Almenna leigufélagid ehf.

Grunnlysing vegna 30.000.000.000 krona utgafuramma

Almenna leigufélagio ehf., kt. 611013-0350, Sudurlandsbraut 30, 108 Reykjavik (einnig nefnt Almenna
leigufélagid, ,,utgefandi, eda ,,modurfélagio) mun gefa at skuldabréf og/eda vixla (saman nefnd ,,skuldaskjol*)
samkveemt Utgadfuramma pessum allt ad fjarhed 30.000.000.000 kronur (hér eftir ,,utgafuramminn®), 1 hverri
pbeirri mynt sem akvedin er af Gtgefanda hverju sinni.

Grunnlysing pessi dagsett 10. desember 2018, hefur verid stadfest sem grunnlysing i skilningi 45. gr. laga um
verdbréfavidskipti (hér eftir ,,grunnlysingin®) af Fjarmalaeftirlitinu, kt. 541298-3209, Katrinartani 2, 105
Reykjavik (hér eftir einnig ,,FME“eda ,,Fjarmalaeftirlitid*), sem er 16gbert yfirvald samkveemt 16gum nr.
108/2007, um verdbréfavioskipti (hér eftir ,,Jog um verdbréfavidskipti).

Grunnlysingin er gerd i tengslum vid Utgafuramma Gtgefanda til ad koma & framfaeri upplysingum vegna dtgafu
skuldaskjala sem kunna ad verda gefin Ut a grundvelli Utgafurammans og sott verour um ad tekin veroa til
vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi, eins og hann er skilgreindur i I6gum nr. 110/2007, um kauphallir (hér
eftir ,,Jog um kauphallir*). Grunnlysingin inniheldur pzr upplysingar sem naudsynlegar eru fjarfestum til ad
pbeir geti metid eignir og skuldir, fjarhagsstédu, afkomu og framtidarhorfur Utgefanda sem og pau réttindi sem
fylgja peim skuldaskjolum sem gefin verda Ut innan Gtgafurammans.

Skuldaskjol sem gefin verda Gt innan Gtgafurammans verda gefin Ut med rafrenum heetti hja peirri
verdbréfamidstdd sem tilgreind er i endanlegum skilmé&lum hverju sinni. Samanlagt nafnverd utgefinna
skuldaskjala sem gefin verda Ut samkveemt Gtgafurammanum verdur ekki umfram 30.000.000.000 krénur, &
hverjum tima eda jafngildi peirrar fjarhaedar i 68rum myntum, nema ad tilkynnt verdi um breytingu & steerd
utgadfurammans, sem er had heimild stjérnar Almenna leigufélagsins. Skuldaskjol sem gefin verda Gt innan
Utgafurammans kunna ad verda tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland hf., kt. 681298-2829,
Laugavegi 182, 105 Reykjavik (hér eftir ,,Nasdaq Iceland“ og ,Kauphéllin“), sem er skipulegur
verdbréfamarkadur i skilningi laga um kauphallir, innan télf ménada fr4 dagsetningu grunnlysingarinnar.
Utgefandi getur einnig gefid Gt flokk skuldaskjala innan Gtgafurammans sem ekki & ad taka til vidskipta &
skipulegum verdbréfamarkadi.

Vid utgafu grunnlysingar eru akvednir skilmalar skuldaskjala ekki pekktir, s.s. upplysingar um nafnverd, vexti
(ef vid &), utgafuverd, tryggingafyrirkomulag og adrir skilmalar. Med Gtgafu endanlegra skilmala fyrir hvern
utgafuhluta flokks skuldaskjala eru skilmalar skuldaskjala fullklaradir. Endanlegir skilmalar verda birtir a
vefsidu Utgefanda http://wwwe.al.is/#!/investors og & vef Fjarmalaeftirlitsins fyrir atgafu, ef sétt verdur um toku
skuldaskjalanna til vidskipta a skipulegum verdbréfamarkadi.

Almenna leigufélagio kann ad gefa Ut skuldaskjol med skilmalum sem ekki eru tilgreindir f grunnlysingu pessari.
I slikum tilvikum mun Gtgefandi gefa Gt vidauka vid grunnlysinguna i samraemi vid 46. gr. laga um
verdbréfavidskipti, par sem fram koma upplysingar um skilmala og skilyroi slikrar utgafu.

Fjarfesting i skuldaskjolum felur i sér dheettu. Verdmeeti skuldaskjalanna getur haekkad eda leekkad. Fjarfestar
geta tapad veromaeti allrar fjarfestingar sinnar i skuldaskjélum eda eftir atvikum hluta hennar. Til ad gera sér
grein fyrir peirri dhaettu sem felst i pvi ad fjarfesta i skuldaskjélum Gtgefnum af Gtgefanda eru fjarfestar hvattir
til ad kynna sér vel skilmala skuldaskjala, aheettupeetti, sem lyst er i grunnlysingunni og pa sérstaklega pa peetti
sem geta att vid um fjarfestingu peirra i skuldaskjélum sem gefin verda Ut innan Gtgafurammans.

Grunnlysinguna og 6nnur skjol sem tilheyra grunnlysingunni skal hvorki senda i pdsti né dreifa & annan hatt til
landa par sem dreifing myndi krefjast vidbotar skraningaradgerda eda adgerda annarra en peirra sem heyra undir
islensk 16g og reglur, eda ef slik dreifing greinir & vid 16g eda reglur viokomandi landa. Grunnlysingu pessa skal
hvorki senda i pdsti né dreifa & neinn hatt til eda innan Bandarikjanna, Astraliu, Kanada, eda Japan. Utgefandi,
og umsjoénaradili eru ekki skadabotaskyldir vegna dreifingar a lysingunni til pridja adila.

Grunnlysing pessi er dagsett 10. desember 2018
Umsjénaradili er Landsbankinn hf.


http://www.al.is/#!/investors
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AHZETTUPATTIR

Almenna leigufélagid ehf., er stofnad sérstaklega utan um eignarhald, leigu & ibadarhlsnaedi og rekstur
fasteigna, asamt eignarhaldi & felégum i somu starfsemi.

Anattupaettir sem lyst er hér 4 eftir, eru peir sem Gtgefanda er kunnugt um og sem ad mati Gtgefanda skipta
mali og eiga sérstaklega vid um Utgefanda, og détturfélog Utgefanda, eitt eda fleiri (saman nefnd
,.samstaeda Almenna leigufélagsins®, ,,félagio* eda ,,samstedan*), og pa atvinnugrein sem samstedan
starfar innan og geetu haft ahrif 4 viroi skuldaskjala sem kunna ad vera gefin Gt af Gtgefanda, samkvamt
akvaedum utgadfurammans sem lyst er i grunnlysingunni.

Ahattupattur getur haft neikvaed eda jakvaed ahrif & Gtgefanda, hvort sem pad er & rekstur hans, efnahag
eda framtidarhorfur og leitt til lakari eda betri stodu en ef ahrifanna hefdi ekki gaett. Ahattupettir geta haft
ahrif & getu Gtgefanda til ad uppfylla skuldbindingar gagnvart fjarfestum sem keypt hafa skuldaskjol utgefin
af Gtgefandi.

Framsetning og upprédun peirra aheattupatta sem hér er fjallad um fer ekki eftir mikilveegi eda likum a pvi
ad viokomandi aheettupattur hafi ahrif a skuldaskjoél. Afmdrkun & ahattupattum getur verido med ymsu moti
0g pé er haegt ad flokka med mismunandi adferdum. Hér er eftir fremsta megni reynt ad kortleggja pekkta
ahaettupaetti sem ahrif hafa & skuldaskjol og afmarka pa pannig ad skérun peirra sé sem minnst. Ahrifa fleiri
en eins &haettupéttar getur geett samtimis. Ahrifin felast stundum i einum timabundnum atburdi en i 63rum
tilvikum er um langvinn ahrif ad raeda. Flestir dheaettupettirnir geta komid fram i litlum eda rikum meli,
ahrif peirra eru oft & tidum ekki einhlit og innbyrdis tengsl flokin.

Ahattupattunum er skipt & eftirfarandi hatt an tillits til mikilveegis:
e Ahattupettir sem tengjast skuldaskjolum sem gefin eru Gt innan Gtgafurammans.
e Ahattupeettir sem eiga vid um Utgefandann, samstadu hans og atvinnugrein.

Ekki er haegt ad setja fram med neinni vissu likur & pvi hvort einstakur aheettupattur geti haft kedjuverkandi
ahrif og hrindi af stad fleiri dheaettupattum. Hafa parf i huga ad émogulegt getur reynst ad spa fyrir um
hversu mikil ahrif ahattupéatta verda og ad ahrifin geta komid mjog seint fram. EKki er pvi mégulegt ad
meta t6luleg ahrif einstakra ahattupatta a skuldaskjolin.

EkKi er vist ad hér sé fjallad um alla dheattupeetti sem gaetu haft ahrif & skuldaskjol i framtidinni, pvi
ahaettupeettir sem alitnir eru dverulegir i dag geetu proast 4 pann veg ad peir heféu veruleg ahrif sidar. Eins
geetu komid fram nyir ahaettupaettir i framtidinni sem ekki eru pekktir i dag.

Ahztta tengd skuldaskjolum sem gefin eru Gt innan Gtgafurammans

Almenn dheatta tengd fjarfestingu i skuldaskjélum

Fjarfesting i skuldaskjolum felur i sér dhaettu. Skuldaskjol standa framar i kréfurddinni en t.d. hlutabréf, en
pratt fyrir pad geta eigendur skuldaskjala tapad verdmeeti allrar fjarfestingar sinnar i skuldaskjélum eda
eftir atvikum hluta hennar.

Ymsir atburdir geta valdid verdbreytingum & morkudum med fjarmalagerninga og haft ahrif & virdi
skuldaskijala. T pessu samhengi ma nefna almennt efnahagsastand, vaxtaakvardanir Sedlabanka Islands,
breytingar & I16gum og reglum & fjairmalamarkadi og 6fyrirsédir atburdir. Slikir atburdir eru utan ahrifasvids
utgefanda. Fjarmalamarkadir eru hadir pvi rekstrarumhverfi sem stjornvold skapa peim & hverjum tima.



Breytingar & 16gum og reglum sem gilda um fjarmalamarkadi kunna ad skapa 6rda a mérkudum og valdid
verdbreytingum & verdbréfum, p.m.t. skuldaskjélum.

Markadsahetta skuldabréfanna felur i sér pa aheettu ad virdi fjarmalagerninga flokti almennt & markadi.
Virdi skuldabréfanna getur breyst ef avoxtunarkrafa skuldabréfa breytist almennt & moérkudum. Ef
avoxtunarkrafa haekkar pa leekkar virdi bréfanna og ef avoxtunarkrafa leekkar pa eykst virdi bréfanna.

Fjarfesting i skuldaskjolum felur einnig i sér seljanleika- og métadiladhattu. Seljanleikaahetta er haettan a
bvi ad ekki sé hagt ad selja eign & verdi sem nast aztludu raunvirdi og mdtadiladhaetta felst i haettunni &
bvi ad moétadili i samningi efni ekki samning pegar ad uppgjori kemur.

Adrir aheattupeettir fylgja einnig fjarfestingu i skuldaskjoélum sem tengjast skilmalum og réttindum
skuldaskjala utgefanda s.s. vegna vanefndartilvika, vedtrygginga og stddu skuldaskjala fjarfesta gagnvart
6orum skuldbindingum utgefanda.

peir adilar sem hafa i hyggju ad fjarfesta i skuldaskjolum atgefnum af dtgefanda purfa ad hafa i huga ad
ekki er haegt ad veita tryggingu fyrir pvi ad fjarfesting reynist ardsém og pa sérstaklega skuldaskjol atgefin
af tilteknum atgefanda. Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér grunnlysingu pessa i heild sinni og vidauka
sem kunna ad vera gerdir vid hana, adur en akvordun er tekin um ad fjarfesta i skuldaskjélum sem gefin
eru Gt innan utgafurammans. Fjarfestum er jafnframt bent 4 ad dreifa dheettu sinni og leita sér videigandi
fjarfestingarradgjafar.

Breytingar a l6gum og reglum

Urskurdir domstdla, breytingar a islenskum légum, reglum eda stjornsysluframkveemd, geta tekid
breytingum & liftima skuldaskjala og geta leitt til breytinga & skilmalunum skuldaskjala, eda haft ahrif &
utgefanda og fjarfesta. Utgefandi getur ekki borid abyrgd & hugsanlegum &hrifum lagabreytinga,
domsurskurda eda 6drum akvoérdum stjérnvalda sem kunna eiga sér stad a liftima skuldaskjala eftir
dagsetningu grunnlysingarinnar og kunna m.a. ad hafa ahrif & skilmala skuldaskjala.

Lagaumhverfi Gtgefanda og skuldaskjala sem tekin hafa verid til vidskipta & skipulegum
verdbréfamarkadi

Um skuldaskjolin gilda islensk 16g og eru pau verdbréf i skilningi 1. mgr. 2. gr. laga um verdbréfavidskipti.
Skuldaskjolin verda gefin ut rafrent hja peirri verdbréfamidstod sem tilgreind verdur i endanlegum
skilmalum og gilda pvi 16g um nr. 131/1997, um rafraena eignaskraningu verdbréfa.

Grunnlysing pessi er gerd i tengslum vid dtgafurammann til ad koma & framfeeri upplysingum vegna utgafu
skuldaskjala sem kunna ad vera gefin Gt a grundvelli Utgafurammans og sem kunna ad vera tekin til
vidskipta i kaupholl. Grunnlysingin er gerd i samraeemi vio tilskipun Evrépupingsins og — radsins
2003/71/EB (e. Prospectus Directive) fra 4. névember 2003 og tilskipun 2010/73/EB um lysingar og
undirgerdir peirra sem hafa verid innleiddar i islenskan rétt med akvedum laga nr. 108/2007 um
verdbréfavidskipti og reglugerdum settum 4 grundvelli peirra. Sja nanari umfjollun i kaflanum ,,Mikilveegar
upplysingar og tilkynning til fjarfesta®. Grunnlysingin fylgir akveedum um upplysingagjof i lysingum skv.
vidaukum I1, IX og XIII vio fylgiskjal 1 vio reglugerd nr. 243/2006.

Utgefandi kann ad dska eftir pvi ad flokkar skuldaskjala, sem gefnir verda Ut innan Gtgafurammans verdi
teknir til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi i skilningi laga nr. 108/2007, um verdbréfavidskipti og
laga nr. 110/2007 um kauphallir.

Fra pvi a0 utgefandi dskar eftir pvi ad skuldaskjol verdi tekin til vidskipta & Nasdaq lIceland, parf

utgefandinn ad fylgja I6gum, reglugerdum og reglum sem gilda um Gtgefendur verdbréfa sem tekin hafa

verid til vidskipta eins og pau eru & hverjum tima, m.a. 16gum um verdbréfavidskipti og reglugerdum

settum & grundvelli laganna, reglum FME, nr. 1050/2012, um medferd innherjaupplysinga og vidskipti
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innherja, reglugerd nr. 630/2005 um innherjaupplysingar og markadssvik, og reglugerd nr. 707/2008, um
upplysingagjof og tilkynningarskyldu. Einnig gilda reglur Kauphallarinnar fyrir Gtgefendur
fjarmalagerninga eins og par eru & hverjum tima pegar Gtgefandi hefur sétt um toku skuldaskjala til
vidskipta.

Utgefanda ber ad fara eftir framangreindum Iégum og reglum. Brot & framangreindum légum, reglugerdum
settum & grundvelli peirra og reglum Kauphallarinnar og Fjarmalaeftirlitsins kunna ad hafa neikvaed
fjarhagsleg ahrif a utgefanda. Um vidurldg vid brotum a 16gum um verdbréfavidskipti fer eftir XV. kafla
laganna. Viodurldg vid brotum & reglum Kauphallarinnar fyrir Gtgefendur fjairmalagerninga geta m.a. falist
i &minningu sem Kauphdllin hefur heimild til ad birta opinberlega, timabundinni stédvun & vidskiptum,
vidurlégum i formi févitis og/eda ad Kauphollin taki skuldaskjol utgefanda Ur vidskiptum. Brjoti Gtgefandi
framangreind 16g eda reglur kann pad enn fremur ad hafa i for med sér neikvad ahrif & ordspor utgefanda
sem getur haft peer afleidingar ad skuldaskjol utgefin af honum falli i verdi.

Peir sem fjarfesta i skuldaskjolum Gtgefanda heyra undir 16g og reglur sem varda verdbréfavidskipti eftir
bvi sem vid 4, s.s reglur um vidskipti innherja vegna verobréfa sem tekin hafa verid til vidskipta a
skipulegum verdbréfamarkadi. Brot gegn tilteknum akvaedum laga um verdbréfavidskipti, framin af
asetningi eda galeysi geta vardad sektum eda fangelsisvist.

Ahatta tengd skuldaskjélum Gtgefanda

Utgafuramminn gefur utgefanda kost & pvi ad gefa Gt mismunandi flokka skuldaskjala med mismunandi
eiginleika. T umfjéllun um &hettu tengda skuldaskjélum Utgefanda er fjallad um helstu &hattupaetti
skuldaskjala sem gefin eru Gt innan Gtgafurammans og er 6llum flokkum sameiginleg. Jafnframt er fjallad
um aheettupeetti sem sérstaklega eiga vid um skuldaskjol sem heimilt er ad gefa Gt innan utgafurammans
sem eru tryggd samkvemt almennu tryggingafyrirkomulagi, sérteku tryggingafyrirkomulagi eda
Ovedtryggd skuldaskjol.

Markadsahetta skuldaskjalanna felst i peirri dhaettu sem ekki er haegt ad eyda med dreifdu eignasafni
skuldaskjala, p.e. ad verd skuldaskjalanna sveiflist almennt & markadi, avoxtunarkrafa markadarins sveiflist
almennt eda avoxtunarkrafa til einstakra flokka skuldaskjala sveiflist. Ef &voxtunarkrafa haekkar péa leekkar
virdi skuldaskjala og ef avoxtunarkrafa leekkar pa eykst virdi skuldaskjala. Mogulegt er ad flokt verdi a
verdlagningu akvedins hluta markadarins, til demis & avoxtunarkrofu til skuldaskjala med vedi i
fasteignum. Ad sama skapi getur avoxtunarkrafa til einstakra skuldabréfaflokka sveiflast.

Vaxtadhatta

Vaxtaahetta er heettan & ad vaxtakjor fjarfestinga breytist & akvednu timabili og valdi pvi breytingum &
vaentum tekjum eigenda skuldaskjala. Markadsvirdi skuldabréfa med fostum voxtum laekkar ad 6dru
Obreyttu, ef vextir haekka og 6fugt. Vaxtabreytingar hafa meiri ahrif a lengri skuldaskjol en styttri. Fjarfestar
sem kaupa skuldabréf med fostum voxtum standa frammi fyrir peirri dhaettu ad vextir skuldabréfanna og
fjarhaed peirra vaxta sem peir fa greidda sé laegri en peir vextir sem bjédast almennt & markadi. Ad 6dru
Obreyttu pa leekkar almennt markadsvirdi skuldabréfa med fostum voxtum, ef fjarfestar telja sig geta fengid
betri &voxtun af annarri fjarfestingu.

Verdétryggingarahatta

Utgefandi hefur heimild til ad gefa Gt skuldaskjol sem eru verdtryggd, midad vid visitolu sem tilgreind er i
endanlegum skilmalum. Verdtryggingin hefur pau ahrif ad hofudstéll skuldaskjala breytist i samreemi vid
breytingar & grunnvisitdlu skuldaskjala og gildi visitélunnar & hverjum afborgunar- og vaxtagjalddaga.
Breytingar & visitolunni hafa einnig ahrif & greidda vexti af skuldaskjélum, pegar um vaxtagreidslubréf er
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ad raeda, enda er hofuostdll uppreiknadur midad vio gildi visitélunnar &dur en vextir eru reiknadir. Séguleg
préun visitélunnar sem tilgreind er i endanlegum skilmalum skal ekki lita & sem visbendingu um framtidar
préun hennar.

Seljanleikadhetta

Seljanleikaheetta er haettan & ad ekki reynist unnt ad selja skuldaskjol & peim tima og/eda i pvi magni sem
fjarfestar vilja. Verdmyndun a markadi getur verid oskilvirk sem veldur pvi ad verulegur munur getur verio
a kaup- og solugengi. EKKki er vist ad skilvirkur eftirmarkadur myndist med skuldaskjol p6 ad pau kunni ad
vera tekin til vioskipta & skipulegum verdbréfamarkadi. Verdmeti skuldaskjalanna kann ad ryrna ef
oskilvirkur markadur myndast med skuldaskjol og kann fjarfestir undir slikum kringumsteedum ad verda
fyrir fjarhagslegu tjoni. brétt fyrir ad skuldaskjol hafi verid tekin til vidskipta i Kauphollinni er ekki haegt
ad abyrgjast ao skilvirkur markadur myndist med skuldaskjol eda ad slikur markadur myndist i framtidinni.

Vidskiptavakt med skuldaskjol eykur likur & vidskiptum & eftirmarkadi en getur ekki tryggt skilvirkan
eftirmarkad. Utgefanda ber enga skyldu til ad tryggja slikan eftirmarkad, en vid dagsetningu pessarar
grunnlysingar er vidskiptavakt a eftirmarkadi med skuldabréfaflokkinn AL260148. Samningurinn um
vidskiptavakt er 6timabundinn en uppsegjanlegur af halfu beggja adila med 14 daga fyrirvara. Ef gerdir
verda samningar um vidskiptavakt vegna einstakra flokka skuldaskjala verdur tilkynnt um pad i fréttakerfi
Kauphallarinnar og vefsidu Gtgefanda.

Gjaldeyrisaheatta

Vid dagsetningu pessarar grunnlysingar eru 6ll lan og steerstur hluti tekna félagsins i islenskum krénum.
Tekjur vegna skammtimaleigu eru ad sterstum hluta i evrum, en aztlad er ad u.p.b. 14% af heildartekjum
samstaedunnar a arinu verdi i evrum. Til samanburdar var hlutfallid u.p.b. 12,5%, aridé 2017. Lantokur eda
tekjur i erlendri mynt geta skapad ojafnvaegi & milli tekna og skulda Utgefanda. Skuldaskjol sem gefin eru
at innan atgadfurammans kunna ad vera gefin Gt i erlendri mynt. Greidslur afborgana og vaxta yrdu pa einnig
i erlendri mynt. Gjaldeyrisahatta fylgir ad jafnadi fjarfestingum i fjarmalagerningum sem skradir eru i
annarri mynt. Gengi einstakra gjaldmidla getur sveiflast verulega vegna astands og breytinga & viokomandi
myntsvadi s.s. vegna verdbolgu og breytinga a vaxtastigi, auk efnahags- og stjérnmalalegra ahrifa.

Uppgreidsluaheatta

Skuldaskjol utgefin af utgefanda kunna ad innihalda uppgreidslu- eda kaupréttarakvaedi, sem gera
Utgefanda kleift ad greida skuldaskjolin ad fullu eda ad hluta vid tilteknar adsteedur, fyrir umsamda
gjalddaga. Raunveruleg avoxtun skuldaskjala kann pvi ad vera 6hagstaedari fjarfestum en veent avoxtun. Ef
skuldaskjol eru med uppgreidsluheimild eda kauprétti Gtgefanda verda fjarfestar ad gera rad fyrir pvi ad
greidsluflaedi peirra af skuldaskjolum geti ordid dreglulegt og ad skuldaskjol kunni ad verda greidd upp ad
fullu &dur en kemur ad lokagjalddaga. Buast ma vid pvi ad Utgefandi nyti sér frekar uppgreidsluheimild
eda kauprétt pegar vextir a markadi eru legri en vextir & viokomandi flokki skuldaskjala. Vid slikar
adstedur eru minni likur & pvi ad fjarfestar geti fengid sambeerilega avoxtun vilji peir endurfjarfesta
andvirdi uppgreidslunnar. Til vidbdtar vid uppgreidsluadheaettu verda fjarfestar pvi ad gera rad fyrir
endurfjarfestingaraheaettu ef skuldaskjél eru med uppgreidsluheimild eda kauprétt Gtgefanda.
Fyrirframgreidslur skulu inntar af hendi i samremi vid pau skilyrdi sem koma fram i endanlegum
skilmalum hverju sinni.

Uppgjorsahatta

Uppgjor vegna vidskipta med skuldaskjol sem gefin eru Ut innan dtgafurammans fara fram i gegnum
greidslukerfi. Uppgjérsahatta felst i pvi ad matadili i vidskiptum med skuldaskjélin & eftirmarkadi standi
ekki vid skuldbindingar sinar, p.e. ad greidsla i greidslukerfi sé ekki gerd upp med peim hetti sem veenst
er par sem métadili greidir eda afhendir ekki greidslu eda skuldaskjol & réttum tima.
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Lausafjar- og endurgreidsluahatta

Utgefandi getur lent i peirri stodu ad eiga ekki naegilegt laust fé til ad meeta skuldbindingum pegar peer falla
4 gjalddaga. Utgefandi skuldbindur sig til ad endurgreida skuldaskjél & fyrirfram akvednum gjalddégum
sem tilgreindir eru i endanlegum skilmalum, vidkomandi flokks skuldaskjala og fjarmagnar endurgreidslu
med tekjum sinum eda lantoku. Skuldbinding Utgefanda er bein og dskilyrt og er hiin annad hvort 6tryggd
eda nytur tryggingar i vedandlagi sem tilgreint er i videigandi tryggingarbréfi og/eda vedsamningi.

Moétadiladheaetta

Motadiladheetta fjarfesta vegna skuldaskjala er su ad Utgefandinn geti ekki uppfyllt skyldur sinar um
endurgreidslu samkvaemt skilmalum peirra og naer pvi ekki ad standa vid skuldbindingar sinar. Ef métadilar
utgefanda standa ekki vid skuldabindingar sinar hefur pad &hrif & tekjur atgefanda og par med & getu hans
til pess ad standa skil & greidslum. Standi Gtgefandi ekki vid skuldbindingar sinar getur pad valdid
fjarhagslegu tjoni fyrir fjarfesta.

Skilmalar skuldaskjala sem gefin eru Gt innan Gtgafurammans geta verid mismunandi og pvi getur
motadilagheettan verid mismunandi eftir tegundum skuldaskjala. Asamt pvi ad leggja mat & ahaettu tengda
Utgefandanum verda fjarfestar ad kynna sér vel skilmala viokomandi flokks skuldaskjala sem peir hyggjast
fjarfesta i og péa sérstaklega hvada tryggingafyrirkomulag & vid hverju sinni, og meta pa ahattu sem fylgir
pvi ad fjarfesta i viskomandi flokki skuldaskjala. | endanlegum skilméalum skuldaskjala kemur fram hvada
tryggingafyrirkomulag gildir um vidkomandi flokk skuldaskjala. Nanari umfjéllun um almenna
tryggingafyrirkomulagid, sértekt tryggingafyrirkomulag og Ovedtryggdar utgafur asamt umfjollun um
sérteeka aheettu vid hvert tryggingafyrirkomulag er ad finna i koflunum ,,Sérteek ahatta skuldaskjala sem
vedtryggd eru skv. almennu tryggingafyrirkomulagi, ,, Sérteek ahceetta skuldaskjala sem eru vedtryggd skv.
sértaeku tryggingafyrirkomulagi og ,, Sérteek dheetta skuldaskjala sem eru évedtryggd™.

Sértek dhaetta skuldaskjala sem vedtryggd eru samkvaemt almennu tryggingafyrirkomulagi

Ahztta tengd vedandlaginu: Til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu Gtgefanda samkvamt
skuldaskjolum, &drum lanaskjélum og vedskjolum sem tryggd eru samkvemt almenna
tryggingafyrirkomulaginu (hér eftir ,,Fjarmdgnunarskjol«) hefur Gtgefandi veitt ved i eignum sem mynda
vedandlag (hér eftir ,,Almenna tryggingafyrirkomulagid). bar eignir sem mynda vedandlagid eru
fasteignir i eigu Utgefanda eda dotturfélaga Gtgefanda, innsteedur & bankareikningi og verdbréf 4 VS
reikningum.

Utgefandi hefur heimild til ad breyta vedtryggingum og bata vid skuldbindingum sem vedum er &tlad ad
tryggja, ad fullneegdum peim skilyrdum sem um slikar breytingar gilda, p.e. um hadmarks lanapekju, um
lagmarks eiginfjarhlutfall, um skiptingu fasteignasafnsins eftir teqund og landfraedilegri stadsetningu, sbr.
skilméla 16.1 b) og i vedhafasamkomulagi a milli Gtgefanda, vedsala, vedgaesluadila, umbodsmanns
kréfuhafa og annarra sem undirritad hafa adildaryfirlysingu, i tengslum vid almenna
tryggingafyrirkomulagid (hér eftir ,,Vedhafasamkomulagio*).

Utgefandi hefur einnig heimild til ad 6ska eftir ad eignir, sem nema allt ad 1% af heildarverdmaeti
eignasafnsins, m.v. sidustu stadfestu skyrslu Utgefanda, sbr. vedhafasamkomulag, verdi leystar ur
vedbondum vegna s6lu, an pess ad 16gd sé fram ny, stadfest skyrsla til vedgeesluadila i tilefni af slikri
ragstofun. Ef utgefandi nytir sér pessa heimild skal soluverd ekki vera leegra en sem nemur 90% af
bokfaerdu virdi hverrar eignar og allt andvirdi sélunnar, ad fradreginni pdknun fasteignasala, skal lagt inn
& handvedsettan reikning i vorslu vedsgeesluadila. Fjarhaedina ma nyta til ad kaupa adrar fasteignir gegn
bvi ad peer verdi felldar undir almenna tryggingafyrirkomulagio. Vedgasluadili skal ad 6orum kosti ekki
aflétta vedsetningu soluandvirdisins fyrr en ad fenginni skyrslu Gtgefanda, sem stadfest hefur verio af
stadfestingaradila, um ad skilyrdum vedhafasamkomulagsins sé fullnzgt.



Framangreindar heimildir fela i sér &heettu. Nyti Gtgefandi heimildirnar kann pad ad hafa ahrif & virdi
trygginga eda endurheimtur krafna. Fjarhagslegar og sérstakar kvadir sem leida af almenna
tryggingafyrirkomulaginu, sbr. skilmala 16 i grunnlysingunni og akveaedi vedhafasamkomulags eru profadar
& profunardogum sem tilgreindir eru i endanlegum skilmalum videigandi flokks skuldaskjala. Utgefandi
getur hvorki &byrgst ad verometi vedandlags fjarmodgnunarskjala sem tryggd eru skv. almenna
tryggingafyrirkomulaginu, né vedhlutfall peirra fjarmognunarskjala sem njota tryggingar i vedandlaginu sé
alltaf innan peirra marka sem tilgreind eru i skilmala 16 og i vedhafasamkomulagi. EkKki er hagt ad utiloka
ad til pess geti komid ad verdmeeti vedandlagsins dugi ekki til greidslu skuldaskjala.

Ahztta tengd vedgasluadila og umbodsmanni krofuhafa: I tengslum vid almenna tryggingafyrirkomulagid
eru gerdir samningar vid vedgaesluadila og umbodsmenn kréfuhafa. bessum adilum er tlad ad geeta
hagsmuna eigenda fjarmdgnunarskjala gagnvart Gtgefanda. pessir adilar bera abyrgd a ad sinna ymsum
mikilveegum hlutverkum i tengslum vid tryggingafyrirkomulagid. Su hetta er til stadar ad viokomandi
adilar sinni ekki hlutverkum sinu sem skyldi, pannig ad tjon hljétist af. Ekki er hagt ad Gtiloka ad
vidkomandi adilar segi starfi sinu lausu og einhvern tima taki ad semja vid nyja adila i peirra stad og ekki
er vist ad nyir adilar vilji ganga ad naverandi samningum i ébreyttri mynd. bar ad auki er ekki hagt ad
utiloka ad kostnadur utgefanda vegna nyrra adila muni aukast.

Ahatta tengd fjarhagslegum og sérstokum kvodum: Utgefandi hefur sampykkt ad gangast undir akvednar
fjarhagslegar og sérstakar kvadir vid atgafu fjarmognunarskjala med somu tryggingarvernd, sem etlad er
ad baeta réttarstddu eigenda peirra gagnvart Gtgefanda. Ahetta er folgin i pvi ad utgefandi brj6ti gegn
fjarhagslegum og sérstokum kvodum og tilkynni ekki umbodsmanni kréfuhafa eins og honum ber og gripi
ekki til naudsynlegra adgerda til pess ad bata Ur peim kringumsteedum eda atvikum sem ollu sliku broti.
Brjoti atgefandi gegn pessum fjarhagslegu eda sérstoku kvooum geta krofuhafar akvediod ad gjaldfella
fjarmognunarskjol. Ef umbodsmadur kréfuhafa verdur var vid vanefndartilvik, pa ber honum ad boda til
kréfuhafafundar ad eigin frumkveaedi.

Ahztta tengd gjaldfellingu er had akvordun krofuhafafundar: Einungis er haegt ad taka akvordun um
gjaldfellingu skuldaskjala & kréfuhafafundi og hefur sérhver krofuhafi pvi ekki einhlida rétt til ad gjaldfella
skuldaskjol i sinni eigu ef vanefndartilvik hefur tt sér stad. Akvordun um ad gjaldfella krofur parfnast
almennt sampykkis meira en 1/3 hluta atkveeda sem farid er med & krofuhafafundi, med peirri
undantekningu ad ef gjaldfellingarheimild hefur myndast vegna vanefnda & greidslu hofudstols eda vaxta
naegir sampykki meira en 1/10 hluta atkvaeda sem farid er med & kréfuhafafundi. Akvardanir sem teknar
eru a alyktunarbeerum kréfuhafafundi binda alla kréfuhafa. Gjaldfelling & skuldaskjélum getur skapad rétt
til gjaldfellingar & 6drum fjarmognunarskjélum dtgefanda. ba kunna 6nnur fjarmégnunarskjol Gtgefanda
ad innihalda sjalfstedar gjaldfellingarheimildir i vanefndatilvikum sem kréfuhafar samkvemt peim
skjélum geta beitt 6had akvordun krofuhafafundar. Vakin er athygli a pvi, ad samkvemt almenna
tryggingafyrirkomulaginu verdur akvérdun um ad ganga ad tryggingum til fullnustu krafna adeins tekin &
vedhafafundi, sbr. skilméala 16.4 i grunnlysingunni og vedhafasamkomulagi.

Ahztta tengd breytingum & skilmalum: Breytingar & skilmalum skuldaskjala sem falla undir almenna
tryggingafyrirkomulagid eru hadar sampykki 9/10 hluta kréfuhafa i verdbréfaflokki midad vid fjarheed.
peir kroéfuhafar sem ekki hafa sampykkt breytingarnar geta pannig purft ad fella sig vid paer hafi peer hlotid
sampykki tilskilins hlutfalls kréfuhafa.

Krofuhafi getur verid bundinn af akvéroun sem hann greiddi ekki atkveedi med eda hann getur talist hafa
sampykkt hana: | sumum tilvikum par sem akvardanir eru bornar undir atkvaedi & krofuhafafundum geta
kréfuhafar sem annad hvort meettu ekki & fundinn eda leggjast ekki sannanlega gegn peirri tillégu sem er
til umfjollunar, talist hafa sampykkt hana (e. Snooze and loose). Jafnframt getur akvordun sem tekin er &
krofuhafafundi verid skuldbindandi fyrir kréfuhafa sem greitt hafa atkvaedi sannanlega gegn henni, par sem
akvedid hlutfall parf til sampykktar.
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Fullnusta ad vedum er had akvoroun & vedhafafundi: Fullnusta veda er had skilmalum
vedhafasamkomulags sem krofuhafar eru adilar ad i tengslum vid almenna tryggingafyrirkomulagid.
Fullnusta veda er had sampykki 2/3 vedhafa midad vio fjarhaed 4 vedhafafundi. Rétt er ad arétta ad adild
ad vedhafasamkomulaginu er ekki bundin vid kréfuhafa, p.e. eigendur skuldaskjala sem gefin eru Ut &
grundvelli utgdfurammans, heldur er gert rad fyrir ad eigendur annarra fjarmognunarskjala, s.s. bankar &
grundvelli lanasamninga, verdi jafnframt adilar ad vedhafasamkomulaginu og par med vedhafar &
grundvelli almenna tryggingafyrirkomulagsins. Kréfuhafar geta stadid frammi fyrir pvi ad geta ekki gengid
ad vedum i kjolfar akvérounar um gjaldfellingu & fundi krofuhafa ef vedhafafundur sampykkir ekki tilldgu
bess efnis. Vedhafafundur getur dkvedid ad skipa samninganefnd til ad hefja samningavidraedur vid
utgefanda vegna vanefndatilviks, ganga ad vedum til fullnustu eda adhafast ekkert. Ef gengid er til
samninga vid Utgefanda eru tillogur til lausna lagdar fyrir vedhafafund til sampykktar. Ef ekki er tekin
akvoroun & vedhafafundi ad ganga ad vedum og, ef vid &, samningavidraedur hafa ekki skilad nidurstodu
0og sex manudir eru lidnir fra peim vedhafafundi sem haldinn var i Kkjolfar vanefndartilviks, getur
umbodsmadur kréfuhafa farid fram a ad vedgaesluadili gangi ad vedum ad svo miklu leyti sem porf er a til
ad greida krofu vidkomandi fjarmdgnunarskjala. Vedgesluadila ber ad tilkynna 68rum vedhéfum um slika
beioni an tafar. Skal hann verda vid beidninni innan 28 daga en ekki fyrr en 14 dégum fra pvi ad han berst
honum. Greidslum vegna fullnustu i sliku tilviki skal radstafa hlutfallslega med sama hatti og vid fullnustu
i 60rum tilvikum. Ef fullnusta veda i samrami vid ofangreint leidir ekki til fullrar greidslu viokomandi
fjarmognunarskjala er umbodsmanni kréfuhafa heimilt ad beita 6drum peim fullnustuadgerdum sem
vedhofum steedu almennt til boda, ef ekki veeri fyrir vedhafasamkomulagid.

Sértek dhaetta skuldaskjala sem tryggd eru samkvamt sérteku tryggingafyrirkomulagi

Ahztta tengd vedandlaginu: Til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu krafna & grundvelli peirra
fjarmognunarskjala sem tryggd eru samkveemt sérteeku tryggingafyrirkomulagi kann Utgefandi ad veita ved
i tilteknum eignum sem mynda vedandlag. Vedandlagid kann ad samanstanda af tilgreindum fasteignum,
innstedum i tilgreindum  bankareikningum  og/eda tilgreindum  vorslureikningum,  asamt
fjarmalagerningum sem skradur eru & vorslureikninga a hverjum tima, allt eftir pvi sem vid & og er tilgreint
sem vedandlag i tryggingarbréfi og/eda vedsamningi.

Med pvi ad fjarfesta i skuldaskjolum sem falla undir sértaekt tryggingafyrirkomulag sampykkja fjarfestar
sjalfkrafa vedhafasamkomulag, efni geréra samninga vid umbodsmann kréfuhafa, og stadfestingaradila,
sem gerdir eru i tengslum vid Gtgafu & skuldaskjolum med vedi skv. sérteku tryggingafyrirkomulagi.
Pannig eru akvardanir krofuhafa teknar a kréfuhafafundi m.v. tilskilio hlutfall kréfuhafa, m.v. fjarhaeo sem
fram kemur i umbodssamningi. Einnig eru akvardanir vedhafa teknar & vedhafafundi med pvi hlutfalli
vedhafa sem fram kemur i vedhafasamkomulagi. Lysing & helstu akvaedum tryggingarbréfs, vedsamnings,
vedhafasamkomulags, umbodssamnings og samnings vio stadfestingaradila kemur fram i Utgafulysingu
hvers flokks skuldaskjala sem er vedtryggdur samkvaemt sérteeku tryggingafyrirkomulagi.

Utgefandi kann ad hafa heimild til ad gera breytingar & vedandlaginu, t.d. ad leysa tilteknar eignir ar
vedbOndum eda beta vid eignum, gegn pvi marki sem skilyrdi sérteks tryggingafyrirkomulags séu ekki
brotin. Fyrrgreind heimild felur i sér aukna ahattu fyrir fjarfesta ef virdi vedandlagsins lekkar vid slikar
breytingar.

Ad pvi gefnu ad skilyrdi sérteks tryggingafyrirkomulags séu uppfyllt kann Gtgefandi ad hafa heimild til
utgafu frekari skuldaskjala sem eru tryggd samkvaemt sérteeku tryggingafyrirkomulagi, &n sampykkis
eigenda skuldaskjala. Slik skuldaskjol yrdu jafnrétthd 6drum skuldaskjélum sem gefin eru Ut innan
Utgafurammans, med vedi skv. sérteeku tryggingafyrirkomulagi.

Ef Gtgefandi nytir sér ofangreindar heimildir getur pad ordid til pess ad virdi trygginga laekki. Utgefandi
getur hvorki abyrgst ad verometi vedandlags skuldaskjala sem tryggd eru undir sérteku
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tryggingafyrirkomulagi né vedhlutfall peirra vedskulda sem njéta trygginga samkveemt pessu
fyrirkomulagi séu &vallt innan peirra marka sem tilgreind eru i skilmalum skuldaskjala.

Ahztta tengd vedgasluadila og umbodsmanni krofuhafa: I tengslum vid sértaekt tryggingafyrirkomulag
verda gerdir samningar vid vedgasluadila og umbodsmann kréfuhafa. Hlutverk pessara adila er ad geeta
hagsmuna eigenda skuldaskjala gagnvart Gtgefanda. Pessir adilar bera abyrgd a ad sinna ymsum
mikilveegum hlutverkum i tengslum vid tryggingafyrirkomulagid. Su hatta er til stadar ad viokomandi adili
sinni ekki hlutverki sinu sem skyldi, pannig ad pad hljétist tjon af. Ekki er haegt ad Gtiloka ad vidkomandi
adili segi starfi sinu lausu og einhvern tima taki ad semja vid nyjan adila i hans stad og ekKki er vist ad nyir
adilar vilji ganga ad nuverandi samningum i Obreyttri mynd. Par ad auki er ekki heaegt ad dtiloka ad
kostnadur Utgefanda vegna nys adila muni aukast.

Ahztta tengd fjarhagslegum skilyroum og kvédum: Utgefandi kann ad sampykkja ad gangast undir
dkvednar fjarhagslegar og sérstakar kvadir vid atgafu skuldaskjala sem falla undir sértekt
tryggingafyrirkomulag, sem atlad er ad beeta réttarstodu krofuhafa gagnvart utgefanda. Su aheetta er til
stadar ad utgefandi brjéti gegn fjarhagslegum eda sérstokum kvédum og tilkynni ekki umbodsmanni
krofuhafa og vedgeesluadila um brotid eins og honum ber ad gera, eda ad uUtgefandi gripi ekki til
naudsynlegra adgerda til urbota. Vanefni ttgefandi skilyroi og/eda kvadir skuldaskjala, sem tryggd eru med
vedi skv. sérteku tryggingafyrirkomulagi geta krofuhafar tekid akvordun ad gjaldfella skuldaskjélin, auk
pess sem gjaldfellingin getur skapad heimild til gjaldfellingar & drum skuldum utgefanda.

Ahztta tengd breytingum & skilmalum: Breytingar & skilmalum skuldaskjala geta verid hadar sampykki
tilskilins hlutfalls krofuhafa. peir krofuhafar sem ekki hafa sampykkt breytingarnar geta pannig purft ad
fella sig vid peer hafi paer hlotid sampykki tilskilins hlutfalls kréfuhafa.

Gjaldfelling er had akvordun krofuhafafundar: Heetta er folgin i pvi ad krofuhafar sem eiga skuldaskjol
tryggd skv. sérteku tryggingafyrirkomulagi, hafa ekki einhlida rétt til ad gjaldfella krofur sinar. |
umbodssamningi kemur fram hlutfall peirra kréfuhafa sem til parf svo haegt sé ad sampykkja gjaldfellingu.

Fullnusta veda er had akvordun a vedhafafundi: Fullnusta veda er had skilmalum vedhafasamkomulags
sem krofuhafar eru adilar ad i tengslum vid sérteekt tryggingafyrirkomulag. Fullnusta veda parf sampykki
akvedins hlutfalls kréfuhafa midad vid fjarhad a vedhafafundi sem fram kemur i vedhafasamkomulagi.
Rétt er ad arétta ad adild ad vedhafasamkomulagi verdur ekki naudsynlega bundin vid krofuhafa, p.e.
eigendur skuldaskjala sem gefin eru at & grundvelli Gtgafurammans, heldur kunna eigendur annarra
fjarmognunarskjala, s.s. bankar & grundvelli lanasamninga, jafnframt ad verda adilar ad
vedhafasamkomulagi og par med vedhafar a grundvelli sértaeks tryggingafyrirkomulags. Kréfuhafar geta
stadid frammi fyrir pvi ad geta ekki gengid ad vedum i kjolfar akvorounar um gjaldfellingu & fundi
krofuhafa ef vedhafafundur sampykkir ekki tillogu pess efnis. Vedhafafundur geeti dkvedid ad hefja
samningavidredur vid utgefanda vegna vanefndatilviks, gjaldfella skuldaskjolin eda adhafast ekkert. Ef
gengio er til samninga vid Gtgefanda eru tillégur til lausna lagdar fyrir vedhafafund til sampykktar. Ef ekki
er tekin akvordun um ad ganga ad vedum, og ad pvi leyti sem vid &, ef samningavidraedur hafa ekki skilad
nidurstdéou getur umbodsmadur krofuhafa farid fram a ad vedgeesluadili gangi ad vedum svo miklu leyti
sem porf er & til ad greida krofur viskomandi flokks skuldaskjala. Vedgeesluadila ber ad tilkynna ¢drum
vedhdfum um slika beidni &n tafar. Skal hann verda vid beidninni innan 28 daga en ekki fyrr en 14 dégum
fra pvi ad han berst honum. Greidslum vegna fullnustu i sliku tilviki skal radstafa hlutfallslega med sama
heetti og vid fullnustu i 6drum tilvikum. Ef fullnusta veda i samreemi vid framangreint leidir ekki til fullrar
greidslu viokomandi flokks skuldaskjala er umbodsmanni vedhafa heimilt ad beita 6drum peim
fullnustuadgerdum sem vedhofum staedu almennt til boda, ef ekki veeri fyrir vedhafasamkomulagid.

