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Alma ibuoafélag hf.

Grunnlysing vegna 50.000.000.000 kréna utgafuramma

Alma ibudafélag hf., kt. 611013-0350, Sundagérdum 8, 104 Reykjavik, 40ur Almenna leigufélagid ehf. (einnig nefnt
Alma ibutodafélag, ,,Alma“ ,utgefandi, eda ,,médurfélagio) mun gefa Gt skuldabréf og/eda vixla (saman nefnd
skuldaskjol“) samkvemt ttgafuramma pessum allt ad fjarhed 50.000.000.000 krénur (hér eftir ,,itgafuramminn®), i
hverri peirri mynt sem akvedin er af titgefanda hverju sinni.

Grunnlysing pessi dagsett 18. november 2025 (hér eftir ,,grunnlysingin®), telst grunnlysing i skilningi 8. greinar
reglugerdar Evropupingsins og rads (ESB) 2017/1129 fra 14. jini 2017, um lysingu sem birta skal pegar verdbréf eru
bodin i almennu utbodi eda tekin til vidskipta & skipulegum markadi og um nidurfellingu 4 tilskipun 2003/71/EB, med
sidari breytingum (,,reglugerd (ESB) 2017/1129), sem veitt var lagagildi med 16gum nr. 14/2020, um lysingu verdbréfa
sem bodin eru i almennu tbodi eda tekin til vidskipta & skipulegum markadi.

Grunnlysingin inniheldur ttgefandalysingu og verdbréfalysingu &asamt eydubladi fyrir endanlega skilmala.
Utgefandalysingin og verdbréfalysingin eru samdar sem hluti af grunnlysingu i samraemi vid 8. gr. reglugerdar
framkvaemdastjornarinnar (ESB) 2019/980 fra 14. mars 2019, um snidmat, efni, athugun og stadfestingu lysinga sem birta
skal pegar verdbréf eru bodin i almennu tbodi eda tekin til vidskipta 4 skipulegum markadi, med sidari breytingum
(,,reglugero (ESB) 2019/980), sem innleidd var i islenskan rétt med reglugerd nr. 274/2020, um innleidingu reglugerdar
(ESB) 2019/980. Vidauki 7 er vegna utgefandalysingar fyrir heildsdluverdbréf sem ekki eru hlutabréfatengd, vidauki 15
er vegna verdbréfalysingar fyrir verdbréf i heilds6lu sem ekki eru hlutabréfatengd og vidauki 28 er vegna
vidbotaupplysinga i endanlegum skilmalum.

Grunnlysingin er einnig utbuin i samreemi vid akveedi framseldrar reglugerdar framkvemdastjornarinnar (ESB) fra 14.
mars 2019, um vidbatur vid reglugerd (ESB) 2017/1129 ad pvi er vardar taeknilega eftirlitsstadla um helstu
fjarhagsupplysingar i samantekt lysingar, birtingu og flokkun lysinga, auglysingar 4 verdbréfum, vidauka vid lysingu og
tilkynningagattina  (,,reglugerd (ESB) 2019/979“) eins og henni var breytt med framseldri reglugerd
framkvaemdastjornarinnar (ESB) 2020/1272, sem var innleidd med reglum Sedlabanka fslands nr. 1590/2021, eftir pvi
sem vi0 4, og med hlidsjon af reglum fyrir utgefendur skuldabréfa sem gefnar voru it af Nasdaq Iceland hf. hinn 1. jantiar
2025.

Grunnlysingin hefur verid stadfest af fjarmalaeftirliti Sedlabanka fslands, kt. 560269-4129, Kalkofnsvegi 1, 101
Reykjavik (hér eftir ,,Fjarmalaeftirlitio®), sem telst Iogbaert yfirvald i skilningi akveaeda reglugerdar (ESB) 2017/1129.
Fjarmalaeftirlitio stadfestir einungis grunnlysingu pessa i peim skilningi ad hun uppfylli per krofur um ad vera
fullnaegjandi, skiljanleg og samkvam pvi sem kvedid er 4 um i reglugerd (ESB) 2017/1129. Ekki skal lita & stadfestingu
Fjarmalaeftirlitsins 4 lysingu pessari sem studning vid utgefandann eda stadfestingu 4 gedum skuldaskjalanna sem
lysingin vardar. Fjarfestar skulu avallt leggja sjalfstaett mat 4 hvort peim henti ad fjarfesta i skuldaskjolunum byggt 4 eigin
mati 4 endanlegum skilmalum skuldaskjalanna og grunnlysingu pessari.

Upplysingar sem fram koma i grunnlysingunni byggja 4 stadreyndum og adstaedum eins og par voru a stadfestingardegi
hennar og geta breyst an fyrirvara. Komi fram mikilvagar nyjar upplysingar sem geta haft ahrif 4 verd skuldaskjala innan
utgafurammans fra stadfestingu lysingarinnar og fram ad peim degi pegar vidskipti med skuldaskjolin hefjast a
skipulegum markadi mun ttgefandi Gtbua vidauka vid lysinguna i samraemi vid 23. gr. reglugerdar (ESB) 2017/1179 og
birta 4 sama hatt og grunnlysinguna. Komi til pess ad utgefandinn akvedi ad gefa ut skuldaskjol sem ekki er gert rad fyrir
i skilmalum eydublads fyrir endanlega skilmala samkvamt grunnlysingunni, hvort heldur sem er ad formi eda efni til,
mun utgefandinn med sama haetti gefa Gt og birta vidauka vid lysinguna & grundvelli fyrrgreindrar 23. gr. par sem veittar
verda upplysingar um slikar utgafur, komi til peirra.

Fjarfesting i skuldaskjolum felur i sér ahaettu. Veromati skuldaskjalanna getur haekkad eda laekkad. Fjarfestar geta tapad
veromeeti allrar fjarfestingar sinnar i skuldaskjolum eda eftir atvikum hluta hennar. Til ad gera sér grein fyrir peirri aheettu
sem felst 1 pvi ad fjarfesta 1 skuldaskjolum utgefnum af utgefanda eru fjarfestar hvattir til ad kynna sér vel skilmala
skuldaskjala, dhattupeetti, sem lyst er 1 grunnlysingunni og pa sérstaklega pa peetti sem geta att vid um fjarfestingu peirra
i skuldaskjolum sem gefin verda ut innan utgafurammans.