Krofuhafi getur verid bundinn af dkvérdun sem hann greiddi ekki atkvaedi med eda hann getur talist hafa
sampykkt hana: par sem akvardanir eru bornar undir atkvaedi a kréfuhafafundum geta kréfuhafar sem annad
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hvort maettu ekki & fundinn eda leggjast ekki sannanlega gegn peirri tillégu sem er til umfjéllunar, talist
hafa sampykkt hana (e. Snooze and loose). Jafnframt getur akvordun sem tekin er & kréfuhafafundi verid
skuldbindandi fyrir kréfuhafa sem greitt hafa atkvadi sannanlega gegn henni, par sem akvardanir teljast
sampykktar ef tilskilid hlutfall kr6fuhafa sampykki peer.

Sérteek dheetta skuldaskjala sem eru 6vedtryggo

Stada i krofurdd: Ef skuldaskjol njota ekki vedtrygginga standa fjarfestar frammi fyrir peirri dheaettu ad
krofur peirra & hendur Utgefanda njéta ekki sérstakrar tryggingar i eignum Gtgefanda. Slikar krofur standa
bvi aftar vedtryggoum kréfum komi til gjaldprots eda slita & Utgefanda.

Ahtta tengd umbodsmanni krofuhafa: I tengslum vid Gtgafu dvedtryggdra skuldaskjala sem kunna ad
verda gefin Gt innan utgafurammans verdur skipadur umbodsmadur krofuhafa fyrir hvern flokk
Ovedtryggdra skuldaskjala. Meginhlutverk umbodsmanns kréfuhafa er ad gaeta hagsmuna eigenda
skuldaskjala sem gefin verda Ut undir pessu fyrirkomulagi og koma fram fyrir peirra hond. Su hetta er til
stadar ad vidkomandi agili sinni ekki hlutverki sinu sem skyldi, pannig ad pad hljétist tjén af. EkKi er hagt
ad Utiloka ad vidkomandi adili segi starfi sinu lausu og einhvern tima taki ad semja vid nyjan adila i hans
stad og ekki er vist ad nyir adilar vilji ganga ad niverandi samningum i 6breyttri mynd. bar ad auki er ekki
heegt ad Gtiloka ad kostnadur Gtgefanda vegna nys adila muni aukast.

Ahztta tengd fjarhagslegum skilyrdum og édrum kvédum: Utgefandi kann ad sampykkja pad ad gangast
undir akvedin fjarhagsleg skilyrdi og kvadir vid Utgafu 6vedtryggdra skuldaskjala, sem atlad er ad beeta
réttarstoou krofuhafa gagnvart dtgefanda. SU heetta er til stadar ad utgefandi brjéti fjarhagsleg skilyrdi eda
kvadir og tilkynni ekki umbodsmanni kréfuhafa um brotid eins og honum ber ad gera, eda ad Utgefandi
gripi ekki til naudsynlegra adgerda til urbdta. Vanefni Utgefandi skilyrdi eda kvadir i skilmalum
Ovedtryggdra skuldaskjala geta krofuhafar tekid &kvordun ad gjaldfella skuldaskjol, auk pess sem
gjaldfellingin getur skapad heimild til gjaldfellingar & 6drum skuldum Utgefanda

Ahetta tengd breytingum & skilmalum: Breytingar & skilmalum 6vedtryggdra skuldaskjala geta verid had
sampykKi tilskilins hluta kréfuhafa. beir kréfuhafar sem ekki hafa sampykkt breytingarnar geta samt sem
adur purft ad fella sig vid paer hafi peer, hlotio sampykki tilskilins hlutfalls kréfuhafa.

Gjaldfelling er had akvordun krofuhafafundar: Su haetta er til stadar ad eigendur 6vedtryggdra skuldaskjala
hafi ekki einhlida rétt til ad gjaldfella skuldaskjol sin. Gjaldfelling getur verid had sampykki tilskilins hluta
kréfuhafa midad vid fjarhao krafna eins og kvedid er & um i umbodssamningi sem gerdur er i tengslum vid
utgafu & Gvedtryggdum skuldaskjélum.

Krofuhafi getur verid bundinn af akvéroun sem hann greiddi ekki atkvaedi med eda hann getur talist hafa
sampykkt hana: Par sem &kvardanir eru bornar undir atkveedi a kréfuhafafundum geta kréfuhafar sem annad
hvort meettu ekki & fundinn eda leggjast ekki sannanlega gegn peirri tillégu sem er til umfjéllunar, talist
hafa sampykkt hana (e. Snooze and loose). Jafnframt getur akvordun sem tekin er & kréfuhafafundi verid
skuldbindandi fyrir krofuhafa sem greitt hafa atkvaedi sannanlega gegn henni, par sem akvardanir teljast
sampykktar ef tilskilid hlutfall kréfuhafa sampykkir paer.

Ahztta tengd Gtgefanda og samstaedu hans

Félagio byr vid dheettu i tengslum vid starfsemi sina. Helstu dhaettupeettir sem tengjast félaginu eru, ahetta
tengd leigusamningum og leigutdkum, ahetta tengd eignasafni, rekstrardhatta, fjirmdgnunarahetta og
markadsahetta. Par ad auki byr félagid vid ytri ahaettupaetti sem hafa ahrif & félagio og allt umhverfid pess.
Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér vel pa &hettupetti sem tengjast félaginu og leggja eigid mat 4 pa
ahaettu sem fylgir pvi ad fjarfesta i skuldaskjoélum sem gefin eru Gt innan Gtgafurammans.
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Ahzttupeettir tengdir leigusamningum og leigutékum
Motadiladheetta

Helsta tekjulind félagsins eru leigutekjur fra leigutdkum og er peim atlad ad standa skil & greidslum
afborgana, vaxta og verdbéta af lanum, Gtgjéldum og skuldaskjolum sem kunna ad verda gefin Gt innan
utgadfurammans. Nénast 61l mdétadiladheetta félagsins er pvi gagnvart leigutokum. Standi métadili eda
motadilar félagsins ekki vio skuldbindingar sinar hefur pad neikvaed ahrif & tekjur félagsins og par med
getu pess til ad standa skil & greidslum samkveemt skuldaskjolum sem kunna ad verda gefin Gt innan
Utgafurammans. Heildarfjéldi fasteigna pann 30. juni 2018 var 1.211. Fullbunar fasteignir félagsins voru
1.199 (eda 1.251 ibdair), fjoldi langtimaleigusamninga 1.090 og fjoldi leigutaka 1.036. Vegi sérhvers
leigutaka af heildartekjum félagsins er litid.

Val a leigutdkum félagsins i langtimaleigusamninga er i héndum starfsmanna pjénustusvios félagsins. Sja
nanari umfjéllun i kaflanum ,, Upplysingar um utgefandann-leigutakar og leigusamningar . Gerd er krafa
um ad umsakjendur um langtimaleiguibldir félagsins skili inn stadfestingu & greioslugetu og medmalum.
Ef umsokn er sampykkt parf jafnframt ad framvisa sakavottordi &our en leigusamningur er undirritadur.
Lanshafismat umseakjanda sem fengid er hja Creditinfo Lanstraust hf., vegur pungt vid mat & umsokn.
pratt fyrir ad félagio sé med skyrt verklag vid mat a leigutdkum péa er ekki haegt ad abyrgjast ad leigutakar
nai avallt ad standa vid skuldbindingar sinar gagnvart félaginu. SU hatta getur att ser stad ad afoll hja
mdrgum leigutdkum a sama tima, hvort sem er vegna efnahagsprenginga eda af 6drum orsékum, geti valdi®
bvi ad leigutakar standi ekki vio skuldbindingar sinar. Slik stada getur haft neikveaed ahrif & afkomu
félagsins.

Leigusamningar

Félagid gerir skriflega langtimaleigusamninga vegna Utleigu fasteigna félagsins par sem skyrt er kvedid &
um réttindi og skyldur leigutaka og leigusala. Slik réttindi og skyldur eru skuldbindandi fyrir bada adila.
Vid gerd leigusamninga er leigutaki krafinn um framvisun trygginga & skilvisum leigugreidsium.
Leigutakar purfa almennt ad reida fram tryggingu sem er jofn tveggja manada leigu eda Utvega
bankaabyrgo fyrir tryggingunni.

Leigusamningar félagsins eru almennt timabundnir og 6uppsegjanlegir a leigutimanum, nema vegna
sérstakra tilgreindra &stedna, svo sem ef leiguibldin parfnast pess hattar viohalds ad ibudin
verdi 6ibudarhef & medan & vidhaldsframkvemdum stendur. Samningsbundin leiga er bundin visit6lu
neysluverds og er uppreiknud manadarlega i samraemi vid breytingar a visitdlu. Komi til verulegra vanefnda
leigutaka getur pad skapad félaginu fjarhagslegt tjon. Ekki er haegt ad Utiloka ad leigutakar standi ekki vid
gerda samninga af ymsum &steedum. Afleidingarnar geta verid drattur & leigugreidslum til félagsins eda ad
félagid purfi ad rifta leigusamningi, adur en samningstimanum lykur. Ovist er hversu langan tima pad tekur
ad finna nyja leigutaka og hvort leiga verdi sambeerileg & samberilegum kjorum, en pessi atridi eru had
astandi & leigumarkadi fyrir ibudarhisnadi hverjum sinni. Fjoldi leigutaka félagsins er pad mikill ad veegi
hvers leigutaka af heildartekjum er tiltdlulega litid, en einhver kostnadur getur samt sem adur fylgt pvi ad
skipta um leigutaka, s.s. vegna auglysinga, skjalagerdar eda vidhalds og standsetningar & husnadi fyrir
nyja leigutaka. Ef til pess kemur ad félagid purfi ad leita atbeina démstdla og syslumanns til pess ad na
yfirrddum & ny yfir fasteign, vegna vanefnda leigutaka, getur ferlid verid badi timafrekt og kostnadarsamt
fyrir félagid. bar ad auki geta slik tilvik skapad neikvaoda umfjéllun um félagid og laskad ordspor pess.

Timalengd leigusamninga er mismunandi. Veginn medalleigutimi timabundinna langtimaleigusamninga er
30. juni 2018, um 10 manudir. Timalengd nyrra samninga er oftast & bilinu 12-24 manudir.
Uppsagnarfrestur timabundinna leigusamninga er ad jafnadi 3 manudir, en peim ma eingéngu segja upp
vegna sérstakra tilgreindra astedna. | undantekningartilfellum, ef leigjandi hefur leigt lengur en 5 ar, er
uppsagnarfresturinn 1 ar af halfu leigusala en 6 manudir af halfu leigjanda. Heetta er & ad forsendur vid gerd
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leigusamninga breytist & samningstimanum, en ekki er haegt ad breyta akveedum leigusamninga nema ad
samningi sé sagt upp og samid sé upp & nytt.

Skammtimaleiga

Hluti af eignasafni félagsins er i skammtimaleigu, sem midast vid Utleigu i skemmri tima en einn manud i
senn. Skammtimaleiga er had rekstrarleyfi skv. l6gum nr. 85/2007, um veitingastadi, gististadi og
skemmtanahald. Vid dagsetningu pessarar grunnlysingar hefur félagid rekstrarleyfi fyrir sterstan hluta
skammtimaleigueigna sinna og vinnur félagid ad tilteknum breytingum & fasteignum ad krofu
leyfisveitanda. Sja nanari umfjollun um leyfismal i kaflanum ,,Laga- og regluahetta“. Ekki eru gerdir
skriflegir leigusamningar vegna Gtleigu fasteigna til skemmri tima. Bokanir & skammtimaleigu eru gerdar
i gegnum boékunarsiour, ferdaskrifstofur og med beinum s6lum til vidskiptavina. Tekjur af
skammtimaleigueignum dreifast ekki jafnt yfir arid heldur eru tekjurnar mestar yfir sumarmanudina en
leegri yfir vetrartimann. Greidslur vegna skammtimaleigu eru inntar af hendi med fjorum mismunandi
leidum: i gegnum bokunarsidur, med greidslukortum, reikningsvidskiptum vid ferdaskrifstofur eda reidufé
fra vioskiptavinum. Ef um er ad raeda beina sélu til vidskiptavina, er alltaf farid fram & greidslu adur en
pjonustan er innt af hendi. 1 tilviki bokunarsidna greida gestir fyrir gistinguna samhlida bokun inn &
vorslureikning bokunarsiou. Bokunarsidan sér svo um ad Uthluta greidslum til félagsins pegar pjonustan
hefur verid er innt af hendi, i lok hvers manadar. Gestir geta valid ad greida laegra gjald fyrir gistinguna og
eiga pa ekki rétt 4 afbokun og endurgreidslu, eda ad greida haerra gjald med méguleika & pvi ad afboka og
fa endurgreitt ad hluta. Félagid byggir sinar aztlanir um framtidartekjur, Gt fr4 ségulegum gégnum t.d.
vardandi nytingu. Hatta er a4 ad soguleg gogn endurspegli ekki veentar framtidartekjur af fasteignum i
skammtimaleigu. Ef nyting fasteigna i skammtimaleigu er undir vaentingum getur félagio farid pa leid ao
leigja ut fasteignir i langtimaleigu. Flokkun umrzeddra fasteigna yrdi pa breytt Gr atvinnuhOsnadi i
ibdarhlsnaeodi, sem leidir til lekkunar fasteignagjalda & umraeddum fasteignum og pvi lekkun
rekstrarkostnadar.

Utleiguaheetta

Utleiguahaetta er had eftirspurn eftir leiguhtsnadi, sem tekur medal annars mid af leiguverdi, stadsetningu,
tegund og frambodi, auk almennra efnahagslegra patta. Ef félagio neer ekki ad semja um asattanleg kjor i
leigusamningum sinum eda dmaogulegt reynist ad leigja eignir Gt til lengri eda skemmri tima, getur slik
stada haft ahrif & getu félagsins til ad standa skil & skuldbindingum sinum. Su stada getur jafnframt komid
upp ad leigutaki purfi ad yfirgefa hasnadi fyrir lok samningstima sem getur leitt til tekjutaps og/eda
Ofyrirséds kostnadar vid ad finna nyjan leigutaka. Slikt geeti haft neikveed ahrif & tekjur félagsins.

Leiguverd & markadi

préun leiguverds 4 markadi med ibldarhusneadi hefur ahrif a rekstur félagsins. Slik préun tekur mid af
fjolmoérgum pattum s.s. frambodi og eftirspurn eftir ibudarhdsnadi, byggingarkostnadi, kaupverdi
hisnadis, auk efnahags- og huglagra patta.

Hatta er fyrir hendi ad préun leiguverds & markadi sé ekki i takt vid veentingar félagsins og hafi par af
leidandi neikvaed ahrif & tekjur af nyjum leigusamningum, endurnyjun eldri leigusamninga og verdmeeti
fasteigna. Laekkun leiguverds 4 markadi getur pannig veikt samningsstodu félagsins gagnvart nyjum og
naverandi leigutdkum og par med aukid Gtleiguahattu og sett prysting a leiguverd a fasteignum félagsins.
Heaekkun leiguverds a markadi getur ad sama skapi styrkt samningsstéou félagsins og aukid veromeeti
fasteigna pess.

SU heetta er til stadar ad hert 10g er varda skammtimaleigu & ibudarhtsnadi, svo sem i gegnum vefsidur i
likingu vio AirBnB geti leitt til pess ad frambod slikra ibdda dragist saman og frambod iblda til
langtimaleigu aukist. Slik proun getur til lengri tima leekkad fasteignaverd og leiguverd ibudarhusnadis &
almennum markadi og veikt samningstdou félagsins gagnvart leigutokum.
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Ahzttupeettir tengdir eignasafninu
Fasteignaverd

Starfsemi félagsins felur i sér fjarfestingar i ibtdarhdsnadi til Gtleigu & almennum markadi. Ahzettupeaettir
sem snla ad proun fasteignaverds geta pvi haft ahrif & félagid. Fasteignaverd er had stéou og umsvifum i
hagkerfinu, eda eftir atvikum efnahagslegri stodu tiltekins landsvaedis. Verd & ibudarhisnadi hefur haekkad
umtalsvert undanfarin ar, par sem frambod af hasnadi hefur verid minna en eftirspurn. Almennt lytur
verdproun a fasteignamarkadi ahrifum patta i ytra umhverfinu s.s. frambodi og eftirspurn ibudarhisnzdis,
astandi i efnahagslifinu, stéou & fjarmalamoérkudum, adgengi ad fjarmagni og lagaumhverfi.
Umframeftirspurn eftir hasnadi, batnandi fjarhagsleg stada heimila, launahakkanir, hagsted
kaupmattarpréun og fjolgun ferdamanna eru medal patta sem yta undir haekkun fasteignaverds. Hatta er &
ad hreyfingar & fasteignaverdi hafi ahrif 4 virdi fasteignasafns félagsins sem kann ad standa til tryggingar
skv. almenna tryggingafyrirkomulaginu eda sérteeku tryggingafyrirkomulagi.

Adur en &kvordun um fjarfestingu i skuldaskjolum Gtgefnum innan Gtgafurammans er tekin eru fjarfestar
hvattir til a0 gera eigin kannanir, afla sér tilhlydilegra upplysinga eda vidhlitandi radgjafar um
fasteignamarkadinn. Utgefandi getur ekki abyrgst ad verdmeeti eigna félagsins sem kunna ad vera til
tryggingar skv. almenna tryggingafyrirkomulaginu eda sérteeku tryggingafyrirkomulagi haldist dbreytt.

Eignasamsetning

SU stada getur komid upp ad samsetning a eignasafni félagsins verdi einsleit hvad vardar tegundir eigna
eda tegund leigutaka eda ad eignasafnid pjappist um of & akvedin svadi. Slik stada kann ad hafa i for med
sér minni ahettudreifingu, aukna moétadiladhattu, auk pess sem hatta er a ad oll afoll i rekstrinum verdi
steerri i snidum.

pann 30. jani 2018 voru um 67% eigna félagsins & hofudborgarsveedinu, sé midad vid fasteignamat 2018,
eda um 56% af heildarfermetrafjélda eignasafnsins. Félagid hefur markad sér fjarfestingarstefnu, med pad
ad markmidi ad mynda ramma utan um nyjar fjarfestingar félagsins. I fjarfestingarstefnunni koma fram
viomid um eignasamsetningu m.t.t. tegundar, steerdar, gerdar og stadsetningar eigna. Sja nanar umfjollun i
kaflanum ,,Upplysingar um utgefandann- Stefna og stefnumoétun. 1 samraemi vid fjarfestingarstefnu
félagsins, og skilmala skuldaskjala sem tryggd eru samkveemt almenna tryggingafyrirkomulaginu, er gert
rad fyrir ad a.m.k. 65% af eignasafni félagsins sé stadsett & hofudborgarsvaedinu. EkKi er haegt ad Gtiloka
ad sampjoppun verdi & dreifingu eigna félagsins eftir sveedum og/eda ad eftirspurn eftir fasteignum &
tilteknum svaedum breytist sem geeti valdio pvi ad peaer stadsetningar sem félagid telur eftirséknarverdar nu
verdi pad ekki i framtidinni.

Kaup og sala eigha

Almenna leigufélaginu er heimilt ad kaupa fasteignir og selja vedsettar fasteignir, svo lengi sem félagid
uppfyllir peer fjarhagslegu og sérstoku kvadir sem tilgreindar eru i almenna tryggingafyrirkomulaginu og
sérteeku tryggingafyrirkomulagi. Félagio stefnir & ad vidhalda markadsstéou sinni med aframhaldandi
aherslu & vel stadsett ibudarhisnadi a sterkum markadssvaedum par sem seljanleiki fasteigna hefur
sogulega verio mikill og verdproun hagstad til lengri tima litio.

EKkKi er haegt ad Gtiloka ad akvardanir félagsins um kaup og s6lu fasteigna standist ekki veentingar félagsins
m.t.t. tekna og ardsemi. SU heetta er til stadar ad 6fyrirsédir atburdir eda eiginleikar eigna séu ekki i samraemi
vid paer veentingar og aatlanir sem legid hafa til grundvallar &kvérdun um fjarfestinguna. Slikt getur einnig
valdid laegri tekjum og/eda auknum kostnadi og ordid til pess ad virdi fjarfestingarinnar verdi laegra en
stofnverd hennar. I slikum tilvikum kann p6 ad verda mogulegt ad saekja batur til seljenda eda jafnvel ad
rifta vidskiptum. Timasetningar vid kaup og s6lu eigna skipta einnig mali. SU hetta er til stadar ad félagid
meti timasetningar vardandi vidskipti med fasteignir rangt og kaupi t.d. fasteignir pegar markadsverd fer
leekkandi i kjolfarid. Slikar akvardanir geta haft neikveed ahrif 4 afkomu félagsins.
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Mat & fjarfestingareignum

Fjéarfestingareignir samstaedunnar eru fasteignir sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna eda til
verdmaetaaukningar eda hvort tveggja.

Bokfeert virdi & fasteignum félagsins tekur mid af gangvirdismati sem unnid er i samreemi vid alpjodlega
reikningsskilastadla (e. International Financial Reporting Standards), hér eftir einnig ,,JIFRS“, nénar
tiltekio 1AS 40 sem gildir um mat & fjarfestingareignum og IFRS 13. Eignasafnid er verdmetio i tengslum
vid gerd arsreikninga, arshluta- og arsfjordungsreikninga (ef vid &) félagsins. Verdproun & markadi er einn
af peim lykilpattum sem hafa &hrif & mat fasteignanna. Sja nanar umfjéllun i kaflanum ,, Aheetta tengd
reikningsskilaadferoum*. Virdi hverrar fasteignar er metid ut frd sjodstreymi hennar. Félagid notar
virdislikan sem byggt er &axtludu frjalsu sjodstreymi og forsendum sem hafa pad ad markmidi ad
endurspegla markadsadsteedur & reikningsskiladegi. Vid mat gangvirdis er byggt & forsendum sem hadar
eru mati stjérnenda og pvi kann raunverulegt s6luverd eigna a frjdlsum markadi ad vera frabrugdid
gangvirdi eignanna. Félagid getur enga tryggingu veitt fyrir pvi ad forsendur sem liggja til grundvallar
slikum aeetlunum standist ad 6oru leyti. Breytingar & alpjodlegum reikningsskilastddum eda talkunum &
beim geta haft &hrif & nidurstodur arsreikninga og arshlutareikninga félagsins.

Vidhald, endurbaetur og framkveemdir & eignum félagsins

I samraemi vid hisaleigulog nr. 36/1994 gerir félagid pa krofu til sin og leigutaka sinna ad fasteignum
félagsins sé vel viohaldio, ad paer uppfylli kréfur bygginga- og skipulagsyfirvalda og henti peirri notkun
sem peim er &tlad. Leigutaki ber abyrgd & minnihattar vidhaldi, svo sem skiptum a ljosaperum og
rafhlédum i reykskynjurum og hreinsun nidurfalla. Leigusali annast & sinn kostnad allt annad vidhald &
hinu leigda, innanhuss sem utan og & 6llu pvi er fylgir hdsnadinu, i samraemi vid husaleiguldg nr. 36/1994.
Ollum stzerri vidhaldsverkefnum og framkveemdum er Gtvistad til pridja adila. Leigutaka ber ad upplysa
leigusala um tjon og bilanir sem eiga sér stad. Vanraki leigutaki tilkynningarskyldu sina samkvaemt
framansogdu getur hann ordid botaskyldur. 1 arlegum rekstrarazetlunum félagsins er gert rad fyrir
vidhaldskostnadi hverrar fasteignar. Standist slikar aatlanir ekki eda komi til 6vaentra Utgjalda vegna
vidhalds tiltekinna eigna getur pad haft neikveed ahrif a rekstrarafkomu félagsins og getu pess til ad standa
vid skuldbindingar sinar.

Rekstrardhatta

Rekstrarahztta er heaettan & beinu eda obeinu tapi sem getur ordid vegna fjolda patta i starfsemi félagsins,
annarra en sem tengjast fjarhagslegri ahaettu og aheettu tengdri fasteignamarkadnum. Rekstrarahztta getur
skapast vegna ymissa patta i narumhverfi félagsins s.s. vegna vinnu starfsmanna, upplysingataekni,
skipulags, verkferla en einnig vegna ytri patta s.s. breytinga & 16gum, reglum og almennum vidhorfum til
starfsemi félagsins.

Opinber gjold og l6darleiga

Félagio greidir opinber gjold s.s. fasteignagjold, l6darleigu, vatns- og fraveitugjold. Hluti pessara gjalda
s.s. fasteignagjold, eru akvoroud sem hlutfall af fasteignamati hverrar eignar og geta pvi tekid breytingum
arlega, baedi med breytingum & fasteignamati fasteignanna og breytingum a gjaldskram sveitarfélaga.

Fasteignagjold og l6oarleiga renna til sveitarfélaga sem akveda alagningu peirra og annast innheimtu.
Ahatta getur falist i pvi ad préun & fasteignamati eda breytinga & Gtreikningi fasteignagjalda fylgi ekki
almennri verdproun a markadi. Haekkun pessara gjalda, geta dregid ur ardsemi félagsins og laekkad
handbeert fé fra rekstri.
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Hluti eigna félagsins er & 160um sem félagid leigir af opinberum adilum. Ekki er hagt ad Gtiloka ad
I6darleiga faist ekki endurnyjud eftir lok slikra samninga. Endurnyjun l6darleigusamnings reedst yfirleitt af
framtidarskipulagi viokomandi sveedis.

Vatryggingarahatta

Félagid parf ad greida légbodnar brunatryggingar sem eru akvardadar med hliosjon af brunabotamati.
Haekkun idgjalda pessara skyldutrygginga geta dregid Ur ardsemi félagsins og afkomu.

EKKi er haegt ad abyrgjast ad vatryggingar veiti fullkomna vorn gegn pvi tjoni sem félagid er ad tryggja sig
fyrir. peettir sem geta haft ahrif 4 pad eru m.a. sjalfsabyrgd vatryggingataka, mogulegar undanpagur fra
greidslu tjonabota, takmarkanir & botaskyldu eda styrkur tryggingafélags. Ef félagid parf ad bera kostnad
vegna tjona hefur pad bein ahrif 4 afkomu pess.

Utvistunaraheetta

Utvistunarahatta er ahatta tengd minni yfirsyn og stjorn asamt mégulegum vidbotarkostnadi i tengslum
vid utvistun verkefna félagsins til pridja adila, eda pvi ad Utvistud pjonusta sé ekki i samreemi vid gerda
Gtvistunarsamninga. Félagid Gtvistar verkefnum tengdum vidhaldi, endurb6tum og framkveemdum &
eignum félagsins. Fra og med 1. oktober 2018 var utvistun & sterstum hluta daglegs reksturs
skammtimaleigu hatt og reksturinn feerdur inn i samsteedu og rekid i dotturfélagi, Reykjavik Apartments
ehf. [ kjolfar peirrra breytinga stefnir félagid 4 ad heetta Gtvistun & pvotti & lini og prifum & ibudum. Aatlad
er ad i januar 2019 verdi allur rekstur i kringum skammtimaleigu kominn inn i fyrrnefnt dotturfélag. Ekki
er haegt ad Utiloka ao félagid kunni ad verda fyrir tjoni vegna Utvistunar verkefna félagsins til pridja adila.

Orosporsahaetta

Ordsporsahetta felur i sér haettu & pvi ad slem umfjéllun um félagid eda eigendur pess valdi félaginu
fjarhagslegu tjoni. Deemi um astaedur neikvaedrar umfjollunar geta t.d. verid rangar akvardanir i starfsemi
félagsins eda ef félagid eda adilar pvi tengdir fara ekki eftir Ibgum og reglum. Laskad ordspor félagsins hja
vidskiptavinum, starfsfolki, kréfuhdfum, hluthéfum, stjérnvéldum og almenningi getur valdid félaginu
skada. Heettan er st ad félagid verdi fyrir tekjumissi eda auknum kostnadi ef pad stendur ekki undir
vaentingum pessara adila, eda vegna neikvaedrar umfjéllunar um vidskiptahatti pess. Mikilveegt er ad
félagid bregdist ekki trausti vidskiptavina sinna eda annarra hagsmunadila til ad koma i veg fyrir laskad
orospor. Ef ordspor eda traverdugleiki félagsins bidur tjon vegna opinberrar eda almennrar umraedu getur
bad skert moéguleika pess til tekjudflunar og haft neikveed ahrif a fjarhagslega afkomu félagsins.

Stefna- og stefnumotun

Vidskiptalegar dkvardanir, framkvaemd peirra eda skortur a viobrogdum vid breytingum & rekstrarumhverfi
félagsins getur haft i for med sér neikvaedar afleidingar fyrir félagid. Stefna félagsins motast af skilgreindu
hlutverki og markmidum. Félagid hefur m.a. sett sér fjarfestingarstefnu, ahettustefnu og samfélagsstefnu.
Sja nanari umfjéllun i kaflanum ,,Upplysingar um Gtgefandann - Stefna og stefnumotun®. Hetta er 4 ad
félaginu takist ekki ad fylgja yfirlystri stefnu, vegna ytri ahrifa sem félagid getur ekki brugdist vid med
fullngegjandi hatti eda vegna eigin mistaka. Slikt geeti haft neikvad ahrif & rekstur félagsins og ordspor.
Naudsynlegt er ad félagio styri vioskiptalegum akvorédunum sinum med réttum heetti til ad na fram
langtimamarkmidum, hluth6fum og 6drum hagsmunaadilum til hagsbéta.

Starfsreglur og verkferlar

Félagid er meo skilgreinda verkferla sem stjornendum og starfsménnum er kunnugt um og ber ad fylgja.
S0 haetta getur verid til stadar ad skipulagi, verkferlum og starfsreglum sé ekki fylgt og ad starfsmenn brjoti
af sér i starfi med sviksamlegum heetti, asetningi eda storkostlegu géleysi.

18



pétt félagio telji ad starfsfélk pess sinni starfi sinu af heidarleika og fagmennsku er su hetta til stadar &
6llum stigum rekstrarins ad sviksamleg hattsemi geti att sér stad. Slikt geeti haft &hrif & afkomu og ordspor
félagsins.

Stjérnunar- og starfsmannaéhatta

Stjérnunar- og starfsmannaédhetta er st ahatta sem folgin er i ad stjérnun, skipulag og pekking innan
felagsins nagi ekki & hverjum tima til ad takast & vid pau vidfangsefni sem parf ad leysa. Hja Almenna
leigufélaginu starfa sextan starfsmenn i jafnmdrgum st6dugildum, dsamt adilum sem sinna Gtvistudum
verkefnum hverju sinni. ba starfa 25 starfsmenn hja détturfélogum pess i 15,5 stodugildum. bratt fyrir ad
rekstur og stjérnun félagsins sé einfold er ekki heaegt ad Utloka ad t.d. brotthvarf starfsmanna sem sinna
verkefnum félagsins geti haft ahrif a félagid. petta 4 vid um starfsmenn sem sinna daglegum verkefnum
félagsins og starfsmenn sem sinna Gtvistudum verkefnum hja dtvistunaradila.

pad er mikilvaegt fyrir félagio ad geta ladad til sin og haldid i heeft starfsfolk. Félagio leggur aherslu & ad
bjoda goad starfsskilyrdi og samkeppnishef laun, en ekki er vist ad pvi takist avallt ad lada til sin og/eda
halda i pad starfsfolk sem félagid parfnast. Ef félagid getur ekki radid til sin nytt heeft starfsfolk getur pad
haft neikvaed ahrif & getu pess til ad proa reksturinn.

Upplysingataekni og adrir innvidir

Bilanir i upplysingakerfum, télvubunadi og tengingum, d4samt télvuvirusum og arasum télvuprjéta geta haft
ahrif & starfsemi félagsins og getu pess ad birta réttar upplysingar & réttum tima. pratt fyrir ad leitast sé vio
ad lagmarka ahattu upplysingakerfa er ekki haegt ad Gtloka ad upp komi adstaedur sem valdi félaginu tjéni,
en félagio Gtvistar rekstri og hysingu tolvukerfa og leggur miki®d upp dr pvi ad traustir adilar med mikla
reynslu annist pé pjonustu.

Ahztta vegna aatlana

Félagid gerir datlanir med reglubundnum haetti s.s. rekstrarspa. Félagio tekur vidskiptalegar akvardanir
sem oft a tioum eru byggdar & aetlunum og spam sem gerdar hafa verid. Forsendur sem studst er vid i
aaxtlanagerd félagsins byggja & fjolda forsendna. Félagid getur enga tryggingu veitt fyrir pvi ad peer
forsendur sem rekstrarspa eda adrar aztlanir byggja & veroi ad veruleika, og 6veentir atburdir kunna ad hafa
ahrif a afkomu félagsins a hverjum tima, 6had pvi hvort paer forsendur sem liggja til grundvallar slikum
daetlunum, standist ad 6dru leyti. Raunverulegar nidurstddur kunna pvi ad vera i ésamraemi vid aztlanir
félagsins.

Laga- og regluahatta

Gildandi 16g, reglugerdir og leyfi

Félagid starfar samkvaemt [6gum nr. 138/1994, um einkahlutafélég. Medal annarra laga sem félaginu ber
ad fylgja eru hasaleiguldg nr. 36/1994, 16g nr. 26/1994 um fj6leignarhus, 16g nr. 75/2000 um brunavarnir
og skipulagslég nr. 123/2010. Ennfremur gilda um reikningsskil og bokhald félagsins 16g nr. 3/2006, um
arsreikninga, 16g nr. 145/1994 um boékhald og 16g nr. 79/2008 um endurskodendur. Skattalég svo sem 16g
nr. 90/2003, um tekjuskatt, 16g nr. 50/1988 um virdisaukaskatt, 16g nr. 138/2013 um stimpilgjald, 16g nr.
6/2001 um skraningu og mat fasteigna og reglugerdir peim tengdar gilda einnig um félagid. Log nr. 85/2007
um veitingastadi, gististadi og skemmtanahald eiga vid um hluta af starfsemi félagsins.

Félagio er dtgefandi skuldabréfaflokks sem tekin hefur verid til vidskipta & adalmarkadi Nasdaq Iceland
hf. og Iytur pvi jafnframt 16gum, reglugerdum og reglum sem gilda um Gtgefendur fjarméalagerninga sem
teknir hafa verid til vioskipta a skipulegum verdbréfamarkadi, eins og pau eru & hverjum tima, m.a. légum
nr. 108/2007 og reglugerdum settum med stod i peim auk reglna FME nr. 1050/2012, um medferd innherja
upplysinga og vidskipti innherja. Brot a framangreindum légum, reglugerdum settum & grundvelli peirra
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og reglum Nasdaq Iceland og FME geta valdid félaginu tjoni sem ahrif geeti haft & rekstur, efnahag og
framtidarhorfur pess.

Breytingar 4 16gum og reglum, démsudrskurdir eda stjérnvaldsakvardanir geta haft ahrif & starfsemi
félagsins til lengri eda skemmri tima. EkKki er haegt ad Gtloka ad ad slikar breytingar leidi til taps fyrir félagid
eda med ddrum haetti haft neikveaed ahrif a ardsemi pess eda fjarhagslega stodu.

Breytingar a adal- og deiliskipulagi geta leitt til breytinga & ymsum pattum sem hafa &hrif & fasteignamat
og leiguverd. Reglur geta breyst er lita ad fridun fasteigna, vardveislu gétumyndar, vernd listreennar,
menningarlegrar eda sogulegrar arfleidar & svaedum sem félagio & fasteignir. Slikar breytingar geta haft
neikveed ahrif & félagio, t.d. ef félaginu verda settar prengri skoréur vardandi vidbyggingar, préun og
vidhald fasteigna. Slikar breytingar geta einnig haft jakveaed ahrif & félagid par sem per geta haft jakveaed
ahrif & virdi einstakra fasteigna.

Skammtimaleigustarfsemi félagsins Iytur légum nr. 85/2007, um veitingastadi, gististadi og
skemmtanahald. | skammtimaleigu félagsins eru alls 99 ibUdir og dreifast pear nidur & 16 fasteignir. Af
beim ibadum eru 72 peirra med gild rekstrarleyfi fyrir gististad i flokki 11, skv. 3. tl. 3. gr. laga nr. 85/2007.
Rekstrarleyfi 66 ibuda eru 6timabundin en 6 ibGdir eru med timabundin leyfi fram til &rsins 2021 og verdur
ekki unnio ad endurnyjun peirra fyrr en ad peim tima loknum. Félagid hefur einnig sétt um rekstrarleyfi
fyrir gististad i flokki 11, fyrir 27 ibGdir sem nyttar eru i skammtimaleigu og vinnur i akvednum tilfellum
ad tilteknum breytingum & fasteignunum ad kréfu leyfisveitanda. Su ahetta er fyrir hendi ad stjérnvold
hafni umsoknum um endurnyjun og/eda Utgafu rekstrarleyfa fyrir pessar eignir. Jafnframt er su ahaetta fyrir
hendi ad reglur og vidmid leyfisveitanda breytist & medan & umsoknarferli stendur og ad umsdknum verdi
hafnad & peim grundvelli eda ad reglur og vidmid breytist med peim heetti ad kostnadur vid pad ad uppfylla
skilyrdi leyfisveitanda verdi meiri en &aetlad er. SU aheetta er fyrir hendi ad pratt fyrir ad félagid vinni ad
bvi ad uppfylla krofur leyfisveitanda ad sektir verdi lagdar a utgefanda og/eda skammtimaleigustarfsemi
félagsins veroi stodvud. Kemi pad mogulega til greina bétaskylda vegna sampykktra bokana gesta.

Samkeppnismél
Starfsemi félagsins heyrir undir samkeppnislég nr. 44/2005 og eftirlit Samkeppniseftirlitsins sem
framfylgir bodum og bonnum peirra laga og getur ihlutun pess haft fjarhagsleg ahrif & félagid. Brjoti félagio
gegn samkeppnislégum getur pad takmarkad starfsemi félagsins, haft ahrif a ordspor pess og afkomu.

Fyrrgreind 16g eins og énnur geta breyst med neikveedum afleidingum & liftima skuldaskjala sem gefin
verda Ut innan Gtgafurammans. S& moguleiki er jafnframt fyrir hendi ad sett verdi ny 16g sem Gtgefandi
verdur ad lita og geta haft ahrif & starfsemi félagsins, ardsemi hans, eda fjarhagsstéou.

Do6ms- og gerdardémsmal

Utgefandi er og hefur ekki verid adili ad doms- eda gerdardomsmalum sem hafa haft veruleg ahrif &
fjarhagsstodu Gtgefanda eda ardsemi hans undanfarna tolf manudi. Utgefanda er ennfremur ekki kunnugt
um ad slik mal séu til medferdar eda yfirvofandi. Yfirlysing pessi midast vid peer upplysingar sem liggja
fyrir vid birtingu grunnlysingar pessarar.

Skattaleg ahatta

Almenna leigufélagid er einkahlutafélag og ber pvi 6takmarkada skattskyldu & Islandi, sbr. 2. gr. laga nr.
90/2003 um tekjuskatt. Skattlagning & tekjur 16gadila sbr. 16g nr. 90/2003 um tekjuskatt, &samt l[6gum nr.
50/1988 um virdisaukaskatt eru deemi um skattheimtu sem mali skiptir fyrir félagid. Breytingar 4 ldgum og
reglum vardandi beina og Obeina skattheimtu 16gadila geta haft ahrif & félagid og dregid Ur ardsemi félagins
0g par med hafni pess ad standa vid skuldbindingar sinar.

Dotturfelog Almenna leigufélagsins eru sjalftedir skattadilar. Félagid er samskattad med dotturfelogum.
Ein forsenda samskoéttunar er ad félogin sem eru samskottud hafi verid i eigu moédurfélagsins i heilt
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reikningsar, nema ef um nystofnud dotturfélég er ad reeda. Ekki verdur pvi unnt ad saekja um samskdéttun
fyrir félagido Almenna X ehf., (ddur X459 ehf.) og Reykjavik Apartments ehf. fyrr en vegna reikningsarsins
2019, par sem pad vard ekki hluti af samstaedunni fyrr en i jani 2018.

Leigutekjur og eftir atvikum ardstekjur og séluhagnadur fasteigna og félaga er skattskyldur. Um leigutekjur
vegna Utleigu ibudarhisnaedis i atvinnuskyni gilda engar sérreglur og mynda per tekjuskattstofn ad
fradregnum fradrattarlioum skv. 31. gr. laga nr. 90/2003 um tekjuskatt. Ef hagnadur er & détturfélégum
getur komio til ardgreidsina til Almenna leigufélagsins. Ardstekjur hlutafélaga eru skattskyldar en
jafnframt er i framangreindum I6gum um tekjuskatt heimild til ad draga fra tekjum légadila pa fjarhaed sem
mottekin hefur verid i ard pannig ad ekki komi til skattlagningar & vidkomandi tekjum, sbr. 9. télulidur 31.
gr. laga nr. 90/2003, um tekjuskatt. Svipud regla gildir um s6luhagnad af eignarhlutum i féldgum pannig
ad ef Almenna leigufélagio myndi selja eitt af doétturfélégunum sinum med hagnadi pa veeri slikur
s6luhagnadur skattskyldur en heimilt veeri ad feera fradratt jafnhdan hagnadinum, sbr. télulid 9.a. i 31. gr.
laga nr. 90/2003 um tekjuskatt. Um s6luhagnad fasteigna gilda reglur um séluhagnad fyrnanlegra eigna, en
skattskyldan s6luhagnad mé feera & moti 6drum fyrnanlegum eignum. Eigi skattadili ekki eignir er haegt ad
fresta s6luhagnadi um tvenn aramot.

Helstu eignir félagsins eru fjarfestingareignir. 1 16gum um tekjuskatt nr. 90/2003 er kvedid & um ad
fasteignir skuli fyrndar arlega um akvedid hlutfall, en i reikningsskilum félagsins eru fjarfestingareignirnar
metnar & gangvirdi & reikningsskiladegi i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla. Su stada getur pvi
myndast ad bokfert virdi eigna kann ad vera annad en skattalegt bokfert virdi peirra.
Tekjuskattsskuldbinding myndast pegar bokfeert virdi fjarfestingareigna er haerra en skattalegt bokfeert virdi
pbeirra sem leidir til tekjuskattsskuldbindingar, p.e. frestun & skatti sem féll til vid skattalegan hagnad medal
annars af solu fjarfestingareigna. Breyting & mati fjarfestingareigna getur pvi haft ahrif &
tekjuskattsskuldbindingu félagsins. Frestun & skatti getur falid i sér pa haettu ad skatthlutfall getur hafa
breyst pegar skattlagour hagnadur eda tap er & endanum innleyst med s6lu fjarfestingareigna

Ahetta tengd reikningsskilaadferdum

Arsreikningar og arshlutareikningar félagsins eru i samraeemi vid IFRS. Gerd reikninganna krefst pess ad
notad sé tiltekid reikningshaldslegt mat. Einnig er gerd su krafa til stjornenda ad peir leggi mat & akvedin
atrioi i reikningsskilaadferoum félagsins. Endanlegar nidurstédur kunna ad vera frabrugdnar pessu mati.
Breytingar a alpjéolegum reikningsskilastddlum eda talkunum & peim geta haft ahrif & nidurstdou ars- og
arshlutareikninga félagsins i framtidinni. Sja nanar umfjéllun i kaflanum ,,Upplysingar um Gtgefandann -
Mat & virdi fasteigna“.

Ahztta tengd fjarmdgnun
Lausafjarahatta

Lausafjarahetta er hattan 4 pvi ad félagio geti ekki stadio vid fjarskuldbindingar sinar, med handbeeru fé,
eftir pvi sem peer falla a gjalddaga. Styring lausafjarhaettu félagsins felst i pvi ad tryggja ad nagilegt lausafé
sé til stadar & hverjum tima til ad standa vid skuldbindingar pess og ad sem best jafnvaegi sé a milli
skuldbindinga um greidslur fra félaginu og vaents sjodstreymis til félagsins. Félagid hefur styrkt lausafjar
styringu sina med samningi vid vidskiptabanka sinn um lanalinu. I &hattustefnu félagsins er sérstaklega
fjallad um lausafjarahaettu og setur stjérn akvedid viomid um lagmarksfjarhaed lausafjar & hverjum tima.

Anhatta fjarfesta vegna lausafjarvanda Utgefanda endurspeglast i getu Utgefanda til ad standa skil &
skuldbindingum sinum vegna skuldaskjala og annarra lana. Félagid getur lent i peirri stédu ad greidslufladi
leigutekna muni ekki negja til pess ad mata kostnadi af reglubundnum rekstri og afborgunum skulda,
vegna of mikillar skuldsetningar, oveentrar haekkunar kostnadarlida eda leekkun leigutekna, t.d. vegna
vanskila. Slikar adstedur geta leitt til pess ad félagid purfi ad auka skuldsetningu med tilheyrandi haekkun
& vaxtakostnadi og getur pad haft neikvaed ahrif & fjarhagsstdou félagsins.

21



Vaxtakjor

Haetta er & ad vaxtakjor & fjarmognun félagsins haekki vegna lana sem bera breytilega vexti og langtimalana
sem veita lanardrottni heimild til endurdkvérdunar vaxta, eda vid endurfjarmégnun lana og hafi neikvaed
ahrif & fjarhagslega stodu félagsins. Engin vissa er fyrir pvi ad framtidarfjarmdgnun félagsins verdi & somu
kjorum eda hagfelldari en su fjarmdgnun sem félagid byr vid m.v. dagsetningu grunnlysingarinnar.

Endurfjarmégnunarahatta

Takmarkad adgengi ad lansfjarmdgnun getur skapad haettu & ad félagid nai ekki ad endurfjarmagna skuldir
sinar fyrir eda 4 gjalddaga peirra. Vaxtaberandi skuldir félagsins eru med lokagjalddaga & &runum 2019-
2066. Vid dagsetningu pessarar grunnlysingar eru um 9,5% af vaxtaberandi skuldum félagsins 4 gjalddaga
fyrir 31. desember 2023, eda um 2,8 makr., par af eru um 1,1 makr. & gjalddaga & arinu 2019.
Uppgreidsluheimildir eru til stadar i flestum lanasamningum. Ahztta i tengslum vid endurfjarmégnun er
avallt til stadar hja félogum sem fjarmagna sig med lantokum. Markmid félagsins med utgafu skuldaskjala
a grundvelli atgafuramma félagsins er ad endurfjarmagna ad hluta til ndverandi langtimalan félagsins. Su
heetta er til stadar ad félagid nai ekki ad fjarmagna sig & sambarilegum eda betri kjérum og adur. Einnig er
st hetta til stadar ad félaginu takist ekki ad endurfjarmagna lan sin fyrir gjalddaga eda semja um
aframhaldandi fjarmognun. Ef félaginu tekst ekki ad endurfjarmagna lan sin er hztta 4 ad félagio geti ekki
stadid vio fjarhagskuldbindingar sinar.

Kvadir vegna fjarmégnunar

Skuldaskjol og lanssamningar par sem annad hvort utgefandi eda dotturfélog utgefanda eru skuldarar geta
innihaldid ymsar kvadir og skuldbindingar. Brot gegn peim geta vardad gjaldfellingu vidkomandi lana og
eftir atvikum annarra lana eda skuldaskjala félagsins, & grundvelli sérstakrar gjaldfellingarheimildar par ad
latandi. Ef lanveitendur nyta sér gjaldfellingarheimildir geta peir gengid ad peim vedum sem standa til
tryggingar kréfum sinum i samremi vid innihald vidkomandi skuldaskjala, lana, tryggingarbréfa eda
vedsamninga.

Skuldaskjol sem gefin verda Gt innan Gtgafuramma pess geta verid tryggd samkvemt almennu
tryggingafyrirkomulagi, sérteeku tryggingafyrirkomulagi eda verid 6vedtryggd, i samreemi vid umfjéllun i
skilmalum 16, 17 og 18. Kvadir sem lagdar eru & Utgefanda koma fram i skilmélum 9, 10 11 og 12 og i
endanlegum skilmalum hvers flokks skuldaskjala. Ef félagio uppfyllir ekki peer fjarhagslegu og sérstoku
kvadir & profunardégum, sem tilgreindar eru i endanlegum skilmalum hvers flokks skuldaskjala og félagid
neer ekki ad gera videigandi Urbatur innan tilskilins frests sem tilgreindur er i skilmalum 11 og 12 geta
krofuhafar a kréfuhafafundi sampykkt ad gjaldfella 611 skuldaskijol i akvednum flokki skuldaskjala eftir pvi
sem nanar er kvedid & um i skilmalum peirra.

Vedsetning fasteigna félagsins

Félagid hefur veitt krofuhdfum sinum ved i fasteignum sinum vegna fjarmdgnunar. Samkveemt dkvaedum
samninga par ad latandi hafa kréfuhafar heimild til ad ganga ad eignum félagsins ef pad brytur skilmala
skuldaskjala. Tiltekid lagmark krofuhafa og vedhafa parf ad sampykkja slikar adgerdir vegna fjarmognunar
undir almennu tryggingafyrirkomulagi félagsins i samremi vid umfjéllun um almenna
tryggingafyrirkomulagio i skilmala 16. Veroi gefin Ut skuldaskjol undir sérteeku tryggingafyrirkomulagi i
samraemi vid umfjollun i 1id 17 er einnig mogulegt ad akvedid lagmark kréfuhafa og vedhafa purfi ad
sampykkja heimild til ad ganga ad eignum félagsins. Slikar adgerdir geta haft veruleg ahrif & fjarhagslega

stodu félagsins og framtidahorfur.

Allar krofur i sama flokki fjarmognunarskjala & hendur utgefanda eru jafn rétthaar innbyrdis (l. pari passu).
pa eru allar krofur sem tryggdar eru samkvemt almenna tryggingafyrirkomulaginu jafnrétthaar innbyrdis
(I. pari passu), sbr. skilmala 16. Krafa & hendur dtgefanda til endurgreidslu skuldaskjala nytur forgangs
umfram Gvedtryggdar krofur & hendur honum. Ef undirliggjandi tryggingar duga ekki til greidslu
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vedtryggdra skuldaskjala nytur eftirstandandi krafa somu rétthaedar og Otryggdar krofur & hendur
utgefanda.

Markadsahatta
Vaxtadheaetta

Vaxtastig reedst ad miklu leyti af adsteedum a fjarmalamdérkudum hverju sinni. Gengishreyfingar, verdbolga
og verdbolguvaentingar kunna ad hafa ahrif & vaxtastig og par med & fjarmagnslidi félagsins. Ovissa um
framtidarproun vaxtastigs hefur i for med sér ahattu. Vextir og vaxtaproun hafa ahrif & veromeeti
fjarfestingareigna félagsins og peirra skuldaskjala sem kunna ad vera gefin Gt innan ttgafurammans. Ahrif
vaxta & avoxtunarkréfu endurspeglast einnig i ardsemiskrofu markadarins til fasteigna og hefur par med
ahrif & fasteignaverd.

Breytingar & vaxtastigi hafa ahrif & allar vaxtanaemar eignir og skuldir og par med tekjur og gjold félagsins.
Ef 0jafnveegi er & milli vaxtaberandi eigna og skulda félagsins leida breytingar markadsvaxta til haekkunar
eda leekkunar & hluta af virdi eigna- og skuldasafnsins. Heatta er 4 ad haekkun vaxta & mérkudum hafi tvofold
neikveed ahrif & félagid, annars vegar i formi haekkadra vaxta af fjarmognun félagsins og hins vegar i formi
neikveedra ahrifa 4 mat eigna félagsins.

Verdbolguahaetta

Langtimaleigusamningar félagins eru bundnir visitélu neysluverds og er leiguverd samkvaemt peim
uppreiknad manadarlega. Samkvamt akveedi leigusamninga verdur manadarleg husaleiga p6 ekki leegri en
grunnhusaleiga. Félagid er pvi med akvedna vorn gegn verulegum breytingum & verdbdlgu. Stor hluti
vaxtaberandi skulda félagsins er einnig verdtryggdur midad vid visitdlu neysluverds sem hefur ahrif a
fjarmagnsgjold og skuldir pess. Verdbolga hefur pvi ahrif & baedi vaxtaberandi skuldir og leigutekjur
félagsins og par med badi & rekstur og efnahag félagsins.

SU haetta er fyrir hendi ad mikil og langvarandi verdbdlga verdi til pess ad pad leiguverd sem leigutakar
&ttu ad greida haekki umfram greidslugetu peirra. Pessi stada myndi hafa i for med sér greidslufall til
félagsins og/eda ad félagid kann ad endursemja vid leigutaka med pvi ad taka a sig hluta haekkunarinnar til
ad koma veg fyrir ad pad missi leigutaka. Slik stada hefoi neikvaed ahrif & framtidartekjur félagsins og par
med virdismat fasteigna félagsins sem myndi ekki breytast i samraemi vid haekkun verdtryggdra skulda
félagsins.

Gjaldmidladheetta

Oll vidskipti i erlendri mynt mynda gjaldmidladhattu. Verdi breytingar & gengi 6hagstaedar getur pad leitt
af sér fjarhagslegt tjon fyrir félagid. Verdlag og verdbolga a islandi eru medal annars had préun gjaldmidla.
Breytingar 4 gengi islensku krénunnar hafa pannig ahrif 4 verdtryggdar skuldir og tekjur félagsins og
afkomu pess.

Gjaldeyrisahatta getur einnig myndast pegar 6samraemi er a skuldum og eignum i mismunandi mynt, sem
getur skapad Osamremi & inn- og Utfjarfledi félaga. Hluti af tekjum félagsins er i evrum vegna
skammtimaleigu og eignir i erlendri mynt takmarkast vid bankainnisteedur i evrum. Engar skuldir eru i
erlendri mynt.

Vioskipti félagsins i erlendum gjaldmidlum eru faerd i starfreekslugjaldmidli félagsins & gildandi gengi pess
dags sem vidskiptin fara fram. Peningalegar eignir og skuldir i erlendum gjaldmidlum eru feerdar midad
vid gengi i lok reikningsskiladags. Gengismunur sem myndast er ferdur i rekstrareikning. Félagid hefur
heimild til ad gefa Gt skuldaskjol i 6drum myntum en islenskum krénum innan Gtgafurammans. Nyti félagio
bessa heimild gati gjaldmidladhatta félagsins aukist.
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Ytri dhrifapeettir
Almennt efnahagsastand & islandi og verdproéun & markadi

bréun efnahagsmala & Islandi, svo sem hagvoxtur, atvinnustig, og verdbdlga, hefur ahrif & fjarhagsstodu
fyrirteekja & Islandi, auk pess sem préun efnahagsmala erlendis hefur ahrif & efnahagsastand & islandi.
Starfsemi félagsins felur i sér leigu ibudarhusnadis til einstaklinga og ferdamanna, asamt pvi ad bjoda
steerri fjarfestum & ibGdamarkadi alhlida pjonustu vid umsjon leiguibida. Allar eignir félagsins eru 4 islandi
og koma flest allar tekjur af leigu & hisnadi innanlands. Adsteedur i islensku efnahagslifi hafa pvi ahrif a
fjarhagslega stéou félagsins & hverjum tima. Almennir efnahagslegir peettir, asamt adgengi ad fjarmagni
hafa ahrif & fasteignamarkadinn og leigutaka félagsins og par med ahrif & afkomu félagsins. Frambod og
eftirspurn & hisnaedismarkadi redst af umsvifum i hagkerfinu hverju sinni og hefur ahrif & leiguverd og
atleiguhlutfall. Atvinnustig getur haft ahrif & launakjor leigutaka félagsins og par med a greidslugetu peirra.
Gengisskraning hefur ahrif & verdbdlgu. Vantingar um verdbolgu hafa ahrif & vaxtastig og hafa pannig
ahrif a fjarmagnslidi félagins. Verobolga hefur ahrif & verd voru og pjonustu og par med rekstrarkostnad
og annan kostnad sem félagid og leigutakar purfa ad standa skil 4. Sértek ahrif eins og stada einstakra
leigutaka, astand og stadsetning eigna, svaedisbundin ahrif og frambod og eftirspurn eftir 6drum hisnadis
Grreedum geta haft ahrif a4 verdmyndun stakra eigna a skjon vid almenna verdproun.
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SKILMALAR SKULDASKJALA

Skuldaskjél eru skuldabréf og vixlar Gtgefin af Almenna leigufélaginu sem verda gefin Gt i samraemi vio
islensk 16g og reglur. Hér & eftir fer lysing a skilmalum peirra skuldaskjala sem verda gefin ut & grundvelli
utgafurammans (hér eftir ,,skilmalarnir<). I videigandi endanlegum skilmalum hverrar Gtgafu flokks
skuldaskjala, kemur fram hvada skilmalar gilda i hverju tilviki, en mismunandi skilmalar kunna ad eiga vid
um mismunandi tegundir og utgéafur flokka skuldaskjala.

Vioeigandi endanlegir skilmalar sem birtir eru i grunnlysingu pessari innihalda valmdguleika, auk
hornklofa, par sem gert er rad fyrir ad inn i pa sé beett upplysingum sem ekki hafa verid pekktar vid utgafu
grunnlysingarinnar. Er petta til samraemis vid reglugerd nr. 243/2006 med &ordnum breytingum, um
gildistoku reglugerdar framkvemdastjornarinnar nr. 809/2004, um framkveemd tilskipunar Evropupingsins
0g —radsins nr. 2003/71/EB er vardar upplysingar i lysingum og framsetningu peirra, upplysingar felldar
inn med tilvisun og birtingu lysinga, svo og dreifingu auglysinga, med aordnum breytingum.

I videigandi endanlegum skilmalum hverrar Gtgafu skuldaskjala eru skilmalarnir fullklaradir og verda
pannig birtir & vefsidu Gtgefanda http://www.al.is/#!/investors. | endanlegum skilmalum skuldaskjala sem
gefin verda Ut innan Gtgafurammans er visad i skilmala og er pa um ad raeda tilvisanir i pa skilmala sem
koma fram hér 4 eftir i umfj6lluninni um ,,Skilmala skuldaskjala“ i grunnlysingu pessari.

Tilvisanir i ,,skuldaskjol*, ,,skuldabréf« og ,,vixla“ hér eftir skulu eiga vid um slik skjol sem tilheyra sama
flokki, nema samhengi segi til um annad, og eiga vid um leegstu nafnverdseiningu og pa mynt sem tilgreind
er i endanlegum skilmalum vidkomandi utgafu.

Tilvisanir i , krofuhafa®, ,,skuldabréfaeigendur®, ,,vixlaeigendur* og ,.fjarfesta“ eiga vid um pa adila
sem eru skradir eigendur skuldaskjala sem gefin eru Ut & grundvelli Utgafurammans, i samraemi vid 16g nr.
131/1997, um rafraena eignaskraningu verdbréfa, nema samhengi segi til um annad.

I skilmalum pessum merkir flokkur skuldaskjala®, ,skuldabréfaflokkur“ og ,,vixlaflokkur
skuldaskjol, sem eru ad 6llu leyti med sému skilmala, fyrir utan fjarhaed og ef um er ad raeda skuldabréf,
dagsetningu fyrstu vaxtagreidslu og fyrsta vaxtadag. Skuldaskjol sem tilheyra sama flokki skuldaskjala
purfa ekki ad vera gefin at 6ll i einu. Hver flokkur skuldaskjala er audkenndur med sérstoku audkenni og
ISIN ntimeri. Hér merkir ,,atgafuhluti skuldaskjol sem tilheyra sama flokki skuldaskjala og eru eins ad
Ollu 6dru leyti, p.m.t. gefin 4t a sama tima.

Hugtok sem ekki eru skilgreind sérstaklega i pessum skilmalum hafa sému merkingu og i videigandi
endanlegum skilmalum nema annad megi skilja af ordalagi eda samhengi.

1. Skilgreiningar
I skilmalum pessum:

e Allar tilvisanir til h6fudstols fela einnig i sér verobetur ef skuldaskjal er verdtryggt og allt yfirverd
sem er til greidslu m.t.t. skuldaskjals og hverja pa fjarhaed sem er i edli sinu hofudstoll;

e ef utskyring, skilgreining eda stadhefing er sett fram i skilmalum, sem & ad hafa merkingu i
endanlegum skilmalum en fram kemur ad hun ,,eigi ekki vid* pa 4 slik ttskyring, skilgreining eda
stadhafing ekki vid um vidkomandi skuldaskjol;

e  par sem ordalagid ,.p.m.t.“ kemur fram i skilmalunum skal litid svo & ad i pvi felist einnig ordalagid
,,an takmarkana“;

e ekki skal gera greinarmun & eint6lu eda fleirtdlu pegar kemur ad talkun & skilgreiningum,
hugtékum og ordanotkun i skilmalunum;
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e pegar visad er til timasetninga i skilmalunum skal pad talkad sem timasetning ad islenskum

stadartima;

e pegar visad er til laga og reglugerda i skilmalunum skal pad talkad sem visun til islenskra laga og
reglugerda, med dordnum breytingum nema annad sé tekid fram.

Adalmarkadur

Affoll

Almenna tryggingafyrirkomulagio

Akvérdunardagur

Akvérdunartimabil

Breytilegir vextir
Dagaregla

Dagvisitala

Eiginfjarhlutfall

Endanlegir skilmalar

Endurgreidsluferli

Adalmarkadur Nasdaq Iceland hf., sem er skipulegur
verdbréfamarkadur i skilningi laga nr. 108/2007, um
verdbréfavioskipti.

I tengslum vid vixla; merkingin sem fram kemur i
endanlegum skilmalum.

Fyrirkomulag trygginga tiltekinna fjarmdgnunarskjala, sem
medal annars verda gefin Ut a grundvelli utgafurammans i
samreemi vid skilméala 16 heér & eftir.

Merkingin sem kemur fram i endanlegum skilmalum pegar
um er ad reda skuldabréf med breytilega vexti par sem
vaxtaakvoroun er had upplysingum Gr upplysingakerfi.

Hvert timabil fra og med akvordunardegi, eins og hann er
tilgreindur i endanlegum  skilmalum, til  nesta
akvordunardags en ad honum undanskildum (p.m.t. par sem
annad hvort fyrsti vaxtadagur eda sidasti vaxtagjalddagi er
ekki akvordunardagur, timabilio sem hefst & fyrsta
akvordunardegi fyrir og lykur & fyrsta dkvorounardegi eftir
slika dagsetningu).

Vextir sem akvardadir eru i samraemi vio skilmala 4.4.
Merkingin sem fram kemur i skilmala 4.6 (c).

Dagleg visitala neysluverds sem reiknud er Gt med linulegri
braun & milli manadarlegra gilda visitélunnar sem gefin eru
ut af Hagstofu Islands.

Hlutfall heildar eigin fjar, ad viobeattum vikjandi lanum og
tekjuskattskuldbindingu, af heildareignum.

Endanlegir skilmalar eru forsenda Gtgafu hvers Gtgafuhluta
flokks skuldaskjala. Skilmalar viskomandi atgafuhluta flokks
skuldaskjala eru grunnlysingin, og ef vid & vidaukar vid hana,
adsamt endanlegum skilmalum sérhvers utgafuhluta flokks
skuldaskjala par sem videigandi endanlegir skilméalar sem
fram koma i grunnlysingu hafa verid fullklaradir og/eda verid
breytt/adlagadir med endanlegum skilmalum.

Merkir endurgreidsluferli eins og pad er tilgreint i
endanlegum skilmalum. Afborganir, vextir og verdbetur, (ef
vid &) reiknast Gt frd lengd endurgreidsluferlis.
Endurgreidsluferli getur fylgt liftima skuldaskjala sem
tilgreindur er i endanlegum skilmalum, eda getur verid
frabrugaio liftima.
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Endurgreidsluferli fylgir ekki liftima

EURIBOR

Fjarmalagerningar

Fjarmégnunarskjol

Flokkur skuldaskjala

Fyrsti vaxtadagur

Gjalddagi

Greiosluadili

Grunnlysing

Grunnvisitala

ISK, krénur og kr.
Jafngreidslubréf

Utreikningur & greidslum afborgana, vaxta, og verdbota(ef
vid &), skal midast vid lengd endurgreidsluferlis, sem tekur
mio af fjélda afborgana og vaxta sem skilgreinter i télulidum
18 i undirlidum iii ,,Fjoldi vaxtagjalddaga til Gtreikninga &
endurgreidsluferli“ og tolulid vi ,Fjoldi gjalddaga
hofudstols  til  atreikninga & endurgreidsluferli. A
lokagjalddaga liftima skuldaskjala skal greida eftirstodvar
afborgana, vaxta, og verobéta (ef vid &), sem midast vid
eftirstodvar endurgreidsluferlisins.

Millibankavextir & evrusvadinu (Eurozone Inter Bank
Offered Rate).

Merkir fjarméalagerninga eins og peir eru skilgreindir i logum
nr. 108/2007, um verdbréfavidskipti, med sidari breytingum.

Skuldaskj6l og énnur lanaskjél Gtgefanda sem felld hafa verid
undir almenna tryggingafyrirkomulagid, eda sérteka
tryggingafyrirkomulagid, eftir pvi sem vid 4, og pau vedskjol
sem pvi tengjast.

Skuldaskjol sem hafa sama audkenni og eru ad 6llu leyti med
somu skilmala, fyrir utan fjarheed og ef um er ad reda
skuldabréf, dagsetningu fyrstu vaxtagreidslu og fyrsta
vaxtadag.

A vid um vaxtaberandi skuldabréf, s dagsetning sem
tilgreind er i endanlegum skilmélum ad vextir munu byrja ad
reiknast & hofudstol fra og med peim degi sem tilgreindur er
i endanlegum skilmalum.

Dagsetning sem tilgreind er i endanlegum skilmalum pegar
greida skal hvada greidslu sem er af skuldaskjélum, hvort sem
er afborganir, afallna vexti eda adrar greidslur tengdar
skuldaskjolunum.

Adili, tilgreindur i endanlegum skilmalum, sem tekur a mati
og hefur milligéngu um greidslur vegna skuldaskjala.

Grunnlysing tgefanda, dags. 10. desember 2018, sem
stadfest hefur verid af FME, asamt vidaukum sem kunna ad
verda gerdir vid hana og med sidari breytingum, vegna
atgafuramma atgefanda sem er ad fjarhaed 30 ma.kr. (eda
jafngildi peirrar fjarhadar i 66rum myntum) nema tilkynnt
verdi um breytingu a steerd Utgafurammans.

Visitdlugildid sem tilgreint er i endanlegum skilmalum, sem
gildi visitélu neysluverds (VNV) 4a tilteknum degi.
Grunnvisitalan skapar grunn ad verdtryggingu vidkomandi
verdtryggds skuldabréfs.

islenskar kronur.
Skuldabréf sem verda endurgreidd med jofnum greidslum
afborgana og vaxta (ad teknu tilliti til visitdluadlogunar, ef
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Jafngreidslufjarhaed
Jofn afborgun

Kauphollin

Krofuhafafundur

Lanapekja

LIBOR

Liftimi

Lokagjalddagi

L6g um verdbréfavioskipti

Mynt skuldaskjals

Nafnverdseiningar

Nasdaq verdbréfamidstod

Profunardagar

REIBOR

Reikningsstofnun

Samningur vid stadfestingaradila

Samstedan

skuldabréfin eru verdtryggd) & einum eda fleiri gjalddogum
eins og fram kemur i endanlegum skilmalum.

Merkingin sem fram kemur i skilmala 5.2 (b).
Merkingin sem fram kemur i skilmala 5.2 (c).

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

Merkir krofuhafafund sem haldinn er & grundvelli
umbodssamnings.

Hlutfall vedtryggdra skulda gagnvart verometi hinna
vedsettu eigna, samkvamt verdmati i samraemi vid vidauka |
vid vedhafasamkomulagio.

Millibankavextir i London (London Inter Bank Offered
Rate).

Merkir timabilid fra utgafudegi til lokagjalddaga eins og pad
er tilgreint i endanlegum skilmalum.

Su dagsetning sem skilgreind er i endanlegum skilmalum sem
sé& dagur pegar lokagreidsla allra greidsina vegna skuldaskjala
skal fara fram.

Loég nr. 108/2007, um verdbréfavioskipti med sidari
breytingum.

SG mynt sem tilgreind er i endanlegum skilmalum sem sl
mynt sem skuldaskjalio er gefid Gt i.

per einingar sem skuldaskjal er gefid at i og fram koma i
endanlegum skilmalum.

Nasdaq verdbréfamidstod hf., kt. 500797-3209, Laugavegi
182, 105 Reykjavik, islandi, sem er verdbréfamidstod med
starfsleyfi i samremi vid 16g nr. 131/1997, um rafrena
eignarskraningu verdbréfa.

Profunardagar fjarhagslegra og sérstakra kvada eins og peir
eru tilgreindir i endanlegum skilmalum.

Millibankavextir i Reykjavik (Reykjavik Inter Bank Offered
Rate).

Fjarmélastofnun sem hefur gert adildarsamning vid
verdbréfamiostéd i samremi vid 16g nr. 131/1997 og
reglugerd nr. 397/2000, um rafreena eignarskraningu
verdbréfa i verdbréfamidstdo.

Samningur  vid  stadfestingaradila vegna  almenna
tryggingafyrirkomulagsins, serteeks tryggingafyrirkomulags
eda Utgafu Ovedtryggdra skuldaskjala, milli Utgefanda,
stadfestingaradila og umbodsmanna videigandi kréfuhafa.

Merkir Gtgefanda og oOll détturfélég hans eins og pau eru &
hverjum tima.
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Sértaekt tryggingarfyrirkomulag

Skipulegur verdbréfamarkadur

Skuldabreéf

Skuldabréf med breytilegum
voxtum

Skuldabréf med fostum voxtum

Skuldabréf med jofnum
afborgunum

Skuldabréf med 6reglulegu endur-
greiosluferli

Skuldabréfaflokkur

Skuldaskjol

Skyrsla um fjarhagslegar
og sérstakar kvadir
Smaesta mynteining

Staofestingaradili

Stjérnendur

Fyrirkomulag trygginga tiltekinna fjarmoégnunarskjala sem
medal annars verda gefin Gt & grundvelli Utgafurammans i
samreemi vid skilméala 17 hér & eftir.

Markadur med fjarmalagerninga samkvaemt skilgreiningu
laga nr. 110/2007, um kauphallir.

Skuldaskjol sem eru vaxtaberandi og gefin eru Gt eda kunna
ad vera gefin Ut innan Utgafurammans, nema samhengi eda
ordalag bendi til annars.

Skuldabréf sem bera vexti sem eru dkvardadir i samraemi vio
vexti 4  millibankamarkadi eda  avOxtunarkrofu
skuldabréfaflokks sem skrddur er & skipulegan
verdbréfamarkad. Forsendur vaxtavidmidunar skuldabréfa
med breytilega vexti koma fram i endanlegum skilmalum.

Skuldabréf sem bera vexti sem eru akvardadir af dtgefanda
vid utgafu skuldabréfaflokksins. Fastir vextir skuldabréfsins
koma fram i endanlegum skilmalum.

Skuldabréf par sem hofudstéll greidist tilbaka med jofnum
afborgunum, (ad teknu tilliti til visitéluadlogunar ef
skuldabréfin eru verdtryggd), eins og fram kemur i
endanlegum skilmalum. pegar fjallad er um skuldabréf med
jofnum afborgunum, skal &vallt litid svo & ad einnig sé verid
ao fjalla um skuldabréf med einni afborgun & lokagjalddaga
(eingreidslubréf) nema samhengi eda ordalag segi til um
annad.

Merkir skuldabréf med éreglulegum greidslum. Afborganir af
skuldabréfum med éreglulegu endurgreidsluferli geta verid
leegri, eda heerri en afborganir af skuldabréfum sem midast
vid jafnar afborganir eda jafnar greidslur.

Skuldabréf sem eru ad 6llu leyti med sému skilmala, fyrir
utan fjarhaed og dagsetningu fyrstu vaxtagreidslu og fyrsta
vaxtadag.

Samheiti yfir skuldabréf, og vixla sem gefin hafa verio Gt af
Utgefanda innan Utgafurammans.

Merkir skyrslu um fjarhagslegar og sérstakar kvadir eins og
han er skilgreind i samningi vid stadfestingaradila.

Laegsta faanlega I6glega eining hverrar myntar & viokomandi
myntsveedi.

Stadfestingaradili samkvaemt

stadfestingaradila.

samningi vid

Stjérnendur Gtgefanda & hverjum tima samkvemt
skilgreiningu i [6gum nr. 138/1994, um einkahlutafélég.
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Tryggingarbref

Umbodsmadur kréfuhafa

Umbodssamningur

Umframgreidsla, uppgreidsla,
(kaupreéttur atgefanda)

Uppséfnunartimabil

Utgafudagur

Utgafuhluti flokks skuldaskjala

Utgafulysing

Utgafurammi

Utgafuverd

Utgefandi
Utreikningsadili

Vaxtafjarhaed/fjarhaed vaxta

Merkir sérhvert tryggingarbréf med fasteignavedi sem
utgefandi gefur Ut og sem etlad er ad tryggja skilvisa og
skadlausa greidslu fjarmognunarskjala samkvemt annad
hvort almenna tryggingafyrirkomulaginu eda serteku
tryggingafyrirkomulagi.

Umbodsmadur kréfuhafa samkvaemt umbodssamningi, sbr.
o sérstaka skilgreiningu umbodsmanns kréfuhafa i tengslum
vid almenna tryggingafyrirkomulagio i skilmala 16.

Samningur milli utgefanda, kréfuhafa og umbodsmanns
kréfuhafa viokomandi flokks skuldaskjala.

Heimild utgefanda til ad greida upp flokk skuldaskjala ad
hluta eda Ollu leyti i samreemi vid pad sem fram kemur i
endanlegum skilmalum. Ef flokkur skuldaskjala er greiddur
upp ad hluta skal greidslan na i jofnu hlutfalli yfir allan
flokkinn.

I samreemi vid skilmala 4.6.(c)(i), videigandi timabil fra og
med sidasta vaxtagjalddaga (eda, ef enginn sidasti
vaxtagjalddagi, pa fyrsta vaxtadegi) til vidkomandi
vaxtagjalddaga en ad honum undanskildum.

S4 dagur pegar utgefandi gefur Gt atgafuhluta flokks
skuldaskjala og tilgreindur er i endanlegum skilmalum.

Skuldaskjol sem tilheyra sama flokki skuldaskjala eru ekki
alltaf gefin Gt & sama tima. Skuldaskjol sem tilheyra sama
utgafuhluta flokks skuldaskjala eru ad Ollu leyti eins p.m.t.
hvad vardar toku skuldaskjalanna til vidskipta & skipulegum
verdbréfamarkadi.

Utgafulysing flokks skuldaskjala sem gefinn er Gt eda kann
ad verda gefinn Ut af dtgefanda innan dtgadfurammans vegna
rafreennar Gtgafu skuldaskjalanna hja verdbréfamidstod.

Utgafurammi Gtgefanda & skuldaskjolum sem lyst er i
grunnlysingu Utgefanda, dagsettri 13. desember 2017 og
sidari vidaukum. Hamarks nafnverd allra skuldaskjala sem
gefin eru Gt innan atgadfurammans verdur ekki umfram 30
ma.kr. (eda jafngildi peirrar fjarhaedar i 60rum myntum) nema
tilkynnt verdi um breytingu & steerd Gtgafurammans.

Verd, venjulega sett fram sem prosenta af nafnverdi
skuldaskjala, sem utgafuhluti flokks skuldaskjala er gefinn ut
a.

Almenna leigufélagid ehf., kt. 611013-0350, Sudurlandsbraut
30, 108 Reykjavik, Islandi.

Almenna leigufélagid ehf. eda s adili sem tilgreindur er i
endanlegum skilmalum.

Fjarhaed vaxta skuldabréfa reiknud i samraemi vid skilméala 4.
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Vaxtagjalddagar

Vaxtatimabil

Vedgaesluadili

Veohafafundur

Veohafar

Vedhafasamkomulag

Veosali

Vedsamningur

Vedskjol

Veotryggo skuldabréf

Vedtryggdar krofur

Verobotastudull

Gjalddagar vaxta eins og peir eru tilgreindir i endanlegum
skilmalum.

Timabilid a milli vaxtagjalddaga pegar vextir reiknast &
hofudstol sem er frA og med vaxtagjalddaga (eda fyrsta
vaxtadegi) til naesta (eda fyrsta) vaxtagjalddaga en ad honum
undanskildum.

Merkir adili sem geetir hagsmuna vedhafa gagnvart Gtgefanda
og vedsolum i samreemi vid akvadi vedhafasamkomulags.

Merkir fundur umbodsmanna kréfuhafa sem vedgaesluadili
bodar samkvaemt vedhafasamkomulagi.

Merkir eigendur vedtryggdra krafna sem falla undir almenna
tryggingafyrirkomulagid eda sérteekt tryggingafyrirkomulag.

e

Samkomulag sem er gert i tengslum vido almenna
tryggingafyrirkomulagio eda sértaekt tryggingafyrirkomulag,
& milli utgefanda, vedsala, vedgeesluadila og eigenda
vedtryggdra krafna, eda umbodsmanna fyrir peirra hond sem
undirritad hafa adildaryfirlysingu.

Adili  sem setur eignir sinar ad vedi samkvemt
tryggingarbréfi og/eda vedsamningi

Merkir sérhver samningur milli vedsala og vedgesluadila,
f.h. vedhafa, um vedsetningu innstedna & bankareikningi
og/eda VS-reikningi, sem @tlad er ad tryggja skilvisa og
skadlausa greidslu fjarmognunarskjala samkvamt almenna

tryggingafyrirkomulaginu eda sérteeku
tryggingafyrirkomulagi.
Merkir vedhafasamkomulag, adildaryfirlysingar,

tryggingarbréf og vedsamningur, asamt Ollum &drum
vidbotum adila, tilkynningum, vidaukum, fylgiskjolum,
breytingum og 6llum 6drum skjélum sem peim tengjast.

Skuldabréf sem tryggd eru med vedi samkvaemt almenna
tryggingafyrirkomulaginu eda sérteeku
tryggingafyrirkomulagi, eftir pvi sem fram kemur i
endanlegum skilmalum.

Merkir allar skuldir og fjarskuldbindingar (i hvada gjaldmidli
sem er), nl eda sidar, samkvamt fjarmdgnunarskjélum hvada
nafni sem nefnast og hvort sem um er ad raeda hofudstol,
vexti, dréttarvexti, verdbaetur, légbundin vanskiladlég,
kostnad vid krofugerd, innheimtu- og mélskostnad, kostnad
af fullnustugerdum eda annan kostnad.

Verdbotastudull (IR) & videigandi gjalddaga er gildi
vidmidunarvisitélu & videigandi gjalddaga (RI) deilt med
gildi grunnvisitélu (BIl) eins og han er reiknud af
utreikningsadila.
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Verobréfamidstto

Verdtryggd jafngreidslubréf

Verdtryggd skuldabréf med
jofnum afborgunum

Viomidunarverd

Viomidunarvextir

Vidskiptadagaregla

Vidskiptadagareglan —

adlagadur naesti vidskiptadagur

Vioskiptadagareglan — naesti
vidskiptadagur

Vidskiptadagareglan — neesti
vidskiptadagur a undan

Vidskiptadagur
Vikjandi lan

Vixlar

VNV

VS reikningur, vorslureikningur

Verdbréfamidstdd med starfsleyfi i samremi vid 16g nr.
131/1997, um rafreena eignarskraningu verdbréfa.

Skuldabréf sem verda greidd med jofnum greidslum
afborgana og vaxta ad teknu tilliti til visitdluadlogunar &
einum eda fleiri gjalddogum eins og fram kemur i
endanlegum skilmalum.

Skuldabréf par sem hofudstoll greidist tilbaka med

jofnum afborgunum ad teknu tilliti til visitéluadlégunar, ef
vid &, eins og fram kemur i endanlegum skilmalum. begar
fjallad er um verdtryggd skuldabréf med jofnum afborgunum,
skal avallt litid svo & ad einnig sé verid ad fjalla um
verdtryggd skuldabréf med einni afborgun a lokagjalddaga
(eingreidslubréf) nema samhengi eda ordalag segi til um
annad.

Vardandi vixla, merkingin sem fram kemur i endanlegum
skilmalum.

Vardandi skuldabréf med breytilega vexti, vaxtavidmidunin
sem & vid og fram kemur i endanlegum skilmalum.

Vardar utgafuhluta flokks skuldaskjala, tilgreint timabil
og/eda vaxtagjalddaga, vidskiptadagareglan sem tilgreind er i
endanlegum skilmalum i samraemi vio skilmala 4.6 (b).

Merkingin sem fram kemur i skilmala 4.6 (b) (iii).
Merkingin sem fram kemur i skilmala 4.6 (b) (ii).
Merkingin sem fram kemur i skilmala 4.6 (b) (iv).

Merkingin sem fram kemur i skilméala 4.6 (a).

Krafa sem vikur fyrir 6llum almennum kréfum og 6llum
vedtryggdum kréfum. Vid gjaldprot eda slit utgefanda
endurgreidist vikjandi krafa um leid og adrar vikjandi krofur
og & undan kréfum til endurgreidslu hlutafjar.

Skuldaskjol sem eru seld med afféllum m.t.t. nafnverds og
bera ekki vexti. Vixlar munu vera med lokagjalddaga ad
hadmarki 13 manudum eftir utgafudag.

Visitala neysluverds eins og han er reiknud af Hagstofu
Islands, kt. 590169-0809, Borgarttni 21a, 150 Reykjavik,
islandi, i samremi vid 16g nr. 12/1995, um visit6lu
neysluveras.

Rafraenn eignareikningur i skilningi laga nr. 131/1997, um
rafreena eignaskraningu verdbréfa.

2. Tegundir, nafnverdseiningar og réttindi skuldaskjala
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Skuldaskjol eru gefin Gt med rafreenum haetti i verdbréfamidstod og er reikningsstofnunum, eins og per eru
skilgreindar samkvaemt l16gum um rafreena eignaskraningu verdbréfa, einum heimilt ad annast milligéngu
um framsal & peim. Eignaskraning rafbréfa hja verobréfamidstdd veitir skradum eiganda logformlegt
skilriki fyrir eignarrétti & umreeddum bréfum. Engar adrar homlur eru & framsali skuldaskjala.

Skuldaskjolin eru gefin Gt i nafnverdseiningum sem eru ad lagmarki jafngildi EUR 100.000 eda peirri
fjarhaed sem undanpegin er gerd lysingar skv. akvaedum laga um verdbréfavidskipti eins og peim kann sidar
ad vera breytt sbr. c-lid 1. tl. 50. gr. laganna. Nafnverdseiningar koma fram i endanlegum skilmalum
skuldaskjala.

Skuldaskjol geta verid vixlar og skuldabréf i peirri mynt sem tilgreind er i endanlegum skilmalum.
Skuldabréfin geta verid verdtryggd eda Overdtryggd, pau geta verid jafngreidslubréf (e. annuity),
skuldabréf med jofnum afborgunum (p.m.t. skuldabréf med einni afborgun hofudstdls i lokin), skuldabréf
med 6reglulegu endurgreidsluferli, skuldabréf med fostum voxtum, skuldabréf med breytilegum voxtum
eda samsetning af framangreindu og haod frekari forsendum, m.a. um tryggingar og forgangsrédun, sem
fram koma i endanlegum skilmalum skuldaskjala.

3. Forgangsrodun skuldaskjala

Krofur samkveaemt skuldaskjolum sem gefin verda Gt innan utgdfurammans standa avallt jafn rétthaar (pari
passu) innan hvers flokks skuldaskjala. Oheimilt er ad inna af hendi greidslu til eigenda skuldaskjala sama
flokks skuldaskjala, nema sama hlutfall sé greitt til allra eigenda tiltekins flokks skuldaskjala.

3.1  Vedtryggd skuldabréf

Krofur samkvemt vedtryggoum skuldabréfum standa jafnar & peim vedrétti i peim eignum sem tilgreindar
eru sem vedandlag. Fjallad er um tryggingafyrirkomulag vedtryggdra skuldabréfa, sem gefin eru Gt innan
Gtgafurammans i skilmala 16 (Almenna tryggingafyrirkomulagi®d) og skilmala 17 (Sértekt
tryggingafyrirkomulag). Vid gjaldprot eda slit dtgefanda stendur krafa um greidslu samkvaemt
vedtryggdum skuldabréfum & undan almennum kréfum, vikjandi kréfum og krofum til endurgreidslu
hlutafjar.

3.2 Ovedtryggd skuldaskjol

Krofur samkveemt évedtryggdum skuldaskjolum standa & eftir vedtryggdum kréfum, en jafnar 66rum
almennum krofum & hendur Gtgefanda. Fjallad er um tryggingar 6vedtryggdra skuldaskjala sem gefin eru
ut innan Gtgafurammans i skilmala 18 (Ovedtryggd skuldaskjol). Vid gjaldprot eda slit utgefanda stendur
krafa um greidslu Ovedtryggdra skuldaskjala samhlida almennum kréfum, en & undan 6éllum vikjandi
krofum og krofum til endurgreidslu hlutafjér.

4. Vextir
4.1  Vextir af verdtryggdum jafngreioslubréfum

Verotryggt jafngreioslubréf ber vexti fra fyrsta vaxtadegi, ad honum medtdldum, & arsvéxtum sem eru
jafnir peim voxtum sem tilgreindir eru i endanlegum skilmalum.

Vextir eru reiknadir & hverjum vaxtagjalddaga sem héfudstdll skuldabréfsins & Gtgafudegi, eins og hann er
skilgreindur i skilmala 5.2 b) (Greioslur af verdtryggdum jafngreidslubréfum) og vaxtapettinum I, sem er
reiknadur samkveamt eftirfarandi formadlu:

. rf(1+r)" = @A +r)k1]
k= 1+r)n-1
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par sem,
I = vaxtapéttur fyrir timabilid k
C

l":f

c = vextir skuldabréfsins
f = fjoldi vaxtagreidsina a ari
n = fj6ldi vaxtagjalddaga

k = fjoldi vaxtagreidsina sem pegar hafa att sér stad (k = 0 & Utgafudegi, k = 1 a fyrsta vaxtagjalddaga, k =
n & sidasta vaxtagjalddaga o.s.frv.)

Nidurstdduna skal namunda ad heilli télu sem er jafnframt minnsta eining myntar skuldabréfsins. Vextir
eru greiddir & vaxtagjalddégum hvers ars til og med lokagjalddaga.

4.2  Vextir af verotryggdum skuldabréfum med jofnum afborgunum

Verdtryggd skuldabréf med jofnum afborgunum bera vexti fra fyrsta vaxtadegi, ad honum medtéldum, &
arsvoxtum sem eru jafnir peim voxtum sem tilgreindir eru i endanlegum skilmalum.

Vextir eru reiknadir 4 hverjum vaxtagjalddaga sem fjarhaed Utistandandi hofudstols, eins og hann er
skilgreindur i skilméla 5.2 d) (Greidslur af verdtryggdum skuldabréfum med jofnum afborgunum) a
hverjum vaxtagjalddaga margfaldadur med voxtum og videigandi dagareglu, ndAmundad ad nastu smastu
mynteiningu skuldabréfsins. Vextir eru greiddir 4 vaxtagjalddégum hvers ars til og med lokagjalddaga.

Ef reikna parf vexti fyrir annad timabil en tilgreint vaxtatimabil, skal reikna slika vexti med somu adferd
og lyst er i malsgreininni hér ad framan.

4.3  Vextir af skuldabréfum med éreglulegu endurgreidsluferli

Skuldabréf med oreglulegu endurgreidsluferli bera vexti fra vaxtadegi, ad honum medtéldum, & arsvoxtum
sem eru jafnir peim véxtum sem tilgreindir eru i endanlegum skilmalum. Vextir eru reiknadir & hverjum
vaxtagjalddaga sem fjarhaed Utistandandi hofudstdls og eins og fram kemur i endanlegum skilmalum
skuldaskjala.

I endanlegum skilméalum télulidar 18 skulu koma fram adrir skilmalar (ef vid &) sem gilda um vexti af
skuldabréfum med odreglulegu endurgreidsluferli undir tolulidnum Xi ,, Adrir skilmdlar sem gilda um
endurgreidsluferli skuldabréfa med éreglulegu endurgreidsluferlic og skal dtreikningur vaxta taka mid af
peim upplysingum sem koma fram i t6lulidnum i endanlegum skilmalum skuldaskjala.

4.4  Vextir af skuldabréfum med fasta vexti

Skuldabréf med fasta vexti bera vexti frd og med fyrsta vaxtadegi & arsvoxtum sem eru jafnir peim voxtum
sem tilgreindir eru i endanlegum skilmalum.

Vaxtatimabil er timabilid fra og med vaxtagjalddaga (eda fyrsta vaxtadegi) til naesta vaxtagjalddaga (eda
fyrsta vaxtagjalddaga), en ad honum undanskildum. Vextir eru reiknadir med videigandi vaxtaprosentu
fyrir videigandi timabil & hofudstdl skuldabréfsins eins og hann er & hverjum tima, margfaldad med
videigandi dagareglu og namundad ad naestu, smastu mynteiningu skuldabréfsins.

Vextir eru greiddir & vaxtagjalddégum hvers ars til og med lokagjalddaga.

Ef reikna parf vexti fyrir annad timabil en tilgreint vaxtatimabil, skal reikna vexti med videigandi
vaxtaprésentu & héfudstdl skuldabréfsins eins og hann er & hverjum tima, margfaldad med videigandi
vaxtatimabili og dagareglu og namundad ad naestu, smaestu mynteiningu skuldabréfsins.
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4.5

b)

4.6

Vextir af skuldabréfum med breytilega vexti
Vaxtagjalddagar

Skuldabréf med breytilega vexti bera vexti frd og med fyrsta vaxtadegi og skulu vextir greidast &
vaxtagjalddogum hvers ars, eins og peir eru tilgreindir i endanlegum skilmalum. Vextir skulu
greiddir fyrir hvert vaxtatimabil, sem er timabilid frd og med vaxtagjalddaga (eda fyrsta vaxtadegi)
til naesta vaxtagjalddaga (eda fyrsta vaxtagjalddaga) ad peim degi undanskildum.

Vextir

Vextir af skuldabréfum med breytilega vexti eru dkvardadir med peim hatti sem fram kemur i
endanlegum skilmalum.

Breytilegir vextir eru vidmidunarvextir auk alags eda fradrattar. Fyrir hvert vaxtatimabil skal &kveda
vidmidunarvexti vaxtatimabilsins, innan peirra timamarka sem tilgreind eru i endanlegum skilmalum
asamt upplysingum um vid hvada upplysingakerfi/vefsidu og timasetningu skuli midad.

(i)  Vidmidunarvextir taka mid af voxtum & millibankamarkadi

I endanlegum skilmalum kemur fram vid hvada millibankavexti skuli mida og til hversu langs
tima.

(if)  Vidmidunarvextir taka mid af &voxtunarkrofu & skuldabréfaflokk sem skradur er & skipulegan
verdbréfamarkad

i endanlegum skilmalum kemur fram vid avoxtunarkréfu hvada skuldabréfaflokks skuli
midad, p.e. audkenni skuldabréfaflokksins, nafn og land skipulegs verdbréfamarkadar par sem
skuldabréfaflokkurinn hefur verid tekinn til vidskipta. Ef viomidunarflokkur er tekinn ar
vidskiptum skal utgefandi leggja til vid umbodsmann kréfuhafa nyjan viomidunarflokk sem
skal borinn undir kréfuhafafund til sampykktar.

Vaxtadkvoroun og vaxtautreikningur

I hvert skipti sem vaxtadkvordun fer fram mun Gtreikningsadili akveda vexti fyrir vidkomandi
vaxtatimabil, i samraemi vid viskomandi endanlega skilmala. Utreikningsadili reiknar fjarhaed vaxta
skuldabréfs med breytilega vexti fyrir viokomandi vaxtatimabil. Vextir eru reiknadir med pvi ad
margfalda hofudstdl skuldabréfsins, eins og hann er & hverjum tima, med videigandi vaxtaprdsentu,
margfaldad med videigandi dagareglu og namundad ad nastu, smastu mynteiningu skuldabréfsins
eda i samreemi vio markadsvenju.