Grunnlysingin er gefin 1t 4 islensku og i einu skjali. Oheimilt ad dreifa grunnlysingunni 4 einn eda annan hitt til landa
par sem dreifing myndi krefjast vidbotar skraningarferlis eda adgerda annarra en peirra sem heyra undir islensk 16g og
reglur, eda ef slik dreifing greinir 4 vid 16g eda reglur videigandi landa. Utgefandi er ekki skadabotaskyldur vegna
dreifingar & lysingunni til pridja adila.

Utprentud eintok lysingarinnar ma nalgast an endurgjalds fra stadfestingu hennar & skrifstofu titgefanda medan hun er i
gildi. Rafraen eintok ma nalgast 4 vefsiou utgefanda https://www.al.is/company/investors/bond-issuance/

Grunnlysing pessi er dagsett 18. november 2025


https://www.al.is/company/investors/bond-issuance/
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AHATTUPATTIR

Alma ibudafélag hf., er stofnad sérstaklega utan um eignarhald, utleigu og rekstur fasteigna, asamt
eignarhaldi 4 félogum i somu starfsemi. Ahzttupaettir sem 1yst er hér 4 eftir, eru peir sem tUtgefanda er
kunnugt um og sem ad mati utgefanda skipta mali og eiga sérstaklega vid um tutgefanda, og dotturfélog
ttgefanda, eitt eda fleiri (saman nefnd ,,samstzeda Olmu ibudafélagsins“, , félagio* eda ,,samstaedan®),
og ba atvinnugrein sem samstedan starfar innan og gaetu haft dhrif 4 virdi skuldaskjala sem kunna ad vera
gefin Ut af utgefanda, samkvemt akveedum utgafurammans sem lyst er i grunnlysingunni.

Ahzttupattur getur haft neikvad eda jakvaed ahrif a utgefanda, hvort sem pad er a rekstur hans, efnahag
eda framtidarhorfur og leitt til lakari eda betri stodu en ef ahrifanna hefoi ekki gaett. Ahzttupaettir geta haft
ahrif 4 getu utgefanda til a0 uppfylla skuldbindingar gagnvart fjarfestum sem keypt hafa skuldaskjol utgefin
af utgefanda.

Med framsetningu og upprodun peirra ahattupatta sem hér er fjallad um er leitast vid a0 telja fyrst upp
alvarlegustu ahattupeettina ad mati utgefanda, ad teknu tilliti til neikveedra dhrifa & utgefandann og likanna
4 a0 peir raungerist. Afmorkun a ahaettupattum getur verid med ymsu moti og pa er haegt ad flokka med
mismunandi adferdum. Hér er eftir fremsta megni reynt ad kortleggja pekkta dhattupeetti sem ahrif hafa a
skuldaskjol og afmarka pa pannig ad skorun peirra sé sem minnst. Ahrifa fleiri en eins ahattupattar getur
geett samtimis. Ahrifin felast stundum i einum timabundnum atburdi en i 6drum tilvikum er um langvinn
ahrif ad raeda. Flestir ahattupaettirnir geta komid fram i litlum eda rikum meeli, dhrif peirra eru oft 4 tidum
ekki einhlit og innbyrdis tengsl flokin.

Ahzttupattunum er skipt 4 eftirfarandi hatt i tvo megin hluta:

e Ahattupeattir sem tengjast skuldaskjélum sem gefin eru at innan utgafurammans.
e Ahattupettir sem eiga vid um Gtgefandann, samstaedu hans og atvinnugrein.

Ekki er haegt a0 setja fram med neinni vissu likur & pvi hvort einstakur ahattupattur geti haft kedjuverkandi
ahrif og hrindi af stad fleiri dhaettupattum. Hafa parf i huga ad 6mogulegt getur reynst ad spa fyrir um
hversu mikil ahrif ahaettupatta verda og ad ahrifin geta komid mjog seint fram. Ekki er pvi mogulegt ad
meta t6luleg ahrif einstakra ahattupatta a skuldask;jolin.

Ekki er vist a0 hér sé fjallad um alla aheettupaetti sem geetu haft ahrif a skuldaskjol i framtidinni, pvi
ahattupeettir sem alitnir eru 6verulegir i dag geetu proast a pann veg ad peir hefou veruleg ahrif sidar. Eins
gaetu komid fram nyir dhaettupeettir 1 framtidinni sem ekki eru pekktir 1 dag. S& moguleiki er pvi fyrir hendi
a0 utgefandi geti ekki stadio vio skuldbindingar sinar vegna annarra patta en peirra sem hér eru taldir upp
og teljast midad vid nuverandi upplysingar ekki til dheattu.

Ahzetta tengd skuldaskjolum sem gefin eru it innan itgaifurammans

Ahzetta tengd skuldaskjolum utgefanda

Utgafuramminn gefur utgefanda kost 4 pvi ad gefa ut mismunandi flokka skuldaskjala med mismunandi
eiginleika. I umfjollun um ahaettu tengda skuldaskjolum utgefanda er fjallad um helstu ahettupzetti
skuldaskjala sem gefin eru ut innan Gtgafurammans og er 6llum flokkum sameiginleg. Jafnframt er fjallad
um aheattupeetti sem sérstaklega eiga vid um skuldaskjol sem heimilt er ad gefa ut innan ttgafurammans
sem eru tryggd samkvaemt almennu tryggingafyrirkomulagi, sérteeku tryggingafyrirkomulagi eda
oveotryggo skuldaskjol.



Motadiladhzetta og endurgreidsluahzetta

Motadiladhaetta 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. Utgefandi
getur lent 1 peirri stodu ad eiga ekki nagilegt laust fé til ad maeta skuldbindingum pegar per falla a
gjalddaga. Utgefandi skuldbindur sig til ad endurgreida skuldaskjol 4 fyrirfram akvednum gjalddogum sem
tilgreindir eru i endanlegum skilmalum, vidkomandi flokks skuldaskjala og fjarmagnar endurgreidslu med
tekjum sinum eda lantoku. Skuldbinding utgefanda er bein og éskilyrt og er hin annad hvort 6tryggd eda
nytur tryggingar 1 vedandlagi sem tilgreint er i videigandi tryggingarbréfi og/eda vedsamningi. Ef motadilar
utgefanda standa ekki vid skuldbindingar sinar hefur pad 4hrif a tekjur utgefanda og par med 4 getu hans
til pess ad standa skil a greidslum. Standi ttgefandi ekki vid skuldbindingar sinar getur pad valdid
fjarhagslegu tjoni fyrir fjarfesta. Sja nanar umfjollun i kafla ,,dheetta tengd fiarmognun- Lausafjardheetta®.