Afallnir vextir

Hvert vaxtaberandi skuldabréf (eda ef um er ad reeda innlausn ad hluta & skuldabréfi, s& hluti skuldabréfsins)
mun heetta ad bera vexti (ef einhverjir eru) fra gjalddaga, nema synt sé fram a ad afborgun sé haldio eftir
an heimildar eda vegna vidtokudrattar. T slikum tilvikum, munu vextir halda 4fram ad safnast upp pangad
til, pad sem kemur fyrr:

a)
b)

Sé& dagur pegar allar gjaldfallnar fjarhaedir i tengslum vio skuldabréfid hafa verid greiddar;

5 dogum eftir ad allar greidslur i tengslum vid skuldabréfid hafa verid métteknar af greidsluadila og
tilkynning par ad latandi send kréfuh6fum i samraemi vid umbodssamning.

35



4.7

a)

b)

Vidskiptadagur, vidskiptadagaregla og dagaregla

I pessum skilmalum, merkir ,,vidskiptadagur* dagur par sem vidskiptabankar og gjaldeyrismarkadir
& Islandi eru opnir fyrir 61l almenn vidskipti og greidslumidlun, p.m.t. geta att vidskipti med gjaldeyri
og tekid vid greioslum i erlendri mynt.

Ef tilgreint er i endanlegum skilmalum ad vidskiptadagaregla eigi vid og (x) enginn samsvarandi
manadardagur er i peim manudi par sem vaxtagjalddagi & ad vera eda (y) ef vaxtagjalddagi fellur &
dag sem ekki er vidskiptadagur, pa:

(i)

(i)

(iii)

(iv)

[ peim tilfellum par sem timabil eru tilgreind i samraemi vid skilmala 4.4 (a), 4 eftirfarandi vid
varoandi breytilega vexti: vaxtagjalddagi (1) i tilfelli (x) ad ofan skal vera sidasti
vidskiptadagur viokomandi manadar og akveedi (ii) ad ofan skulu eiga vid ad breyttu breytanda
(mutatis mutandis), eda (2) i tilfelli (y) ad ofan, skal vaxtagjalddaga frestad til naesta
vidskiptadags, nema greidslan myndi par med falla til i naesta almanaksmanudi, en i slikum
tilfellum (1) skal vaxtagjalddagi feerdur daginn fyrir sidasta vidskiptadag i peim manudi sem
fellur innan timabilsins, og (II) hver vaxtagjalddagi sem kemur i kjolfarid skal vera sidasti
vidskiptadagur i peim manudi sem fellur innan timabilsins; eda

Vioskiptadagareglan - neesti vidskiptadagur er tilgreind (e. Following Business Day
Convention), pa er vaxtagjalddaga frestad til naesta dags sem er vidskiptadagur; eda

Vidskiptadagareglan — adlagadur nesti vidskiptadagur er tilgreind (e. Modified Following
Business Day Convention), er vaxtagjalddaga frestad til naesta vidskiptadags, nema greidslan
myndi par med falla til i neesta almanaksmanudi, en pa skal fera vaxtagjalddaga framar, ad
neesta vidskiptadegi; eda

Vidskiptadagareglan — naesti vidskiptadagur & undan en tilgreind (e. Preceding Business Day
Convention), er vaxtagjalddagi feerdur framar, ad neesta vidskiptadegi.

Dagaregla m.t.t. Gtreiknings & voxtum fyrir sérhvert vaxtatimabil hefur eftirfarandi merkingu:

Ef Actual/Actual (ICMA) er tilgreint i endanlegum skilmalum:

(i)

(i)

Talinn er raunfjoldi peirra daga sem eru innan vaxtatimabils, badi innan manadar og ars. Vid
GUtreikning 4 uppsdfnudum voxtum er nefnari dagatalningarbrotsins dkvardadur med pvi ad
telja pa daga sem eru innan vaxtatimabils og peir svo margfaldadir med fjélda vaxtatimabila
innan ars. Uppsafnadir vextir fast svo med pvi ad margfalda hofudstolinn, vaxtaprésentuna og
dagatalningarbrotid, I tilfellum skuldabréfa par sem fjoldi daga & videigandi timabili fra og
med sidasta vaxtagjalddaga (eda, ef enginn sidasti vaxtagjalddagi, pa fyrsti vaxtadagur) til
vidkomandi vaxtagjalddaga en ad honum undanskildum (saman ,,uppséfnunartimabil®) er
jafn eda styttri en dkvordunartimabilid (eins og pad er skilgreint i Skilmala 4.6 (d)) par sem
uppsofnunartimabilinu lykur, fjéldi daga i sliku uppséfnunartimabili deilt med nidurstéou (1)
fiolda daga i &kvorounartimabilinu og (Il) fjolda akvordunardaga (eins og skilgreint i
endanlegum skilmalum) & einu almanaksari, ad pvi gefnu ad vexti tti ad greida m.t.t. heils
ars; eda

[ tilfellum skuldabréfa par sem uppsofnunartimabilid er lengra en akvordunartimabilid sem
uppsofnunartimabilinu lykur &, samtala (1) fjdlda daga i sliku uppséfnunartimabili sem falla
innan akvordunartimabilsins par sem uppsofnunartimabilid hefst, deilt med (x) fjélda daga i
akvordunartimabilinu og (y) fjolda akvordunardaga sem myndu eiga sér stad a einu
almanaksari; og (Il) fjolda daga sliks uppso6fnunartimabils sem féllu & nasta
akvordunartimabili deilt med (x) fjolda daga akvordunartimabilsins og (y) fjolda
akvorounardaga sem myndu eiga sér stad & einu almanaksari.

Ef Actual/365 er tilgreint i endanlegum skilmalum:
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Deilt i raunverulegan dagafjélda vaxtatimabilsins med 365 (eda, ef einhver hluti vaxtatimabilsins
fellur til & hlaupari, samtala (i) raunverulegs fjolda daga i peim hluta vaxtatimabilsins sem fellur til
a hlaupaari deilt med 366 og (ii) raunverulegs fjélda daga pess hluta vaxtatimabilsins sem fellur til
& ari sem ekki er hlaupér deilt med 365);

Ef Actual 365 (Fixed) er tilgreint i endanlegum skilmalum:

Deilt i raunverulegan dagafjélda vaxtatimabilsins med 365;

Ef Actual/360 er tilgreint i endanlegum skilmalum:

Deilt i raunverulegan dagafjolda vaxtatimabilsins med 360;

Ef 30/360, 360/360 eda Bond Basis er tilgreint i endanlegum skilmalum:

Deilt i fjolda daga vaxtatimabils med 360 (fjoldi daga er reiknadur & grunni pess ad ar sé 360 dagar
med 12 30 daga manudum (nema, eingdngu i tilfelli skuldabréfa med breytilega vexti, (i) sidasti
dagur vaxtatimabils sé 31. dagur manadar en fyrsti dagur vaxtatimabils er dagur sem ekki er 30. eda
31. dagur manadar, pa er ekki litid & manudinn sem inniheldur pennan sidasta dag sem stuttan 30
daga manud, eda (ii) sidasti dagur vaxtatimabils er sidasti dagur febrdar, en pa skal ekki lengja
febroar i 30 daga manud));

Ef 30E eda Eurobond Basis er tilgreint i endanlegum skilmalum:

Deilt i fjolda daga vaxtatimabils med 360 (fjoldi daga er reiknadur & grunni pess ad ar sé 360 dagar
med 12 30 daga manudum, an tillits til dagsetningar fyrsta eda sidasta dags vaxtatimabils, i tilfelli
sidasta vaxtatimabils par sem gjalddagi er sidasti dagur febrdarmanadar, skal ekKi litio & ad febraar
sé lengdur i 30 daga méanud);

5. Greioslur

5.1 Almenn akveaedi sem eiga vid um greidslur

Utreikningsadili, sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum, annast allan Gtreikning & greidslum, par med
talid afborgana, vaxta og verdbota, eftir pvi sem vid a.

A gjalddaga greidir Gtgefandi af skuldaskjolum, med milligéngu verdbréfamidstodvar hofudstol, vexti og
verdbatur (eftir pvi sem vid &), samkveemt endanlegum skilmalum hvers skuldaskjals. Greidslan er innt af
hendi til peirra reikningsstofnana sem skradir eigendur skuldaskjala hafa falid vorslu peirra i samraemi vid
pau 16g og reglur sem gilda um vidkomandi verdbréfamidstod.

Vidkomandi reikningsstofnun annast endanlegar greidslur inn & videigandi vorslureikninga eigenda
skuldaskjala. Skuldaskjolin verda afskrad ar kerfum verdbréfamidstodvar sjo sélarhringum eftir
lokagjalddaga, nema tilkynning um annad berist fra utgefanda.

Vanefni dtgefandi greidslu af skuldaskjolum, sem gefin eru Gt i islenskum kronum, enda hafi krofuhafi
fyrir pann tima framvisad med sannarlegum hetti stadfestingu a eign sinni & vorslureikningi hja
reikningsstofnun, ber honum ad greida dréattarvexti i samraemi vid akvordun Sedlabanka Islands & hverjum
tima um grunn drattarvaxta og vanefndaalag sbr. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001, um vexti og verdtryggingu,
af gjaldfallinni eda gjaldfelldri fjarhad fra gjalddaga til greidsludags. Ogreiddir drattarvextir leggjast vid
hofudstol skuldarinnar & tolf manada fresti, i fyrsta sinn tolf manudum eftir fyrsta dag vanskila.

Drattarvextir reiknast pd ekki eftir gjalddaga & medan eigandi skuldaskjala hefur ekki framvisad skilrikjum
um eignarrétt sinn & vorslureikningi hja reikningsstofnun. Sama gildir um verdbeetur ef vid a.

Ef ekki er tengdur bankareikningur vid vorslureikning eiganda skuldaskjals, sbr. 5. tl. 9. gr. reglugerdar nr.
397/2000, um rafraena eignarskraningu verdbréfa hja verobréfamidstod, skal hann snua sér til dtgefanda
um greidslu og framvisa skilrikjum fyrir eignarréttindum sinum. Verdi greidslu ekki vitjad hja utgefanda a
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réttum gjalddaga mun eigandi skuldaskjals ekki geta krafist greidslu drattarvaxta og ef vid & verdbéta ar
hendi Utgefanda fra gjalddaga til pess dags sem greidslunnar er krafist.

5.2

a)

b)

Greidslur af jafngreidslubréfum og skuldabréfum med jofnum afborgunum
Greidslur af dverdtryggoum jafngreidslubréfum

Utgefandi skal & gjalddaga inna af hendi greidslu sem er samtala vidkomandi endurgreidslu af
hofudstol eins og han er skilgreind i pessum skilmala (5.2 a)) og vidkomandi vaxtagreidslu eins og
han er skilgreind i skilméla 4.3 eda 4.4 og reiknud af Utreikningsadila.

Fjarhad endurgreidslu & hofudstdl er reiknud af Gtreikningsadila a hverjum gjalddaga med pvi ad
margfalda nafnverosfjarhaed skuldabréfsins a Gtgafudegi (h) med hlutfalli afborgunar héfudstols a
gjalddaga, A, sem er reiknad Ut samkveemt eftirfarandi jofnu:

_r(1 4kt
S A+n)r-1

par sem,

A = Hlutfall afborgunar hofudstols & gjalddaga

I':F

¢ = vextir vidkomandi skuldabréfs
f = fjoldi gjalddaga 4 &ri
n = heildarfjéldi gjalddaga

k = fjoldi greiddra afborgana (k = 0 & Gtgafudegi, k = 1 & fyrsta gjalddaga, k = n 4 sidasta gjalddaga,
0.s.frv.)

Greidslur af verdtryggdum jafngreidslubréfum

Utgefandi skal & gjalddaga inna af hendi greidslu sem er samtala endurgreidslu & hofudstol, eins og
han er skilgreind i skilméala 5.2 a) en ad teknu tilliti til verdtryggingar og vaxtagreioslu, eins og hun
er skilgreind i skilmala 4.1 (saman ,,jafngreidslufjarhaed*) og reiknud af utreikningsadila.

Fjarhaed endurgreidslu & hofudstdl er reiknud af dtreikningsadila & hverjum gjalddaga med pvi ad
margfalda nafnverdsfjarhaed skuldabréfsins a utgafudegi (h) med verdbdtastudli (IR) og hlutfalli
afborgunar hofudstols & gjalddaga, A, sem er reiknad Ut samkvaemt joéfnu sem fram kemur i skilmala
5.2 a).

Ef midad er vid manadarvisitolu er visitlugildi hvers gjalddaga jafnt gildi visitdlu neysluverds pess
méanadar sem gjalddaginn tilheyrir. Ef midad er vid dagvisitdlu er visitdlugildi hvers gjalddaga
reiknad med linulegri braun milli gildis visitdlu neysluverds pess manadar sem gjalddaginn tilheyrir
og gildis visitdlu neysluverds i nasta manudi par a eftir.

Verdbotastudull (IR) & videigandi gjalddaga er gildi viomidunarvisitélu & videigandi gjalddaga (R1)
deilt med gildi grunnvisitdlu (BI) eins og han er reiknud af utreikningsadila:

IR = RI;
"~ BI
par sem,

Vidmidunarvisitala, eda Rl pydir & hverjum gjalddaga.
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d)

Fyrir hvern dag i ménudi og Rl namundad med 5 aukastofum:

RI = CPM—Z + [T (CPM_]_ - CPM—Z)]

par sem,

M = s& manudur sem gjalddagi tilheyrir

CPwm.1 = Gildi visitdlu birt af Hagstofu Islands i manudinum & undan manudi M
CPwm-2 = Gildi visitélu birt af Hagstofu Islands 2 manudum & undan manudi M
d = videigandi manadardagur i manudi M

D = fjoldi daga i manudi M

Grunnvisitala er pad gildi visitolu sem skilgreint er i endanlegum skilmalum, sem gildi visitélunnar
a tilteknum degi sem einnig er skilgreindur i endanlegum skilmalum.

Greidslur af dverdtryggoum skuldabréfum med jéfnum afborgunum

Utgefandi skal & vidskomandi vaxtagjalddaga inna af hendi greidslu sem samanstendur af héfudstol,
eins og hann er skilgreindur i pessum skilméala (5.2 c)) og gjaldféllnum vdxtum, eins og peir eru
skilgreindir i skilmala 4.3 eda 4.4 (saman nefnt ,,j6fn afborgun®) og reiknud af ttreikningsadila.

Endurgreidsla hofudstéls er fjarhaed sem er reiknud af Utreikningsadila a hverjum endurgreidsludegi
med pvi ad deila fjolda gjalddaga hofudstols i atistandandi héfudstél a Gtgafudegi.

Fjarhad atistandandi hofudstols er reiknud med eftirfarandi jéfnu:
PAO: = (PAO:1— PR 1)

par sem;
PAO:: fjarhad dtistandandi hofudstéls & viokomandi vaxtagjalddaga.

PAO.i1: fjarhaed dtistandandi hofudstls & sidasta vaxtagjalddaga 4 undan viokomandi
vaxtagjalddaga.

PR1: endurgreiosla & sidasta vaxtagjalddaga & undan viokomandi vaxtagjalddaga.

Greidslur af verdtryggoum skuldabréfum med jofnum afborgunum p.m.t. af verdtryggoum
skuldabréfum med einni afborgun i lokin

Utgefandi skal & viskomandi vaxtagjalddaga inna af hendi greidslu sem samanstendur af héfudstol,
eins og hann er skilgreindur i pessum skilméala (5.2 d), og &f6linum voxtum, eins og peir eru
skilgreindir i skilmala 4.2 (saman nefnt ,,jofn afborgun®) og reiknud af ttreikningsadila.

Endurgreidsla hofudstols er fjarhaed sem reiknud er af Gtreikningsadila & hverjum endurgreidsludegi
med pvi ad deila fjolda gjalddaga héfudstéls i margfeldi atistandandi héfudstdls & Utgafudegi og
verdbotastudli.

Fjarhaed Gtistandandi hofudstols er reiknud med eftirfarandi jofnu:

IR,
IR¢—4

PAO;= (PAO:+1— PR:1)

par sem;

PAO:: fjarhaed utistandandi hofudstdls & viokomandi vaxtagjalddaga.
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PAO.i1: fjarhaed dtistandandi hofudstls & sidasta vaxtagjalddaga 4 undan viokomandi
vaxtagjalddaga.

PR1: endurgreiosla & sidasta vaxtagjalddaga a undan vidkomandi vaxtagjalddaga.
IR:: verdbdtastudull & vidkomandi vaxtagjalddaga.

IRw1: verdbotastudull & vaxtagjalddaga & undan viokomandi vaxtagjalddaga (Utgafudagur vegna
fyrsta vaxtagjalddaga).

Ef midad er vid manadarvisitolu er visitdlugildi hvers gjalddaga jafnt gildi visitélu neysluverds pess
manadar sem gjalddaginn tilheyrir. Ef midad er vid dagvisitdlu er visitélugildi hvers gjalddaga
reiknad med linulegri brdun milli gildis visitolu neysluverds pess manadar sem gjalddaginn tilheyrir
og gildis visitdlu neysluverds i neesta manudi par & eftir.

Verdbotastudull (IR) & videigandi gjalddaga er gildi viomidunarvisitélu & videigandi gjalddaga (RI)
deilt med gildi grunnvisitolu (BI) eins og hun er reiknud af utreikningsadila:

RI,
IR = —
BI
par sem,
Vidmidunarvisitala, eda RI; merkir & hverjum gjalddaga.

Fyrir hvern dag manadarins par sem talan Rl er ndAmundud med 5 aukastéfum:

d—1
RI = CPy_, + [T (CPy—1 — CPy—3)]

M = S& manudur sem gjalddagi tilheyrir

CPw.1: Gildi visitélu birt af Hagstofu islands i manudinum & undan manudi M.
CPwm-2: Gildi visit6lu birt af Hagstofu Islands 2 manudum & undan méanudi M.
d = videigandi manadardagur i manudi M

D = fjoldi daga i manudi M

0g

Grunnvisitala er pad gildi visitdlu sem skilgreint er i endanlegum skilméalum, sem gildi visitélunnar
a tilteknum degi sem einnig er skilgreindur i endanlegum skilmalum.

5.3  Greidslur af skuldabréefum med éreglulegu endurgreidsluferli

Afborganir & skuldabréfum med 6reglulegu endurgreidsluferli eru ekki jafnar heldur oreglulegar.
Afborganir geta verid lagri, eda haerri en afborganir & skuldabréfum sem midast vid jafnar afborganir, eda
jafnar greidslur. Greidslur af skuldabréfum med 6reglulegu endurgreidsluferli geta verid verdtryggdar eda
Overotryggoar.

Utgefandi skal & gjalddaga inna af hendi greidslu sem er samtala vidkomandi afborgunar héfudstéls eins
og afborgun er skilgreind i endanlegum skilmalum og vidkomandi vaxtagreidslu eins og hun er skilgreind
i skilmala 4.4 ,,Vextir af skuldabréfum med fasta vexti“ eda 4.5 ,,Vextir af skuldabréfum med breytilega
vexti“ og reiknud af utreikningsadila og er tilgreind i endanlegum skilmalum.

I endanlegum skilmalum t6lulid 18 skulu koma fram adrir skilmalar (ef vid &) sem gilda um greidslur af
skuldabréfum med oreglulegu endurgreidsluferli undir télulionum Xi ,, Adrir skilmdlar sem gilda um
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endurgreidsluferli skuldabréfa med éreglulegu endurgreidsluferli“ og skal utreikningur greidslna taka mid
af peim upplysingum sem koma fram i télulidnum i endanlegum skilmalum skuldaskjala.

6. Uppgreidsla ad vali utgefanda og kaup a skuldaskjolum
6.1 Uppgreidsluheimild ad vali utgefanda (kaupréttur utgefanda)

Ef fram kemur ad uppgreidsluheimild ad vali dtgefanda eigi vid i endanlegum skilmalum, getur hann
innleyst Utistandandi skuldaskjol vidkomandi flokks, ad hluta eda 6llu leyti, i samremi vid ékvedi
endanlegra skilméla, enda hafi hann tilkynnt umbodsmanni kréfuhafa um pad innan pess frests sem par er
kvedid & um. Timasetningar uppgreidsina eda umframgreidsina, lagmarksfjarhaed slikra greidsina ef vid &
og uppgreidslupéknun eda umframgreidslugjald, ef vid &, eru tilgreind i endanlegum skilmalum.
Tilkynningar tgefanda til umbodsmanns kréfuhafa um uppgreidslu, umframgreidslu eda nytingu
kaupréttar Gtgefanda i samreemi vid framangreint eru 6afturkraefar.

6.2 Kaup a skuldaskjélum

Utgefandi eda dotturfélog hans geta hvenaer sem er keypt skuldaskjol & hvada verdi sem er & skipulegum
verdbréfamarkadi eda med 6orum heetti. Skuldaskjol sem keypt eru med pessum hetti skulu afhent
verdbréfamiostoo til dgildingar.

6.3  Ogilding

Oll skuldaskjol sem eru uppgreidd eda keypt af itgefanda og afhent verdbréfamidstod til 6gildingar sbr.
skilmala 6.2 (Kaup & skuldaskjélum) munu an tafar verda dgild. Oll skuldaskjol sem verda med pessum
haetti 6gild eru afmad Ur skram verdbréfamidstédvar og er hvorki haegt ad endurdtgefa né endurselja.

7. Skattar

Um skattalega meoferd skuldaskjala fer samkvaemt islenskum skattalégum eins og pau eru & hverjum tima.
Allar greidslur dtgefanda af hofudstdl og voxtum skuldaskjala verda gerdar an fradrattar vegna skatta eda
gjalda, nema sliks fradrattar veroi krafist med I6gum.

Utgefandi mun ekki draga stadgreidslu af vaxtatekjum skuldabréfa og abyrgist ekki ad stadgreidsluskatti
sé haldid eftir sbr. 1. mgr. 3. gr. laga nr. 94/1996, um stadgreidslu skatts & fjarmagnstekjur.

Krofuhafar bera sjalfir abyrgd & stadgreidslu fjarmagnstekna sinna af skuldaskjélunum. Reikningsstofnanir
sem hafa skuldaskjol i vorslu sinni fyrir krofuhafa annast dtreikning og stadgreidslu af vaxtatekjum af peim.
Skuldaskjol eru ekki stimpilskyld, sbr. akvedi laga nr. 138/2013, um stimpilgjald.

8. Fyrning

Krofur samkvaemt skuldaskjolum fyrnast & 10 arum fra gjalddaga i samraemi vid 5. gr. laga nr. 150/2007,
um fyrningu krofuréttinda, nema kréfur um vexti og verdbaetur sem fyrnast & fjorum arum fra gjalddaga i
samreemi vid 3. gr. somu laga.

9. Upplysingakvadir

9.1 Upplysingakvadir gagnvart umbodsmanni kréfuhafa

Utgefandi skuldbindur sig til ad afhenda umbodmanni kréfuhafa afrit peirra skjala sem tilgreind eru hér &
eftir, uns skuld samkveemt fjarmognunarskjolum er ad fullu greidd, ad pvi marki sem nedangreindir staflidir
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eiga vid samkvemt endanlegum skilmalum. Birting i fréttakerfi Nasdaq Iceland telst fullnaegjandi
afhending skjala.

a)

b)

d)

9.2

Endurskodadur arsreikningur.

Endurskodadur arsreikningur fyrir samsteedu atgefanda, fyrir hvert fjarhagsar sem endar eftir
utgafudag viokomandi skuldaskjala, skal afhentur um leid og hann hefur verid ad sampykktur af
stjorn utgefanda og eigi sidar en 90 dogum fra lokum videigandi fjarhagsars.

Arshlutareikningur.

Arshlutareikningur fyrir fyrstu sex manudi érsins, fyrir hvern arshelming sem endar eftir Utgafudag
vidkomandi skuldaskjala, skal afhentur um leid og hann hefur verio sampykktur af stjorn Gtgefanda
og eigi sidar en 60 dégum fra lokum vidkomandi reikningstimabils. Arshlutareikningar skulu vera
kannadir af 16ggiltum endurskodanda.

Arsfjordungsreikningur.

Reikningur fyrir hvern arsfjérdung sem endar eftir itgafudag viokomandi skuldaskjala, skal afhentur
um leid og hann hefur verio sampykktur af stjorn Gtgefanda og eigi sidar en 60 dégum fra lokum
vidkomandi reikningstimabils. Arsfjordungsreikningur parf hvorki ad vera endurskodadur né
kannadur af endurskodanda Utgefanda.

Stadfestir reikningar.

Stjorn og framkvemdastjori Gtgefanda skulu stadfesta ad videigandi arsreikningur og
arshlutareikningur gefi glégga mynd af eignum, skuldum og fjarhagsstddu samstaedunnar, i lok hvers
reikningstimabils og rekstrarafkomu hennar sem og breytingu & handbaru fé & vidkomandi
reikningstimabili.

Form reikninga.

Utgefandi skal sja til pess ad videigandi arsreikningur og arshlutareikningur séu hverju sinni Gtbanir
i samreemi vid alpjédlega reikningsskilastadla, eins og peir eru stadfestir af Evrépusambandinu &
hverjum tima.

Upplysingakvadir gagnvart stadfestingaradila

Utgefandi skuldbindur sig til ad afhenda stadfestingaradila nedangreindar skyrslur i samreemi vid
vedhafasamkomulag og samning vid stadfestingaradila, undirritadar af framkvemdastjora eda
fjarmalastjora Gtgefanda, uns skuld samkveemt fjarmognunarskjolum er ad fullu greidd, ad pvi marki
sem nedangreindir staflidir eiga vid samkveemt endanlegum skilmalum:

a) Skyrslu um fjarhagslegar og sérstakar kvadir i eftirfarandi tilvikum

(i) Adur en skuldaskjol eru gefin Gt eda fjarmégnunarskjol felld undir almenna
tryggingafyrirkomulagid, eda sértaekt tryggingafyrirkomulag;

(if) Innan tveggja vikna fra pvi Gtgefandi afhendir umbodsmanni krdfuhafa endurskodadan
arsreikning samkveaemt skilméala 9.1. a); kannadan arshlutareikning samkveemt skilméala 9.1.
b); eda arsfjoroungsreikning samkveemt skilmala 9.1. c).

(iii) pegar Utgefandi dskar eftir pvi vid vedgeaesluadila ad breytingar verdi & tryggingarbréfi og
vedsamningi samkveemt almenna  tryggingafyrirkomulaginu eda sérteeku

tryggingafyrirkomulagi pannig ad eignir séu leystar r vedbdndum, nyjar eignir séu vedsettar
eda nyjar skuldbindingar felldar par undir;
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b) Upplysingar sem stadfestingaradili 6skar eftir og telur naudsynlegar i tengslum vid verkefni
hans.

10. Almennar kvagdir

Utgefandi skuldbindur sig til ad hlita peim kvédum sem tilgreindar eru hér 4 eftir, uns skuld samkveaemt
skuldaskjolum er ad fullu greidd, ad pvi marki sem nedangreindir staflidir eiga vid samkvamt
endanlegum skilmalum

a)

b)

d)

f)

9)

11.

Tilkynning um vanefndir til umbodsmanns.

Utgefandi skal tilkynna umbodsmanni kréfuhafa um hvers kyns vanefndir & skilmalum
tryggingarbréfs, vedsamningi og skuldaskjala og paer adgerdir sem gripid hefur verid til i pvi skyni
ad beeta ar peim, ef vio 4, um leid og hann verdur peirra var.

Greiosla skatta.

Utgefandi skal greida alla skatta og gjold & gjalddaga, nema hann haldi uppi vérnum i agreiningi i
goari tra um ad peer séu rettmeetar. Skal hann pa halda til haga fjarhaed sem talist geeti edlileg
samkvaemt alpjédlegum endurskodunarstddlum, eins og peir eru stadfestir af Evrépusambandinu &
hverju tima, til greidslu slikra umdeildra skatta eda gjalda.

Vatryggingar og greiosla vatryggingargjalda.

Utgefandi skal sja til pess ad vedsalar vatryggi vedsettar fasteignir gegn tjoni af véldum eldsvoda,
eda annars konar va, sem venja er ad kaupa vatryggingu fyrir i sambeerilegri starfsemi. Utgefandi
skal sja til pess ad vatryggingar séu keyptar hja vidurkenndum vatryggingarfélégum, séu i fullu gildi
& hverjum tima og ad veosalar greidi 6ll idgjold a gjalddaga, & liftima skuldaskjala Utgefnum af
Utgefenda.

Loggiltur endurskodandi.
Endurskodandi utgefanda skal vera 16ggiltur endurskodandi.
Breytingar & starfsemi eda tilgangi Gtgefanda.

Utgefandi skuldbindur sig til ad pess ad gera ekki breytingar & tilgangi samkvaemt sampykktum eda
breytingar & starfsemi sem ekki ramast innan tilgangs samkvaemt sampykktum utgefanda, nema ad
fengnu fyrirfram sampykki krofuhafa.

Skuldajoéfnudur oheimill.

Allar greidslur fra utgefanda vegna skuldaskjala skulu inntar af hendi &n nokkurs fradréattar vegna
skuldajafnadar eda gagnkrafna.

Bann vid vedsetningu & leigutekjum.

Utgefandi skuldbindur sig til ad tryggja ad hvorki hann né vedsalar vedsetji leigutekjur vedsettra
fasteigna.

Fjarhagslegar kvadir

Utgefandi skuldbindur sig til ad hlita eftirtdldum fjarhagslegum kvédum uns skuld samkveaemt
skuldaskjolum er ad fullu greidd, ad pvi marki sem nedangreindir staflidir eiga vid samkveemt endanlegum
skilmalum.

a)

Lanapekja (e. Loan to Value Ratio).
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Lanapekja a hverjum préfunardegi skal ekki vera harri en sa hundradshluti sem tilgreindur er i
endanlegum skilmélum. Préfunardagar, p.m.t. fyrsti profunardagur, eru tilgreindir i endanlegum
skilmalum.

b) Eiginfjarhlutfall.

Eiginfjarhlutfall skal vera melt i heild fyrir tgefanda & samstedugrundvelli og skal ad lagmarki
nema peim hundradshluta sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum.

Urbetur: Fullnzgi Gtgefandi ekki kvédum um lanapekiju, getur ttgefandi beett Gr m.a. med vedsetningu
eigna innan pess frests sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum skuldaskjala pannig ad videigandi
skilyrai séu uppfyllt. Fullnaegi Gtgefandi ekki kvéd um eiginfjarhlutfall getur Utgefandi gefid Gt nytt hlutafé
og/eda tekid vikjandi 1an. Fjarmuni sem pannig fast getur Gtgefandi nytt til ad beeta pvi vid sem upp &
eiginfjarhlutfall vantar, pannig ad skilyrdi um eiginfjarhlutfall séu uppfyllt. Tilskilinn frestur til Grbota
samkveemt ofangreindu reiknast frd pvi ad umbodsmadur tilkynnir Gtgefanda skriflega um brot eda
utgefandi verdur pess var hvort heldur sem gerist fyrr.

12. Sérstakar kvaoir

Utgefandi skuldbindur sig til ad hlita eftirtéldum, sérstoku kvédum uns skuld samkvaemt skuldaskjolum er
ad fullu greidd, ad pvi marki sem nedangreindir staflidir eiga vid samkvaemt endanlegum skilmalum.

a)  Tegund vedsettra fasteigna.

Tiltekio hlutfall vedsettra fasteigna skal vera bundid i ibudarhisnadi eins og nanar er melt fyrir um
i vedhafasamkomulagi og endanlegum skilmalum.

b)  Stadsetning vedsettra fasteigna.

Tiltekio hlutfall vedsettra fasteigna skal vera bundid vid tiltekin sveitarfélog og hverfi eins og nanar
er melt fyrir um i vedhafasamkomulagi og endanlegum skilmalum

Urbaetur: Fullnagi ttgefandi ekki kvod um tegund vedsettra fasteigna eda kvod um stadsetningu vedsettra
fasteigna, getur hann bett Gr, m.a. med vedsetningu fasteigna, innan pess frest sem tilgreindur er i
endanlegum skilmalum skuldaskjala. Tilskilinn frestur til Grb6ta samkvaemt ofangreindu reiknast fra pvi
ad umbodsmadur tilkynnir utgefanda skriflega um brot eda Gtgefandi verdur pess var hvort heldur sem

gerist fyrr.
13. Yfirlysingar

Utgefandi lysir eftirfarandi yfir 4 Gtgafudegi vidkomandi skuldaskjals gagnvart sérhverjum krofuhafa:
a)  Stada félagsins.

Utgefandi er félag i godu horfi, réttilega stofnad og skrad samkvaemt islenskum lsgum. Utgefandi
hefur forradi eigna sinna og starfsemi.

b) Logformlegar skuldbindingar.
Sérhvert skuldaskjal sem Utgefandi gefur Gt felur i sér gildar og fullnustuheefar skuldbindingar.
c) Heimild.
Utgefandi hefur heimild til ad gangast undir og efna paer skuldbindingar sem skuldaskjélin fela i sér.

d)  Hagsmunaarekstrar.
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Adild utgefanda ad skuldaskjolum og efndir hans & peim, brytur ekki i baga vid nein 16g eda
reglugerdir, domsarskurdi eda Urskurdi yfirvalda, né stofnskjol dtgefanda eda samninga sem eru
bindandi fyrir Gtgefanda.

e) Engar vanefndir.
Engar vanefndir eru til stadar og engin 6nnur atvik eda adsteedur uppi sem orsaka vanefnd samkvaemt
nokkru skjali sem skuldbindur Gtgefanda eda leggur kvadir a eignir hans, sem eru liklegar eda til
pess fallnar ad hafa verulega neikvaed ahrif & hann.

14. Vanefndartilvik

Eftirfarandi tilvik fela i sér vanefndir skuldaskjala, nema annad sé berum oréum tekid fram i endanlegum

skilmalum:

a)  Greidsludrattur.

b)

d)

f)

9)

Hafi Gtgefandi ekki innt af hendi samningsbundnar afborganir eda vexti skv. skuldaskjélum innan
pess frests eftir gjalddaga sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum, nema i peim tilvikum par sem
greidsludratt er alfarid haegt ad rekja til teeknilegra patta eda patta er varda umsyslu enda eigi greidsla
sér pa stad innan pess frests eftir gjalddaga sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum. Ef gjalddagi
skuldaskjala er ekki vidskiptadagur og utgefandi greidir & nasta vidskiptadegi par & eftir, telst pad
ekki til greidsludrattar.

Brot a fjarhagslegum eda sérstokum kvédum.

Ef utgefandi uppfyllir ekki peer fjarhagslegu eda sérstoku kvadir sem fram koma i endanlegum
skilmalum, nema beett sé Ur vanefndinni innan pess frests sem tilgreindur er i peim.

Brot & almennum kvooum.

Ef Gtgefandi uppfyllir ekki peer almennu kvadir sem fram koma i endanlegum skilmalum, nema hagt
sé ad beeta Ur vanefndinni og batt sé Ur vanefndinni innan pess frests sem tilgreindur er i endanlegum
skilmalum.

Brot & umbodssamningi, vedhafasamkomulagi og samningi vid stadfestingaradila.

Ef utgefandi uppfyllir ekki peer skyldur sem & hann eru lagdar samkveemt umbodssamningi,
vedhafasamkomulagi eda samningi vio stadfestingaradila, nema haegt sé ad beeta Ur vanefndinni og
beett sé ar henni innan pess frests sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum.

Brot & skilmalum vedsamnings eda tryggingarbréfa.

Ef vedsali uppfyllir ekki paer skyldur sem 4 hann eru lagdar samkvemt vedsamningi, eda
tryggingarbréfi sem stendur til tryggingar skilvisri og skadlausri endurgreidslu skuldaskjalanna skv.
endanlegum skilmélum, nema haegt sé ad beeta Ur vanefndinni og batt sé ar vanefndinni innan pess
frests sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum.

Rong yfirlysing.

Ef einhver peirra yfirlysinga Gtgefanda sem fram koma i endanlegum skilmalum reynist vera réng
ad verulegu leyti, nema Gtgefandi geti synt fram & ad slik yfirlysing hafi verid veitt fyrir mistdk eda
oviljandi og utgefandi geti leidrétt ahrif hinnar rongu yfirlysingar innan pess frests sem tilgreindur
er i endanlegum skilmalum.

Vanefndir annarra skuldbindinga.

Ef atgefandi innir ekki af hendi & gjalddaga greidslu samkvemt einhverjum samningi eda
samningum sem leggur & Utgefanda greidsluskyldu og samningurinn hafi annad hvort verid
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gjaldfelldur eda gjaldfellingarheimild hefur myndast, enda sé samtala peirra skulda sem gjaldfallnar
eru eda heimilt er ad gjaldfella, heerri en kr. 250.000.000, nema slik vanefnd stafi af réttleetanlegum
motmaelum af halfu utgefanda og edlilegum voérnum sé haldid uppi.

h) Fullnustuadgerdir.

Ef arangurslaust fjarndm er gert hja Gtgefanda, komi fram ésk um gjaldprotaskipti & bdi hans, 6skad
er eftir greidslustdovun eda Utgefandi leiti naudasamninga eda eignir hans auglystar a
naudungaruppbodi, nema utgefandi haldi uppi edlilegum vérnum og beidni eda 6sk sem ad framan
getur eigi augljoslega ekki stod i [6gum.

i)  Ogjaldfaerni.

Ef stada utgefanda verdur slik ad honum ber skylda, samkveemt [6gum um gjaldprotaskipti o.fl. nr.
21/1991, til ad gefa ba sitt upp til gjaldprotaskipta.

15. Gjaldfelling

Ef vanefndartilvik, eins og pad er skilgreint hér ad framan og fram kemur i endanlegum skilmélum ad eigi
vid, hefur komid upp, pa er krofuhafa heimilt ad 6ska eftir pvi ad umbodsmadur kréfuhafa bodi til
krofuhafafundar til ad akveda hvort gjaldfella eigi skuldaskjol. Ef umbodsmadur verdur var vid
vanefndatilvik, pa ber honum skylda til ad boda til krofuhafafundar.

Einungis er hagt ad taka akvoroun um gjaldfellingu 4 kréfuhafafundi og hefur sérhver kréfuhafi pvi ekki
einhlida rétt til ad gjaldfella skuldaskjol i sinni eigu ef vanefndartilvik hefur att sér stad. Um form og efni
krofuhafafunda, sampykkishlutfoll og annad fer eftir akvaeedum vidkomandi umbodssamnings sem gerdur
hefur verid i tengslum vid Gtgafu a vidkomandi flokki skuldaskjala.

16. Almenna tryggingafyrirkomulagid

Ef fram kemur i endanlegum skilmalum ad skuldaskjol séu vedtryggd samkvaemt almenna
tryggingafyrirkomulaginu gildir eftirfarandi um skuldaskjolin:

16.1 Almennt

Med almenna tryggingafyrirkomulaginu er att vid pad fyrirkomulag trygginga sem stofnad var til hinn 6.
desember 2017, med utgafu tryggingarbréfs og undirritun vedsamnings, vedhafasamkomulags,
umbodssamnings og samnings vid stadfestingaradila, en skjélin ma finna a vefsidu Utgefanda, nu
http://www.al.is/#!/investors.

Ofangreind skjol gilda einungis um fjarmégnunarskjol sem eru vedtryggd samkvemt almenna
tryggingafyrirkomulaginu og né pvi ekki til 6vedtryggora skuldaskjala eda peirra skuldaskjala sem eru
vedtryggd samkvaemt sérteeku tryggingafyrirkomulagi.

a)  Vedtryggdar eignir

Til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu peirra fjarmdgnunarskjala sem gefin eru Gt med vedi
samkvemt almenna tryggingafyrirkomulaginu hafa vedsalar gefid Gt tryggingarbréf og gert
vedsamning par sem tilteknar eignir eru settar ad vedi. Um er ad raeda ved i tilgreindum fasteignum,
innstedum & tilgreindum  bankareikningum og tilgreindum  vorslureikningum, &samt
fjarmalagerningum sem skradir eru a vorslureikningana a hverjum tima.

Utgefandi hefur heimild til ad 6ska eftir pvi ad nyjar eignir verdi settar ad vedi samkvaemt
tryggingarbréfinu og vedsamningi og/eda ad tilteknar eignir verdi leystar ar vedbondum i samraemi
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b)

d)

vid akvaedi vedhafasamkomulagsins, ad svo miklu leyti sem kvodum pessara skilmala er fullnaegt
samkveemt pvi mati sem framkvama skal i slikum tilvikum.

pa er Utgefanda heimilt ad beaeta nyjum skuldbindingum vid peer krofur sem pegar eru tryggdar med
tryggingarbréfinu og vedsamningi, enda leidi pad ekki til pess brotid sé gegn fjarhagslegum eda
sérstokum kvodum sem fram koma i skilméala 16.1 b). ber nyju skuldbindingar sem heimilt er ad
beeta vid krofur sem tryggdar eru samkvamt tryggingarbréfinu og vedsamningi, sbr. framangreint,
geta verid krofur & grundvelli skuldaskjala sem gefin eru Gt & grundvelli grunnlysingar pessarar eda
adrar krofur, t.d. kréfur samkveemt lanssamningi vid fjarmalastofnun, allt samkvaemt vali (tgefanda.
Vio mat & virdi vedsettra eigna skal farid eftir peirri adferoarfredi sem lyst er i vidauka | vid
vedhafasamkomulagid.

Utgefanda er heimilt ad radstafa eignum sem nemur allt ad 1% af heildarverdmaeti eignasafnsins,
m.v. sidustu stadfestu skyrslu dtgefanda um fjarhagslegar og sérstakar kvadir, an pess ad 16gd sé
fram ny, staofest skyrsla til vedgaesluadila i tilefni af slikri radstéfun. Sé fasteign radstafad med
pessum heetti skal soluverd ekki vera laeegra en sem nemur 90% af bokfaerdu virdi hverrar fasteignar
og allt andvirdi sélunnar, ad fradreginni poknun fasteignasala lagt inn & handvedsettan reikning i
vorslu vedgasluadila. Fjarhaedina ma nyta til ad kaupa adrar fasteignir gegn pvi ad peer veroi felldar
undir almenna tryggingafyrirkomulagid. Vedgasluadili skal ad 6drum kosti ekki aflétta vedsetningu
sOluandviraisins fyrr en ad fenginni skyrslu Utgefanda, sem stadfest hefur verid um ad kvodum sé
fullnaegt.

Fjarhagslegar og sérstakar kvagdir

Fjarhagslegar og sérstakar kvadir eru peaer sému fyrir 6l fjarmdgnunarskjol sem eru vedtryggd
samkveaemt almenna tryggingafyrirkomulaginu.

Utgefandi skuldbindur sig til ad afhenda stadfestingaradila skyrslu um fjarhagslegar og sérstakar
kvadir samkvemt pvi sem mealt er fyrir um i vedhafasamkomulaginu og samningi vid
stadfestingaradila.

A préfunardégum skal lanapekja, eins og han er skilgreind i skilmalunum, ekki vera haerri en 75%.
Eiginfjarhlutfall skal avallt vera ad lagmarki 25%. b4 skal ad lagmarki: 90% vedsettra fasteigna vera
bundid i ibudarhisnadi, 65% vedsettra fasteigna vera stadsettar & héfudborgarsveedinu og 20%
vedsettra fasteigna ad lagmarki vera stadsettar innan péstnimera 101 til 108, eins og nanar er kvedid
a um i vedhafasamkomulaginu. Préfunardagar vegna fjarhagslegra og sérstakra kvada eru tilgreindir
i endanlegum skilmalum, p.m.t. fyrsti préfunardagur.

Vedgasluadili

Med vedhafasamkomulaginu er skipadur vedgeesluadili fyrir almenna tryggingafyrirkomulagid, sem
geetir hagsmuna vedhafa gagnvart Utgefanda og vedsélum og er i samskiptum vid umbodsmenn
krofuhafa. Hlutverki vedgeesluadila er nanar lyst i vedhafasamkomulaginu og skilméla 16.4.

Umbodsmadur kréfuhafa

Skipa skal 6hadan umbodsmann kréfuhafa med umbodssamningi fyrir hvern flokk skuldaskjala sem
gefinn er Gt innan atgafurammans og nytur vedtryggingar samkvemt almenna
tryggingafyrirkomulaginu. Meginhlutverk hans er ad geeta hagsmuna eigenda skuldaskjala i
videigandi flokki og koma fram fyrir hdnd peirra i tengslum vid almenna tryggingafyrirkomulagio.
Hlutverki umbodsmanns krdfuhafa er nanar lyst i umbodssamningi og skilméla 16.5 b). Adrir
vedhafar sem eiga vedtryggdar kréfur & grundvelli annarra fjarmégnunarskjala sem falla undir
almenna tryggingafyrirkomulagid, t.d. bankar & grundvelli lanssamninga, skipa jafnframt
umbodsmann i yfirlysingu um adild ad vedhafasamkomulaginu, sem kemur fram fyrir peirra hond i
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tengslum vid almenna tryggingafyrirkomulagid. Er peim heimilt ad sinna sjalfir hlutverki
umbodsmanns fyrir sina hond.

e) Stadfestingaradili

Skipadur skal stadfestingaradili fyrir 6ll fjarmdgnunarskjol sem eru vedtryggd samkvaemt almenna
tryggingafyrirkomulaginu. Stadfestingaradili fer yfir forsendur og Utreikninga vid vedsetningu i
upphafi og vegna stadfestingar & skyrslum fra Gtgefanda um fjarhagslegar og sérstakar kvadir.
Hlutverki stadfestingaradila er nanar lyst i samningi vid stadfestingaradila og skilmala 16.6 c).

Med pvi ad fjarfesta i skuldabréfum sem falla undir almenna tryggingafyrirkomulagid sampykkja fjarfestar
sjalfkrafa efni ofangreindra skjala og skuldbinda sig til ad hlita akveedum peirra. Mikilvaegt er fyrir
krofuhafa ad kynna sér vel &kvadi peirra skjala sem atbdin eru & grundvell almenna
tryggingafyrirkomulagsins, par sem pau fela m.a. i sér ad krofuhafar afsali sér tilteknum réttindum sem peir
ella hefdu skv. islenskum I6gum. Pannig er t.a.m. einungis hagt ad gjaldfella skuldabréfin med akvoroun
sem tekin er a kréfuhafafundi med sampykki pess hlutfalls kréfuhafa, m.v. fjarhed sem fram kemur i
umbodssamningi. Einnig afsala vedhafar sér rétti til ad ganga ad vedum ad eigin frumkvaadi, en akvardanir
vardandi fullnustu veda er tekin & vedhafafundi med pvi hlutfalli vedhafa sem fram kemur i
vedhafasamkomulagi.

Umfjoéllun um helstu akveedi tryggingarbréfs, vedsamnings, vedhafasamkomulagsins, umbodssamnings og
samning vid stadfestingaradila ma finna hér & eftir. Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér skjolin i heild
sinni, en pau ma finna & vefsiou utgefanda: http://www.al.is/#!/investors

16.2 Skilgreiningar i tengslum vid almenna tryggingafyrirkomulagid

Mikilvaegt er ad fjarfestar kynni sér pau hugtdk og skilgreiningar sem studst er vio i umfjéllun um almenna
tryggingafyrirkomulagid hér ad nedan. Um hugtdk sem ekki eru sérstaklega skilgreind hér ad nedan gilda
skilgreiningar i skilméla 1 ad framan. Eftirfarandi hugtok hafa eftirfarandi merkingu i tengslum vid
almenna tryggingafyrirkomulagid, nema annad sé sérstaklega tekid fram:

Adildaryfirlysing Merkir yfirlysingu um adild nys vedgeesluadila, nys
vedhafa, umbodsmanns krofuhafa, f.h. eigenda flokks
skuldaskjala, og vedsala ad vedhafasamkomulaginu, eftir
pbvi sem vid & sbr. vidauka Il til VI vid
vedhafasamkomulagid.

Umbodsmadur kréfuhafa Merkir hér i skilmala 16, vedhafasamkomulagi og
samningi vio stadfestingaradila, adila sem undirritad hefur
adildaryfirlysingu ad vedhafasamkomulagi, f.h. vedhafa,
og kemur fram fyrir hond vedhafa i tengslum vié almenna
tryggingafyrirkomulagid. Hugtakid ner hér til: a)
umbodsmanns krofuhafa i flokki skuldaskjala, sem gefin
hafa verid Ut innan Gtgafurammans, og skipadur hefur
verid samkvaemt umbodssamningi, og b) umbodsmanns
annarra vedhafa sem aoild eiga ad
vedhafasamkomulaginu, s.s. & grundvelli lanssamninga,
hvort sem vidkomandi vedhafar hafa skipad sérstakan
umbodsmann eda sinna pvi hlutverki sjalfir.
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16.3 Tryggingarbréf og vedsamningur

a)

b)

Almennt

i tengslum vid almenna tryggingafyrirkomulagid hefur tryggingarbréf verid gefid Gt og
vedsamningur gerdur par sem vedsalar setja tilgreindar eignir sinar ad vedi til tryggingar skilvisri og
skadlausri greidslu & hinum vedtryggdu kréfum. baer eignir sem settar eru ad vedi & hverjum tima
koma fram i vidaukum vid tryggingarbréfid og vedsamning med peim vedrétti sem par er tilgreindur
0g geta pad verid fasteignir, handved i innsteedu a bankareikningum, handved i VS-reikningum asamt
Ollum peim fjarmalagerningum sem eru skradir & VS-reikningana & hverjum tima.

Umbod til vedgaesluadila

Samhlida tryggingarbréfi og gerd vedsamnings var gert vedhafasamkomulag sem kvedur & um ad
vedgasluadili fari med 61l réttindi vedhafa i tengslum vid hinar vedsettu eignir. [ tryggingarbréfinu
0g vedsamningi veita vedsalar vedgesluadila fullt og 6takmarkad umbod til ad inna af hendi hverja
pa skyldu sem vedsali hefur undirgengist samkvaemt tryggingarbréfinu og vedsamningi, en ekki innt
af hendi, pratt fyrir askorun vedgeesluadila. Ennfremur er vedgaesluadila veitt fullt og dtakmarkad
umbod til ad framkvaema allar naudsynlegar adgerdir i tengslum vid fullnustu vedsins samkvaemt
akveedum tryggingarbréfsins og vedsamnings og vedsali hefur ekki sinnt, pratt fyrir askorun
vedgeesluadila, p.m.t. ad undirrita 6l skjol f.h. vedsala i tengslum vid framsal & hinu vedsetta. Umbod
vedgasluadila og pau réttindi sem honum eru fengin samkveemt tryggingarbréfi og vedsamningi eru
eingéngu til ad vernda hagsmuni vedhafa og er vedgasluadili aldrei skuldbundinn gagnvart
Utgefanda eda vedsala til ad nyta umbodid eda réttindin. Vedgeesluadili er pd avallt abyrgur fyrir
peim fjarmunum sem hann raunverulega mattekur sem vedgasluadili.

Annad

Vedsolum er 6heimilt ad framselja réttindi sin og skyldur til annarra adila samkveemt tryggingarbréfi
og vedsamningi, nema fyrir liggi skriflegt sampykki vedgasluadila. Vedsali ma framselja vedsettar
eignir til félaga sem eru innan samstaedu Utgefanda, ad uppfylltu pvi skilyrdi ad samhlida framsalinu
pbéa gerist framsalshafi adili ad vedhafasamkomulaginu, tryggingarbréfi og vedsamningi, sem vedsali,
og undirriti 611 skjol pvi tengdu samkvamt einhlida mati vedgaesluadila. beer eignir sem eru vedsettar
samkvamt tryggingarbréfi og vedsamningi standa til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu hinna
vedtryggdu krafna par til paer hafa verid ad fullu greiddar med 6afturkraefum heetti an skilyroa.

16.4 Vedhafasamkomulagid

a)

Almennt

Gert hefur verio vedhafasamkomulag 4 milli Utgefanda, vedsala, vedgasluadila og vedhafa.
Markmid vedhafasamkomulagsins er ad veita 6llum krofuhofum sem eiga krofur tryggdar undir
almenna tryggingafyrirkomulaginu sému vedtryggingar fyrir kréfum sinum, par sem tryggdur er jafn
réttur vedhafa ad vedtryggingum sem Utgefandi og vedsalar kunna ad veita hverju sinni.

per tegundir eigna sem haegt er ad vedsetja undir tryggingarbréfinu og vedsamningi & hverjum tima
skulu takmarkast vid fasteignir, innsteedur a bankareikningi og fjarméalagerninga. Vedsélum er
Oheimilt ad vedsetja réttindi sin samkvemt leigusamningum um vedsettar fasteignir. Vedsalar
skuldbinda sig til ad radstafa leigutekjum vegna vedsettra fasteigna inn & handvedsetta
bankareikninga samkvaemt vidauka vid vedsamning. I tryggingarbréfi og vedsamningi skal nanar
melt fyrir um heimildir vedsala til radstofunar vedsettra eigna. Ennfremur um heimildir
vedgeesluadila til ad tryggja réttindi vedhafa ad pvi er hinar vedsettu eignir vardar, p.m.t. med pvi ad
leesa handvedsettum reikningum ad nanar tilgreindum skilyréum uppfylltum og til fullnustu i
samraemi vid akvardanir vedhafafunda og akvaedi vedhafasamkomulagsins.
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b)

I vidauka | vid vedhafasamkomulagid er tilgreint med hvada hatti verdmeta skuli vedsettar eignir.
Fasteignir skulu verdmetnar i samremi vid alpjodlega reikningsskilastadla og gddar
reikningsskilavenjur. Verdmeeti fasteigna eins og pad er birt i sérhverri skyrslu um fjarhagslegar og
sérstakar kvadir skal haldast par til buid er ad gefa Ut nyja slika skyrslu, og pvi verda eingdngu peer
eignir sem eru fjarleegdar eda batt vid hinar vedsettu eignir verdmetnar sérstaklega pegar pad a vid.
Innstaedur & bankareikningi skal verometa 4 bokferou virdi peirra & hverjum tima. Verobréf a
verdbréfareikningi sem skrad eru i Kaupholl skal verdmeta midad vid skrad gengi vidokomandi
verobréfa i dagslok daginn adur en ny skyrsla um fjarhagslegar og sérstakar kvadir er gefin ut. Ef
um er ad raeda eign i déskradum verdbréfasjooum skal verdmeta pa eign midad vid skrdd
innlausnarvirdi hluta i viokomandi sjédi eins og pad er skrad i dagslok daginn adur en ny skyrsla um
fjarhagslegar og sérstakar kvadir er gefin Gt.

Utgefandi hefur heimild til ad breyta vedtryggingum og bata vid skuldbindingum sem eru tryggdar
samkvaemt tryggingarbréfinu og vedsamningi, ad pvi gefnu ad akvedin skilyrdi, sem fram koma i
vedhafasamkomulaginu séu uppfyllt. Ohadir adilar, vedgaesluadili og stadfestingaradili, eru skipadir
til ad fylgjast med pvi ad allar breytingar sem gerdar eru, séu i samreemi vid vedhafasamkomulagid,
asamt pvi ad geeta jafnt ad hagsmunum allra vedhafa.

Med vedhafasamkomulaginu er skipadur vedgesluadili fyrir almenna tryggingafyrirkomulagid par
sem hann undirgengst ad raekja pad hlutverk og gegna peim skyldum sem leida af
vedhafasamkomulaginu, grunnlysingu og endanlegum skilmalum skuldaskjala. Vedgaesluadili er i
upphafi skipadur af Gtgefanda. Starfsskyldur vedgesluadila eru pé alfarid gagnvart veshéfum og
hefur Gtgefandi ekkert bodvald yfir vedgeasluadila og er 6heimilt ad hafa ahrif & stérf hans eda
skipun, nema ad svo miklu leyti sem sérstaklega er kvedid & um i vedhafasamkomulaginu.

Adild og forgangsréttur

Adild vedhafa ad vedhafasamkomulaginu er med peim heetti ad sérhver umbodsmadur kréfuhafa
samkveemt skuldaskjélum parf ad undirrita og afhenda vedgeesluadila adildaryfirlysingu ad
vedhafasamkomulaginu, fyrir hénd peirra vedhafa sem hann er i umbodi fyrir. Vido afhendingu
umbodsmanns & adildaryfirlysingu til vedgeesluadila 6olast krofuhafi jafnframt réttindi sem vedhafi
samkveemt tryggingarbréfinu og vedsamningi. VVedhafar sem eiga vedtryggdar krofur samkvaemt
6orum fjarmognunarskjolum, sem felldar verda undir almenna tryggingafyrirkomulagio, skulu med
sama hetti undirrita og afhenda vedgasluadila adildaryfirlysingu ad vedhafasamkomulaginu. |
adildaryfirlysingu skulu peir tilnefna umbodsmann fyrir sina hénd eda tilgreina hvort peir gegni pvi
hlutverki sjalfir. Verda peir par med vedhafar samkvemt tryggingabréfi og vedsamningi.

Med adild ad vedhafasamkomulaginu sampykkja vedhafar ad allir vedhafar njoti hlutfallslega jafns
réttar i tengslum vido paer vedsettu eignir sem atgefandi og vedsali hafa sett ad vedi med
tryggingarbréfinu og vedsamningi. Vedhafar afsala sér jafnframt rétti sinum til ad gripa til sjalfstedra
adgerda til innheimtu og fullnustu, nema i samrami vid vedhafasamkomulagid. Utgefanda eda félagi
i samsteedunni er 6heimilt ad veita einum vedhafa hvers konar vidbétarved vegna skuldbindinga sem
eru tryggdar med almenna tryggingafyrirkomulaginu, nema 6llum vedhéfum sé jafnframt veitt sama
vidbotarved.

Hreyfingar & vedum, skyrsla um kvadir og fjarhagsleg skilyroi

Utgefandi hefur heimild til ad dska eftir pvi vid vedgaesluadila ad breytingar séu gerdar a vedsettum
eignum, med pvi ad tilteknar eignir séu leystar Ur vedbéndum og/eda eignir vedsettar. Vedgasluadili
metur a grundvelli skyrslu fra Gtgefanda um fjarhagslegar og sérstakar kvadir, sem stadfest er af
stadfestingaradila hvort skilyrdunum er fullnegt. Néanar er melt fyrir um petta i
vedhafasamkomulaginu og samningi vid stadfestingaradila. Vedgaesluadili skal verda vid slikri sk
sé skilyrdunum fullnaegt. Ef breytingar verda & veds6lum tryggingarbréfs, vedsamnings og
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d)

vedhafasamkomulagsins, pa skal utgefandi jafnframt afhenda vedgasluadila adildaryfirlysingu nys
vedsala til skraningar, sbr. vidauka I11 sem tilheyrir vedhafasamkomulaginu.

Utgefanda er jafnframt heimilt ad beeta nyjum skuldbindingum vid peer skuldir sem pegar eru
tryggdar med tryggingarbréfi og vedsamningi, ad soému skilyréum uppfylltum og ad framan greinir.
Skulu Utgefandi og videigandi vedsalar undirrita 61l naudsynleg skjol vegna breytingarinnar.

Utgefandi hefur skuldbundid sig til pess hlita pvi skilyrdi ad a.m.k. 90% af vedsettum fasteignum,
m.v. fasteignamat, flokkist sem ibudarhusnaadi.

Utgefandi hefur jafnframt skuldbundid sig til ad hlita pvi skilyrdi ad a.m.k. 65% af vedsettum
fasteignum, m.v. fasteignamat, skuli vera stadsettar & hofudborgarsvaedinu. Héfudborgarsvaedio er
skilgreint sem sveitarfélogin Reykjavik, Seltjarnarnes, Képavogur, Gardaber, Hafnarfjéréur og
Mosfellsbeer.

pa hefur utgefandi skuldbundid sig til ad hlita pvi skilyrdi ad a.m.k. 20% vedsettra fasteigna, m. v.
fasteignamat, séu stadsettar innan postnimera 101 til 108 i Reykjavik.

Utgefanda er heimilt ad leysa eignir Gr vedbondum vegna solu, sem nemur allt ad 1% af
heildarverdmeeti eignasafnsins, m.v. sidustu stadfestu skyrslu itgefanda um fjarhaglegar og sérstakar
kvadir, an pess ad 16gd sé fram ny, stadfest skyrsla til vedgeesluadila i tilefni af slikri radstofun. Sé
fasteign radstafad med pessum haetti skal séluverd ekki vera laegra en sem nemur 90% af bokfzerdu
virdi hverrar fasteignar og allt andvirdi sélunnar, ad fradreginni péknun fasteignasala lagt inn &
handvedsettan reikning i vorslu vedgeesluadila. Fjarhadina ma nyta til ad kaupa adrar fasteignir gegn
pvi ad peer verdi felldar undir almenna tryggingafyrirkomulagid. Vedgesluadili skal ad 6drum kosti
ekki aflétta vedsetningu séluandvirdisins fyrr en ad fenginni skyrslu Gtgefanda, sem stadfest hefur
verid um ad skilyrdum sé fullnzgt.

Utgefandi skuldbindur sig til ad afhenda stadfestingaradila skyrslu um fjarhagslegar og sérstakar
kvadir, samkvaemt pvi sem melt er nanar fyrir um i vedahafasamkomulaginu og samningi vid
stadfestingaradila.

Vedgasluadili

islég ehf., kt. 690312-1150, Tungotu 6, 101 Reykjavik, er vedgesluadili vegna almenna
tryggingafyrirkomulagsins.

Vedgesluadili skal vera 6hadur samstedu Gtgefanda i stérfum sinum fyrir vedhafa. Vedgasluadili
mé ekki hafa starfad fyrir samsteedu Gtgefanda & sidustu tveimur arum, hvorki beint né 6beint, og er
honum o6heimilt ad taka ad sér storf eda verkefni fyrir samstedu Utgefanda & gildistima
vedhafasamkomulagsins. Framangreint kemur pé ekki i veg fyrir ad hann geti tekid ad sér hlutverk
umbodsmanns krofuhafa samkveemt umbodssamningi, enda eru skyldur vedgeesluadila sem
umbodsmanns kréfuhafa og vedgaesluadila i pagu vedhafa en ekki samsteedu Utgefanda.

Vedgasluadili skal bua yfir negilegri pekkingu til ad gegna starfinu. Vedgasluadili skal vera
I6gmannsstofa, med sérpekkingu a vidkomandi svidi, med fullnzegjandi pekkingu & fasteignum,
verobréfamarkadi og fjarmdgnun sambarilegra félaga og Utgefanda og ad 6dru leyti med burdi til ad
gegna hlutverkinu, m.a. med tilliti til steerdar og rekstraroryggis. Vedgesluadili skal vera med
fullnzegjandi starfsabyrgdartryggingar gagnvart tjoni sem kann ad hljétast af stérfum hans. VVedhafar
geta tekid akvordun um pad a vedhafafundi ad segja vedgeesluadila upp stérfum og fela Gtgefanda
ad skipa nyjan i hans stad, med fyrirvara um sampykki vedhafa. Vilji vedgeesluadili lata af storfum
skal hann upplysa utgefanda um pad og skal Utgefandi pa skipa nyjan vedgasluadila, med fyrirvara
um sampykki vedhafa.

Hlutverk og skyldur vedgesluadila felast i ad geeta hagsmuna vedhafa gagnvart Utgefanda og
veds6lum og vera i samskiptum vid umbodsmenn kréfuhafa. Skal hann m.a. ganga ur skugga um ad
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tryggingarbréfi sé réttilega pinglyst og ad vedin sem veitt eru samkvaemt pvi séu gild. Vedgaesluadili
skal hafa fullt umbod Gtgefanda, vedsala og vedhafa til ad undirrita skjol i tengslum vid pad hlutverk.
Vedgesluadili skal afhenda tryggingarbréf og skjol vegna breytinga a pvi til pinglysingar og halda
utan um og vardveita 6ll frumrit vedskjala og annarra gagna sem hann faer afhent. VVedgesluadili
heldur utan um adildaryfirlysingar og hefur umbod fra Gtgefanda og vedsélum til ad taka & méti
adildaryfirlysingum. Sé naudsynlegt ad pinglysa skjélum vegna slikra breytinga skal vedgasluadili
gera pad an tafar og eigi sidar en innan tveggja virkra daga fra mottoku.

Ef gefin eru Ut ny skuldaskjol sem felld verda undir almenna tryggingafyrirkomulagid parf
umbodsmadur kréfuhafa ad gerast adili ad vedhafasamkomulaginu, f.h. kréfuhafa videigandi flokks
skuldaskjala. Ef ny fjarmognunarskjol, sem ekki eru gefin Ut innan Gtgafurammans verda felld undir
almenna tryggingafyrirkomulagid, skulu vidkomandi vedhafar med sama hatti undirrita og afhenda
vedgasluadila adildaryfirlysingu ad vedhafasamkomulaginu. I adildaryfirlysingu skulu peir tilnefna
umbodsmann fyrir sina hond eda tilgreina hvort peir gegni pvi hlutverki sjalfir. Ber vedgesluadila
ad tryggja ad fullneegjandi breytingar séu gerdar & tryggingarbréfi og vedsamningi eftir pvi sem vid
a. Sé naudsynlegt ad pinglysa skjélum vegna slikra breytinga skal vedgasluadili framkvaema pad.

Vedgesluadili hefur umsjon med og ber abyrgd & ad hreyfingar a vedsettum eignum séu réttilega
framkvaemdar og réttarvernd tryggd pegar vid &. I pvi sambandi skal vedgeesluadili taka vid og fara
yfir skyrslu Utgefanda um fjarhagslegar og sérstakar kvadir i samraemi vio vedhafasamkomulagid.

Vedgesluadili hefur 6takmarkad umbod fra veohdfum til ad sampykkja og stadfesta hakkun a
fjarheed tryggingarbréfsins og vedsamnings ef Uatgefandi dskar eftir pvi og skilyrdum
vedhafasamkomulagsins er fullnaegt. Vedgaesluadili tekur vid 61lum gégnum fra samstedu Utgefanda
og stadfestingaradila er varda verdmat a peim eighum sem vedsettar eru undir tryggingarbréfinu og
vedsamningi hverju sinni.

Vedgesluadili hefur heimild til ad kalla eftir og taka & moéti 6llum upplysingum fra samstedu
utgefanda sem hann telur porf & til ad hann geti sinnt skyldum sinum samkveemt
vedhafasamkomulaginu.

Vedgesluadili skal gripa til videigandi fullnustuadgerda fyrir hond vedhafa i samraemi vid
vedhafasamkomulagid og skal tilkynna umbodsmonnum krdfuhafa ef hann verdur var vid eitthvad
vid storf sin sem vedgeesluadili sem geti raskad tryggingarréttindum vedhafa. Vedgasluadili skal
almennt senda afrit af 6llum tilkynningum sinum til umbodsmanna kréfuhafa, til utgefanda, nema
hann telji ad slikt geeti raskad hagsmunum vedhafa.

Vedhafafundir

Vedgesluadili bodar umbodsmenn krofuhafa & vedhafafund ef porf er & sampykki vedhafa i
samraemi vid vedhafasamkomulagid. Vedgesluadili er skuldbundinn til ad boda til veohafafundar ef
hann far beidni pess efnis fra umbodsmanni kréfuhafa, Gtgefanda, eda ad eigin frumkvaedi verdi
hann askynja um atridi sem hann telur naudsynlegt ad taka fyrir & vedhafafundi. Vedgasluadili skal
eigi sidar en sj6 dogum fra maéttoku beidni um vedhafafund boda til fundar med ekki minni en 14
daga og ekki lengri en 28 daga fyrirvara. Fundarbod skal sent & umbodsmenn kréfuhafa med
sannanlegum heetti og par skulu koma fram dagskra og tillégur fyrir vedhafafund.

Umbodsmenn krofuhafa meeta fyrir hond vedhafa & vedhafafundi og greida atkveedi par i samreemi
vid fyrirmeli fra peim vedhdfum sem peir sekja umbod sitt til. Vedgaesluadili og umbodsmenn
krofuhafa, sem og radgjafar peirra og fulltrdar, eiga rétt a ad sekja vedhafafund, auk annarra adila
sem vedgasluadili bodar, en eingéngu umbodsmenn kréfuhafa hafa atkveedisrétt & vedhafafundum.

Umbodsmenn krofuhafa kjosa fundarstjéra og skal hann i upphafi fundar stadfesta hvort fundurinn

sé alyktunarber. Vedhafafundur er alyktanabaer ef fundurinn er rétt bodadur og umbodsmenn

krofuhafa sem mata fyrir a.mk. 50% atkvedisréttar, sbr. vidmid greinar 151 i
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vedhafasamkomulagi, eru meettir & fundinn. Ef vedhafafundur er ekki alyktunarbeaer vegna 6nograr
fundarsoknar skal vedgesluadili hatta vid fundinn og boda umbodsmenn kréfuhafa & nyjan fund
sem haldinn verdur ekki fyrr en 7 ddgum sidar og ekki seinna en 14 dégum sidar. Sa fundur er avallt
alyktanabar, 6had fundarsokn, ef til hans var bodad med réttum haetti.

peer akvardanir sem umbodsmenn krofuhafa, eda fulltrGar peirra, taka & vedhafafundum geta
eingéngu verio:

(i)  Hvort ganga skuli ad vedum sem tryggingarbréf og vedsamningur veitir, ad fullu eda ad hluta,
og ef pad skal gert, & hvada hatt.

(i)  hvort hefja skuli samningavidraedur vid Gtgefanda i kjolfar vanefndatilviks og skipa
samninganefnd til samningavidraedna, og hvort sampykkja skuli tilldgur sem lagdar eru fyrir
vedhafafund i framhaldi samningavidradna.

(iii) hvort breyta eigi akvedum vedhafasamkomulags, tryggingarbréfs og vedsamnings, ad
undanskildum peim breytingum sem vedgasluadili hefur umbod til ad gera sjalfur samkvaemt
vedhafasamkomulagi, eda hvort veita eigi undanpagur frd einstokum akvaedoum i
vedhafasamkomulaginu, tryggingarbréfinu eda vedsamningi.

(iv) hvort afturkalla eigi skipun vedgaesluadila eda stadfestingaradila og hvort sampykkja eigi
nyjan vedgeesluadila eda stadfestingaradila.

A vedhafafundi midast atkvaedisréttur umbodsmanna krofuhafa vid uppgreidsluverdmaeti peirra
fjarmognunarskjala, sem hann er i umbodi fyrir sem hlutfall af uppgreidsluveromaeti allra peirra
fjarmdgnunarskjala sem tryggdar eru samkveemt almenna tryggingafyrirkomulaginu, eins og pad er
vid lok dags daginn fyrir vedhafafund, ad teknu tilliti til fjarmognunarskjala med vedi skv. almenna
tryggingafyrirkomulaginu sem eru i eigu Utgefanda eda félaga i samstedu Utgefanda, en pau bera
ekki atkveedisrétt og eru ekki tekin med vid Utreikning & sampykkishlutfalli. Umbodsmenn kroéfuhafa
skulu tilkynna vedgasluadila um hvort skuldaskjél i viokomandi flokki, eda eftir atvikum énnur
fjarmognunarskjol, séu i eigu Utgefanda eda félaga i samsteedu Utgefanda og uppgreidsluveromeeti
peirra fjarmoégnunarskjala. Sérhver umbodsmadur kréfuhafa skal leggja fram upplysingar um
uppgreidsluverdmeeti fjarmognunarskjala, sem hann er i umbodi fyrir. Ef 4greiningsmal koma upp i
tengslum vid atkveedisrétt & vedhafafundi skal fundarstjori leysa ar peim agreiningi og er Grlausn
hans bindandi fyrir alla adila.

Akvardanir sem teknar eru & alyktanabarum vedhafafundi binda alla vedhafa sem tryggdir eru
samkvaemt almenna tryggingafyrirkomulaginu. Almennt parf sampykki 2/3 hluta atkvaeda sem farid
er med a vedhafafundi til akvardanatoku. Akvardanir um eftirgjof trygginga eda pegar auka & vid
peaer skuldbindingar sem tryggdar eru samkvemt almenna tryggingafyrirkomulaginu, parfnast
sampykkis 9/10 hluta atkveeda sem farid er med & vedhafafundi, ad svo miklu leyti sem slikar
breytingar eru ekki sérstaklega heimiladar i vedhafasamkomulaginu.

Akvardanir um breytingar 4 tilskildu sampykkishlutfalli vid eftirgjof trygginga eda pegar auka & vid
peer skuldbindingar sem tryggodar eru samkveemt almenna tryggingafyrirkomulaginu parfnast
sampykkis allra atkveeda sem farid er med a veohafafundi. Sama gildir um &akvardanir &
vedhafafundi, sem raska jafnraedi milli vedhafa og askilja tilteknum vedhdfum betri rétt en 6drum
samkvemt almenna tryggingafyrirkomulaginu, hvort sem er med breytingum &
vedhafasamkomulaginu, tryggingabréfi eda 6drum haetti.

Urraedi vedhafa og fullnusta vedtrygginga
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Vedhafafundur getur tekid akvordun um ad hefja samningavidraedur vid (tgefanda vegna
vanefndatilviks og skal pa skipud samninganefnd fyrir hond vedhafa til ad semja vid Gtgefanda og
eftir atvikum vedsala. Samninganefndin skal samanstanda af 6llum umbodsmonnum kréfuhafa,
asamt tveimur adilum tilnefndum af vedhdfum. Samninganefndin skal boda utgefanda a fyrsta fund
innan 14 daga fra peim degi sem akvérdun um skipan hennar er tekin. Samninganefndin og Utgefandi
skulu i sameiningu utbda tillogur til lausna, sem leggja skal fyrir vedhafafund til sampykktar. Eftir
atvikum skal gera skriflegt samkomulag milli itgefanda og umbodsmanna kréfuhafa vegna peirrar
lausnar sem sampykkt er 4 vedhafafundi, eigi sidar en sex manudum fra pvi ad akvérdun um skipan
samninganefndar var tekin, og bindur samkomulagid alla vedhafa, Utgefanda og vedsala. Tillogur
samkvaemt fyrrgreindu verda ekki lagdar fyrir vedhafafund nema allir nefndarmenn, auk utgefanda
séu pvi sampykkir. Ef adilar komast ekki ad samkomulagi innan pess tima skal halda nyjan
vedhafafund til ad akvarda hvort og med hvada heetti ganga eigi ad vedum i samreemi vid akvadi
vedhafasamkomulagsins.

I vanefndatilviki par sem fjarhagslegum og sérstokum kvodum samkvaemt endanlegum skilmalum
er ekki fullnagt, sbr. 1id16.1 (b) i skilmalum pessum, skal utgefandi avallt hafa 30 vidskiptadaga
frest til Grbota, nema ef um greidslufall er ad reeda pé er fresturinn 15 vidskiptadagar.

Ef ekki er tekin akvordun & vedhafafundi ad ganga ad vedum, & vedhafafundi sbr. grein 14.1.1 i
vedhafasamkomulagi, eda ef akvordun hefur verid tekin um ad hefja samningavidraedur, sbr. grein
14.1.2 i vedhafasamkomulagi og samningavidraedur hafa ekki skilad nidurstddu og 6 manudir eru
lidonir fra peim vedhafafundi sem haldinn var i kjolfar vanefndatilviks, getur umbodsmadur kréfuhafa
fario fram a ad vedgeesluadili gangi ad vedum ad svo miklu leyti sem porf er & til ad greida kroéfu a
grundvelli vidkomandi fjarmdgnunarskjala. Vedgasluadila ber ad tilkynna 6drum vedhdfum um
slika beioni an tafar. Skal hann verda vid beidninni innan 28 daga en ekki fyrr en 14 dégum fré pvi
ad han berst honum. Greidslum vegna fullnustu i sliku tilviki skal radstafa hlutfallslega med sama
heetti og vid fullnustu i 6drum tilvikum. Ef fullnusta veda i samraemi vid framangreint leidir ekki til
fullrar greidslu viokomandi krafna er umbodsmanni kréfuhafa heimilt ad beita ¢drum peim
fullnustuadgerdum sem vedhdfum steedu almennt til boda, ef ekki veeri fyrir vedhafasamkomulagid.
Med vedhafasamkomulaginu afsala vedhafar sér rétti til ad ganga ad vedum ad eigin frumkveedi ef
fré er talid fyrrgreint Grraedi.

Fullnusta hinna vedsettu eigna skal fara fram i samremi vid akvedi tryggingarbréfsins,
vedsamnings, vedhafasamkomulagsins og dakvardana vedhafafunda. Vedgasluadili annast
fullnustuadgerdir i samraemi vio dkvardanir vedhafafundar. Vedgeesluadili mottekur greidslur vegna
fullnustuadgerda og Gthlutar til umbodsmanna kréfuhafa i hlutfalli vid dtistandandi kréfur vedhafa
& hendur samstedunni. Moéttaki vedgasluadili fjarmuni vegna fullnustu sem duga ekki til fullrar
greidslu allra krafna sem gjaldfallnar eru samkvemt fjarmognunarskjélunum kemur fram i
vedhafasamkomulagi i hvada rod radstafa skuli greidslunum. Faist ekki greiosla ad fullu & tilteknum
flokki skuldaskjala skal greida kréfur innan hans hlutfallslega midad vid fjarhaed krafna.

16.5 Umbodssamningur

a)

Almennt

Skipa skal 6hadan umbodsmann fyrir kréfuhafa i hverjum flokki skuldaskjala sem gefinn er Ut innan
atgafurammans. Umbodsmadur kréfuhafa mé ekki hafa starfad fyrir samsteeduna & sidustu tveimur
arum, hvorki beint né dbeint, og er honum éheimilt taka ad sér storf eda verkefni fyrir samstaeduna
a gildistima samnings pessa. Framangreint kemur ekki i veg fyrir ad umbodsmadur kréfuhafa taki
ad ser hlutverk vedgeesluadila, enda eru skyldur umbodsmanns kréfuhafa sem umbodsmanns
kréfuhafa og vedgaesluadila, i pagu krofuhafa en ekki samstaedunnar.
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b)

Umbodsmadur krofuhafa skal bda yfir nagilegri pekkingu til ad gegna starfinu og skal hann vera
I6gmannsstofa, endurskodunarfyrirteeki, fjarmalafyrirteeki eda annar adili med sérpekkingu &
vidkomandi svioi med fullnzgjandi pekkingu & fasteignum, verdbréfamarkadi og fjarmégnun
sambeerilegra félaga og Utgefanda og ad 6dru leyti med burdi til ad gegna hlutverkinu, m.a. med tilliti
til steerdar og rekstrardéryggis.

Nafn, kennitala og skrad adsetur pess adila sem hefur verid skipadur umbodsmadur kréfuhafa vegna
vidkomandi flokks skuldaskjala kemur fram i endanlegum skilmalum. Sami umbodsmadur kréfuhafa
skal vera fyrir alla krofuhafa i sama flokki skuldaskjala. Utgefandi ber allan kostnad af storfum
umbodsmanna kréfuhafa skuldaskjala sem gefin er Gt innan dtgafurammans.

Einn og sami adili getur farid med umbod fyrir alla kréfuhafa ef samkomulag er med peim par um.

Krofuhafar geta tekio akvordun a kréfuhafafundi um ad segja umbodsmanni kréfuhafa upp stérfum
og fela Utgefanda ad skipa nyjan i hans stad, med fyrirvara um sampykki krofuhafa. Vilji
umbodsmadur kréfuhafa lata af storfum skal hann pegar i stad upplysa Utgefanda um pad og skal
Utgefandi péa, eins fljott og kostur er, skipa nyjan umbodsmann kréfuhafa, med fyrirvara um
sampykki kréfuhafa.

Med pvi ad kaupa skuldaskjol sampykkir vidkomandi kroéfuhafi fyrir sitt leyti framangreint
fyrirkomulag og efni umbodssamnings vidkomandi flokks skuldaskjala, sem nalgast ma & heimasidu
Utgefanda, na http://wwwe.al.is/#!/investors

Hlutverk og skyldur umbodsmanns kréfuhafa

Meginhlutverk umbodsmanns kréfuhafa er ad geta hagsmuna kréfuhafa og koma fram fyrir peirra
hond gagnvart Gtgefanda, veds6lum, vedgaesluadila og stadfestingaradila. Hefur hann fullt og
otakmarkad umbod til ad annast pau verkefni sem honum eru falin & grundvelli umbodssamningsins.

Skal hann geeta jafnraedis gagnvart 6llum peim kréfuhéfum sem hann fer med umbod fyrir. Hann
skal geeta pess ad allir kr6fuhafar nj6ti hlutfallslega jafns réttar innbyrdis. bratt fyrir ad umbodsmadur
krofuhafa sé i upphafi skipadur af tgefanda eru starfsskyldur hans p6 alfarid gagnvart krofuhéfum.
Utgefandi hefur ekkert bodvald yfir umbodsmanni kréfuhafa og er 6heimilt ad hafa ahrif & storf hans
eda skipun, nema ad svo miklu leyti sem sérstaklega er kvedid & um i umbodssamningi.

Umbodsmadur krofuhafa skal vardveita oIl skjol sem hann mottekur & grundvelli
umbodssamningsins og framsenda til kréfuhafa til upplysinga. Pa er honum heimilt ad 6ska eftir og
taka vid upplysingum fr4 verdbréfamidstod um kroéfuhafa & hverjum tima og afhenda Gtgefanda.
Umbodsmanni kréfuhafa ber ekki skylda til ad stadreyna efni skjala nema sérstaklega sé kvedid a
um slikt i umbodssamningi.

Ef umbodsmadur krofuhafa verdur var vid vanefnd Gtgefanda eda vedsala a skuldbindingum sinum
samkvaemt fjarmognunarskjélum, skal hann senda askorun til Utgefanda um ad beta Gr vanefnd innan
tilskilins frests, ef vid a. Verdi ekki beett Gr vanefnd innan tilskilinna timamarka, eda ad 6dru leyti er
til stadar heimild til pess ad gjaldfella krofur samkveemt skuldaskjolum, skal umbodsmadur
krofuhafa boda til krofuhafafundar i samraemi vid akvaedi umbodssamningsins. Hafi kréfuhafar tekid
akvoroun & krofuhafafundi um ad gjaldfella krofur sinar skal umbodsmadur kréfuhafa fara eftir peim
fyrirmalum sem krofuhafar sampykkja & kréfuhafafundi um mdogulegar fullnustuadgerdir og
framkveemd peirra i samreemi vid akvaedi vedhafasamkomulagsins. Fjarmunum sem umbodsmadur
krofuhafa mottekur & grundvelli fullnustuadgerda skal radstafad til krofuhafa i peirri r0d og med
peim hztti sem melt er fyrir um i vedhafasamkomulaginu.

Umbodsmadur krofuhafa skal gripa til videigandi radstafana verdi hann var vid ad vedgesluadili eda
stadfestingaradili starfi ekki i samreemi vid skyldur peirra samkvemt vedhafasamkomulaginu eda
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samningi vid stadfestingaradila. Umbodsmanni kréfuhafa ber pd ekki skylda til ad hafa frumkveedi
ad sérstokum athugunum til ad ganga Ur skugga um slikt.

Krofuhafafundur

Ef umbodsmadur kréfuhafa telur naudsynlegt eda aeskilegt ad bera undir kréfuhafa méalefni sem
tengjast fjarmognunarskjélunum, umbodssamningnum, vedhafasamkomulaginu, samningi Vvid
stadfestingaradila eda 66rum atrioum skal umbodsmadur boda til kréfuhafafundar. Umbodsmadur
skal boda til kréfuhafafundar eins fljott og audid er i eftirfarandi tilfellum:

(i)  Ef utgefandi eda vedgaesluadili 6skar eftir pvi, eda ef vedgaesluadili bodar vedhafafund;

(i) 1 kjolfar vanefnda samkvaemt fjarmognunarskjolum, sem ekki hefur verio beett dr, sem
umbodsmadur kréfuhafa verdur var vid eda sem tgefandi hefur tilkynnt um;

(iii)  ef ¥ hluti kréfuhafa, midad vid fjarhaed, éskar eftir fundi;

(iv) ef stadfestingaradili tilkynnir ad hann muni ekki stadfesta skyrslu um fjarhagslegar og
sérstakar kvadir eda ef stadfestingaradili hefur ekki sent umbodsmanni kréfuhafa nidurstddu
sina innan peirra timamarka sem tilgreind eru i samningi vid stadfestingaradila; eda

(v)  ef umbodsmadur krofuhafa telur rétt vegna annarra atvika.

Umbodsmadur skal avallt boda alla kréfuhafa 4 kréfuhafafundi, en einnig er honum heimilt ad boda
Utgefanda, stadfestingaradila, vedgeesluadila eda adra adila, telji hann slikt naudsynlegt eda askilegt.
Umbodsmadur krofuhafa skal boda til kréfuhafafundar med ad lagmarki 7 daga fyrirvara og ad
hamarki 21 dags fyrirvara. Dagskra, tillogur og gogn skulu send krofuhofum med sama hetti og
bodun med ad lagmarki 7 daga fyrirvara. Kréfuhafafundir eru bodadir med tilkynningu til kréfuhafa
i gegnum kerfi verobréfamidstédvar. Umbodsmadur krofuhafa skal tilkynna dtgefanda um
fyrirhugada bodun krofuhafafundar timanlega til pess ad gefa honum kost a pvi ad uppfylla
upplysingaskyldu sina samkveemt [6gum nr. 108/2007, um verdbréfavidskipti. Pa skal umbodsmadur
krofuhafa tilkynna nidurstodur fundarins med sama haetti.

Umbodsmadur krofuhafa akvedur dagskra krofuhafafundar. Krofuhafar kjosa fundarstjora &
krofuhafafundi. Fundarstjori staofestir i upphafi fundar hvort fundur sé alyktanaber. Til pess ad
krofuhafafundur sé alyktanabeer parf fundurinn ad hafa verid rétt bodadur i samremi vid
umbodssamninginn og fulltriar ad lagmarki 50% kréfuhafa, midad vio fjarhaed, ad vera meettir &
fundinn. Ef kréfuhafafundur er ekki alyktanabaer vegna énégrar fundarséknar skal umbodsmadur
kréfuhafa hatta vid fundinn og pegar i stad boda nyjan kréfuhafafund, sem skal haldinn eigi fyrr en
ad 7 dégum lidnum og eigi sidar en 14 dogum eftir pann fyrri. Sa fundur er avallt alyktanaber, 6had
fundarsokn, ef til hans er bodad med réttum heetti.

Atkvedisréttur krofuhafa & krofuhafafundi mioast vid fjarhaed kréfu sem hlutfall af dtistandandi
fjarhaed skuldaskjala vid lok dags daginn fyrir fund. Ef upp kemur agreiningur vardandi atkvaedisrétt
krofuhafa, pa skal fundarstjori leysa ar peim agreiningi og er drlausn hans bindandi fyrir alla adila.
Utgefandi og adilar innan samstsedu Gtgefanda njota ekki atkveedisréttar vegna skuldaskjala sem
kunna ad vera i peirra eigu og eru pau ekki talin med vid afmorkun sampykkishlutfalls.

Almennt parf sampykki 2/3 hluta atkvaeda sem farid er med & kréfuhafafundi til akvardanatoku nema
annad komi fram i umbodssamningi. Akvérdun um ad gjaldfella kréfur parfnast sampykkis meira en
1/3 hluta atkveeda sem farid er med & krofuhafafundi. Hafi gjaldfellingarheimild myndast vegna
vanefnda & greidslu hofudstdls eda vaxta naegir pé sampykki meira en 1/10 hluta atkvaeda sem farid
er med & krofuhafafundi. Eftirfarandi akvardanir parfnast pé sampykkis 9/10 hluta atkveeda sem farid
er med & krofuhafafundi: Breytingar & vaxtakjorum, breytingar a gjalddégum vaxta eda hofudstols,
nema um sé ad reeda einstaka timabundnar breytingar (e. waiver) sem ekki eru dkvednar til lengri
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tima en sex manada i senn, breytingar & uppgreidsluheimild og uppgreidslugjaldi, breytingar a
hofudstdlsfjarhaed og breytingar & umbodssamningi eda samningi vid stadfestingaradila.

Ef krofuhafafundur sampykkir gjaldfellingu krafna skal umbodsmadur kréfuhafa tilkynna
vedgeasluadila um akvordunina svo fljott sem verda ma og eigi sidar en tveimur virkum dogum eftir
krofuhafafund og oOska eftir pvi ad vedhafafundur verdi bodadur i samremi vid &kvedi
vedhafasamkomulagsins. Akvardanir sem teknar eru a alyktunarbaerum kréfuhafafundi binda alla
kréfuhafa.

16.6 Samningur vid stadfestingaradila

a)

b)

Almennt

Utgefandi skal skipa stadfestingaradila fyrir 6l fjarmégnunarskjél sem eru vedtryggd samkvamt
almenna tryggingafyrirkomulaginu. Med pvi ad kaupa skuldaskjél, eda veita lan samkvaemt ¢drum
fjarmognunarskjolum, med vedi samkvemt almenna tryggingafyrirkomulaginu sampykkir
vidkomandi veohafi fyrir sitt leyti framangreint fyrirkomulag og efni samnings vid
stadfestingaradila, sem sja ma & vefsidu Gtgefanda; http://www.al.is/#!/investors

Med samningi vid stadfestingaradila dagsettur 6. desember 2017 var KPMG, kt. 590975-0449,
Borgartini 27, 105 Reykjavik skipadur stadfestingaradili fyrir fjarmdgnunarskjél samkvaemt
almenna tryggingafyrirkomulaginu.

Stadfestingaradili skal vera 6hadur samstedunni i storfum sinum fyrir vedhafa. Stadfestingaradili
skal bla yfir negilegri pekkingu til ad gegna starfinu og vera endurskodunarfyrirtaeki,
fjarmalafyrirtaeki eda annar adili med sérpekkingu & viokomandi svidi, med fullnegjandi pekkingu
a fasteignum, verdbréfamarkadi og fjarmognun félaga sambarilegum Gtgefanda, og ad &oru leyti
med burdi til ad gegna hlutverkinu, m.a. med tilliti til steerdar og rekstraréryggis. Stadfestingaradili
skal vera med fullnzgjandi starfsabyrgdartryggingu gagnvart tjoni sem kann ad hljotast af storfum
hans. Stadfestingaradili er i upphafi radinn af Utgefanda. Starfsskyldur stadfestingaradila eru pé
alfarid gagnvart vedhofum. Utgefandi hefur ekkert bodvald yfir stadfestingaradila og er ekki heimilt
ad hafa ahrif 4 storf hans eda skipun, nema ad pvi leyti sem kvedid er & um i samningi vid
stadfestingaradila. Veohafar geta tekid akvoroun & vedhafafundi um ad segja stadfestingaradila upp
storfum og fela Utgefanda ad skipa nyjan i hans stad, med fyrirvara um sampykki vedhafa. Vilji
stadfestingaradili lata af storfum skal hann pegar i stad upplysa utgefanda um pad og skal Utgefandi
b4, eins fljott og kostur er, skipa nyjan stadfestingaradila med fyrirvara um sampykki vedhafa.

Skyldur utgefanda

Adur en skuldaskjol med vedi samkvaemt almenna tryggingafyrirkomulaginu eru fyrst gefin Gt innan
utgafurammans skal Utgefandi samhlida afhendingu skyrslu um fjarhagslegar og sérstakar kvadir,
afhenda stadfestingaradila allar peer upplysingar sem stadfestingaradili dskar eftir og telur
naudsynlegar i tengslum vid verkefni hans samkvaemt samningi vid stadfestingaradila.