Skilméalar skuldaskjala sem gefin eru Ut innan utgafurammans geta verid mismunandi og pvi getur
moétadiladhaettan verid mismunandi eftir tegundum skuldaskjala. Asamt pvi ad leggja mat 4 ahaettu tengda
utgefandanum verda fjarfestar ad kynna sér vel skilmala viokomandi flokks skuldaskjala sem peir hyggjast
fjarfesta i og pa sérstaklega hvada tryggingafyrirkomulag & vid hverju sinni, og meta pa ahattu sem fylgir
pvi ad fjarfesta i vidkomandi flokki skuldaskjala. | endanlegum skilmalum skuldaskjala kemur fram hvada
tryggingafyrirkomulag gildir um vidokomandi flokk skuldaskjala. Nénari umfjéllun um almenna
tryggingafyrirkomulagid, sértaekt tryggingafyrirkomulag og 6vedtryggdar utgafur asamt umfjéllun um
sértaeka ahettu vio hvert tryggingafyrirkomulag er a0 finna i koflunum ,,Sértcek ahceetta skuldaskjala sem
vedtryggd eru skv. almennu tryggingafyrirkomulagi“, ,, Sérteek aheetta skuldaskjala sem eru vedtryggo skv.
serteeku tryggingafyrirkomulagi “ og ,, Sérteek aheetta skuldaskjala sem eru ovedtryggd®.

Markadsahatta

Markadsahatta skuldaskjalanna felst i peirri ahattu sem ekki er haegt ad eyda med dreifdu eignasafni
skuldaskjala, p.e. ad verd skuldaskjalanna sveiflist almennt 4 markadi, avoxtunarkrafa markadarins sveiflist
almennt eda avoxtunarkrafa til einstakra flokka skuldaskjala sveiflist. Ef avoxtunarkrafa hakkar pa lekkar
virdi skuldaskjala og ef avoxtunarkrafa laekkar pa eykst virdi skuldaskjala. Mogulegt er ad flokt verdi a
verdlagningu akvedins hluta markadarins, til demis a4 avoxtunarkrofu til skuldaskjala med vedi i
fasteignum. A0 sama skapi getur avoxtunarkrafa til einstakra skuldabréfaflokka sveiflast.

Vaxtaahatta

Vaxtaahatta er haettan 4 ad vaxtakjor fjarfestinga breytist 4 dkveonu timabili og valdi pvi breytingum a
ventum tekjum eigenda skuldaskjala. Markadsvirdi skuldabréfa med fostum voxtum lakkar ad 6dru
obreyttu, ef vextir haekka og 6fugt. Ahrif vaxtabreytinga eru meiri 4 lengri skuldabréf en styttri. Fjarfestar
sem kaupa skuldabréf med fostum voxtum standa frammi fyrir peirri dhaettu ad vextir skuldabréfanna og
fjarhad peirra vaxta sem peir fa greidda sé laegri en peir vextir sem bjodast almennt &4 markadi. Ad 60ru
obreyttu pa leekkar almennt markadsvirdi skuldabréfa med fostum voxtum, ef fjarfestar telja sig geta fengio
betri avoxtun af annarri fjarfestingu.

Ef skuldaskjol eru a breytilegum voxtum er dheetta folgin i pvi ad hinir breytilegu vextir leekki fra pvi
fjarfest er i bréfunum og dragi pannig ur ardsemi peirra. Utgefandi kann ad gefa ut skuldaskjol &
breytilegum voxtum par sem vidmidunarvextir eru lagdir til grundvallar. St hztta er til stadar ad heett verdi
ad birta upplysingar um pa vidmidunarvexti sem liggja til grundvallar og fjarfest hefur verid i
skuldaskjolum utgefanda sem bera slika vexti. Haetta er 4 a0 pad hafi neikvaed ahrif 4 baedi ardsemi og
markadsvirdi skuldaskjalanna. Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér vel skilmala skuldaskjala med



breytilegum voxtum, pau vaxtavidmio sem liggja til grundvallar og paer mogulegar breytingar sem kunna
ad verda 4 vaxtavidomidum.'

Seljanleikadhgetta

Seljanleikaahetta felst 1 pvi ad ekki reynist unnt ad selja skuldaskjol & peim tima og/eda 1 pvi magni sem
fjarfestar vilja. Verdmyndun & markadi getur verio oskilvirk sem veldur pvi ad verulegur munur getur verid
a kaup- og solugengi. Ekki er vist ad skilvirkur eftirmarkadur myndist med skuldaskjol po ad pau kunni ad
vera tekin til vidskipta 4 skipulegum markadi. Verdmeti skuldaskjalanna kann ad ryrna ef dskilvirkur
markadur myndast med skuldaskjol og kann fjarfestir undir slikum kringumstedum ad verda fyrir
fjarhagslegu tjoni. bratt fyrir a0 skuldaskjol hafi verio tekin til vidskipta i Kauphollinni er ekki hegt ad
abyrgjast ad skilvirkur markadur myndist med skuldaskjol eda ad slikur markadur myndist i framtidinni.

Uppgreiosluahzetta

Skuldaskjol utgefin af utgefanda kunna ad innihalda uppgreidslu- eda kaupréttardkveedi, sem gera
utgefanda kleift ad greida skuldaskjolin ad fullu eda ad hluta vid tilteknar adstedur, fyrir umsamda
gjalddaga. Raunveruleg avoxtun skuldaskjala kann pvi ad vera 6hagstadari fjarfestum en vaent avoxtun. Ef
skuldaskjol eru med uppgreidsluheimild eda kauprétti utgefanda verda fjarfestar ad gera rad fyrir pvi ad
greidslufledi peirra af skuldaskjolum geti ordid oreglulegt og ad skuldask;jol kunni ad verda greidd upp ad
fullu 40ur en kemur ad lokagjalddaga. Buast ma vid pvi ad utgefandi nyti sér frekar uppgreidsluheimild eda
kauprétt pegar vextir 4 markadi eru leegri en vextir 4 vidkomandi flokki skuldaskjala. Vio slikar adstedur
eru minni likur & pvi a0 fjarfestar geti fengid sambarilega avoxtun vilji peir endurfjarfesta andvirdi
uppgreidslunnar. Til vidbdtar vid uppgreidsludhaettu verda fjarfestar pvi ad gera rdd fyrir
endurfjarfestingaraheettu ef skuldaskjol eru med uppgreidsluheimild eda kauprétt utgefanda.
Fyrirframgreidslur skulu inntar af hendi i samraemi vid pau skilyrdi sem koma fram i endanlegum
skilmalum hverju sinni.