Utgefandi skal afhenda stadfestingaradila skyrslu um fjarhagslegar og sérstakar kvadir og 6ll
naudsynleg gogn ef utgefandi hyggst dska eftir pvi vio vedgesluadila ad gerdar verdi breytingar a
tryggingarbréfi og vedsamningi pannig ad vedsettar eignir verdi leystar Ur vedbéndum og/eda nyjar
eignir vedsettar a grundvelli tryggingarbréfs og vedsamnings. Skal Gtgefandi par stadfesta ad
breytingar séu innan peirra takmarka sem fjarhagslegar og sérstakar kvadir setja, eins og nanar er
kvedid 4 um i vedhafasamkomulaginu. | samreemi vid vedhafasamkomulagid ber Gtgefanda p6 ekki
skylda til ad afhenda stadfestingaradila slika skyrslu pegar hann radstafar allt ad 1% af
heildarverdmeeti eignasafnsins m.v sidustu stadfestu skyrslu.
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17.

Utgefandi skal afhenda stadfestingaradila skyrslu um fjarhagslegar og sérstakar kvadir og oll
naudsynleg gogn, eins nanar er kvedid a um i vedhafasamkomulaginu, ef Gtgefandi hyggst 6ska eftir
pvi vid vedgeesluadila ad gerdar verdi breytingar & tryggingarbréfinu og vedsamningi pannig ad beett
verid vid skuldum sem tryggdar skulu samkvaemt tryggingarbréfi og vedsamningi. Skal utgefandi
par stadfesta ad breytingar séu innan peirra takmarka sem fjarhagslegar og sérstakar kvadir setja.

Utgefandi skuldbindur sig til pess ad afhenda stadfestingaradila skyrslu um fjarhagslegar og
sérstakar kvadir og 6ll naudsynleg gégn innan pess tima sem kvedid er & um i grunnlysingunni og
vedhafasamkomulaginu. I skyrslunni skal vera ad finna Gtreikninga og forsendur peirra Gtreikninga.
Skyrsla um fjarhagslegar og sérstakar kvadir skal afhent stadfestingaradila i samraemi vid 1id 9.2 i
skilmalum pessum og samningi vid stadfestingaradila.

Verdmat Gtgefanda & sérhverri vedsettri eign skal unnid i samraemi vid pa aoferdarfraedi sem lyst er
i vidauka vid vedhafasamkomulagid. Skyrsla um fjarhagslegar og sérstakar kvadir sem utgefandi
afhendir stadfestingaradila skulu vera & pvi formi og med pvi efni sem tilgreint er i vidaukum vio
samning vio stadfestingaradila.

Hlutverk stadfestingaradila

Adur en skuldaskjol sem eru vedtryggd samkvaemt almenna tryggingafyrirkomulaginu eru fyrst gefin
at innan atgafurammans skal stadfestingaradili fara yfir forsendur og Gtreikninga i skyrslu um
fjarhagslegar og sérstakar kvadir.

Ef Gtgefandi eda vedsali dskar eftir ad nyjum eignum sé baett vid og/eda eignir leystar Ur vedbéndum,
skal atgefandi leggja fram skyrslu um fjarhagslegar og sérstakar kvadir, eins og néanar er kvedid &
um i vedhafasamkomulaginu og samningi vio stadfestingaradila. Skal stadfestingaradili yfirfara
forsendur og utreikninga i skyrslunni, p.m.t. vardandi verdmaeti vedsettra eigna og Gtreikninga. |
samreemi vid vedhafasamkomulagid ber Gtgefanda p6 ekki skylda til ad afhenda stadfestingaradila
slika skyrslu pegar hann radstafar allt ad 1% af heildarveromeeti eignasafnsins m.v sidustu stadfestu
skyrslu utgefanda.

Ef Gtgefandi eda vedsali Oskar eftir ad fera nyjar skuldbindingar undir almenna
tryggingafyrirkomulagid skal stadfestingaradili yfirfara forsendur og utreikninga i skyrslu dtgefanda
um fjarhagslegar og sérstakar kvadir, eins og nanar er kvedid & um i vedhafasamkomulaginu og
samningi vid stadfestingaradila.

Ef stadfestingaradili er sammala veromati, forsendum og atreikningum Gtgefanda skal
stadfestingaradili stadfesta viokomandi skyrslu. Ef stadfestingaradili er 6sammala verdmati,
forsendum eda Utreikningum Gtgefanda skal stadfestingaradili dska an astedulauss drattar eftir
frekari gognum eda rokstudningi fra itgefanda eda endurskodanda hans. Ef stadfestingaradili er, eftir
mottoku frekari gagna eda rokstudnings, enn 6sammala veromati, forsendum eda Gtreikningum
utgefanda skal stadfestingaradili synja Utgefanda um stadfestingu & skyrslunni og gera grein fyrir
mati sinu. Stadfesting eda synjun stadfestingaradila skal vera & pvi formi og med pvi efni sem fram
kemur i vidauka vid samning vio stadfestingaradila. Stadfestingaradili skal gera Gtgefanda og
umbodsmonnum kréfuhafa grein fyrir nidurstédu sinni samkvaemt framangreindu svo fljott sem
verda ma og eigi sidar en innan fjortan daga fra méttoku skyrslu fra utgefanda.

Stadfestingaradili skal mata & kroéfuhafafundi og vedhafafundi, sé hann bodadur til peirra, til pess
ad fara par yfir forsendur sinar fyrir stadfestingu eda synjun skyrslu. ba skal stadfestingaradili, skv.
beioni, afhenda vedgasluadila, umbodsménnum kréfuhafa og Gtgefanda 61l gogn og forsendur i
tengslum vid akvordun sina.

Sértaekt tryggingafyrirkomulag
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Ef fram kemur i endanlegum skilmalum ad skuldaskjol séu vedtryggd samkvemt sérteku
tryggingafyrirkomulagi gildir eftirfarandi um skuldaskjélin. Sama gildir um 6nnur fjarmégnunarskjél sem
kunna ad verda felld undir sérteekt tryggingafyrirkomulag:

17.1 Almennt

Med sérteku tryggingafyrirkomulagi er &tt vid fyrirkomulag sem stofnad var til med uatgafu
tryggingarbréfs, vedsamnings, vedhafasamkomulags, umbodssamnings og samnings vid stadfestingaradila
vegna sérteeks tryggingafyrirkomulags, allt eftir atvikum hverju sinni. begar vid 4, ma finna videigandi
skjol og samninga & heimasiou Utgefanda, http://www.al.is/#!/investors

Ofangreind skjol gilda einungis um fjarmoégnunarskjol sem vedtryggd eru samkveemt sértaeku
tryggingafyrirkomulagi og na pvi ekki til dvedtryggdra skuldaskjala og skuldaskjala sem eru vedtryggd
samkveemt almenna tryggingafyrirkomulaginu. Eingéngu eigendur fjarmdgnunarskjala sem eru vedtryggd
samkveemt serteeku tryggingafyrirkomulagi njota trygginga i vedandlagi sértaeks tryggingafyrirkomulags.

Til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu krafna & grundvelli peirra fjarmdgnunarskjala sem tryggd eru
med vedi samkvamt sérteeku tryggingafyrirkomulagi gefa vedsalar Ut tryggingarbréf og gera eftir atvikum
vedsamning, par sem tilteknar eignir eru settar ad vedi. Um er ad reda ved i tilgreindum fasteignum,
innstaedum 4 tilgreindum bankareikningum og tilgreindum vérslureikningum, dsamt fjarmalgerningum sem
skradir eru & vorslureikningana & hverjum tima, allt eftir pvi sem vid a og tilgreint er sem vedandlag i
tryggingarbréfinu og/eda vedsamningi.

Med vedhafasamkomulagi er skipadur vedgeesluadili fyrir sértaekt tryggingafyrirkomulag, en vedgaesluadili
geetir hagsmuna vedhafa gagnvart Gtgefanda og vedsélum og er i samskiptum vid umbodsmenn krofuhafa.
Hlutverki vedgaesluadila er nanar lyst i vedhafasamkomulagi.

Skipa skal 6hddan umbodsmann kréfuhafa fyrir hvern Gtgefinn flokk skuldaskjala sem er vedtryggdur
samkveemt sérteeku tryggingafyrirkomulagi. Kréfuhafar samkvaemt 6drum fjarmoégnunarskjélum, sem felld
verda undir sérteeka tryggingafyrirkomulagid, skulu tilnefna umbodsmann fyrir sina hond i yfirlysingu um
adild ad vedhafasamkomulagi. Meginhlutverk umbodsmanns kréfuhafa er ad geeta hagsmuna peirra
eigenda skuldaskjala sem gefin verda Gt undir vidkomandi flokki og koma fram fyrir hond peirra.

Hlutverki umbodsmanns krofuhafa skuldaskjala er nanar lyst i umbodssamningnum.

Skipadur verdur stadfestingaradili fyrir sérteekt tryggingafyrirkomulag og gegnir stadfestingaradili pvi
hlutverki fyrir 6ll fjarmdgnunarskjol sem eru vedtryggd samkveemt sértaeku tryggingafyrirkomulagi.
Stadfestingaradili fer yfir forsendur og Utreikninga vid vedsetningu i upphafi og vegna stadfestingar &
skyrslu um fjarhagslegar og sérstakar kvadir, ef vid 4, fra Gtgefanda. Hlutverki stadfestingaradila er nanar
lyst i samningi vio stadfestingaradila.

Med pvi ad fjarfesta i skuldaskjolum, eda veita lan samkveemt 6drum fjarmognunarskjoélum, sem falla undir
sértaekt tryggingafyrirkomulag sampykkja fjarfestar og krofuhafar sjalfkrafa efni ofangreindra skjala og ad
hlita akvaeedum peirra. Mikilvaegt er fyrir kréfuhafa ad kynna sér vel dkvaedi skjalanna par sem pau kunna
ad fela i sér ad krofuhafar afsali sér akvednum réttindum sem peir ella hefou skv. islenskum lI6gum. bannig
eru dkvaroanir krofuhafa teknar & krofuhafafundi med pvi hlutfalli kr6fuhafa, m.v. fjarhad sem fram kemur
i umbodssamningi. Einnig eru akvardanir vedhafa teknar & vedhafafundi med pvi hlutfalli vedhafa sem
fram kemur i vedhafasamkomulagi. Lysing 4 helstu akvaedum tryggingarbréfs, vedsamnings,
vedhafasamkomulags, umbodssamnings og samnings vid stadfestingaradila kemur fram i Gtgafulysingu
hvers flokks skuldaskjala sem er vedtryggdur samkvaemt sérteeku tryggingafyrirkomulagi. Fjarhagslegir
skilmalar sem gilda um flokka skuldaskjala med vedi samkvamt sérteeku tryggingafyrirkomulagi koma
fram i endanlegum skilmalum hvers flokks.

18. Ovedtryggd skuldaskjol
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Ef fram kemur i endanlegum skilmalum ad skuldaskjol sem gefin eru Gt & grundvelli Gtgafurammans séu
Ovedtryggd gildir eftirfarandi um skuldaskjolin:

18.1 Almennt

Vegna flokka Ovedtryggdra skuldaskjala sem gefin verda ut innan Gtgafurammans verdur gerdur
umbodssamningur og samningur vid stadfestingaradila. begar vid &, ma finna videigandi skjol og samninga
4 heimasiou utgefanda, http://www.al.is/#!/investors

Ofangreind skjol gilda einungis um skuldaskjol sem eru 6vedtryggd og na pvi ekki til vedtryggdra
skuldaskjala samkveemt almenna tryggingafyrirkomulaginu eda sértaeku tryggingafyrirkomulagi.

Skipa skal 6h&dan umbodsmann krofuhafa fyrir hvern utgefinn flokk Ovedtryggdra skuldaskjala.
Meginhlutverk umbodsmanns kréfuhafa er ad geeta hagsmuna peirra eigenda skuldaskjala sem gefin verda
at i viskomandi flokki og koma fram fyrir hond peirra. Hlutverki umbodsmanns kréfuhafa er nanar lyst i
umbodssamningnum.

Skipa skal stadfestingaradila vegna Ovedtryggdra skuldaskjala sem gefin eru Gt innan Gtgafurammans.
Stadfestingaradili fer yfir forsendur og Utreikninga vegna stadfestingar & skyrslu Utgefanda um
fjarhagslegar kvadir, ef vid 4. Hlutverki stadfestingaradila er nanar lyst i samningi vid stadfestingaradila.

Med pvi ad fjarfesta i dvedtryggdum skuldaskjolum sem gefin eru Gt innan Gtgafurammans sampykkja
fjarfestar sjalfkrafa efni ofangreindra skjala og ad hlita akveedum peirra. Mikilvaegt er fyrir kréfuhafa ad
kynna sér vel akvaedi skjalanna par sem pau kunna ad fela i sér ad krofuhafar afsali sér &kvednum réttindum
sem peir ella hefdu skv. islenskum l6gum. bannig eru akvardanir kréfuhafa teknar & kréfuhafafundi meo
pvi hlutfalli krofuhafa, m.v. fjarhaed sem fram kemur i umbodssamningi.

Lysing & helstu &kvaedum umbodssamnings og samnings vid stadfestingaradila kemur fram i Gtgafulysingu
hvers flokks ovedtryggdra skuldaskjala sem gefin eru Ut innan utgafurammans. Fjarhagslegir skilmalar sem
gilda um flokka skuldaskjalanna, ef vid &, koma fram i endanlegum skilméalum hvers flokks.

19. Upplysingadflun

Utgefanda og eftir atvikum umbodsmanni kréfuhafa, er heimilt ad afla og méttaka upplysingar um skrada
eigendur skuldaskjalanna & hverjum tima fra verdbréfamidstdd og videigandi reikningsstofnunum par sem
skuldaskjolin eru geymd & vorslureikningum.

20. Log og varnarping

Um skuldaskjolin gilda islensk 16g, p.m.t. 16g nr. 131/1997, um rafreena eignarskraningu verdbréfa, 16g nr.
38/2001, um vexti og verdtryggingu og vixillég nr. 93/1933, eftir pvi sem vid 4. Einnig gilda um
skuldaskjolin 6skradar reglur islensks réttar um vidskiptabréf auk annarra almennra reglna islensks
samninga-, krofu- og veoréttar.

Risi agreiningsmal ut af skuldaskjoélum sem gefin verda Ut & grundvelli Utgafurammans, skal pad rekid fyrir
Héradsdomi Reykjavikur.
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VIDEIGANDI ENDANLEGIR SKILMALAR

Hér ad nedan er form endanlegra skilmala sem verdur utfyllt fyrir hvern Gtgafuhluta flokks skuldaskjala
sem gefinn verdur Gt innan Gtgafurammans.

[Dags]

ALMENNA LEIGUFELAGID EHF.
Utgéafa & [samtals Gtgefid nafnverd ttgafuhluta] [Tegund skuldaskjala]

i samreemi vid I1SK 30.000.000.000 Utgafuramma

Hiuti A — Samningsskilmalar

Hugtdk sem hér eru notud skal tulka eins og pau sem skilgreind eru i skilméalum skuldaskjala og fram koma
i grunnlysingu dagsettri 10. desember 2018 og vidaukum sem kunna ad hafa verid gefnir Gt vid hana. Skjal
petta inniheldur endanlega skilméla skuldaskjala sem lyst er hér, i samremi vid 45. grein laga um
verdbréfavidskipti og skal lesa pa i samhengi vid grunnlysinguna og vidauka sem kunna ad hafa verid
gerdir vid hana, sem saman mynda grunnlysingu i skilningi laga um verdbréfavidskipti. Heildstedar
upplysingar um Gtgefandann og Gtgafu skuldaskjala fast ekki nema med pvi ad lesa saman grunnlysinguna,
vidauka sem kunna ad hafa verid gerdir vio hana og pessa endanlegu skilmala. Grunnlysingin og vidaukar
sem kunna ad hafa verid gerdir vid hana eru birtir & vefsiou Utgefanda, http://www.al.is/#!/investors

Hafa skal inni pad af eftirfarandi sem a vid og tilgreina pad sem ekki a vio med ,,d ekki vio “. Numerarddin
hér & eftir skal halda sér, jafivel p6 ad ,,a ekki vio“ hafi verid merkt vio videigandi mdlsgreinar.
Leidbeiningar vio utfyllingu endanlegu skilmalanna eru skaletradar og skulu peer teknar Ut pegar
endanlegu skilméalarnir eru fylltir Gt.

pegar bztt er vid 6drum endanlegum skilmalum eda upplysingum skal meta hvort slikir adrir endanlegir
skilmdlar eda upplysingar kunni ad flokkast undir ,, mikilvegar nyjar upplysingar* og kalli pvi a gerd
vidauka vid grunnlysinguna i samrami vid 46. gr. laga um verdbréfavioskipti.

1. Utgefandi: Almenna leigufélagid ehf.
2.

i.  Flokkur nimer: []

ii.  Utgafuhluti nGmer: []
3. Mynt: []

4. Uppsafnad nafnvera:

i.  Flokkur: [
ii.  Utgafuhluti: [
5. Utgafuverd: [ 1% af heildarnafnverdi [ad vidbaettum afélinum voxtum fra

[setjio inn dagsetningu] (ef vio 4)]
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

Nafnverdseiningar:

i.  Utgafudagur:
ii.  Fyrsti vaxtadagur:
Lokagjalddagi:

Tegund vaxta:

Greidslufyrirkomulag:

Uppgreiodsluheimild/umfram-
greiosla ad vali tgefanda
(kaupréttur utgefanda):

Forgangsréoun skuldaskjala:

Heimild fyrir atgafunni:

Greiodsluadili:

Verobréfamidstoo

(]

[]

[Tilgreinid dagsetningu/Utgéafudagur/A ekki vid]
(]

[A ekki vid]/

[[1 % fastir vextir]/
[[REIBOR/LIBOR/EURIBOR] +/- [ ] % breytilegir vextir]/
[Tilgreinid annad]

(Nanari upplysingar eru veittar i tolulid [19]/[20])
[Jafngreidsla (e. annuity)]/

[Jafnar afborganir héfudstéls]/

[Ein afborgun héfudstdls & lokagjalddagal/
[Oreglulegt endurgreidsluferli]/

[Tilgreinid annad]

(Ef um ’Oreglulegt endurgreidsluferli”’ er ad reeda skal
tilgreina nanar i lid 18.xi)

[A Vid/A ekki vid]
(Ef merkt er vid ,,d vio “ eru nanari upplysingar veittar {

tolulid 22)

[\Vedtryggd skuldaskjol med vedi samkvaemt [almennu
tryggingafyrirkomulagi/sérteeku
tryggingafyrirkomulagi]]/[Ovedtryggd skuldaskjol])/[Vixlar]

(Nanari upplysingar eru veittar i tolulid [23. i.)/[23. ii.]/[24] )

Stjorn utgefanda veitti heimild fyrir Gtgafurammanum & fundi
sinum:

[Dagsetning]

[Utgefandi/[Nafn, kennitala, skrad adsetur]] er greidsluadili
vegna skuldaskjalanna.

Skuldaskjolin eru gefin Gt rafraent hja [tilgreinid nafn,
kennitdlu og skrad adsetur verdbréfamidstodvar]

AKVZEDI SEM EIGA VID UM VERDTRYGGBD JAFNGREIDSLUBREF (ANNUITY)

16.

Verotryggo jafngreioslubréf:

[A vid/A ekki vid]
(Ef fvlit er ut ,,a ekki vio “ skal taka ut undirlidi pessa
tolulidar)
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Vi.

Vii.

Vextir til lokagjalddaga:

Fjéldi vaxtagjalddaga:

Vaxtagjalddagar:

Gjalddagar hofudstols:

Fjoldi gjalddaga hofudstols:
Dagaregla:

Grunnvisitala

[ 1% a ari. [Vextir greidast [arlega/a 6 manada fresti/a priggja
manada fresti/manadarlega/tilgreinio annad]/a ekki vid]

[]

[[ 1 dagur { médnudinum(unum) [ ] & hverju ari til og med
lokagjalddaga]. Fyrsti vaxtagjalddagi er [ ]

(Gera skal videigandi adlégun ef vaxtagjalddagar eru
oreglulegir)

[A hverjum vaxtagjalddaga/L okagjalddaga]

(Gera skal videigandi adlaganir ef gjalddagar héfudstdls eru
oreglulegir)

(]
(]

merkir [visitolugildi], sem er gildi visitdlu neysluverds (VNV)
pann [dags].

AKV/DBI SEM EIGA VID UM VERDTRYGGD SKULDABREF MED JOFNUM
AFBORGUNUM HOFUDSTOLS, PAR A MEDAL SKULDABREF MED EINNI GREIDSLU

HOFUDSTOLS A LOKAGJALDDAGA

17.  Verdtryggd skuldabréf med jofnum

afborgunum héfudstols:

Vi.

Vii.

Vextir til lokagjalddaga:

Fjoldi vaxtagjalddaga:

Vaxtagjalddagar:

Fjoldi gjalddaga hofudstols:

Gjalddagar hofudstols(s):

Dagaregla:

Grunnvisitala:

[A vid/A ekki vid]
(Efpylit er ut ,,d ekki vio** skal taka ut undirlioi pessa
tolulioar)

[ 1% 4 éri. [vextir greidast [arlega/d 6 mé&nada fresti/a
priggja manada fresti/méanadarlega/tilgreinid annad]/a ekki
vid]

[]

[[ ] dagur i manudinum(unum) [ ] & hverju ari til og med
lokagjalddaga]. Fyrsti vaxtagjalddagi er [ ].

(Gera skal videigandi adlégun ef vaxtagjalddagar eru
oreglulegir)

[
[A hverjum vaxtagjalddaga/L okagjalddaga]

(Gera skal videigandi adlogun ef gjalddagar hofudstdls eru
oreglulegir)

[]

merkir [visitolugildi], sem er gildi visitdlu neysluverds
(VNV) pann [dags].

AKV/EDI SEM EIGA VID UM SKULDABREF MED OREGLULEGU
ENDURGREIDSLUFERLI
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18.

Skuldabréf med éreglulegu
endurgreidsluferli:

Vextir til lokagjalddaga:

Fjoldi vaxtagjalddaga:
Fjoldi vaxtagjalddaga til Gtreikninga &

endurgreidsluferli:

Vaxtagjalddagar:

Fjoldi gjalddaga hofudstdls:

Fjoldi gjalddaga hofudstdls til
Gtreikninga & endurgreidsluferli:

Gjalddagar hofudstéls(s):

Dagaregla:

Verotryggt:

Grunnvisitala:

Adrir skilmalar sem gilda um
endurgreiosluferli skuldabréfa med
oreglulegu endurgreidsluferli:

[A vid/A ekki vid]
(Efylit er ut ,,d ekki vio** skal taka it undirlioi pessa
tolulioar)

[ 1% &ari. [vextir greidast [arlega/a 6 manada fresti/a
priggja manada fresti/manadarlega/tilgreinid annad]/a ekki
vid]

[]
[ [ J/A ekki via]

[[ 1 dagur i manudinum(unum) [ ] & hverju ari til og med
lokagjalddaga]. Fyrsti vaxtagjalddagi er [ ].

(Adlaga skal texta og tilgreina nanar ef vaxtagjalddagar
eru oreglulegir)

[]
[ [ J/A ekki via]

[A hverjum vaxtagjalddaga/L okagjalddaga]

(Adlaga skal texta og tilgreina nanar ef vaxtagjalddagar
eru oreglulegir))

[]
[A vid/A ekki vid]
(Ef plit er ut ,,a ekki vid** skal taka ut tolulidinn x

,, Grunnvisitala“ hér ad nedan)

merkir [visitolugildi], sem er gildi visitdlu neysluverds
(VNV) pann [dags].

[Engirftilgreinid]

AKV/EDP| SEM GILDA UM VAXTAGREIDSLUR (EF EINHVERJAR ERU)

19.

Fastir vextir:

i.  Vextir til gjalddaga:

ii. Vaxtagjalddagar:

[A vid/A ekki vid]
(Efpylit er ut ,,d ekki vio** skal taka ut undirlioi pessa
tolulidar)

[ 1% a &ri. [Vextir greidast [arlega/d 6 manada fresti/a
priggja manada fresti/manadarlega]]

[[ ] dagur i manudinum(unum) [ ] & hverju ari til og med
lokagjalddaga]. Fyrsti vaxtagjalddagi er [ ].
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20.

Dagaregla:

Adrir skilmalar sem gilda um
vaxtaltreikning skuldabréfa
med fasta vexti:

Breytilegir vextir:

Vaxtatimabil/Vaxtagjalddagar:

Vioskiptadagaregla:

Aodferd vio akvordun a voxtum:

Skréaning vidmidunarvaxta
samkvamt upplysingakerfi:

— Viomidunarvextir:

— Akvérdunardagur:

— Upplysingasida i
upplysingakerfi:

Avoxtunarkrafa
skuldabréfaflokks sem skradur
er & skipulegan
verobréfamarkad:

— Audkenni skuldabréfaflokks:

— Nafn og land skipulegs
verdbréfamarkadar par sem
skuldabréfaflokkur er
skradur:

— Vidmidunarvextir:

— Vaxtadkvorounardagur:

(Gera skal videigandi adlogun ef vaxtagjalddagar eru
oreglulegir)

[
[Engir/tilgreinid]

[A vid/A ekki vid]
(Ef fvlit er ut ,,a ekki vio “ skal taka ut undirlidi pessa
télulioar)

[
(Ath. tilgreinid vaxtatimabilid/vaxtagjalddagana)

[Following Business Day Convention/Modified Following
Business Day Convention/Preceding Business Day
Convention/tilgreinid annad]

[Skraning vidmidunarvaxta & millibankamarkadi samkveemt
upplysingakerfi/Avoxtunarkrafa skuldabréfaflokks sem
skradur er a skipulegan verdbréfamarkad/Tilgreinid annad]

[A vid/A ekki vid]
(Efpyllt er ut ,,a ekki vio* skal taka ut undirlidi pessa

télulioar)

[Tilgreinid vexti & millibankamarkadi] til [tilgreinid
timalengd] ad [vidbeettu/fradregnu [ 1% [alagi/fradragi]]

(LIBOR, EURIBOR, REIBOR eda annad, ef annad & vid skal
bata vid vidbdtarupplysingum.)

[]

[]

(Tilgreinio)

[A vid/A ekki vid]

(Ef fvlit er ut ,,a ekki vio “ skal taka ut undirlidi pessa
tolulioar)

[]

[]

[Avoxtunarkrafa skuldabréfa i skuldabréfaflokki sem midad er
vid] ad [vidbeettu/fradregnu [ 1% [alagi/fradragi]]

(]
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21.

vi.  Onnur adferd vid akvordun &
voxtum:

vii. Avéxtun til lokagjalddaga:

viii. Dagaregla:

iX. Reglur um ndmundun, og adferd
vid vaxtadtreikning skuldabréfa
med breytilega vexti, 6nnur en
su sem fram kemur i skilmalum
skuldabréfanna:

Vixlar:

Affoll:
Vidmidunarvero:

Onnur adferd vid akvordun a
greidslufjarhao:

[A vid/A ekki vid]
(Ef,,a vid “ tilgreinid)
[+/-]1 [ ] prosent & ari
[1

[A vid/A ekki vid]

(Ef,,a vio *“ tilgreinid)

[A vid/A ekki vid]

(Ef fvlit er ut ,,a ekki vio “ skal taka ut undirlidi pessa
télulioar)

[ 1 présent & ari sem jafngildir [ ] présent einféldum voxtum
[]

[]

AKV/EBI VARDANDI UPPGREIDSLU/UMFRAMGREIDSLU AP VALI UTGEFANDA
(KAUPRETT UTGEFANDA)

22.

Uppgreidsla/lumframgreidsla heimil
ao vali Gtgefanda (kaupréttur
Utgefanda):

— Léagmarksfjarhad sem
heimilt er ad umframgreida i
hvert sinn:

— Uppgreidsla/umframgreidsla
er heimil & eftirfarandi
dagsetningum:

— Uppgreidslugjald/umfram-
greidslugjald:

— Tilkynning til umbodsmanns
krofuhafa um uppgreidslu,
umframgreioslu eda nytingu
kaupréttar utgefanda

[A vid/A ekki vid]
(Ef flit er ut ,,a ekki vio * skal taka ut undirlidi pessa

tolulidar)

[Tilgreinid lagmarksfjarhad/A ekki vid]

[Tilgreinio 61l heimil timabil eda dagsetningar]

[ 1% af [fjarhaed sem fer umfram samningsbundna afborgun
héfudstols og vaxta/annad (tilgreinid nanar)]

[Tilgreinid pann timafrest sem Gtgefandi hefur til ad tilkynna
umbodsmanni krofuhafa/A ekki vid]

AKV/EDI SEM EIGA VID UM TRYGGINGAR

23.

Vedtryggd skuldaskjol:

[A vid/A ekki vid]
(Efpllt er ut ,,a ekki vio“* skal taka ut undirlioi pessa
tolulidar)
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24,

Skuldaskjol eru vedtryggd
samkvaemt almenna

tryggingafyrirkomulaginu:

Skuldaskjol eru vedtryggd
samkveaemt sérteku
tryggingafyrirkomulagi:

Vedgaesluadili:

Ovedtryggd skuldaskijol:

[A ekki vid/[Akveedi skilmala 16 (Almenna
tryggingafyrirkomulagid) gilda um skuldaskjolin]]

[A ekki vid/[Akveedi skilmala 17 (Sértaekt
tryggingafyrirkomulag) gilda um skuldaskjélin]]

[[Nafn, kennitala, skréd adsetur] hefur verid skipadur
vedgaesluadili vegna skuldaskjalanna]]

[A ekki vid/[Akvadi skilmala 18 (Ovedtryggd skuldaskjol)
gilda um skuldaskjolin]]

ALMENN AKV/EDI SEM EIGA VID SKULDASKJOL

25.

26.

27.

Upplysingakvadir:

Upplysingakvadir gagnvart
umbodsmanni kréfuhafa:

i. Upplysingakvadir gagnvart
stadfestingaradila:

Almennar kvadir:

Fjarhagslegar kvadir:

Lanapekja:

Eiginfjarhlutfall

[A Vid/A eKKi vid]

(Efpyllt er ut ,,a ekki vio“* skal taka ut undirlioi pessa
télulidar)

[A ekki vid/[Utgefandi skuldbindur sig til ad afhenda
umbodsmanni krofuhafa afrit peirra skjala sem tilgreind eru i
eftirfarandi staflidum skilméla 9.1 (Upplysingakvadir gagnvart
umbodsmanni kréfuhafa) uns skuld samkvemt
skuldaskj6élunum er ad fullu greidd: [Setjid inn videigandi
staflioi i skilmala 9.1 og ef adrar upplysingakvadir eiga vid,
adlagid og tilgreinid]]]

[A ekki vid/[Utgefandi skuldbindur sig til ad afhenda
stadfestingaradila peer skyrslur sem tilgreindar eru i
eftirfarandi staflioum skilmala 9.2 (Upplysingakvadir gagnvart
stadfestingaradila) uns skuld samkvaemt skuldaskjélunum er
ad fullu greidd: [Setjio inn videigandi staflioi i skilmala 9.2 og
ef adrar upplysingakvadir eiga vid, adlagid og tilgreinio]]]

[A ekki vid/[Utgefandi skuldbindur sig til ad hlita peim
kvodum sem tilgreindar eru i eftirfarandi staflidum skilmala
10 (Almennar kvadir) uns skuld samkvaemt skuldaskjélunum
er ad fullu greidd: [Setjid inn videigandi staflidi i skilmala 10
og ef adrar almennar kvadir eiga vid, adlagio og tilgreinid]]]

[A vid/A ekki vid]
(Ef fvlit er ut ,,a ekki vio “ skal taka ut undirlidi pessa
tolulidar)

[A ekki vid/[A hverjum profunardegi skal lanapekija vera i
samraemi vid pad sem fram kemur i skilmala 16.1 ef
skuldaskjélin eru tryggd med vedi samkvamt Almenna
tryggingafyrirkomulaginu]/[A hverjum préfunardegi skal
lanapekja eins og han er skilgreind i skilmalunum ekki vera
heerri en [ ]1%]]

[A ekki vid/[Eiginfjarhlutfall Gtgefanda skal vera ad lagmarki
pad hlutfall sem fram kemur i skilmala 16.1 ef skuldaskj6lin
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28.

29.

30.

31.

32.

33.

iii. Profunardagar:

Sérstakar kvadir

i.  Tegund vedsettra fasteigna:

ii.  Stadsetning vedsettra fasteigna

iii. Préfunardagur

Vanefndartilvik:

Gjaldfelling:

Umbodsmadur krofuhafa:

Stadfestingaradili:

Adrir endanlegir skilmalar:

eru tryggd med vedi samkvemt Almenna
tryggingafyrirkomulaginu]/[Eiginfjarhlutfall Gtgefanda skal
avallt vera ad lagmarki [ ]%].

Profunardagar fjarhagslegra kvada eru: [Tilgreinid
profunardaga] par sem fyrsti profunardagur er [Tilgreinid
fyrsta préfunardag]]

[A vid/A ekki vid]
(Efpyllt er ut ,,a ekki vio* skal taka ut undirlidi pessa
télulioar)

[A ekki vid/[A hverjum profunardegi skal tegund vedsettra
fasteigna vera i samrami vid pad sem fram kemur i skilmala
16.1 ef skuldaskj6lin eru tryggd med vedi samkvaemt Almenna
tryggingafyrirkomulaginu]/[A hverjum préfunardegi skal []%
vedsettra fasteigna vera bundid i ibudarhisneadi]]

A ekki vid/[A hverjum profunardegi skal stadsetning vedsettra
fasteigna vera i samraemi vid pad sem fram kemur i skilméala
16.1 ef skuldaskjélin eru tryggd med vedi samkvaemt Almenna
tryggingafyrirkomulaginu]/[A hverjum préfunardegi skal ad
lamarki []% vedsettra fasteigna vera stadsett &
hofudborgarsvadinu, og ad lagmarki []% vedsettra fasteigna
skal stadsett innan p6stndmera 101-108]]

Profunardagar sérstakra kvada eru: [Tilgreinid préfunardaga]
par sem fyrsti préfunardagur er [Tilgreinid fyrsta
profunardag]]

[[Utgefandi skuldbindur sig til ad hlita peim
vanefndartilvikum sem tilgreind eru i eftirfarandi staflidum
skilmala 14 (Vanefndartilvik): [Setjid inn videigandi staflidi
skilmala 14]]/[Adlagid og tilgreinid ef dnnur vanefndartilvik]]

[Ef ekki er bett Gr vanefnd innan [ ] vidskiptadaga ef um
greidsludréatt er ad raeda, og innan [ ] vioskiptadaga i 6orum
tilvikum er kréfuhafa heimilt ad dska eftir ad umbodsmadur
bodi til kréfuhafafundar til ad akveda hvort gjaldfella eigi
skuldaskjoélin]/[adlagid og tilgreinid ef adrar heimildir eru til
gjaldfellingar)]

[[Nafn, kennitala, skrad adsetur] hefur verid skipadur
umbodsmadur krofuhafa vegna skuldaskjalanna]/[A ekki vid]

[[Nafn, kennitala, skrad adsetur] hefur verid skipadur
stadfestingaradili vegna skuldaskjalanna]/[A ekki vid]

[A ekki vid/tilgreinid]

(Pegar beett er vid 66rum endanlegum skilmalum eda
upplysingum skal meta hvort slikir adrir endanlegir skilmalar
eda upplysingar kunni ad flokkast undir ,, mikilvegar nyjar
upplysingar* og kalli pvi a gerd vidauka vio grunnlysinguna i
samrami vid 46. gr. laga um verdbréfavidskipti.)
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34.  Utreikningsadili: [Utgefandi/[Tilgreidnid annan, Nafn, kennitala, skrad
adsetur]] er utreikningsadili skuldaskjalanna

ABYRGDH

Utgefandi ber abyrgd & upplysingum sem pessir endanlegu skilmalar innihalda. [[Videigandi upplysingar
fra pridja adila] er fengnar fra [tilgreinid heimild]. Utgefandi stadfestir ad svo miklu leyti sem honum er
kunnugt um og honum er unnt, Gt fra peim upplysingum sem pridji adili hefur birt, ad upplysingarnar eru
réttar og engum stadreyndum er sleppt sem geri upplysingarnar 6ndkvemar eda misvisandi. Heimilda fra
pbridja adila er getid par sem pad & vid.]

Undirritad fyrir hond Gtgefanda:

Samkvaemt heimild
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Hluti B — Adrar upplysingar
1. SKRANING

i. Skréning: [Nasdaq Iceland/annad (tilgreinid)/engin]

ii. Taka til vidskipta: [Sétt verour um ad [skuldabréfin/vixlarnir] verdi [tekin/teknir]
til vidskipta & [Adalmarkadi Nasdaq Iceland hf./annad
(tilgreini®)])/[A ekki vid.]

2. LANSH/EFISMAT [A ekki vid/Lanshefi [skuldabréfanna/vixlanna] sem gefin
verda Ut hefur verid metid af [nafn matsfyrirtaekis.]
Lanshafiseinkunn peirra er [Tilgreinid einkunn og skyringu &
henni.]]

(Ath. tilgreina skal lanshefiseinkunn og stutta skyringu a
merkingu lanshafiseinkunn. Lanshafismatid skal endurspegla
mat & peirri tegund skuldabréfa/vixla sem almennt eru gefin Gt
innan Utgafurammans eda par sem akvedin utgafa hefur verio
metin sérstaklega, pad mat)

3. HAGSMUNIR APILA | TENGSLUM VID UTGAFUNA

[Ad undanskilinni péknun greiddri til [umsjonaradila/séluadila/radgjafa], er utgefanda ekki kunnugt um
ad adilar sem tengjast utgafu [skuldabréfanna/vixlanna] eigi hagsmuni sem skipta mali vardandi utgafu
peirra. — Adlagio med videigandi hetti ef um hagsmuni er ad reeda]

4. RADSTOFUN SOLUANDVIRBIS, AZETLAD NETTO SOLUANDVIRDI OG HEILDAR-

KOSTNABUR
i. Raostofun séluandvirois: [Almenn fjarmégnun Utgefanda/tilgreinio annad]
ii. Aetlad nett6 sdluandvirdi: [1

iii. Aetladur heildarkostnadur: [1

5. AVOXTUN (Eingongu skuldabréf & féstum voxtum)
Visbending um avoxtun: [A ekki vid/tilgreinid]

Ath. avdxtun er reiknud Ut a atgafudegi & grunni Gtgafuverds
og gefur ekki til kynna framtidaravoxtun.

6. VAXTAPROUN (Eingongu skuldabréf med breytilegum véxtum)

[A ekki vid/Upplysingar um préun [REIBOR/LIBOR/EURIBOR/annad] vaxta ma nalgast & [tilvisun i
vefsidu].]

7. VISITOLUPROUN (Eingdngu verdtryggd jafngreidslubréf og verdtryggd skuldabréf med
jofnum afborgunum og verotryggd skuldabréf med 6reglulegu endurgreidsluferli)
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[A ekki vid/Upplysid um hvar hagt er ad nalgast upplysingar um visitolu i fortid og framtid.]
8. AUDKENNI

i.  Audkenni: [1

ii. ISIN ndmer: [1
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MIKILVZGAR UPPLYSINGAR OG TILKYNNING TIL FJARFESTA

Um utgafurammann

Almenna leigufélagid mun gefa Gt skuldaskjol samkvaemt atgafuramma sem lyst er i grunnlysingu pessari,
dagsettri 10. desember 2018, i hverri peirri mynt sem ékvedin er af Gtgefanda og tilgreind er i endanlegum
skilmalum hverju sinni. Skuldaskjol sem gefin verda Gt innan Utgafurammans geta verid vixlar eda
skuldabréf og verda pau gefin Gt med rafreenum heetti hja peirri verdbréfamidstod sem tilgreind verdur i
endanlegum skilmalum viokomandi flokks skuldaskjala.

Grunnlysingin inniheldur paer upplysingar sem eru naudsynlegar fjarfestum til pess ad peir geti metid eignir
og skuldir, fjarhagstodu, afkomu og framtidarhorfur Gtgefanda, sem og pau réttindi sem fylgja hverjum og
einum flokki skuldaskjala, sem kunna ad vera gefin Gt innan Utgafurammans.

I endanlegum skilmalum skuldaskjala verda birtar upplysingar sem ekki eru pekktar vid Gtgafu
grunnlysingarinnar s.s upplysingar um audkenni flokks skuldaskjala, nafnverd, Gtgafuverd, vexti (ef vio &),
utgafudag og adra skilméala sem eiga vid um hvern Utgafuhluta flokks skuldaskjala. Skilmalar peirra
skuldaskjala, sem gefa ma ut samkvemt utgdfurammanum, eru tilgreindir i kaflanum ,,Skilmalar
skuldaskjala. A medan grunnlysingin er i gildi kann Gtgefandi ad 6ska eftir pvi ad nyir flokkar skuldaskjala
sem gefnir eru Ut innan Gtgafurammans veroi teknir til vidskipta a Adalmarkadi Nasdaq Iceland, sem er
skipulegur verdbréfamarkadur i skilningi laga um kauphallir.

Fjarmalaeftirlitio sem er légbaert yfirvald samkvemt légum um verdbréfavioskipti, hefur stadfest
grunnlysingu pessa sem dagsett er 10 desember 2018, sem grunnlysingu i skilningi 45. gr. laga um
verdbréfavidskipti.

Heimild til atgafu og steerd atgafurammans

Stjorn Almenna leigufélagsins veitti a fundi sinum 6. desember 2017 heimild til Gtgafu skuldaskjala innan
Utgafuramma pess fyrir allt ad 30.000.000.000 kréna.

Samanlagt nafnverd Gtgefinna skuldaskjala sem gefin verda Ut samkveemt Utgafurammanum skal ekKki vera
umfram 30.000.000.000 kronur eda jafngildi peirrar fjarhaedar i 5drum myntum eins og lyst er hér ad nedan,
eda pa mogulegu steekkun & Utgafurammanum sem er had heimild stjérnar Almenna leigufélagsins.

Su adferdarfreedi sem studst er vid i Utreikningi & hvad telst vera jafngildi islenskra kréna vegna
skuldaskjala sem kunna ad vera gefin Gt i annarri mynt en islenskum krénum er eftirfarandi:

Fjarhaed skuldaskjala sem gefin eru Gt i annarri mynt en islenskum krénum er akvedin af (tgefanda, annad
hvort pegar akvordun er tekin um atgafu sliks flokks skuldaskjala eda naesta vidskiptadag 4 eftir & islandi,
& grundvelli tilbods fra banka ad vali Utgefanda, & gjaldeyrismarkadi & Islandi, & stundargengi sélu &
islenskri kronu & moti kaupum & peirri mynt sem vidokomandi skuldaskjal er gefid Gt i, a fyrrgreindum
utreikningsdegi.

Vidaukar vid grunnlysingu

Eftir birtingu grunnlysingar er fjarfestum radlagt ad kynna sér allar opinberar upplysingar sem gefnar eru
ut af utgefanda eda varda hann og vidkomandi skuldaskjol. Upplysingar i grunnlysingu pessari eru byggdar
& adsteedum og stadreyndum & peim degi sem hun er dagsett og geta breyst fra pvi ad skuldaskjol eru tekin
til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi. Komi fram mikilvaegar nyjar upplysingar, veigamikil mistok
eda onakvemni er varda upplysingar sem veittar eru i grunnlysingunni og geta haft veruleg ahrif & mat &
skuldaskjolum, eda Utgefanda mun Utgefandi gefa Ut og birta vidauka vid grunnlysinguna eftir atgafu
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hennar, i samraemi vid akveedi 46. gr. laga um verdbréfavidskipti. Utgefandi parf einnig ad gefa Gt vidauka
ef hann gefur Gt skuldaskjol med skilm&lum sem eru ekki i samreemi vid pa skilmala sem lyst er i
grunnlysingu pessari. | vidaukanum skulu koma fram skilmalar og skilyrdi slikra skuldaskjala. Allar
yfirlysingar og upplysingar sem koma fram i slikum vidaukum eda skjolum sem felld eru med tilvisun inn
i vidaukana, breyta og/eda koma i stad yfirlysinga og upplysinga sem fram koma i grunnlysingunni.
Vidauki skal stadfestur af FME innan sjo virka daga og birtur & sama hétt og grunnlysingin.

Framkveemd utgéafu

Utgefandi mun akveda skilmala hverrar Gtgafu i samraemi vid pa skilmala sem tilgreindir eru i kaflanum
,Skilmalar skuldaskjala“. Form endanlegra skilmala er ad finna i kaflanum ,,Videigandi endanlegir
skilmalar<. Med tutgafu endanlegra skilmala fyrir hvern atgafuhluta flokks skuldaskjala eru skilmalar
skuldaskjala fullklaradir og birtir & vefsidu Gtgefanda http://www.al.is/#!/investors fyrir Utgafu. Ef sott
verdur um toku skuldaskjala til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi verda endanlegir skilmalar
jafnframt birtir hja FME og til upplysinga i fréttakerfi Nasdaq Iceland, eftir pvi sem vid a.

Verdi umsokn um toku til vidskipta sampykkt af Nasdaq Iceland mun Nasdaq Iceland tilkynna fyrsta
vidskiptadag med skuldaskjol med ad lagmarki eins vidskiptadags fyrirvara.

Utgefandi ber allan kostnad sem hlyst af pvi ad gefa Gt skuldaskjol og ad fa skuldaskjol tekin til vidskipta
hja Nasdaq Iceland. S6lupdknun vegna sélu & skuldaskjélum til endanlegra fjarfesta er akvedin sem hlutfall
af soluverdi skuldaskjala. Utgefandi greidir FME fyrir yfirferd og stadfestingu & grunnlysingu i upphafi.
Utgefandi greidir einnig arlegt gjald til peirra verdbréfamidstodvar sem tilgreind er i endanlegum
skilmalum viokomandi flokks skuldaskjala. Gjaldid er reiknad sem hlutfall af markadsvirdi atgafunnar
hverju sinni. Enn fremur greidir utgefandi fyrir ad skuldaskjol séu tekin til vidskipta hja Nasdaq Iceland,
asamt arlegu fostu og arlegu markadstengdu gjaldi, sem er hlutfall af markadsvirdi Gtgafunnar hverju sinni.

Skraning a skipulegan verdbréfamarkad

Grunnlysingin vardar skuldaskjol sem gefin verda Gt i samraemi vid Gtgafurammann og sétt verdur um ad
tekin verdi til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi, eins og hann er skilgreindur i I6gum um
verdbréfavidskipti og I6gum um kauphallir og s6lu skuldaskjala i lokudu Uthodi til fjarfesta. Taka
skuldaskjala til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi og sala peirra i lokudu Gtbodi til fjarfesta fer fram
i samraemi vid akveedi islenskra laga og reglugerda um verdbréfavidskipti, samanber 16g nr. 108/2007, um
verdbréfavidskipti, tilskipun Evropupingsins og —radsins 2003/71/EB (e. Prospectus Directive) fra 4.
november 2003 og tilskipun 2010/73/EB um lysingar og undirgerdir peirra hafa verid innleiddar i islenskan
rétt med akvaedum laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti og reglugerdum settum a grundvelli peirra, p.e.
med reglugerd nr. 837/2013, um almennt Gtbod verdbréfa ad veromati jafnvirdis 5.000.000 evra i
islenskum kronum eda meira og toku peirra til verdbréfa til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi, og
med reglugerd nr. 243/2006 um gildistoku reglugeroar framkveemdastjérnarinnar nr. 809/2004 um
framkveaemd tilskipunar Evrépupingsins og radsins nr. 2003/71/EB ad pvi er vardar upplysingar i lysingum
svo og framsetningu peirra, upplysingar felldar inn med tilvisun, og birtingu lysinganna, svo og dreifingu
auglysinga, allt med aoréum breytingum.

Upplysingagjof i grunnlysingunni fylgir &kveedum um upplysingagjof i lysingum skv. vidaukum 1X og X111
vid fylgiskjal 1 vid reglugerd nr. 243/2006. Grunnlysingin er einnig unnin med hlidsjon af ,, Reglum fyrir
utgefendur fjarmalagerninga“ sem voru gefnar ut af Nasdaq Iceland, 1. juali 2018.

Utgefanda ber ad fylgja fyrrgreindum reglum ef skuldaskjél Gtgefin af honum eru skrad & Nasdaq Iceland.
Utgefandi kann ad gefa Gt flokka skuldaskjala innan Gtgafurammans sem ekki verdur sott um ad teknir
verda til vioskipta a skipulegum verdbréfamarkadi.
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Upplysingaskylda og gildistimi grunnlysingarinnar

Grunnlysing utgefanda er gefin Gt & islensku sem eitt skjal og gildir i allt ad 12 manudi fra stadfestingu
hennar. A medan grunnlysingin er i gildi og skuldaskjél utgefanda eru til vidskipta & skipulegum
verdbréfamarkadi mun atgefandi birta grunnlysinguna & vefsidu sinni http://www.al.is/#!/investors.
Fjarfestar geta dskad eftir eintaki af grunnlysingu & prentudu formi, sér ad kostnadarlausu & skrifstofu
félagsins ad Sudurlandsbraut 30, 108 Reykjavik.

Skjol felld inn med tilvisun

Eftirfarandi skjol eru felld med tilvisun inn i grunnlysinguna og skodast sem drjufanlegur hluti af
grunnlysingunni:

e  Sampykktir Almenna leigufélagsins hf., dagsettar 12. juni 2018, vefsl4d:
https://cdn.sanity.io/files/lhzhs952/production/1c7e8afb8d53c4368e8e9429f5c6c76ec502887d.pdf

e  Endurskodadur arsreikningur Almenna leigufélagsins fyrir fjarhagsarid 2016 sem lauk 31.
desember 2016, d4samt skyrslu endurskodanda, vefsldo:

https://cdn.sanity.io/files/lhzhs952/production/UtRUSCgBnyAM SgMZXge9SmTnSNv4ZdWW5gm
P.pdf

e  Endurskodadur arshlutareikningur fyrir fyrstu 6 manudi arsins 2017, asamt aritun endurskodanda,
vefsloo:

https://cdn.sanity.io/files/lhzhs952/production/UtRUSCgBnyAM sJHPBs1y40dNEIZoDVI6iiFf.pdf

e  Endurskodadur arsreikningur Almenna leigufélagsins fyrir fjarhagsario 2017, sem lauk 31.
desember 2017, d&samt skyrslu endurskodanda, vefsloa:

https://cdn.sanity.io/files/lhzhs952/production/UtRUSCqBnyAM Yto7dJIP2ZDzmD6ZsvQynZR0O.pd
f

e Kannadur arshlutareikningur fyrir fyrstu 6 manudi arsins 2018, asamt kdénnunaréritun
endurskodanda, vefsl6d:
https://cdn.sanity.io/files/lhzhs952/production/1c5455¢c5f8acb83b1d24bbb3dc8f7c2c4400cfa9.pdf

Skjol til synis
I tolf manudi eftir dagsetningu grunnlysingarinnar méa skoda eftirfarandi skjol a vefsidu Gtgefandans
http://www.al.is/#!/investors og & skradri skrifstofu Gtgefandans ad Sudurlandsbraut 30, 108 Reykjavik:

Grunnlysing, dagsett 10. desember 2018 og vidaukar vid hana, eftir pvi sem vid a,

e Sampykktir Almenna leigufélagsins hf., dagsettar 18. juni 2018.

e Kannadur arshlutareikningur Almenna leigufélagsins fyrir fyrstu 6 manudi arsins 2018.

e Endurskodadur arshlutareikningur Almenna leigufélagsins fyrir fyrstu 6 manudi arsins 2017.
e Endurskodadur arsreikningur Almenna leigufélagsins 2017.

e Endurskodadur arsreikningur Almenna leigufélagsins 2016.

¢ Allir endanlegir skilmalar vegna Gtgafu skuldaskjala innan Gtgafurammans.

e Allar Gtgafulysingar vegna Utgafu skuldaskjala sem gefin eru Gt innan Gtgafurammans, asamt
vidaukum vid peer eftir pvi sem vio &.
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e Veodhafasamkomulag vegna almenna tryggingafyrirkomulagsins, dags. 6. desember 2017, 4samt
breytingum eda vidobdtum eftir pvi sem vid 4.

o Tryggingarbréf vegna almenna tryggingafyrirkomulagsins, dagsett 6. desember 2017, 4samt
breytingum eda vidbdtum eftir pvi sem vid 4.

e Umbodssamningur vegna almenna tryggingafyrirkomulagsins dagsettur 6. desember 2017, 4samt
breytingum eda viobdtum eftir pvi sem vid 4.

e Samningur vi0 stadfestingaradila vegna almenna tryggingafyrirkomulagsins, dagsettuf 6. desember
2017, 4samt breytingum eda viobdtum eftir pvi sem vid 4.

e Vedsamningur vegna almenna tryggingafyrirkomulagsins, dagsettur 6. desember 2017, dsamt
breytingum eda viobdtum eftir pvi sem vid 4.

e Allar skyrslur stadfestingaradila, vegna stadfestingar 4 fjarhagslegum skilmalum.

Ef gerd wverda tryggingarbréf, vedsamningur og veShafasamkomulag vegna  sértaks
tryggingafyrirkomulags verda peir samningar einnig til synis eins og lyst er hér ad framan, bad sama 4 vid
samninga vid stadfestingaradila og umbodssamninga vegna sérteks tryggingafyrirkomulags og utgafu
ovedtryggora skuldaskjala innan Gtgafurammans.

Takmorkun a dreifingu grunnlysingar

Grunnlysinguna eda 60rum skjolum sem tilheyra grunnlysingunni skal hvorki dreifa, senda eda midla 4
annan hatt til landa par sem dreifing og birting myndi krefjast vidbotarskraningarferils eda adgerda annarra
en peirra sem heyra undir islensk 16g og reglur eda ef slik dreifing greinir 4 vid 16g eda reglur vidkomandi
landa. Grunnlysingu pessari skal pannig medal annars ekki dreifa 4 neinn hatt til eda innan Bandarikjanna,
Astraliu, Kanada eda Japans. Utgefandi og umsjénaradili eru ekki skadabotaskyldir vegna dreifingar til
pridja adila 4 grunnlysingunni.

Umsjonaradili og adrir radgjafar

Fyrirteekjaradgjof Landsbankans hf., kt. 471008-0280, Austurstraeti 11, 155 Reykjavik, hefur veitt radgjof
vardandi gerd grunnlysingarinnar, asamt pvi ad hafa umsjon med pvi ad fa grunnlysinguna stadfesta hja
Fjarmalaeftirlitinu. Fyrir pad greidir Gitgefandi Landsbankanum hf. poknun.

Upplysingar fra pridja adila

Upplysingar i grunnlysingunni byggja ekki 4 yfirlysingum utanadkomandi sérfredinga eda pridja adila,
annad en opinberum upplysingum sem birtar hafa verid af opinberum adilum.

Yfirlysing abyrgoaradila grunnlysingar fyrir hond dtgefanda

Formadur stjérnar og framkveemdastjori Almenna leigufélagsins ehf., kt. 611013-0350, Sudurlandsbraut
30, 108 Reykjavik, lysa pvi yfir fyrir hond pess, sem ttgefanda ad samkvamt okkar bestu vitund séu
upplysingar sem grunnlysingin hefur ad geyma, { samraemi vid stadreyndir og ad engum upplysingum hafi
verid sleppt sem kunna a0 skipta mali vardandi areidanleika hennar.

Reykjavik 10. desember 2018,

Fyrir hond Almenna leigufélagsins

o

Ingvi Hrafn Oskarsson, stjérnarformadur Maria Bjork Einarsdoéttir, framkvamdastjori
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Yfirlysingar l6ggiltra endurskodenda

Deloitte ehf., kt. 521098-2449, Smaratorgi 3, 201 Képavogi, hefur endurskodad arsreikning Almenna
leigufélagsins, fyrir fjarhagsarin 2017 og 2016. Endurskodunin var i samremi vid alpjodlega
endurskodunarstadla. Fyrir hond Deloitte voru Palina Arnadottir og Gunnar borvardarson endurskodendur
fyrir fjarhagsarid 2016 og 2017. Badi eru pau adilar ad félagi 16ggiltra endurskodenda. Péalina Arnadottir
0g Gunnar borvardsson kdnnudu samsteeduarshlutareikning Almenna leigufélagsins ehf., fyrir timabilid 1.
jandar til 30. jani 2018.

Vid konnun Deloitte ehf. & samsteeduérshlutareikningi Almenna leigufélagsins fyrir fyrstu sex manudi
arsins 2018, var pad alit Delotte ehf. ad samstaedurarshlutareikningurinn gefi glégga mynd af afkomu
samsteedunnar a timabilinu, efnahag 30. juni 2018 og breytingu & handbaru fé & timabilinu i samraemi vid
alpjodlega reikningsskilastadla um arshlutareikninga, IAS 34, eins og peir hafa verid sampykktir af
Evropusambandinu og vidbétarkrofur i 16gum um arsreikninga.

Vio aritun & samstedureikningi Almenna leigufélagsins fyrir arid 2017 var pad alit Deloitte ehf. ad
arsreikningurinn gefi glégga mynd af afkomu félagsins & timabilum sem um redir, efnahag 31. desember
2017 og breytingu & handbaru fé, i samreemi vid alpjodlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid
sampykktir af Evropusambandinu.

Vid endurskodun Deloitte ehf. & samsteeduarshlutareikningi Almenna leigufélagsins fyrir fyrstu sex manudi
arsins 2017, var pad alit Delotte ehf. ad samsteedurarshlutareikningurinn gefi glégga mynd af afkomu
samsteedunnar & timabilinu, efnahag 30. juni 2017 og breytingu & handbaeru fé & timabilinu i samraemi vid
alpjodlega reikningsskilastadla um Aarshlutareikninga, eins og peir hafa verid sampykktir af
Evropusambandinu og vidbotarkrofur i I6gum um arsreikninga.

Vio aritun & samstaedureikningi Almenna leigufélagsins fyrir &rid 2016 var pad alit Deloitte ehf. ad
arsreikningurinn gefi glégga mynd af afkomu félagsins & timabilum sem um radir, efnahags 31. desember
2016 og breytingu & handberu fé, i samremi vid alpjodlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid
sampykktir af Evropusambandinu.

Skilgreiningar
I grunnlysingu pessari visa hugtokin;

»alpjodlegir reikningsskilastadlar” og ,, [IFRS* til International Financial Reporting Standards eins og peir
eru sampykktir af Evropusambandinu, sbr. reglugerd Evrépupingsins og radsins nr. 1606/2002,

,FME®“ og “Fjarmalaeftirlitid” til Fjarmalaeftirlitsins, kt. 541298-3209, Katrinartini 2, 105 Reykjavik,
islandi,

“grunnlysing” til grunnlysingar utgefanda dagsett 10. desember 2018

,hlutafélagalog eda 16g um hlutafélog™ til laga um hlutafélog nr. 2/1995,

“Landsbankinn” til Landsbankans hf., kt. 471008-0280, Austurstreeti 11, 155 Reykjavik, Islandi,
“log um einkahlutafélog” til laga um einkahlutafélog nr. 138/1994,

,,10g um kauphallir til laga um kauphallir nr. 110/2007,

“l6g um verdbréfavidskipti” til laga um verdbréfavidskipta nr. 108/2007,
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,Nasdaq verdbréfamidst6d* til Nasdaq verdbréfamidstodvar hf., kt. 500797-3209, Laugavegi 182, 105
Reykjavik,

“samkeppnislog” til samkeppnislaga nr. 44/2005,

,Leidbeiningar um stjornarhatti eins og peir eru gefnir Gt af Vidskiptaradi islands, Nasdaq Iceland og
Samtdkum atvinnulifsins, 5. tgafa 2015,

Lumsjonaradili“ til Fyrirtaekjaradgjafar Landsbankans hf., kt. 471008-0280, Austurstreeti 11, 155
Reykjavik, Islandi,

,» VS reikningur til skrar um lokaferslur reikningseiganda yfir rafbréf hja Nasdaq verdbréfamidstdo hf.,
nema annad megi skilja af samhenginu eda sé tekid fram i textanum.
Pegar visad er til laga og reglugerda i lysingunni er visad til islenskra laga og reglugerda, med aoronum

breytingum.

Skammestafanir og hugtok

e. enska

ehf. einkahlutafélag

ar. grein

hf. hlutafélag

ISK islenskar krénur

kr. kronur

kt. kennitala

mar. malsgrein

m.kr. milljonir kréna

ma.kr. milljardar kréna

nr. namer

sihf. samlagshlutafélag

tl. tolulidur

VNV Visitala neysluverds, reiknud skv. Hagstofu islands
WACC Weigted Average Cost of Capital
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UPPLYSINGAR UM UTGEFANDANN

Almenna leigufélagid a, leigir Gt og annast rekstur & ibludarhlsneadi, asamt pvi ad bjdda steerri fjarfestum a
ibudamarkadi alhlida pjonustu vid umsjon leiguiblda. Fasteignasafn Almenna leigufélagsins er vistad i
dotturfélogum félagsins. Heildarfjoldi fasteigna i eignasafni félagsins pann 30. juni 2018 er 1.211, sem
samtals telja 111.508 fermetra. Fasteignasafnid samanstendur af 1.199 fullbinum fasteignum, sem eru um
110.247 fermetrar ad steerd og 1.261 fermetra hisnadi & Hverfisgotu, 101 Reykjavik, sem tekin var i notkun
4 haustmanuoum 2018. ba 4 félagid 50% eignarhlut i félaginu L56 ehf., sem heldur utan um fasteignina ad
Laugavegi 56, 101 Reykjavik.

Skipting fasteignasafnsins eftir fasteignamati er pannig ad 67% eru a héfudborgarsvaedinu (Reykjavik,
Seltjarnarnes, Kdépavogur, Gardabaer, Mosfellsbar og Hafnarfjordur), 17% eru & Sudurnesjum og 16%
annars stadar 4 landinu. Fjoldi langtimaleigusamninga pann 30. jini 2018 er 1.090 og 97% leigjanlegra
fermetra i langtimaleigu voru i Gtleigu 30. juni 2018. Sja nanar umfjollun i kaflanum ,, Upplysingar um
utgefandann- fasteignasafnid. “

Skammtimaleiga Almenna leigufélagsins bydur upp & gistingu i gegnum dotturfélagid Reykjavik
Apartments ehf. Fjoldi ibuda sem leigdar eru Ut i skammtimaleigu eru 99 talsins, par af 77 ibudir sem
tilheyra fjérum mismunandi ibadahdtelum og adrar 22 dreifdar um midbae Reykjavikur. Hluta reksturs
skammtimaleigu er Gtvistad, m.a. pvotti & lini og prifum & ibGdum. I jantar 2019 verdur allur rekstur i
kringum skammtimaleigu faerdur inn i fyrrnefnt détturfélag.

Samkvemt 2. grein i sampykktum Almenna leigufélagsins kemur fram ad tilgangur félagsins, er
fjarfestingarstarfsemi p.a m. kaup og sala fasteigna eignarhald og rekstur fasteigna, fjarfesting i verobréfum
og 6drum fjarmalagerningum, leigumidlun, lanveitingar, lantékur og skyld starfsemi.

Ekki hafa att sér stad neinar verulegar Ozskilegar breytingar & framtidarhorfum Gtgefanda sidan sidustu
endurskodudu reikningsskil atgefanda voru birt, pann 28. febrtar 2018.

Engar mikilvaegar breytingar & fjarhags- eda vidskiptastéou Utgefanda hafa att sér stad fra lokum sidasta
fjarhagstimabils pann 30. jani 2018.

I byrjun jani gekk félagid fra kaupum & 100% eignarhlut i Reykjavik Apartments ehf., X459 ehf og 50%
eignarhlut i L56 ehf., sem samtals telja 54 hotelibGdir. Um er ad raeda fasteignirnar Lindargotu 34-36,
Vantsstig 11, Baronsstig 28 og Laugaveg 56. Med kaupunum, og eftir steekkun a Laugavegi 56 steekkadi
fasteignasafnio um 3.157 fermetra. Heildarkaupverd fasteignanna, rekstursins og framkvemdakostnadi &
Laugavegi medtéldum var 2.600 milljonir kr.

Almennar upplysingar

Logformlegt heiti og vidskiptaheiti: Almenna leigufélagid ehf.

Kennitala: 611013-0350

Félagaform: Einkahlutafélag, skrad og starfraekt i samraemi vid
10g um einkahlutaféldg nr. 138/1994

Eigendur: Fagfjarfestasjodurinn ~ Almenna  leigufélagio
eignarhaldssjodur, kt. 520914-9510 (100%)

Stofndagur: 3. oktdber 2013

Ho6fudstodvar og heimilisfang: Sudurlandsbraut 30, 108 Reykjavik

Vefsioa: www.al.is

Tolvupdstfang: al@al.is

Simandmer: +354 519 6450

LEI ndmer: 25490082EV52LTDCT350
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Lagaumhverfi

Almenna leigufélagid er einkahlutafélag, skrad & islandi og starfraekt i samreemi vid 16g nr. 138/1994 um
einkahlutaféldg. Engin sérldg gilda um starfsemi félagsins. Ymis 16g og reglugerdir varda starfsemina,
medal annars 16g og reglugerdir um skipulagsmal, byggingareglugerdir, skyldutryggingar og brunavarnir,
bokhald, arsreikninga, skatta og opinber gjold (tekjuskatt, virdisaukaskatt, stimpilgjold, fasteignagjold,
tryggingagjald), husaleigul6g, 16g um fjéleignarhds, fasteignakaupal6g, 16g um veitingastadi, gististadi og
skemmtanahald, gjaldeyrisldg, samkeppnisldg, 16g um innheimtu og 16g um verdbréfavidskipti. Fjallad er
um &hettu tengda lagalegu umhverfi félagsins i kaflanum ,,Laga- og regludhztta“.

Agrip af ségu

Almenna leigufélagid var stofnad i oktober arid 2013, undir nafninu LLO7 ehf., sem sidar vard Leigufélag
islands enhf. A arinu 2014 var nafninu breytt i Almenna leigufélagid ehf. Stofnandi Almenna leigufélagsins
er Novus fasteignafélag slhf., kt. 650613-1200, Gardastreeti 37, 101 Reykjavik, (heitir n0 Upphaf
fasteignafélag slhf.), sem er i eigu fagfjarfestasjodsins GAMMA: Novus, kt. 600213-9970, Gardastreeti 37,
101 Reykjavik. Almenna leigufélagio er ad fullu i eigu fagfjarfestasjodsins Almenna leigufélagio
eignarhaldssjodur, kt. 520914-9510, Gardastraeti 37, 101 Reykjavik (hér eftir ,,ALE®).

Upphaflega fdlst starfsemi Almenna leigufélagsins adallega i leigumidlun, leigu- og eignaumsyslu. Félagid
hefur vaxid hratt sidastlidin prji ar med kaupum & fasteignum og fasteignafélégum. bann 12. desember
2016 keypti Almenna leigufélagid eignarhlut i niu félégum. Félégin voru Almenna C slhf. (4&dur Centrum
fjarfestingar slhf.), Almenna E slhf. (4dur Eclipse fjarfestingar slhf.), Almenna K ehf. (4dur Leigufélagio
Klettur ehf.), Almenna RED hf. (4&dur RED 1| hf.), Almenna S21 ehf. (4dur LLO5 ehf.), Almenna S23 ehf.
(&dur LLO3 ehf.), AlImenna SKB ehf. (d&dur SKB ehf.), C1 ehf. og E1 ehf. Vid kaupin & féldgunum eignadist
Almenna leigufélagid 871 fasteign.

A fyrsta arsfjordungi 2017 sampykkti Samkeppniseftirlitid kaup Almenna leigufélagsins 4 BK eignum ehf.
Med pessum kaupum baettust 360 fasteignir vid fasteignasafn félagsins. Félagid vinnur stdédugt ad pvi ad
baeta eignasafn sitt med pvi ad selja eignir sem henta sidur til Utleigu og baeta dkjosanlegum eignum vid.

I juni 2018 gengu i gegn kaup Almenna leigufélagsins & Reykjavik Apartments ehf. og X459 ehf. (n(
Almenna X ehf.). ba keypti félagid 50% hlut i félaginu L56 ehf., en vid afhendingu & eigninni Laugavegi
56 sumarid 2019, mun félagid eignast allan eignarhlut i L56 ehf.

Skipulag samstaedunnar og skipurit

Almenna leigufélagid er méourfélag samsteedunnar, og dotturféldg pess eru tiu talsins. ba er félagid L56
ehf. hlutdeildarfélag Almenna leigufélagsins, en félagid fer med 50% eignarhlut. Dotturfélogin eru
sjalfstaedir 16gadilar og i peim er allt eignasafn samstaedunnar. Modurfélagio a allt hlutafé i dotturfélégum
og eru pau 6ll med skrad adsetur ad Sudurlandsbraut 30, 108 Reykjavik. I stjorn og framkvaemdastjorn
dotturfélagana sitja stjornendur Almenna leigufélagsins.
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ALE sjodur

Reykjavik
Almenna C Almenna E Almenna Almenna Almenna Almenna Almenna Almenna Almenna X L56 ehf. Apartments ehf.
chf. chf. $23 ehf. RED hf. S21 ehf. SKB ehf. K ehf { ehf. ehf. (byggingar- (rekstur
(133 ibadir) (147 ibdir) (20 ibhdir) (51 ibadir) (20 ibudir) (51 ibhdir) (435 ibadir) 85 (54 ibudir) verkefni) skammtima-

leigu)

Dotturfélog samsteedunnar

Fasteignir félagsins eru i dotturfélégum, sem Gtvista umsyslu og stjérnun til modurfélagins. Samkveemt
pjonustusamningi & milli Almenna leigufélagsins og dotturfélaga pess, greida dotturfélégin manadarlega
fasta umsyslupdéknun fyrir hverja fasteign. Innifalid i umsyslupoknun eru ad lagmarki eftirfarandi peettir:

e Reikningagerd.

e Innheimta, p.e. reikningagerd og sending greidslusedla til leigutaka.

e Skjalavinnsla og skjalavarsla.

e Fjarhagsleg umsysla.

e Vidhald; umsjon og verkstjorn. Félogin greida sjalf fyrir adkeypta vinnu og efni.
e Mottaka og afhending ibuda.

e Auglysingar, mat & umsoknum og Utleiga ibtda

e Verdlagning og verdmat ibuda.

e Adrir paettir sem viokoma daglegum rekstri ef einhverjir eru.

Skammtimaleigurekstur fer allur fram i détturfélaginu Reykjavik Apartments ehf.

Dotturfélog Almenna leigufélagsins

Nafn Kennitala Eigendur

Almenna C ehf. 670812-0810 Almenna leigufélagid ehf. a 100%
Almenna E ehf. 610613-1520 Almenna leigufélagid ehf. & 100%
Almenna RED ehf. 670513-0330 Almenna leigufélagid ehf. 4 100%
Almenna S21 ehf. 611013-0190 Almenna leigufélagid ehf. & 100%
Almenna S23 ehf. 630913-0630 Almenna leigufélagid ehf. 4 100%
Almenna SKB ehf. 431013-0960 Almenna leigufélagid ehf. 4 100%
Almenna K ehf. 550213-0870 Almenna leigufélagid ehf. &4 100%
Almenna BK ehf. 500604-2120 Almenna leigufélagid ehf. 4 100%
Almenna X ehf. 430615-0840 Almenna leigufélagid ehf. a 100%
Reykjavik Apartments ehf. 440515-1930 Almenna leigufélagid ehf. 4 100%
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Starfsemi

Almenna leigufélagid er islenskt fasteigna- og leigufélag sem fjarfestir i, leigir Ut og annast rekstur &
ibldarhasneeai til einstaklinga, fyrirteekja, opinberra adila og annarra légadila. Jafnframt bydur félagio
steerri fjarfestum & ibudamarkadi alhlida pjonustu vid umsjon leiguibuda svo sem vid auglysingar, val &
leigutdkum, skjalagerd og umsjon med innheimtu og vidhaldi fasteigna. Almenna leigufélagid sér um
umsyslu fyrir fjogur félég utan samstedunnar. Tvo peirra leigja Gt sérbyli, svo sem einbylis- og radhus.
Hin tvo leigja at fjolbylishus. Fjoldi fasteigna sem Almenna leigufélagid pjonustar med pessum heetti er &
bilinu 50-60 og fjoldi fermetra um 11-12 pasund.

Fasteignir félagsins eru ymist i langtimaleigu eda i skammtimaleigu. Med skammtimaleigu er att vid leigu
til skemmri tima en einn manud i senn, og er su leiga oftast til ferdamanna. Sja nanari umfjollun i kaflanum
,uUpplysingar um utgefandann - leigutekjure

Modurfélag samstedunnar sér um daglega stjérnun, samraemingu og umsjon fyrir détturfélég sin a
grundvelli pjonustusamninga og allir starfmenn félagsins tilheyra médurfélaginu.

Fjoldi stodugilda hja samsteedunni i oktéber 2018 eru 31,5. b4 er pad fyrirséd ad frekari radningar munu
eiga sér stad & naestunni i tengslum vid rekstur skammtimaleigu. Framkvemdastjori Almenna
leigufélagsins er Maria Bjork Einarsddttir sem ber abyrgd & daglegum rekstri félagsins og kemur fram fyrir
hond pess i 6llum méalefnum sem varda daglegan rekstur. Adrir starfsmenn sja medal annars um fjarmal,
bokhald, vidhald, Gtleigu, pjonustu umsyslu og énnur verkefni.

Auk peirra verkefna sem falla undir daglegan rekstur, annast modurfélag samsteedunnar medal annars
Gtreikninga & innra virdi félagsins, mat a virdi eigna félagsins og greiningu a fjarfestingartaekifaerum, en
félagid nytir sér adkeypta sérfreedipjénustu eftir pvi sem porf er a. Modurfélagid utbyr jafnframt gogn fyrir
stjornar- og hluthafafundi og sér um samskipti vio utanadkomandi adila svo sem endurskodendur og
l6gfraeedinga.

Regluvorour
Framkvamdastjori

Fjarmalasvid Pjonustusvid

Starfsemi Almenna leigufélagsins skiptist i tvé meginsvid
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Pjonustusvid

Verkefni pjénustusvids er medal annars Utleiga ibida og pjonusta vid vidskiptavini félagsins. Felur pad
medal annars i sér val a leigutokum og verdlagning ibuda i samraemi vio stefnu og verklagsreglur félagsins,
auglysingar og syningar ibuda, samskipti vid leigutaka & medan & leigutima stendur, skjalagerd i tengslum
vid leigusamninga, umsjon med skilum og afhendingum ibada og dUrvinnsla kvartana.

Innan pjonustusvids starfar einnig sérhaft teymi sem sér um vidhald og umsjén fasteigna félagsins, og
fylgist med astandi eignasafnsins. bad felur medal annars i sér ad sja um samskipti vid verktaka, leigutaka,
hasfélog og birgja um 61l mal sem snerta vidhald og framkvemdir. Jafnframt sér vidhaldssvid um gerd
vidhaldsaztlana og verkefna- og kostnadarstyringu i kringum vidhaldsverkefni. Umsjonarmenn &
pbjonustusvidi annast minnihattar vidhaldsverkefni auk pess ad sja um attektir ibuda i sumum tilfellum.
Yfirmadur vidhaldsteymisins sinnir bakvakt vegna neydartilfella.

Fjarmalasvid

Fjarmalasvid hefur umsjon med fjarmognun, fjarstyringu, fjarreioum félagsins, bokhaldi og
reikningsskilum. bad annast medal annars reikningagerd, fruminnheimtu leigutekna og eftirlit med
innheimtu sem er Gtvistad. Jafnframt sér fjarmalasvid um ad feerslu bokhalds og ad greida sampykkta

reikninga. Starfsmenn & fjarmalasvidi sja jafnframt um skjalastjornun og skjalavorslu félagsins og bera
abyrgd a skraningum i eignaumsyslukerfi. Fjarmalastjori félagsins er Sigurdur Runar Palsson.

Utvistun verkefna

Fra og med 1. oktober 2018 var Gtvistun & daglegum rekstri skammtimaleigu heett og reksturinn feerdur inn
i samstaeduna og rekid i dotturfélagi, Reykjavik Apartments. bjonustuleidum innan skammtimaleigu er p6
enn (tvistad, m.a. pvotti og prifum & ibudum. b4 Gtvistar félagid vorukaupum fyrir skammtimaleigu. 1
jandar 2019 mun allur rekstur i kringum skammtimaleigu vera faerdur inn i fyrrnefnt dotturfélag.

Onnur verkefni sem félagid Gtvistar ad miklu eda ollu leyti eru medal annars logfraedipjonusta,
teeknipjénusta, og milli- og l6gfreediinnheimta sem Motus ehf. sér um & grundvelli samstarfssamnings vio
felagid. Auk pess Gtvistar félagid ymsum verkefnum sem snda ad pjonustu vid eignaumsyslukerfi félagsins,
markadsmalum, hénnun, gerd auglysinga- og kynningarefnis.

Stefna og stefnumotun

Almenn stefnumatun er i hondum stjérnar og framkveemdastjora. Stefnur félagsins eru endurskodadar ad
minnsta kosti arlega og stadfestar a stjérnarfundum. Endurskodun peirra er & dagskra stjornar i desember
2018.

Fjarfestingarstefna

Fjarfestingarstefna (tgefanda var sidast sampykkt a stjornarfundi 28. &gust 2017. Markmid
fjarfestingarstefnu félagsins er ad mynda ramma utan um fjarfestingar félagsins. I stefnunni er fjallad um
samsetningu heildareignasafns félagsins pegar litid er til tegundar eigna, landfraedilegrar dreifingar og
annarra eiginleika, svo sem staerdar og geda. Jafnframt er fjallad um verklag stjérnar og stjornenda vid mat
a nyjum fjarfestingarkostum.

Fjarfestingar og samsetning eignasafns

Stjérn félagsins hefur sett viomid um samsetningu eignasafns pess og um nyjar fjarfestingar.

Tegund
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Ad minnsta kosti 90% af fasteignum félagsins skulu vera skilgreindar og skradar sem fullblid
ibtdarhisneaedi. Félaginu er eingdngu heimilt ad fjarfesta i atvinnuhlsnadi ef pad samreemist starfsemi
félagsins eda ef pad er mikilveegt af 6drum asteedum. Félaginu er einungis heimilt ad fjarfesta i
prounarverkefnum ef pad stydur vid onnur fjarfestingarmarkmid félagsins.

Steerd

Medalsterd ibudarhisneadis i eignasafni félagsins skal ekki fara yfir 95 fermetra (einfalt medaltal).
Almennt skulu ibadir steerri en 140 fermetrar ekki vera i eignasafni félagsins nema ef sérstakar astaedur
maela med pvi.

Gerd og gdi

Uppistadan i eignasafni félagsins eiga ad vera hagkvaemar og vel skipulagdar ibudir i fjélbylishdsum sem
er vel vid haldid. Félagid fjarfestir ekki i iburdarmiklum ibadum heldur leggur aherslu & hagkvaemni og
endingu i efnisvali.

Stadsetning

Félagio hefur skilgreint eftirfarandi landshluta og sveitarfélog sem ,,sterk markadssvedi, p.e. svedi par
sem seljanleiki fasteigna hefur sdgulega verid mikill og verdproun hagstad til lengri tima litio. Jafnframt
er virkur leigumarkadur med fasteignir a svedunum. Skilgreining 4 sterkum markadssvedum er
endurskodud reglulega og uppferd ef efni eru til.

» Hofudborgarsvaedid; Reykjavik, Seltjarnarnes, Kaépavogur, Gardabeer, Hafnarfjoérour og

Mosfellsbar
e Sudurnes
»  Selfoss
e Akranes
+  Borgarnes
*  Akureyri

Félagid hefur sett sér pad viomid ad ad lagmarki 90% af eignasafni félagsins séu stadsett a sterkum
markadssvadum.

Félagid hefur jafnframt sett sér pad vidmid ad lagmarki 65% af eignasafni félagsins séu stadsett &
hofudborgarsveaedinu, par af ad lagmarki 20% i péstnimerum 101-108.

Ferlid vid fjarfestingarakvardanir

Ferlio fer pannig fram ad stjérnendur fa upplysingar um, eda grennslast sjalfstett fyrir um
fjarfestingarteekifeeri. Telji stjornendur fjarfestingu verduga til frekari skodunar er eignin verdmetin.
Verdmat skal fylgja pvi verklagi sem Almenna leigufélagio fylgir vid mat & fasteignasafni sinu. Almennt
skal 6ggiltur fasteignasali fenginn til ad verdmeta eignina sem til skodunar er til vidbotar vio veromat
félagsins.

Ef verdmatio gefur til kynna ad fjarfesting sé fysileg skal sérfreedingur i astandi fasteigna latinn skoda
eignina. Ef st skodun leidir i 1jos ad porf sé & frekari astandsskodun skal han framkvaemd. Ef stér
fasteignasofn eru til skodunar er naegjanlegt ad gera Gttekt & slembidrtaki Gr fasteignasafni.

Pegar fjarfesting hefur verid metin med tilliti til ahattu, ardsemi og astands, og ef fjarfestingin fellur innan
fjarfestingarstefnu félagsins getur framkvamdastjéri tekio akvoroun ef um minnihattar fjarfestingu er ad
reeda, en akvardanir um allar meirihattar fjarfestingar purfa ad fara fyrir stjorn félagsins til sampykktar.
Stjérn félagsins skilgreinir hvad telst vera minnihattar fjarfesting i upphafi hvers starfsars og uppferir pad
mat eftir pvi sem vid 4. Samkveaemt dagskra stjornar stendur til ad pad verdi gert i desember 2018.
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Fjarfestingarstefnan er endurskodud arlega og verdur til umfjéllunar hja stjérn félagsins i desember 2018.

Ahettustefna

Anattustefna félagsins var sidast stadfest af stjorn pann 28. agust 2017. Markmid med formfastri
ahaettustefnu er ad stjorn og starfsmenn félagsins seu upplystir um pé innri og ytri dhaettupeetti sem felast i
starfsemi félagsins. Samkveemt stefnunni skal formfest markviss ahettustyring og ferlar- vera til innan
félagsins og hafa raunverulegt veegi vid dkvardanattku. Endurskodun stefnunnar er & dagskra stjornar i
desember 2018.

Med pad ad augnamidi ad na ofangreindum markmidoum greinir stjorn og skilyrdir & arsgrundvelli pa
ahaettu, edli hennar og umfang, sem félagid parf ad takast & vid i starfsemi sinni sem felst i eignarhaldi,
umsyslu og Gtleigu & ibudarhusnaedi til almennings.

Sambhlida tryggir stjorn ad fullnaegjandi kerfi innra eftirlits sé til stadar og ad pad sé formlegt og skjalfest.
Innra eftirlit studlar ad markmidum um arangur og skilvirkni, ad fjarhagsupplysingar séu areidanlegar og
réttar og ad félagid hliti peim légum sem um starfsemina gildir. Stjérn ber abyrgd & innra eftirliti og parf
reglulega ad stadreyna virkni pess.

Stjorn setur féelaginu ahattumdérk og viomid fyrir skilgreinda ahattupeetti samkvaemt stefnunni. Mérk og
vidmio skulu vera skrifleg og endurskodud reglulega, pé aldrei sjaldnar en einu sinni & ari, en oftar ef efni
standa til.

Framkveemdastjori afhendir stjérn reglulegar ahattuskyrslur, a.m.k. arsfjérdungslega en oftar ef porf pykir.
I ahaettuskyrslum skal koma fram yfirlit yfir 611 ahaettumork- og vidmid sem stjorn hefur sett samkvaemt
pessari stefnu. Jafnframt skal koma fram yfirlit yfir préun &hattu yfir tima og neemnigreiningar sem syna
ahrif breytinga & eignavirdi, tekjum og gjéldum a rekstur og fjarhag félagsins.

Samfélagsstefna

Stefna Almenna leigufélagsins er ad studla ad pvi ad leigumarkadurinn & Islandi sé faglegri,
fjdlskylduveenni og traustari. Félagid hefur markad sér samfélagsstefnu til ad na pessum markmidum og er
sannfart um ad med pvi ad tvinna samfélagsmal saman vid reksturinn mun pad skapa mestan avinning fyrir
samfélagio, vidskiptavini og hluthafa félagsins. Stefna Almenna leigufélagsins um samfélagslega abyrgo
fjallar um réttindi leigjenda, jafnrétti, umhverfid og mannaud sem er nénar lyst i nedangreindum koéflum.

Stefna um samfélagslega abyrgd var sidast sampykkt af stjorn pann 28. agust 2017, en til stendur ad hin
verdi endurskodud i desember 2018. HUn er adgengileg & vefsvaedi félagsins, wwwe.al.is, og er yfirfarin og
endurskodud arlega.

Réttindi leigjenda

Almenna leigufélagid leggur aherslu a ad leigjendur félagsins bui vid hisnadisdryggi og ad milli leigjenda
og leigusala riki traust. Félagio leggur upp Ur pvi ad vera fyrsti kostur fyrir fjolskyldufélk og einstaklinga
sem leitast eftir pvi ad leigja til lengri tima. Til pess ad n& pvi markmidi hefur félagid sett sér eftirfarandi
vinnureglur: 1) Allir samningar vid leigjendur skulu vera skriflegir, 2) Allir leigjendur skulu vera upplystir
um réttindi peirra. Starfsfolk fer itarlega yfir leigusamninginn med leigjendum og svarar 6llum spurningum
sem kunna ad vakna, 3) Tryggja skal ad leigjendur geti ndd & félagid & 6llum timum sélahringsins ef
eitthvad kemur upp 4 og 4) Adstoda skal leigjendur vid ad finna nytt hisnadi innan sama hverfis ef peir
vilja steekka eda minnka vid sig, t.d. ef fjélskylduhagir breytast.

Jafnframt vill Almenna leigufélagid studla ad betri vitund medal almennings um réttindi leigjenda og inntak
laga og reglna sem gilda um leigu ibadarhusnadis. Félagid vinnur ad pessu markmidi med pvi ad kosta og
studla ad freedslu um leigumarkadinn. Haustid 2017 gerdi Almenna leigufélagio samstarfssamning vid
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Orator, félag laganema vid Haskdla islands, sem felur i sér ad Almenna leigufélagid styrki Orator i peim
tilgangi ad halda uti endurgjaldslausri 16gfreediradgjof i gegnum sima fyrir alla leigjendur & markadi.
Logfraediadstodin hof géngu sina i oktober 2017 og var starfraekt til lok april 2018. | september 2018 opnadi
I6gfraediadstodin aftur eftir sumarfri og verdur stafraekt fram & vorid 2019. pa hefur Almenna leigufélagid
opnad undirvef & heimasiou sinni par sem hagt er & einfaldan hétt ad leita svara vid helstu spurningum sem
vaknad geta hja leigjendum og leigusélum vid gerd leigusamnings, & medan & leigutima stendur og vid lok
leigusamnings. Markmid Almenna leigufélagsins med pessu er ad studla ad freedslu medal leigjenda og
leigusala pannig ad leigumarkadurinn verdi faglegri og traustari.

Jafnrétti

Almenna leigufélagid greidir kérlum og konum sému laun fyrir sému storf. Vid raoningu 4 nyjum
starfsmanni er horft til edli starfsins og dbyrgdar pegar laun eru akvordud en ekki til kynferdis, kynhneigdar,
triar eda kynpattar. bad sama a vid pegar kemur ad leigjendum. Vid val & leigjendum er horft til faglegra
patta en ekki kynferdis, kynhneigdar, trdar eda kynpaéttar.

Umhverfi

Stjorn Almenna leigufélagsins hefur sett umhverfisstefnu fyrir félagid til studnings vid umhverfid.
Umhverfisstefnan tekur & hlutum eins og endurvinnslu og orkunotkun og skulu starfsmenn félagsins hafa
umhverfisstefnuna til hlidgsjonar i starfi sinu. HUn nar til fasteigna félagsins par sem leitast er vio ad
vidhalda og reka eignir félagsins a sjalfbaeran og umhverfisveenan hatt. Umhverfisstefnan nar einnig til
reksturs skrifstofunnar og tekur & pappirsnotkun, endurvinnslu og fleiri pattum.

Mannaudur

Félagid er medvitad um mikilveaegi pess ad bla yfir 6flugum mannaudi og leitast vid ad rada vel menntad
starfsfolk med fjolbreytta reynslu. L6gd er ahersla & ad skapa gott starfsumhverfi med pvi ad hvetja
starfsfolk, bjoda upp & sveigjanleika og tekiferi til ad prdast i starfi. Med pessu leggur félagid sig fram um
ad studla ao starfsanagju, leekka starfsmannaveltu og beeta afkdst starfsmanna.

Fasteignasafnid

Fjarfestingareignir eru fasteignir i eigu félagsins til 6flunar leigutekna, eda til verdmataaukningar, eda til
hvoru tveggja. Fjarfestingareignir félagsins eru ekki til eigin nota heldur einungis til Gtleigu i samrami vid
reglubundna starfsemi félagsins. Skipting eignasafnsins er med peim hatti ad 97,5% af fermetrum safnsins
er ibudarhusnadi en 2,5% eignanna er skrdd atvinnuhusnadi, nanar tiltekid verslunarhlsnadi og
gistiheimili.

Eignir Almenna leigufélagsins voru ad mestu keyptar & arinu 2016, med kaupum & détturfélégum, en kaup
félagsins & BK eignum ehf. foru fram 4 68rum arsfjoroungi 2017. Fasteignasafn félagsins 30. jani 2018
telur samtals 1.211 eignir eda 111.508 fermetra. bar af eru 1.199 fasteignir eda 110.247 tekjuskapandi
fermetrar og 12 eignir eda 1.261 sem eru i byggingu og skila pvi ekki tekjum. Byggingarar eignanna er fra
1906-2018, en medalaldur peirra er 1988 (vegido eftir fasteignamati fasteigna). Aldursdreifingu
fasteignasafnsins ma sja i téflu hér ad nedan.

Byggingarar Fjoldi fasteigna Fjoldi fermetra
1906 - 1950 108 10.198
1951 - 1970 185 16.496
1971 - 1990 205 16.405
1991 - 2000 43 3.957
2001 - 2010 515 48.837
2010 - 2017 155 15.615
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Samtals 1.211 111.508

Bokfert virdi fasteigna félagsins pann 30. juni 2018 var 44,7 ma.kr. (401 pus.kr./m?) og er fasteignamat
peirra um 33,7 ma.kr. m.v. fasteignamat 2018 en 39,1 ma.kr. m.v. fasteignamat 2019. Brunabd6tamat
eignanna (2018) er 33,9 ma.kr. Medalstzerd fasteigna félagsins er um 92 fermetrar og medalherbergafjoldi
er 3,1 herbergi. Nanar er fjallad um samsetningu eigna i kaflanum ,,Fjarfestingarstefna“ hér ad framan.

Landfraedileg dreifing

Steerstur hluti fasteigna félagsins er & eftirsoknarverdum sveedum & hofudborgarsvaedinu. Ef fasteignasafnid
er vegid eftir fasteignamati 2018 eru um 67% tekjuberandi eigna stadsett & h6fudborgarsveedinu, par af eru
um 50% i Reykjavik og 17% i nagrannasveitarfélogum innan hofudborgarsveedisins. Ef safninu er skipt
upp eftir fermetrafjdlda er 56% pess stadsettur a htfudborgarsveaedinu, 22% & Sudurnesjum og 22% utan
sudvesturhorns islands. Hofudborgarsveedid er skilgreint sem sveitarfélégin Reykjavik, Seltjarnarnes,
Kopavogur, Gardabar, Hafnarfjordur og Mosfellsber.

Skipting eignasafns eftir landsvaedum (FMR 2018)
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Midad vid fasteignamat 2018, Pjodskra islands
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Skipting eignasafns eftir sveitarfélogum

H Reykjavik
Héfudborgarsvaedio - annad
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B Akranes
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= Annad

Midad vid fasteignamat 2018, Pjodskra islands

Mat & virdi fasteigna

Fjarfestingareignir samstaeedunnar eru metnar 4 gangvirdi & reikningsskiladegi i samraemi vid alpjédlegu
reikningsskilastadlana IAS 40, fjarfestingareignir og IFRS 13, mat & gangvirdi. Vid mat & gangvirdi
fjarfestingareigna samstedunnar er studst vid nudvirt sjodsfleedi einstakra eigna, adferdarfraedin er i
samraemi vio alpjédlega reikningsskilastadla par sem virdi hverrar eignar er metid Ut fra sjodstreymi hennar,
en hver eign er metin sérstaklega. Samstaedan notar virdislikan sem byggt er & azetludu frjalsu sjodstreymi
og forsendum sem endurspegla markadsadstedur & reikningsskiladegi. Breytingar a gangvirdi
fjarfestingareigna eru ferdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna i rekstrareikningi.
Fjarfestingareignir eru ekki afskrifadar i reikningsskilum.