Verotryggingarahatta

Utgefandi hefur heimild til ad gefa ut skuldaskjol sem eru verdtryggd, midad vid visitolu sem tilgreind er i
endanlegum skilmalum. Verdtryggingin hefur pau ahrif ad hofudstoll skuldaskjala breytist i samreemi vid
breytingar 4 grunnvisitdlu skuldaskjala og gildi visitolunnar & hverjum afborgunar- og vaxtagjalddaga.
Breytingar 4 visitolunni hafa einnig ahrif 4 greidda vexti af skuldaskjolum, pegar um vaxtagreioslubréf er
a0 ra0a, enda er hofudstoll uppreiknadur midad vid gildi visitélunnar adur en vextir eru reiknadir. Soguleg
préun visitdlunnar sem tilgreind er i endanlegum skilmalum skal ekki lita 4 sem visbendingu um framtidar
préun hennar.

Gjaldeyrisahzetta

Vid dagsetningu pessarar grunnlysingar eru 6ll 1an og sterstur hluti tekna félagsins i islenskum kronum.
Tekjur vegna skammtimaleigu hafa verid ad sterstum hluta i evrum og namu um 246 m.kr. a4 fyrri
arshelmingi 2025. Lantokur eda tekjur i erlendri mynt geta skapad 6jafnveegi & milli tekna og skulda
utgefanda. Skuldaskjol sem gefin eru Gt innan utgédfurammans kunna ad vera gefin Gt i erlendri mynt.
Greidslur afborgana og vaxta yrOu pa einnig i erlendri mynt. Gjaldeyrisahaetta fylgir ad jafnadi
fjarfestingum 1 fjarmalagerningum sem skradir eru i annarri mynt. Gengi einstakra gjaldmiodla getur
sveiflast verulega vegna astands og breytinga 4 vidkomandi myntsvedi s.s. vegna verdbdlgu og breytinga
a vaxtastigi, auk efnahags- og stjornmalalegra ahrifa.

! Breytingar 4 vaxtavidmidunum: https://sedlabanki.is/frettir-og-utgefid-efni/grein/2020-11-11-Breytingar-a-vaxtavidmidunum
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Uppgjorsahzetta

Uppgjor vegna vidskipta med skuldaskjol sem gefin eru Ut innan utgdfurammans fara fram i gegnum
greioslukerfi. Uppgjorsahatta felst i pvi a0 motadili 1 vidskiptum med skuldaskjolin 4 eftirmarkadi standi
ekki vid skuldbindingar sinar, p.e. ad greidsla i greidslukerfi sé ekki gerd upp med peim hatti sem vaenst
er par sem motadili greidir eda athendir ekki greidslu eda skuldaskjol 4 réttum tima.

Sértaek ahaetta skuldaskjala sem vedtryggd eru samkvamt almennu tryggingafyrirkomulagi

Aheetta tengd vedandlaginu: Til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu utgefanda samkvamt
skuldaskjolum, 00rum lanaskjolum og vedskjolum sem tryggd eru samkvaemt almenna
tryggingafyrirkomulaginu (hér eftir ,,Fjarmognunarskjol) hefur utgefandi veitt ved i eignum sem mynda
vedandlag (hér eftir ,,Almenna tryggingafyrirkomulagio*). Par eignir sem mynda vedandlagio eru
fasteignir 1 eigu utgefanda eda dotturfélaga utgefanda, innsteedur & bankareikningi og verdbréf a
vorslureikningnum.

Utgefandi hefur heimild til ad breyta vedtryggingum og baeta vid skuldbindingum sem vedum er atlad ad
tryggja, ad fullneegdum peim skilyrdum sem um slikar breytingar gilda, p.e. um hamarks lanapekju, um
lagmarks eiginfjarhlutfall, um skiptingu fasteignasafnsins eftir tegund og landfradilegri stadsetningu, sbr.
skilmala 16.1 b) og i vedhafasamkomulagi & milli Utgefanda, vedsala, vedgaesluadila, umbodsmanns
krofuhafa og annarra sem undirritad hafa adildaryfirlysingu, i tengslum vid almenna trygginga-
fyrirkomulagio (hér eftir ,,Vedhafasamkomulagio“).

Utgefandi hefur einnig heimild til ad 6ska eftir ad eignir, sem nema allt ad 1% af heildarverdmati
eignasafnsins, m.v. sidustu stadfestu skyrslu utgefanda, sbr. veohafasamkomulag, verdi leystar ur
vedbondum vegna solu, an pess ad 16gd sé fram ny, stadfest skyrsla til vedgasluadila i tilefni af slikri
radstofun. Ef ttgefandi nytir sér pessa heimild skal sdluverd ekki vera leegra en sem nemur 90% af bokfaerou
virdi hverrar eignar og allt andvirdi sélunnar, ad fradreginni poknun fasteignasala, skal lagt inn a
handvedsettan reikning i vorslu vedsgaesluadila. Fjarhedina ma nyta til ad kaupa adrar fasteignir gegn pvi
a0 per verdi felldar undir almenna tryggingafyrirkomulagid. Vedgasluadili skal ad 60rum kosti ekki aflétta
vedsetningu sOluandvirdisins fyrr en ad fenginni skyrslu Utgefanda, sem stadfest hefur verid af
stadfestingaradila, um ad skilyroum vedhafasamkomulagsins sé fullnagt.

Framangreindar heimildir fela i sér ahaettu. Nyti utgefandi heimildirnar kann pad ad hafa ahrif &4 virdi
trygginga eda endurheimtur krafna. Fjarhagslegar og sérstakar kvadir sem leida af almenna
tryggingafyrirkomulaginu, sbr. skilmala 16 i grunnlysingunni og akveedi vedhafasamkomulags eru profadar
4 profunardégum sem tilgreindir eru i endanlegum skilmalum videigandi flokks skuldaskjala. Utgefandi
getur hvorki abyrgst ad verOmati vedandlags fjarmdgnunarskjala sem tryggd eru skv. almenna
tryggingafyrirkomulaginu, né veohlutfall peirra fjarmognunarskjala sem njota tryggingar i vedandlaginu sé
alltaf innan peirra marka sem tilgreind eru i skilmala 16 og 1 vedhafasamkomulagi. Ekki er haegt ad ttiloka
a0 til pess geti komid ad verOmeeti vedandlagsins dugi ekki til greidslu skuldaskjala.