Leigutekjur eru aatladar Ut fra gildandi leigusamningum og ventingum stjérnenda um préun peirra &
komandi arum. Studst er vid veentingar stjérnenda um vaxtakjor og aetlada markadsleigu ad loknum
leigutima gildandi samninga. Astladur kostnadur vegna fjarfestingareigna, s.s. kostnadur vid vidhald
fjarfestingareigna, fasteignagjold, tryggingar og annar rekstrarkostnadur er dreginn fra astludum
leigutekjum. Fasteignagjold eru metin fyrir hverja eign eftir stadsetningu hennar og fasteignagjéldum hvers
sveitarfélags fyrir sig. Annar rekstrarkostnadur er metinn nidur & hverja eign Gt fra ségulegum rauntélum
og adlagadur ad ventingum stjornenda til framtidar. Fjarmagnskostnadur er metinn Gt fra markadsvoxtum
hérlendis og veentu vaxtaalgi. Avoxtunarkrafa er metin eftir stadsetningu og notkun hverrar eignar fyrir
sig. Veigamestu breyturnar i virdislikaninu eru leigutekjur, kostnadarhlutfall, og undirlidir &voxtunarkrofu.

Vid akvoroun & gangvirdi i lok jani 2018 var studst vid tekjur samkvemt gildandi leigusamningum ad
teknu tilliti til veentinga um raunbreytingu leigutekna. Avoxtunarkrafa eigin fjar var midud vid 2,2%
dhettulausa raunvexti og 30% eiginfjarhlutfall. Veginn medal fjarmagnskostnadur an tillits til
skattsporunar (WACC) var 5,6-7,1% og er breytilegur eftir stadsetningu- og notkunareiginleikum eigna,
Sértekt (alfa) alag & avoxtunarkrofu hverrar fasteignar samanstendur af stadsetningar- og
skammtimaleigudlagi.

Hagnadur eda tap vegna s6lu fjarfestingareigna telst mismunur & bokfeerdu verdi og séluverdi ad teknu
tilliti til sdlukostnadar og er feerdur i rekstrarreikning & pvi timabili sem salan & sér stad.
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Fjarfestingareign er endurflokkud sem eign til eigin nota i samsteedureikningsskilum, ef hun er nytt af
félogum innan samsteedu og midast pd kostnadarverd hennar vid gangvirdi vidkomandi eignar &
endurflokkunardegi.

Leigutakar og leigusamningar

Val & leigutokum i langtimaleigu fylgir vel skilgreindu verkferli. Gerd er krafa um ad allir umsekjendur
skili inn stadfestingu & greidslugetu og medmalum. Auk pess er lanshafismat umsakjanda skodad hja
Creditinfo, & grundvelli umbods sem umszkjendur skila inn samhlida umsokn. Sé umsokn sampykkt, purfa
umsekjendur jafnframt ad framvisa sakavottordi, a&dur en leigusamningur er undirritadur.

Vid Utleigu ibada i langtimaleigu er hver og ein umsokn vegin og metin heildrent. Lanshafismat
umsakjanda hja Creditinfo vegur pungt vid mat & umsokn og er lagmarkskrafa gerd um einkunn C*. Gerd
er krafa um ad umsakjandi og ibdar & hans vegum hafi hreint sakavottord. | sumum tilfellum parf jafnframt
ad lita til pess hvenar umsakjandi getur tekid vid ibudinni til pess ad lagmarka pad timabil sem ibudin er
Otekjuberandi. bess ber ad geta ad sé umsakjandi skradur a vanskilaskra er umsokn ekki sjalfkrafa hafnad.
Hvert slikt tilfelli er skodad og geti umsakjandi synt fram & ad sérstakar aosteedur hafi leitt til
skraningarinnar er veegi annarra patta i umsokn aukid, til demis stadfesting a greidslugetu og medmeela.
petta getur til deemis att vio ef umsakjandi hefur lent & vanskilaskra vegna abyrgdarskuldbindinga fyrir
adra, s.s. fyrir fyrirteeki eda einstaklinga.

Eftir ad umsdkn hefur verid sampykkt og adur en ibd er afhent parf leigutaki ad reida fram tryggingu sem
nemur upphad tveggja manada leigu. Trygging getur verid i formi reidufjar eda husaleigudbyrgdar sem
utgefin er af vidskiptabanka. I undantekningartilfellum er farid fram & priggja manada tryggingu. pad 4 til
deemis vid pegar leigutaki er skradur & vanskilaskra.

Vio afhendingu ibida er 6hadur matsmadur fenginn til pess ad gera Uttekt a astandi ibadar vid afhendingu
og skilar hann skyrslu og ljésmyndum. A hofudborgarsvadinu hefur Frumherji hf, sinnt Gttektum en &
landsbyggainni sja verktakar, yfirleitt peir sem sinna umsjénarstérfum fyrir Almenna leigufélagio, um pad.
Vio skil a ibao gerir umsjonarmadur Gttekt sem sidan er borin saman vid Gttektarskyrslu sem gerd var vio
afhendingu. Ef upp kemur éagreiningur vegna astands ibudar vid skil er s adili sem gerdi Uttekt vid
afhendingu kalladur til og leggur hann mat 4 pad hvort um tjén af véldum leigutaka er ad reeda.

Leigusamningar félagsins fylgja stodludu formi sem byggir & hasaleiguldgum nr. 36/1994, en samkvamt
2. gr. laganna er 6heimilt ad semja um ad leigutaki ibudarhisnadis taki & sig rikari skyldur og 6olist minni
réttindi en 16gin meela fyrir um, nema akvadi laganna hafi ad geyma serstok fravik pess efnis. b4 gilda
akveedi laganna um 6ll pau atridi sem ekki er sérstaklega kvedid & um i leigusamningi.

Veginn medalliftimi timabundinna leigusamninga er u.p.b. 10 méanudir og & Otimabundnum
leigusamningum er gagnkvaemur 6 manada uppsagnafrestur, en lengist i toIf manudi hafi leigjandi haft
ibadina & leigu lengur en i toIf manudi, eins og 16g kveda & um. Uppsagnarfrestur timabundinna
leigusamninga er ad jafnadi 3 manudir en peim méa eingdngu segja upp af fyrirfram skilgreindum asteedum,
svo sem ef leiguibudin parfnast pess héttar vidhalds ad ibadin verdi Gibadarhaef & medan a
vidhaldsframvkaemdum stendur.

I undantekningartilfellum, ef sami leigutaki hefur leigt somu ibad i lengri tima en 5 é&r, er
uppsagnarfresturinn 1 ar af héalfu leigusala en 6 manudir af halfu leigutaka. petta & vid um 6timabundna
leigusaminga sem gerdir voru adur en breytingar a &kveedum i [6gum nr. 36/1994 attu sér stad. Samkvaemt

! Lansheefi einstaklinga hja Creditinfo er metid &4 kvardanum A1-E3, par sem A1 er besta mdgulega einkunn og E3 st lakasta. EKKi er
reiknad lanshaefismat einstaklinga & vanskilaskra eda pa sem busettir eru erlendis. Lanshafismat meelir likur & vanskilum nastu tolf
manudi.
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dkveedum husaleigulaga nr. 36/1994 er viomidunartiminn nd 12 manudir. Gildir pa einu hvort um einn
6timabundinn leigusamning er ad reda eda marga timabundna samninga vid sama adila.

pad er stefna Almenna leigufélagsins ad gera i 6llum tilfellum timabundna samninga vio leigutaka. Vid
yfirtoku & Almenna K ehf. (adur Leigufélagid Klettur ehf.) og Almenna BK ehf. (&dur BK eignir ehf.) tok
Almenna leigufélagid vid skyldum samkvaemt umtalsverdum fjélda 6timabundinna leigusamninga, sem
unnid hefur verid ad pvi ad skipta ut fyrir timabundna samninga. Pann 30. juni 2018 var félagid adili ad 15
6timabundnum leigusamningum i gegnum détturfélégin Almenna K ehf. og Almenna BK ehf. Af peim
samningum eru 13 i uppsagnarferli og lykur peim pann 30. april 2019. Adrir samningar voru timabundnir.

EKKi eru gerdir skriflegir leigusamningar vio Gtleigu fasteigna i skammtimaleigu. Leiga & ibudoum er békud
hja rekstrarfélagi, og eru bokanir gerdar i gegnum bdkunarsiour, ferdaskrifstofur og med beinum sélum til
vidskiptavina.

Leigutekjur

Samningsbundin leiga er ner undantekningarlaust bundin visitolu neysluverds og er uppreiknud
méanadarlega samkvamt breytingum & visitdlu. Almennt er allur rekstrarkostnadur ibudar, ad undanskildum
rafmagnskostnadi sem leigutaki greidir sjalfur, innifalinn i leiguverdi. Medal pess sem er innifalid i
leiguverdi er kostnadur vegna hitaveitu, vatns- og fraveitugjold og rekstrarkostnadur sameignar.

Fjoldi langtimaleigusamninga pann 30. jani 2018 voru 1.090 og fjoldi leigutaka 1.036. Félagid var pann
30. juni 2018 med 35 ibudir sem ekki voru i tleigu, en voru i utleiguferli, p.e.a.s. ibadir sem tilbunar voru
til dtleigu. Eins og sja méa & nedangreindri t6flu pa voru 28 ibudir i byggingu, 18 ibudir i vidhaldi og 9

,,,,,

Langtimaleiga 1.090
Skammtimaleiga 99
Lausar 35
I viohaldi 18
I soluferli 9
I byggingu 28
Fjoldi ibuda 1.279+

*Samtals 1.279 ibGdir i 1.211 fasteignum

Heildartekjur midad vio fulla nytingu samkvaemt gildandi langtimaleigusamningum, pann 30. juni 2018,
og aztludum tekjum af peim langtimaleiguibddum sem ekki voru med gilda samninga eru 215 m. kr. &
manudi eda 2.580 m. kr. & ari. Er hér midad vid gildandi leigusamninga og aeetladar tekjur, af ibloum sem
eru lausar og i vidhaldi. Fjoldi fasteigna, fjolda fermetra og medalleiguverd/fermetra i langtimaleigu &
manudi eftir landsvaedum ma sja i toflu hér ad nedan.

Landsvedi Fjoldi fasteigna Fjoldi fermetra Medalleiguverd/fermetra
Hofudborgarsvaedio 621 56.180 2.370
Sudurnes 282 24.095 1.775
Vesturland 94 9.335 1.477
Nordurland 63 5.778 1.760
Austurland 44 3.988 1.479
Sudurland 60 6.255 1.484
Samtals 1.164 105.631 2.036
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Um 62% af tekjum félagsins vegna langtimaleigu eru vegna ibuda a héfudborgarsvaedinu, eins og sja ma a
mynd hér ad nedan. Skiptingin er midad vid astlanir félagsins um hlutfall ibida i langtimaleigu.

Skipting langtimaleigutekna eftir svedum

= Hofudborgarsvaedid
Sudurnes
Vesturland

20%

= Nordurland

= Austurland

Sudurland

Hluti af fasteignasafni félagsins er leigt Gt til skamms tima. Med skammtimaleigu er att vio Utleigu a
fasteignum i styttri tima en einn manud i senn, adallega til ferdamanna. Fjéldi ibuda i skammtimaleigu,
pann 30. juni 2018 voru 99 iblUdir eda samtals 5.876 fermetrar. Virdi pessara eigna var metid 4 4.485 m.
kr. eda 763 pus.kr./fermetra. Allar eignirnar i skammtimaleigu eru stadsettar i Reykjavik i postnimerum
101 og 105. Medalfjoldi herbergja pessara eigna er 2 herbergi og medalstaerd peirra er um 59,36 fermetrar.

Aatladar heildartekjur af eignum sem eru i skammtimaleigu eru 604 m. kr. & ari. Kostnadur sem fellur til
vid skammtimaleigu er sérteekur kostnadur og er aextlad ad hann verdi um 331 m.kr.4 ari. Tekjur af
skammtimaleigueignum dreifast ekki jafnt yfir arid heldur eru tekjurnar mestar yfir sumarmanudina en
leekka yfir vetrartimann.
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Skipting leigutekna eftir tegund

= Langtimaleiga = Skammtimaleiga

Skipting leigutekna 2017

Vidhald, endurbatur og framkvaemdir

Vidhald fasteignasafnsins fer fram allan arsins hring en staerri utanhissframkvaemdir radast a
sumarmanudina vegna vedurskilyrda. Starfsmenn leigufélagsins og verktakar & peirra vegum skoda eignir
i fasteignasafninu meod reglulegum heetti m.t.t.viohalds og endurbota.

Skipting vidhaldskostnadar er med peim heetti ad leigutaki annast & sinn kostnad minni hattar viohald, svo
sem skipti & ljésaperum og rafhlédum i reykskynjurum og hreinsun nidurfalla. Leigusali annast, & sinn
kostnag, allt annad viohald a hinu leigda innanhiss sem utan og & 6llu pvi er fylgir hisnadinu.

Leigutaka ber ad upplysa leigusala um tjon og bilanir & hisnadinu og/eda bunadi pess. Vanreki leigutaki
tilkynningarskyldu sina skv. framans6gdu getur hann ordid botaskyldur.

Alla jafna er reynt ad sinna naudsynlegri endurnyjun & staerri hlutum eins og & golfefnum og innréttingum
begar ibad er & milli leigutaka.

Ollum stzerri vidhaldsverkefnum og framkveemdum er Gtvistad til pridja adila. Slikum verkefnum er yfirleitt
styrt af starfsmonnum Almenna leigufélagsins en i sumum tilfellum er verkstjorn einnig Utvistad.

Kostnadur vegna reglubundins vidhalds, p.e. vidhalds til pess ad halda fasteign i Gbreyttu astandi, er
gjaldfeerdur i rekstrarreikningi pegar til hans er stofnad. Kostnadur sem fellur til vid verulegar endurbztur
a fasteign er eignfeerour a fjarfestingareignina pegar til hans er stofnad, ad pvi gefnu ad hann uppfylli kréfur
um eignfeerslu samkvamt reikningsskilareglum. Almennt hefur arlegt gjaldfeert reglubundio vidhald verid
a bilinu 1-6% af heildartekjum félags og 0,1-0,6% af fasteignamati pess. Vidhaldskostnadur er breytilegur
a milli fasteignasafna félagsins par sem eldri eignaséfn purfa meira vidhald en pau yngri.
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Viohald/Tekjur

Doétturfélag Medalbyggingarar 2017 Vidhald/Fasteignir 2017*
Almenna BK ehf. 1992 2,04% 0,13%
Almenna C ehf. 1961 6,40% 0,59%
Almenna E ehf. 1973 5,87% 0,57%
Almenna K ehf. 1994 2,76% 0,22%
Almenna S23 ehf. 2015 1,38% 0,10%
Almenna S21 ehf. 2008 3,49% 0,25%
Almenna SKB ehf. 2012 4,53% 0,35%
Almenna RED ehf. 2015 1,70% 0,12%
Heildarsafn 1990 3,80% 0,30%

*Vidhaldskostnadur sem hlutfall af fasteignamati 2017

I t6flunni hér ad nedan ma sja yfirlit yfir framkvaemdir sem fyrirséd er ad muni kosta meira er 10 m.kr. og
burfi ad radast i & neestu 3-18 manudum.

Fjoldi ibtoa i Hlutdeild Almenna

eigu Almenna leigufélagsins i
Landsvedi leigufélagsins*® framkvaemd  Medalkostnadur & ibuo
Sudurnes 61 127.644.900 2.092.539
Hofudborgarsveedio 113 151.491.000 1.340.628
Akranes 30 21.600.000 720.000
Samtals 204 300.735.900 1.474.196

*Tbudir par sem fyrirhugad vidhald nemur meira en 10 m.kr. og parf ad radast i 4 nast 3-18 manudum.

Vid dagsetningu pessarar grunnlysingar a félagido 16 otekjuberandi ibudir eda samtals 608 fermetra i
byggingu & Laugavegi 56. Eignarhaldid er i gegnum 50% hlut félagsins i L56 ehf. sem heldur utan um
fasteignina. Gert er rad fyrir pvi ad pessar eignir skili félaginu tekjum fra & pridja arsfjéroungi 2019, og vid
pad mun eignarhaldid utan um L56 ehf. feerast alfarid yfir til AlImenna leigufélagsins.

Fasteignamarkadurinn

Almenna leigufélagid starfar a islenska fasteignamarkadinum og fjarfestir i, leigir it og annast rekstur &
ibldarhasnzeoi til einstaklinga, fyrirtekja, opinberra adila og annarra l6gadila, & hofudborgarsvaedinu eda
neerliggjandi sveitarfélogum.

Steerd ibudarhisnaedismarkadarins

Samkvaemt skyrslu ibGdalanasjods fra pvi i oktber 2018 bjuggu 16-18% landsmanna i leiguhtsnadi arid
2018 en pad hlutfall hefur haldist nokkud 6breytt fra pvi arid 2011.% Staerd leigumarkadarins & islandi var
4eetlud um 28.500- 31.000 heimili um mitt ar 2018.3

Skipta mé leigumarkadinum i upp i tvo flokka. Fyrri flokkurinn samanstendur af leiguibudum sem
sveitarfélaga. Hlutfall leiguibGda sem falla i pennan flokk hefur verid metid i kringum 21%. A sidustu
misserum hefur verid 16g0 ahersla & uppbyggingu & leigumarkadi fyrir tekju- og eignaminni sem pé eiga
ekki moéguleika a félagslegu hasnaoi. Log nr. 52/2016 um almennar ibudir, sem sampykkt voru a Alpingi

2 Stada og préun husnaedismala. Skyrsla unnin af ibddalanasjédi fyrir Hisnadisping oktéber 2018 sem ibldalanasjodur og
velferdarraduneytio stéou fyrir.

3 Leigumarkadur & Islandi: Nidurstddur vidhorfskdnnunar medal leigjenda. Skyrsla iibtdalanasjéds fra oktober 2018.

92



i juni 2016, eru lidur i pvi ataki. Markmio laganna er ad bata hisnadisoryggi fjélskyldna og einstaklinga,
undir akvednum tekjumdérkum med pvi ad auka adgengi ad 6ruggu og videigandi hisnadi til leigu. Login
gera rad fyrir pvi ad riki og sveitarféldgum sé heimilt ad veita stofnframldg til byggingar eda kaupa &
almennum ibudum. Skilyrdi er ad félog sem hljota slik stofnframldg séu rekin an hagnadarsjonarmida. NG
begar hafa verid veitt stofnframlég vegna kaupa eda bygginga & um 1.425 ibGdum.* Sidari flokkurinn
samanstendur helst af leiguibudum i eigu einstaklinga annars vegar og einkarekinna leigufélaga hins vegar.
Gogn benda til pess ad um 57% af leiguibddum séu i eigu einstaklinga og um 16% séu i eigu leigufélaga.®

Almennt eru leiguibGdir minni en eigin ibadir einstaklinga og pvi ma gera rad fyrir ad ferri einstaklingar
bai ad medaltali i leiguibid samanborid vid pa sem bua i eigin husnadi. Su alyktun er i samremi vid
greiningar hisnadissvids [bldalanasjods en nidurstodur konnunar & peirra vegum syndu m.a. ad heimili &
leigumarkadi téldu ad medaltali feerri einstaklinga (2,38 ibda) en heimili peirra sem bjuggu i eigin hisnadi
(2,96 ibla).°

Helstu samkeppnisadilar

Eins og adur hefur komid fram er staerstur hluti leiguibida i eigu einstaklinga sem leigja Ut eina eda faeinar
ibaair. Steerstu leigufélégin a islenskum leigumarkadi eru, auk Almenna leigufélagsins, félogin Heimavellir
hf., Buseti svf., Asbra ehf., Félagsbastadir hf. sem er i eigu Reykjavikurborgar og rekur félagslegar ibudir

.....

air til ndAmsmanna vid Haskoéla islands.

Markadshlutdeild Almenna leigufélagsins hefur ekki verid skilgreind opinberlega en likt og 4dur kom fram
hefur samtals markadshlutdeild allra leigufélaga verid metin i kringum 16%. par af er hlutdeild Almenna
leigufélagsins um 4% af heildarleigumarkadinum.

Stjornarheettir, stjorn og stjornendur

Stjornarheettir

Stjornarhattir Almenna leigufélagsins eru markadir af 16gum nr. 138/1994 um einkahlutafélég og
sampykktum félagsins. Gildandi sampykktir félagsins eru dagsettar 12. juni 2018.

Félagid uppfyllir ekki ad ollu leiti leidbeiningar Vidskiptarads islands, Nasdaq Iceland og Samtaka
atvinnulifsins um stjornarhaetti fyrirteekja sem gefnir voru Gt i mai 2015.

Stjornarhattayfirlysing

Allt hlutafé félagsins er i eigu fagfjarfestasjodsins Almenna leigufélagsins eignarhaldssjods sem er i rekstri
GAMMA Capital Management hf. Vegna tengsla stjornarmanna félagsins vid rekstrarfélag sjédsins teljast
pbeir h&dir hluthafa félagsins. Sja umfjollun um stjérn i kaflanum ,,Stjérn, stjérnendur og regluvérdur.
Félagid vikur pvi fra leidbeiningum Vidskiptarads islands, Nasdaq Iceland og Samtaka Atvinnulifsins hvad
vardar 6hadi stjérnarmanna fra storum hluth6fum félagsins. bar sem allt hlutafé félagsins er i eigu eins
adila er ekki hatta & hagsmunaarekstrum milli hluthafa og pvi er ekki talid naudsynlegt ad endurskoda petta
ad svo stoddu. Breytist hluthafasamsetning félagsins er talin asteeda til pess ad taka til endurskodunar
samsetningu stjérnar hvad vardar 6hadi fra hluthdfum.

4 Stada og préun hisnadismala. Skyrsla unnin af ibudalanasjédi fyrir Hisnadisping oktober 2018 sem ibidalanasjodur og
velferdarraduneytid stodu fyrir.

5 Leigumarkadur & Islandi: Nidurstédur vidhorfskonnunar medal leigjenda. Skyrsla Ibidalanasjods fra oktober 2018.

6 Husnadismarkadurinn — Manadarskyrsla. Husnadissvid Ibudalanasjods, oktober 2018.
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Stjornarhaettir

Stjorn hefur sett sér skriflegar starfsreglur sem skilgreina hlutverk og abyrgd stjornar. I starfsreglum er
medal annars kvedid 4 um verksvid stjérnar og stjérnarformanns, bodun og tidni stjérnarfunda, framkvaemd
og fundarskop, undirnefndir stjornar, innra eftirlit og arangursmat. Gildandi starfsreglur stjornar voru
sampykktar pann 18. 4gust 2017 og eru adgengilegar & vef félagsins http://www.al.is/#!/investors.

I samraemi vid 16g og sampykktir félagsins fer stjorn félagsins med &dsta vald i malefnum pess milli
hluthafafunda. Ein undirnefnd stjornar er starfandi i félaginu sem stjorn félagsins skipar.
Endurskodunarnefnd sem hefur eftirlit med endurskodun arsreikninga og samstaedureikninga félagsins og
yfirfer aatlun ytri endurskodenda og vinnuferla vid reikningsskil. Endurskodunarnefnd hefur jafnframt
eftirit med innra eftirliti og ahettustjornun og metur Oh&di ytri endurskodanda eda
endurskodunarfyrirtekis. Starfsreglur endurskodunarnefndar voru stadfestar af stjorn pann 18. agust 2017.

Stjérn félagsins hefur akvedid ad vikja fra leidbeiningum Vidskiptarads, Nasdaq Iceland og Samtaka
Atvinnulifsins hvad vardar skipun tilnefningarnefndar og starfskjaranefndar. Hluthafasamsetning i
Almenna Leigufélaginu er sem stendur med peim hetti ad ekki pykir naudsynlegt ad starfraekja
tilnefningarnefnd. Gengid er Gt fra pvi ad ad allir stjornarmenn geti pjonad hagsmunum sému hluthafa. Hid
sama gildir um starfskjaranefnd. b6 svo ad Almenna leigufélagio annist rekstur & umtalsveroum fjélda
fasteigna er stérum hluta starfseminnar Utvistad, og starfsmannafjoldi er ekki med peim heatti ad
naudsynlegt sé ad starfraekja starfskjaranefnd. bess i stad akvedur stjorn laun framkveemdastjora og
framkveemdastjori akvedur laun starfsmanna. Vid pessa dkvordun stjornar og heimild framkvaemdastjora
til radninga er engu ad sidur studst vid sampykkta starfskjarastefnu.

Framkvaemdastjori er raddinn af stjorn og ber 4byrgd & daglegum rekstri félagsins i samraemi vid stefnu og
fyrirmaeli stjornar, 16g, sampykktir félagsins og starfsreglur stjérnar. Maria Bjork Einarsdéttir hefur verid
framkveemdastjori Almenna leigufélagsins fra pvi ad félagid hof starfsemi. Nanari upplysingar um
framkveaemdastjora fra finna i kaflanum ,,Stjérn, stjornendur og regluvordur.

Stjorn ber abyrgd & pvi ad ferli vid innra eftirlit og dhaettustyringu sé innleitt og endurskodad reglulega med
tilliti til préunar ahettu og breytinga i pattum sem geta haft ahrif & rekstur félagsins. Stjorn, i samradi vid
framkveemdastjora, greinir og skilyroir & arsgrundvelli ahaettur, edli peirra og umfang, sem fylgja starfsemi
félagsins. 1 aheettustefnu er fjallad um ahaettur félagsins eftir tegundum og skilgreint med hvada hztti
félagid lagmarkar likur & neikvaedoum ahrifum a rekstur og fjarhag félagsins vegna hvers aheattupattar.
Endurskodunarnefnd hefur eftirlit med pvi ad stjorn tryggi ad innra eftirlit og aheettustyring sé i samraemi
vid stefnu félagsins.

Stjorn félagsins er medvitud um samfélagslegt og kerfislaegt mikilveegi starfsemi félagsins og leggur mikla
aherslu & ad félagid starfi med hagsmuni samfélagsins ad leidarljési. Samfélagsstefna félagsins var
sampykkt af stjorn pann 28. agust 2017 og er markmid hennar ad félagid sé virkur pattakandi i uppbyggingu
& faglegum og 6ruggum leigumarkadi & islandi. Medal peirra adgerda sem félagid beitir til pess ad na pvi
markmidi er ad studla ad og kosta freedslu medal almennings um réttindi leigutaka og skyldur leigusala.
Med pvi ad vinna eftir vel skilgreindum verklagsreglum, sem eru sifellt til endurskodunar, er tryggt ad o6ll
samskipti vid leigutaka einkennist af formfestu og fagmennsku. bannig vill félagio vera fyrirmynd fyrir
adra leigusala & markadi pegar kemur ad vondudum vinnubrégdum. Samfélagsstefnu mé nélgast a vef
félagsins www.al.is. Stjorn hefur yfirfarid og sampykkt stjornarhattaryfirlysingu pessa pann 28. agust 2017.

Endurskodunarnefnd
Endurskodunarnefnd Almenna leigufélagsins var kjorin & stjornarfundi 12. september 2017. I nefndinni
sitja eftirfarandi einstaklingar:
e  Gudmundur Frimannsson formadur, 16ggiltur endurskodandi, sjalfsteett starfandi.
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e Bjorg Siguroardottir, 16ggiltur endurskodandi, sjalfstaett starfandi.
¢ Kjartan G. Gunnarsson, vidskiptafreedingur hja GCM Advisory ehf.

Hlutverk endurskodunarnefndar naer til Almenna leigufélagsins og félaga innan samstedu Almenna
leigufélagsins. Endurskodunarnefnd ber abyrgd & eftirfarandi verkefnum:

1. Endurskodunarnefnd hefur eftirlit med endurskodun arsreikninga og samstaedureikninga og fer yfir
aaetlun ytri endurskodenda og vinnuferla vid reikningsskil.

2. Endurskodunarnefnd metur 6haedi ytri endurskodanda eda endurskodunarfyrirteekis. Hvad petta
vardar ber endurskodanda arlega ad gera endurskodunarnefnd grein fyrir storfum sinum og éhzai,
og skila skriflegri skyrslu um mikilvaeg atridi sem fram hafa komid vid endurskodunina.

3. Endurskodunarnefnd hefur eftirlit med pvi ad stjorn félagsins tryggi ad innra eftirliti og
aheettustyring sé i samraemi vid stefnu félagsins. I pvi felst m.a. ad fyrirkomulag innra eftirlits sé
formlegt, skjalfest og ad framkvamdar séu reglulegar uttektir & dheaettupattum félagsins og ferli vid
ao styra peim.

Formadur endurskodunarnefndar bodar nefndina & fundi og styrir peim. Endurskodunarnefnd ber ad starfa
samkveemt starfsaaetlun sem hin setur sér fyrir hvert starfsar. Nefndin skal funda a hverjum arsfjéroungi
til ad fara yfir arsfjoroungsuppgjor og arsreikninga. Formanni nefndar ber ad boda nefndarmenn a fundi ef
einhver nefndarmanna, stjornarformadur félagsins, endurskodandi eda framkveaemastjori krefst pess.

Stjorn, stjornendur og regluvérdur

Stjorn Almenna leigufélagsins er skipud af fimm einstaklingum, sem kosnir eru & adalfundi til eins ars i
senn.

Ingvi H. Oskarsson- stjérnarformadur

Ingvi er med embaettisprof i 16gfreedi fra Haskola islands, fra arinu 1998 og LL. M. gradu fra Columbia
Law School, fra arinu 2004. A arinu 2008 utskrifadist Ingvi med M.Sc. i fjarmalum fra London Business
School. Ingvi starfadi hja Islandsbanka hf. og Glitni banka hf. & &arunum 2004-2011, m.a. sem
forstodumadur l0gfraediradgjafar og sem verkefnastjori i fyrirtekjaraogjof. pa starfadi Ingvi hja
Logmonnum Lakjargodtu ehf., sem medeigandi, a &runum 2011-2017, 4dur en hann rédi sig til starfa sem
framkveemdastjori sérheafdra fjarfestinga hja Gamma Capital Managment hf. Ingvi er varamadur i stjorn
Domus eigna GP ehf. Domus eignir GP ehf. & hlut i félégunum Domus eignir slhf. og Domus eignir 2 slhf.
sem fjarfesta og leigja Ut ibudarhlsnadi sem er ner eingdngu sérbyli. Jafnframt er Domus eignir GP ehf.
abyrgoaradili beggja félaganna og ritar fyrirsvarsmadur abyrgdaradila firma peirra. Almenna leigufélagio
sér um leiguumsyslu fyrir Domus eignir slhf. og Domus eignir 2 slhf. gegn p6knun. Pa er Ingvi
stjornarformadur Opus fasteignafélags ehf. sem fjarfestir i og leigir Gt atvinnuhlsnadi, en Almenna
leigufélagid leigir eina eign af félaginu. Fyrir utan tengsl Ingva vid Domus eignir GP ehf., og hluthafa
Utgefanda, fagfjarfestasjodinn Almenna leigufélagid eignarhaldssjod, pa & hann engin sérstok
hagsmunatengsl vid helstu vidskipta- eda samkeppnisadila Gtgefanda.

S6lvi H. Blondal, medstjornandi

Sélvi Bléndal lauk B.Sc. profi i hagfraedi fra Haskola islands arid 2008. Sélvi starfadi fyrir Greiningardeild
Kauppings fra 2007 fram i agust 2008 og hafdi med héndum greiningar & ibudar- og atvinnuhlsnedi i
Reykjavik. Sélvi lauk M.Sc. profi i hagfraedi fra haskdlanum i Stokkhdlmi arid 2010. A arunum 2010-2011
hlaut Sélvi rannsoknastyrk frd Sveriges Riksbank og gegndi sidan doktorsstodu vid Haskdlann i
Stokkhdlmi fra byrjun ars 2012. Sélvi hefur starfad vid greiningar og fjarfestingar hja GAMMA Capital
Management hf. fr4 &rinu 2011, fyrst sem hlutastarfsmadur og i fullu starfi sidan 2012. Solvi er adalmadur
i stjorn Domus eigna GP ehf. Domus eignir GP ehf. & hlut i féldgunum Domus eignir slhf. og Domus eignir
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2 slhf. sem fjarfestar i og leigja ut ibudarhisnadi sem er nar eingéngu sérbyli. Jafnframt er Domus eignir
GP ehf. dbyrgdaradili beggja félaganna og ritar fyrirsvarsmadur abyrgdaradila firma peirra. S6lvi er einnig
framkveaemdastjori félagsins Domus eignir 2 slhf. Almenna leigufélagio sér um leiguumsyslu fyrir Domus
eignir slhf. og Domus eignir 2 slhf. gegn poknun. Fyrir utan tengsl S6lva vid Domus eignir GP ehf., Domus
eignir slhf., Domus eignir 2 slhf. og hluthafa utgefanda, fagfjarfestasjodinn Almenna leigufélagid
eignarhaldssj6d, pa 4 hann engin sérstok hagsmunatengsl vid helstu vidskipta- eda samkeppnisadila
Utgefanda.

Kjartan G. Gunnarsson, medstjornandi

Kjartan er med Cand.Oecon gradu fra Haskdla islands, fra arinu 1983. Hann starfadi sem framkvaemdastjori
SP-Fjarmdgnunar hf. fra 1995-2012 og var framkvaemdastjori Lykils Fjarmognunar 2012-2014. Kjartan
starfadi sem sjalfstedur radgjafi, frd arinu 2014-2015, adur en hann hof storf hja GAMMA Capital
Management hf. arid 2015. Fra 2016 til arsins 2018 starfadi Kjartan hja GCM Advisory ehf. og fra byrjun
ars 2018 hja Heild fasteignafélagi ehf. P4 er hann i stjorn Opus fasteignafélags ehf. sem fjarfestir i og leigir
Gt atvinnuhlsnaedi, en Almenna leigufélagio leigir eina eign af félaginu. Fyrir utan tengsl hans vid Opus
fasteignafélag ehf. og hluthafa Gtgefanda, fagfjarfestasjodinn Almenna leigufélagio eignarhaldssjod, pa a
hann engin sérstok hagsmunatengsl vid helstu vidskipta- eda samkeppnisadila Gtgefanda.

Berglind Osk Gudmundsdattir, medstjornandi

Berglind er med embeettisprof i 16gfraedi fra Haskola Islands, fra arinu 2005. A arunum 2005-2016 starfadi
han a radgjafasvioi KPMG og hefur dhersla hennar verid & stjérnarhatti (e. corporate governance), adstod
vid innleidingu lagabreytinga, samkvamni vid 16g og reglur (e. regulatory & compliance) og sértaekar
attektir. Han er jafnframt ritstjéri Handbdkar stjérnarmanna sem gefin var Gt af KPMG ehf. i samstarfi vid
m.a. NASDAQ Iceland hf., Samtok atvinnulifsins og Vidskiptarad islands. ba hefur hun annast fraedslu
fyrir stjornarmenn. A &runum 2016-2017 var han verkefnastjori AZAZO BoardMeetings
stjornarvefgattarinnar. Berglind hefur verid sjalfsteett starfandi radgjafi fra arinu 2017. HUn & engin sérstok
hagsmunatengsl vid helstu vidskipta- eda samkeppnisadila Gtgefanda.

Anna Sigridur Arnardéttir, medstjérnandi

Anna Sigridur Arnard6ttir er med embaettisprof i 16gfreedi fra Haskola Islands (2001), MBA gradu fra
Haskolanum i Reykjavik (2008) og IPMA alpjédlega vottadur verkefnastjori (2018). Anna Sigridur er
hluthafi i Fasteignapréunarfélaginu Spildu og fer jafnframt med framkvaemdastjorn félagsins. pa hefur hin
sinnt radgjafaverkefnum fyrir islenska rikid & ymsum svidum. A arunum 2009-2017 var hiin forstodumadur
i eignastyringu og 16gfraediradgjof hja Kauppingi og sat i stjorn 2-10 Mortimer Street sem prdadi og byggoi
upp blandad fasteignasafn i midborg London. Hln sat i stjorn Lanasjods islenskra namsmanna og var &
arunum 2002-2009 verkefnastjori i fyrirteekjaradgjof VBS fjarfestingarbanka og l6gfraedingur hja
Domsmalaraduneytinu. Han & engin sérstok hagsmunatengsl vid helstu vidskipta- eda samkeppnisadila
Utgefanda

Maria Bjork Einarsdottir, framkvaemdastjori

Maria er med B.Sc. i rekstarverkfraedi fra Haskdlanum i Reykjavik, fra arinu 2012. A drunum 2012-2013,
starfadi Maria sem radgjafi hja Islandsbanka hf. I kjoIfarid hof hin storf hja GAMMA Capital Management
hf., sem starfsmadur vid sérhafdar fjarfestingar. A arinu 2014 vard Maria framkvaemdastjori Almenna
leigufélagsins.

Sigurdur Runar Palsson, fjarmalastjoéri
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Sigurdur er med B.Sc. gradu i vioskiptafreedi og M.Acc. gradu i reikningsskilum og endurskodun. Sigurdur
er 16ggiltur endurskodandi og starfadi hja KPMG fr4 arinu 2011-2017 &r, par sem hann endurskodadi
medal annars nokkur af steerstu fyrirteekjum landsins.

Katrin prastardéttir, pjonustustjori

Katrin er med B.Sc. gradu i umhverfis- og skipulagsverkfradi fra Haskola Islands. Hun starfadi adur hja
Almennu verkfradistofunni. Katrin hefur starfad hja Almenna leigufélaginu fra arinu 2014 og leitt métun
bjonustustefnu félagsins.

Vioskiptaheimilisfang stjérnar og framkveemdastjornar Almenna leigufélagsins er Sudurlandsbraut 30,
108 Reykjavik.

Engir hugsanlegir hagsmunaarekstrar eru & milli skyldustarfa ofangreindra stjornarmanna og stjornenda
utgefanda og persénulegra hagsmuna peirra og/eda annarra skyldustarfa adrir en peir sem greint er fra hér
ad ofan.

Regluvdrour

Stjorn félagsins hefur radid Dilja Ragnarsdottur, starfsmann félagsins, til ad vera regluvordur félagsins fra
0g med jali 2018. Stadgengill regluvardar er Adalbjorg Svandis Sigurjonsdéttir, sem einnig er starfsmadur
Almenna leigufélagsins.

Hluthafar og hlutafé

Hlutafé

Hlutafé Almenna leigufélagsins er 1.100.705.085 kronur og er pad allt greitt. Pa hefur stjorn heimild til ad
heekka hlutafé félagsins um allt ad kr. 22.753.484 ad nafnvirdi med Gtgafu nyrra hluta i tengslum vid
askriftarsamning sem félagid hefur gert vid tiltekinn lanveitanda sinn. Hlutir skiptast i margfeldi einnar
kronu, sem hluthafar eiga i félaginu & hverjum tima. Skipting hluta i adrar einingar er p6 heimil med
sampykki félagsstjérnar. Samkvaemt grein 21 i sampykktum Almenna leigufélagsins skulu breytingar &
sampykktum bornar undir hluthafafund og purfa paer ad hljéta sampykkis hluthafa sem rada yfir minnst 2/3
hlutum af pvi hlutafé i Gtgefanda sem farid er med atkvadi fyrir a4 fundinum, enda sé annad atkveedamagn
ekki askilid i sampykktum eda landslégum.

Samkvemt grein 4 i sampykktum Almenna leigufélagsins er heimilt ad haekka hlutafé med alyktun
hluthafafundar og parf til haekkunarinnar sama magn atkvaeda og til breytingar & sampykktum Almenna
leigufélagsins. Hluthafar skulu hafa forgangsrétt ad 6llum nyjum hlutum i sinum eigin flokkum i hlutfalli
vid skrada hlutafjareign sina. Hluthafafundur einn getur akvedid leekkun hlutafjar med sama atkvaedamagni
og parf til ad breyta sampykktum Gtgefanda.

Samkvamt grein 6 i sampykktum hefur stjorn Almenna leigufélagsins forkaupsrétt fyrir hond Almenna
leigufélagsins ad folum hlutum. Ad dtgefanda fragengnum hefur hluthafi forkaupsrétt ad hlutum i hlutfalli
vid hlutafjareign sina. Verdi &greiningur um verd hluta, skal pad dkvedid med mati tveggja dvilhallra manna
sem démkvaddir skulu til pess starfa. Forkaupsréttarhafi hefur eins méanadar frest til ad beita forkaupsrétti
sinum og telst fresturinn fra tilkynningu til stjérnar um tilbod. b4 mega eigi lida fleiri en prir manudir fra
bvi ad kaup voru akvedin par til kaupverdid var greitt. Eigendaskipti vegna arfsals til 16gerfingja vio andlat
hluthafa lata ekki framangreindum forkaupsréttarreglum. Samkvaemt sému grein i sampykktum er kvedid
a um ad pad sé oheimilt ad vedsetja eda gefa hluti i Gtgefanda an sampykkis félagsstjornar.
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Almenna leigufélaginu er 6heimilt ad veita lan Gt & hluti sina samkvaemt 7. grein i sampykktum pess.
Almenna leigufélaginu er heimilt ad kaupa eigin hluti ad pvi marki sem 16g leyfa hverju sinni. bad er pé
Oheimilt ad neyta atkvaedisréttar fyrir pa hluti sem Utgefandi a.

Samkveemt grein 8 i sampykktum Utgefanda er hluthafi ekki abyrgur fyrir skuldbindingum Gtgefanda
umfram hlut sinn i Almenna leigufélaginu.

Eitt atkveedi fylgir hverri einni kronu hlutafjareignar, samkvemt grein 12 i sampykktum Almenna
leigufélagsins. Hluthafar geta med skriflegu umbodi veitt umbodsmoénnum heimild til pess ad sakja
hluthafafund og fara med atkveedisrétt sinn.

Engin sérréttindi fylgja hlutum i Almenna leigufélaginu og hluthafar purfa ekki ad sata innlausn hluta sinna
nema landsldg standi til annars.

Hluthafar

Allt hlutafé i Almenna leigufélaginu, eda 1.100.705.085 hlutir, er i eigu sama adila, fagfjarfestasjodsins
Almenna leigufélagsins eignarhaldssjods, kt. 520914-9510.

Samkvamt 6. grein i sampykktum Almenna leigufélagsins skal stjérn pess halda hlutaskra samkvaemt
I6gum og skal skra i hana nafn eiganda hver einstaks hlutar i Almenna leigufélaginu, 4&samt dagsetningu
eigendaskipta og skraningardag hverju sinni.

A hluthafafundi reedur afl atkvaeda nema ddruvisi sé melt fyrir i [ogum, samkvaemt 12 grein i sampykktum
Almenna leigufélagsins. Sampykki allra hluthafa parf til pess: i) ad skylda hluthafa til pess ad leggja fram
fe til félagsparfa fram yfir skuldbindingar sinar, ii) ad takmarka heimild manna til medferdar & hlutum
sinum, iii) ad breyta tilgangi Almenna leigufélagsins ad verulegu leyti, iv) ad breyta akvaedum
sampykktanna um hlutdeild manna i félaginu eda jafnrétti peirra & milli.

Endurskodendur

A adalfundi Almenna leigufélagsins pann 12. jani 2018 var Deloitte ehf. kt. 521098-2449, Smaratorgi 3,
201 Kopavogi kosid endurskodandi félagsins og fyrir peirra hénd Palina Arnadéttir, og Gunnar
Porvardarson.

Deloitte ehf., hefur ekki sagt starfi sinu lausu eda verio leyst fra storfum a pvi timabili sem félagid hefur
starfad fyrir Gtgefanda.

Fjarhagsupplysingar

Arshlutareikningur 2018 var kannadur i samremi vid alpjodlegan stadal 2410 um kénnun 6hads
endurskodanda & arshlutareikningum. Stjorn og framkvaemdastjorn félagsins eru abyrg fyrir yfirferd og
gléggri framsetningu Aarshlutareikningsins i samraemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal um
arshlutareikninga IAS 34 og er pad alit stjérnar og framkveemdastjérnar ad arshlutareikningurinn gefi
gléggva mynd af eignum, skuldum og fjarhagsstédou samstedunnar 30. juni 2018, rekstrarafkomu hennar
og breytingu & handbzeru fé 1. jandar til 30. jani 2018. Samkvaemt kdnnudum Aarshlutareikningi nam
hagnadur samsteedunnar um 400,6 milljénum krona, eigid fé i lok jani 2018 nam 12.683,7 milljonum krona
og heildareignir samsteedunnar namu 45.351,7 milljénum kréna. Hlutafé félagsins nam i &rsbyrjun 1.030,7
milljénum kréna. A arinu var hlutafé félagsins aukid um 70 milljonir kréna og nemur i lok jani 1.100,7
milljonum krona og var 100 prosent hlutfjar félagsins i eigu Almenna leigufélagsins eignarhaldssjods eins
og i arsbyrjun 2018.
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Arsreikningur fyrir arid 2017 er endurskodadur skv. alpjodlegum reikningsskilastadli (IFRS), eins og hann
var sampykktur af Evropusambandinu, sbr. reglugerd Evrépupingsins og radsins nr. 1606/2002, um
beitingu alpjodlegra reikningsskilastadla og hafa lagagildi & islandi skv. [dgum nr. 3/2006, um &rsreikninga.

Arsreikningur fyrir &rid 2016 er endurskodadur skv. alpjodlegum reikningsskilastadli (IFRS), eins og hann
er sampykktur af Evropusambandinu sbr. reglugerd Evropupingsins og radsins nr. 1606/2002, um beitingu
alpjodlegra reikningsskilastadla og hafa lagagildi & islandi skv. Idgum nr. 3/2006, um arsreikninga

Arsreikningur fyrir arid 2016, arsreikningur fyrir arid 2017 og arshlutareikningur fyrstu sex manudi arsins
2018 hafa verid felldir inn med tilvisun og skodast sem orjafanlegur hluti af grunnlysingunni.
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