Aheetta tengd vedgeesluadila og umbodsmanni kréfuhafa: 1 tengslum vid almenna tryggingafyrirkomulagid
eru gerdir samningar vid vedgaesluadila og umbodsmenn kroéfuhafa. Pessum adilum er &tlad ad gaeta
hagsmuna eigenda fjarmognunarskjala gagnvart utgefanda. Pessir adilar bera abyrgd 4 ad sinna ymsum
mikilvegum hlutverkum 1 tengslum vid tryggingafyrirkomulagid. St hatta er til stadar ad vidkomandi
adilar sinni ekki hlutverkum sinu sem skyldi, pannig ad tjon hljotist af. Ekki er haegt ad utiloka 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 niiverandi samningum i obreyttri mynd. Par ad auki er ekki hagt ad
utiloka ad kostnadur utgefanda vegna nyrra adila muni aukast.



Aheetta tengd fjarhagslegum og sérstékum kvodum: Utgefandi hefur sampykkt ad gangast undir akvednar
fjarhagslegar og sérstakar kvadir vid utgafu fjarmognunarskjala med sému tryggingarvernd, sem etlad er
ad baeta réttarstodu eigenda peirra gagnvart ttgefanda. Ahaetta er folgin i pvi ad ttgefandi brjoti gegn
fjarhagslegum og sérstokum kvédum og tilkynni ekki umbodsmanni krofuhafa eins og honum ber og gripi
ekki til naudsynlegra adgeroa til pess ad bata ur peim kringumstaedum eda atvikum sem ollu sliku broti.
Brjoti utgefandi gegn pessum fjarhagslegu eda sérstoku kvodum geta krofuhafar akvedid ad gjaldfella
fjarmognunarskjol. Ef umbodsmadur kroéfuhafa verdur var vid vanefndartilvik, p4 ber honum ad boda til
krofuhafafundar ad eigin frumkvaeoi.

Aheetta tengd gjaldfellingu er had kvordun krofuhafafundar: Einungis er haegt ad taka dkvordun um
gjaldfellingu skuldaskjala a krofuhafafundi og hefur sérhver krofuhafi pvi ekki einhlioa rétt til ad gjaldfella
skuldaskjol i sinni eigu ef vanefndartilvik hefur att sér stad. Akvordun um ad gjaldfella krofur parfnast
almennt sampykkis meira en 1/3 hluta atkvaeda sem farid er med & krofuhafafundi, med peirri
undantekningu ad ef gjaldfellingarheimild hefur myndast vegna vanefnda 4 greidslu hofudstols eda vaxta
nagir sampykki meira en 1/10 hluta atkvada sem farid er med & krofuhafafundi. Akvardanir sem teknar
eru 4 alyktunarbeerum krofuhafafundi binda alla kr6fuhafa. Gjaldfelling 4 skuldaskjolum getur skapad rétt
til gjaldfellingar 4 60rum fjarmégnunarskjélum utgefanda. b4 kunna dnnur fjarmégnunarskjol utgefanda ad
innihalda sjalfstaedar gjaldfellingarheimildir i vanefndatilvikum sem kréfuhafar samkvamt peim skjélum
geta beitt 6had akvoroun krofuhafafundar. Vakin er athygli 4 pvi ad samkvemt almenna
tryggingafyrirkomulaginu verdur akvérdun um ad ganga ad tryggingum til fullnustu krafna adeins tekin 4
vedhafafundi, sbr. skilmala 16.4 i grunnlysingunni og vedhafasamkomulagi.

Aheetta tengd breytingum & skilmdlum: Breytingar a skilmalum skuldaskjala sem falla undir almenna
tryggingafyrirkomulagid eru hadar sampykki 9/10 hluta krofuhafa i verdbréfaflokki midad vio fjarhaed. beir
krofuhafar sem ekki hafa sampykkt breytingarnar geta pannig purft ad fella sig vid peer hafi paer hlotid
sampykki tilskilins hlutfalls kr6fuhafa.

Kréfuhafi getur verio bundinn af akvoroun sem hann greiddi ekki atkveedi med eda hann getur talist hafa
sampykkt hana: I sumum tilvikum par sem dkvardanir eru bornar undir atkveaedi 4 kréfuhafafundum geta
krofuhafar sem annad hvort meettu ekki 4 fundinn eda leggjast ekki sannanlega gegn peirri tillogu sem er
til umfjollunar, talist hafa sampykkt hana (e. Snooze and lose). Jafnframt getur akvordun sem tekin er &
krofuhafafundi verid skuldbindandi fyrir kréfuhafa sem greitt hafa atkvaedi sannanlega gegn henni, par sem
akveoid hlutfall parf til sampykktar.

Fullnusta ad vedum er had dkvéroun a vedhafafundi: Fullnusta veda er had skilmalum
vedhafasamkomulags sem krofuhafar eru adilar ad i tengslum vid almenna tryggingafyrirkomulagio.
Fullnusta veda er had sampykki 2/3 vedhafa midad vid fjarha0d a vedhafafundi. Rétt er a0 arétta ad aoild
ad vedhafasamkomulaginu er ekki bundin vid kroéfuhafa, p.e. eigendur skuldaskjala sem gefin eru ut a
grundvelli utgafurammans, heldur er gert rad fyrir ad eigendur annarra fjarmognunarskjala, s.s. bankar a
grundvelli lanasamninga, verdi jafnframt adilar ad vedhafasamkomulaginu og par med veohafar a
grundvelli almenna tryggingafyrirkomulagsins. Krofuhafar geta stadio frammi fyrir pvi ad geta ekki gengid
a0 vedum i kjolfar akvordunar um gjaldfellingu 4 fundi kréfuhafa ef vedhafafundur sampykkir ekki tillogu
pess efnis. Vedhafafundur getur akvedid ad skipa samninganefnd til ad hefja samningavidradur vid
utgefanda vegna vanefndatilviks, ganga ad vedum til fullnustu eda adhafast ekkert. Ef gengio er til
samninga vid Utgefanda eru tillogur til lausna lagdar fyrir vedhafafund til sampykktar. Ef ekki er tekin
akvordun a veohafafundi ad ganga ad vedum og, ef vid 4, samningavidredur hafa ekki skilad nidurstodu
og sex manudir eru lidnir frd peim vedhafafundi sem haldinn var i kjolfar vanefndartilviks, getur
umbodsmadur krofuhafa farid fram a ad vedgasluadili gangi ad vedum ad svo miklu leyti sem porf er a til
ad greida krofu vidkomandi fjarmdgnunarskjala. Vedgaesluadila ber ad tilkynna 6drum vedhdfum um slika
beidni an tafar. Skal hann verda vid beiOninni innan 28 daga en ekki fyrr en 14 dogum fra pvi ad hiin berst
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honum. Greidslum vegna fullnustu 1 sliku tilviki skal radstafa hlutfallslega med sama hetti og vid fullnustu
i 60rum tilvikum. Ef fullnusta veda i samrami vid ofangreint leidir ekki til fullrar greidslu vidkomandi
fljarmognunarskjala er umbodsmanni kréfuhafa heimilt ad beita 60rum peim fullnustuadgerdum sem
vedhofum stedu almennt til boda, ef ekki vaeri fyrir vedhafasamkomulagid.

Sértek ahzetta skuldaskjala sem tryggd eru samkvzaemt sértaeku tryggingafyrirkomulagi

Ahcetta tengd vedandlaginu: Til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu krafna & grundvelli peirra
fjarmognunarskjala sem tryggd eru samkvaemt sértaeku tryggingafyrirkomulagi kann ttgefandi ad veita ved
i tilteknum eignum sem mynda vedandlag. Vedandlagid kann ad samanstanda af tilgreindum fasteignum,
innsteedum 1 tilgreindum bankareikningum og/eda tilgreindum vorslureikningi, asamt fjarmalagerningum
sem skradir eru a vorslureikningi a hverjum tima, allt eftir pvi sem vid & og er tilgreint sem vedandlag i
tryggingarbréfi og/eda vedsamningi.

Med pvi a0 fjarfesta i skuldaskjolum sem falla undir sértekt tryggingafyrirkomulag sampykkja fjarfestar
sjalfkrafa vedhafasamkomulag, efni gerdra samninga vid umbodsmann krofuhafa, og stadfestingaradila,
sem gerdir eru i tengslum vid utgafu 4 skuldaskjolum med vedi skv. sérteku tryggingafyrirkomulagi.
bannig eru dkvardanir krofuhafa teknar 4 kréfuhafafundi m.v. tilskilid hlutfall kr6fuhafa, m.v. fjarhaed sem
fram kemur i umbodssamningi. Einnig eru akvardanir vedhafa teknar & vedhafafundi med pvi hlutfalli
vedhafa sem fram kemur i vedhafasamkomulagi. Lysing & helstu dkvaedum tryggingarbréfs, vedsamnings,
vedhafasamkomulags, umbodssamnings og samnings vi0 stadfestingaradila kemur fram i utgafulysingu
hvers flokks skuldaskjala sem er vedtryggdur samkvaemt sérteeku tryggingafyrirkomulagi.

Utgefandi kann ad hafa heimild til ad gera breytingar 4 vedandlaginu, t.d. ad leysa tilteknar eignir Gr
vedbondum eda baeta vid eignum, gegn pvi marki sem skilyroi sérteks tryggingafyrirkomulags séu ekki
brotin. Fyrrgreind heimild felur i sér aukna ahaettu fyrir fjarfesta ef virdi vedandlagsins laekkar vid slikar
breytingar.

A0 pvi gefnu ad skilyrdi sérteks tryggingafyrirkomulags séu uppfyllt kann utgefandi ad hafa heimild til
utgafu frekari skuldaskjala sem eru tryggd samkvaemt sérteku tryggingafyrirkomulagi, an sampykkis
eigenda skuldaskjala. Slik skuldaskjol yrdu jafnrétthd 60rum skuldaskjolum sem gefin eru Ut innan
utgafurammans, med vedi skv. sértaeku tryggingafyrirkomulagi.

Ef utgefandi nytir sér ofangreindar heimildir getur pad ordid til pess ad virdi trygginga laekki. Utgefandi
getur hvorki abyrgst ad verOmati vedandlags skuldaskjala sem tryggd eru undir sértaeku
tryggingafyrirkomulagi né vedhlutfall peirra vedskulda sem njota trygginga samkvamt pessu fyrirkomulagi
séu avallt innan peirra marka sem tilgreind eru i skilmalum skuldaskjala.

Aheetta tengd vedgeesluadila og umbodsmanni kréfuhafa: 1 tengslum vid sértaekt tryggingafyrirkomulag
verda gerdir samningar vid vedgasluadila og umbodsmann krofuhafa. Hlutverk pessara adila er ad gaeta
hagsmuna eigenda skuldaskjala gagnvart utgefanda. Pessir adilar bera abyrgd & ad sinna ymsum
mikilvegum hlutverkum 1 tengslum vid tryggingafyrirkomulagid. St heetta er til stadar ad vidkomandi adili
sinni ekki hlutverki sinu sem skyldi, pannig ad pad hljétist tjon af. Ekki er haegt ad utiloka ad vidkomandi
aodili 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 ntverandi samningum i Obreyttri mynd. bar ad auki er ekki haegt ad ttiloka ad
kostnadur utgefanda vegna nys adila muni aukast.

Ahcetta tengd fiarhagslegum skilyroum og kvodum: Utgefandi kann ad sampykkja ad gangast undir
akveonar fjarhagslegar kvadir vid utgafu skuldaskjala sem falla undir sértekt tryggingafyrirkomulag, sem
tlad er ad bata réttarstodu krofuhafa gagnvart ttgefanda. Su aheetta er til stadar a0 ttgefandi brjoti gegn
fjarhagslegum kvodum og tilkynni ekki umboOsmanni kréfuhafa og vedgesluadila um brotid eins og
honum ber ad gera, eda ad utgefandi gripi ekki til naudsynlegra adgerda til urbota. Vanefni ttgefandi
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skilyrdi og/eda kvadir skuldaskjala, sem tryggd eru med vedi skv. sérteku tryggingafyrirkomulagi geta
krofuhafar tekio dkvordun ad gjaldfella skuldaskjolin, auk pess sem gjaldfellingin getur skapad heimild til
gjaldfellingar & 60rum skuldum ttgefanda.

Ahcetta tengd breytingum d skilmdlum: Breytingar 4 skilmalum skuldaskjala geta verid hadar sampykki
tilskilins hlutfalls kréfuhafa. beir krofuhafar sem ekki hafa sampykkt breytingarnar geta pannig purft ad
fella sig vid peer hafi per hlotid sampykki tilskilins hlutfalls kréfuhafa.

Gjaldfelling er had dakvordun 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 hagt 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 sértekt tryggingafyrirkomulag. Fullnusta veda parf sampykki
akvedins hlutfalls krofuhafa midad vio fjarhaed 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 Ut a4 grundvelli atgafurammans, heldur kunna eigendur annarra
fjarmognunarskjala, s.s. bankar a grundvelli ldnasamninga, jafnframt ad verda adilar ad
vedhafasamkomulagi og par med vedhafar a grundvelli sértaks tryggingafyrirkomulags. Krofuhafar geta
stadid frammi fyrir pvi ad geta ekki gengid ad vedum i kjolfar akvérdunar um gjaldfellingu 4 fundi
krofuhafa ef vedhafafundur sampykkir ekki tillogu pess efnis. Vedhafafundur gaeti dkvedid ad hefja
samningavidraedur vid utgefanda vegna vanefndatilviks, gjaldfella skuldaskjolin eda adhafast ekkert. Ef
gengid er til samninga vi0 utgefanda eru tillogur til lausna lagdar fyrir vedhafafund til sampykktar. Ef ekki
er tekin akvordun um ad ganga ad vedum, og ad pvi leyti sem vid a, ef samningavioradur hafa ekki skilad
nidurstodu getur umbodsmadur krofuhafa farid fram a ad vedgaesluadili gangi ad vedum ad svo miklu leyti
sem porf er 4 til ad greida krofur viokomandi flokks skuldaskjala. Veogeesluadila ber ad tilkynna 6drum
vedhofum um slika beidni an tafar. Skal hann verda vid beidninni innan 28 daga en ekki fyrr en 14 dogum
fra pvi ad hun berst honum. Greidslum vegna fullnustu 1 sliku tilviki skal radstafa hlutfallslega med sama
heetti og vid fullnustu i 66rum tilvikum. Ef fullnusta veda i samreemi vid framangreint leidir ekki til fullrar
greidslu vidkomandi flokks skuldaskjala er umbodsmanni vedhafa heimilt ad beita 600rum peim
fullnustuadgerdum sem vedhofum steedu almennt til boda, ef ekki veeri fyrir vedhafasamkomulag.

Kréfuhafi getur verio bundinn af akvoroun sem hann greiddi ekki atkveedi med eda hann getur talist hafa
sampykkt hana: Par sem dkvardanir eru bornar undir atkvaedi 4 krofuhafafundum geta kréfuhafar sem annad
hvort maettu ekki 4 fundinn eda leggjast ekki sannanlega gegn peirri tilldgu sem er til umfjollunar, talist
hafa sampykkt hana (e. Snooze and loose). Jafnframt getur akvordun sem tekin er & kréfuhafafundi verio
skuldbindandi fyrir kr6fuhafa sem greitt hafa atkvadi sannanlega gegn henni, par sem akvardanir teljast
sampykktar ef tilskilid hlutfall krofuhafa sampykki peer.

Sértaek ahzetta skuldaskjala sem eru évedtryggd

Stada i krofurod: Ef skuldaskjol njota ekki vedtrygginga standa fjarfestar frammi fyrir peirri dhacttu ad
krofur peirra & hendur Gtgefanda njota ekki sérstakrar tryggingar 1 eignum utgefanda. Slikar krofur standa
pvi aftar vedtryggOdum krofum komi til gjaldprots eda slita 4 Gtgefanda.

Ahcetta tengd umbodsmanni krofuhafa: 1 tengslum vid utgafu 6vedtryggdra skuldaskjala sem kunna ad
verda gefin Gt innan utgafurammans verdur skipadur umbodsmadur krofuhafa fyrir hvern flokk
oveOtryggora skuldaskjala. Meginhlutverk umbodsmanns kréfuhafa er ad geta hagsmuna eigenda
skuldaskjala sem gefin verda ut undir pessu fyrirkomulagi og koma fram fyrir peirra hond. Su hetta er til
stadar ad vidkomandi adili sinni ekki hlutverki sinu sem skyldi, pannig a0 pad hljotist tjon af. Ekki er haegt
a0 utiloka a0 viokomandi adili segi starfi sinu lausu og einhvern tima taki ad semja vi0 nyjan adila i hans
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stad og ekki er vist ad nyir adilar vilji ganga ad niiverandi samningum i 6breyttri mynd. bar ad auki er ekki
hagt ad utiloka ad kostnadur utgefanda vegna nys adila muni aukast.

Ahcetta tengd fiarhagslegum skilyroum og 60rum kvooum: Utgefandi kann ad sampykkja pad ad gangast
undir akvedin fjarhagsleg skilyrdi og kvadir vid utgafu 6vedtryggdra skuldaskjala, sem xtlad er ad bata
réttarstodu krofuhafa gagnvart utgefanda. Su hztta er til stadar a0 utgefandi brjoti fjarhagsleg skilyrdi eda
kvadir og tilkynni ekki umbodsmanni kr6fuhafa um brotid eins og honum ber ad gera, eda ad utgefandi
gripi ekki til naudsynlegra adgerda til urbota. Vanefni ttgefandi skilyrdi eda kvadir i skilmalum
oveotryggora skuldaskjala geta krofuhafar tekid akvordun ad gjaldfella skuldaskjol, auk pess sem
gjaldfellingin getur skapad heimild til gjaldfellingar 4 60rum skuldum tutgefanda

Ahcetta tengd breytingum G skilmdlum: Breytingar 4 skilmalum 6vedtryggdra skuldaskjala geta verid had
sampykki tilskilins hluta kr6fuhafa. Peir krofuhafar sem ekki hafa sampykkt breytingarnar geta samt sem
aour purft ad fella sig vio paer hafi peer, hlotid sampykki tilskilins hlutfalls kréfuhafa.

Gjaldfelling er had akvordun krofuhafafundar: St heetta er til stadar ad eigendur 6veOotryggora skuldaskjala
hafi ekki einhlida rétt til ad gjaldfella skuldaskjol sin. Gjaldfelling getur verid had sampykki tilskilins hluta
kréfuhafa midad vio fjarhao krafna eins og kvedid er 4 um i umbodssamningi sem gerdur er i tengslum vid
utgafu a 6vedtryggdum skuldaskjolum.

Kréfuhafi getur verio bundinn af akvoroun sem hann greiddi ekki atkveedi med eda hann getur talist hafa
sampykkt hana: Par sem akvardanir eru bornar undir atkvaedi a krofuhafafundum geta kréfuhafar sem annad
hvort maettu ekki 4 fundinn eda leggjast ekki sannanlega gegn peirri tilldgu sem er til umfjollunar, talist
hafa sampykkt hana (e. Snooze and loose). Jafnframt getur akvérdun sem tekin er & kréfuhafafundi verio
skuldbindandi fyrir kr6fuhafa sem greitt hafa atkvaoi sannanlega gegn henni, par sem akvardanir teljast
sampykktar ef tilskilid hlutfall kr6fuhafa sampykkir peer.

Sértaek aheetta skuldaskjala sem eru vikjandi med 6akvednum hofudstolsgjalddaga

Ovissa um endurgreidslu hifudstols og skortur a fyrirsjdanleika: Ef skuldaskjol hafa ekki fastan gjalddaga
hofudstols er dvissa um pad hvenzr (eda jafnvel hvort) krofuhafar fa endurgreiddan hofudstélinn. Ovissa
um endurgreidslu héfudstols getur pvi haft ahrif & fjarhagsaeetlanir og lausafjarstyringu kréfuhafa og falid
i sér sérstaka ahettu fyrir krofuhafa sem purfa fyrirsjaanleika 4 endurgreidslu.

Skilyrtar endurgreidslur hofudstols: Endurgreidsla hofudstols kann ad vera bundin vid ad utgefandi uppfylli
tiltekin skilyrdi, t.d. a0 hann vidhaldi é&kvednu eiginfjarhlutfalli eda fjarhagsstoou, ad GOrum
skuldbindingum sé fullneegt 40ur en til endurgreidslu kemur, eda ad endurgreidsla hafi ekki ahrif 4 getu
hans til ad standa vid adrar skuldbindingar. Ef pessi skilyrdi eru ekki uppfyllt getur pad leitt til pess ad
hofudstoll fest ekki endurgreiddur eda endurgreidsla tefst um 6akvedinn tima.

Ovissa um innlausn skuldaskjala: Ef skuldaskjolin eru med o4kvedinn gjalddaga hofudstols eda
endurgreidsla er ekki bundin tilteknum skilyrdum, gaeti verid minni hvati fyrir Gtgefanda til a0 innleysa pau
fyrr en porf krefur. Ovissa um innlausn skuldaskjalanna geaeti leitt til pess ad krofuhafar purfa ad halda a
skjolunum 1 lengri tima en peir satta sig vio og jafnvel purft ad selja pau 4 markadi.

Seljanleikadhcetta: Krofuhafar skuldaskjala med oOdkvedinn gjalddaga geta att erfitt uppdrattar a
eftirmarkadi vegna ovissunar um endurgreidslu. Ovissa um gjalddaga hofudstols getur p.a.l. leitt til
verdryrnunar og kann kréfuhafi undir slikum kringumstadum ad verda fyrir fjarhagslegu tjoni. P4 geta
markadsverd skuldaskjala med o6akvedinn gjalddaga verid nemari fyrir breytingum & fjarhagsstoou
utgefanda, t.d. getur ovissa um endurgreidslu hofudstols gert markadsverd skuldaskjala ostodugt ef
fjarhagsstada utgefanda veikist.
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Almenn dhzetta tengd fjarfestingu i skuldaskjolum

Fjarfesting 1 skuldaskjolum felur i sér dhaettu. Skuldaskjol standa framar i krofur6dinni en t.d. hlutabréf, en
pratt fyrir pad geta eigendur skuldaskjala tapad verOmeeti fjarfestingar sinnar i heild eda eftir atvikum hluta
hennar.

Ymsir atburdir geta valdid verdbreytingum 4 morkudum med fjarmalagerninga og haft ahrif 4 virdi
skuldaskjala. 1 pessu samhengi méa nefna almennt efnahagsastand, vaxtaikvardanir Sedlabanka Islands,
breytingar 4 16gum og reglum 4 fjairmalamarkadi og 6fyrirsédir atburdir. Slikir atburdir eru utan ahrifasvids
utgefanda. Fjarmalamarkadir eru hadir pvi rekstrarumhverfi sem stjornvold skapa peim a4 hverjum tima.
Breytingar 4 16gum og reglum sem gilda um fjarmalamarkadi kunna ad skapa 6réa 4 moérkudum og valdio
verdbreytingum 4 verobréfum, p.m.t. skuldaskjélum.

Markadsahetta skuldabréfanna felur i sér p4 aheettu ad virdi fjarmalagerninga flokti almennt 4 markadi.
Virdi skuldabréfanna getur breyst ef avoxtunarkrafa skuldabréfa breytist almennt & morkudum. Ef
avoxtunarkrafa hakkar pa lekkar virdi bréfanna og ef avoxtunarkrafa laekkar pa eykst virdi bréfanna.

Fjarfesting 1 skuldaskjolum felur einnig i sér seljanleika- og motadiladhaettu. Seljanleikadhatta er heettan a
pvi a0 ekki sé haegt ad selja eign 4 verdi sem neest aztludu raunvirdi og motadiladheetta felst 1 haettunni &
pvi ad moétadili 1 samningi efni ekki samning pegar ad uppgjori kemur.

Adrir ahattupettir fylgja einnig fjarfestingu i skuldaskjolum sem tengjast skilmalum og réttindum
skuldaskjala utgefanda s.s. vegna vanefndartilvika, vedtrygginga og stodu skuldaskjala fjarfesta gagnvart
00rum skuldbindingum ttgefanda.

beir adilar sem hafa i hyggju a0 fjarfesta i skuldaskjolum utgefnum af Gtgefanda purfa ad hafa i huga ad
ekki er haegt ad veita tryggingu fyrir pvi ad fjarfesting reynist ardsom og pa sérstaklega skuldaskjol ttgefin
af tilteknum utgefanda. 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 ut innan utgadfurammans. Fjarfestum er jafnframt bent & ad dreifa dhaettu sinni og leita sér videigandi
fjarfestingarradgjafar.

Breytingar 4 16gum og reglum

Urskurdir domstéla, breytingar 4 islenskum logum, reglum eda stjornsysluframkvaemd, geta tekid
breytingum & liftima skuldaskjala og geta leitt til breytinga a skilmalum skuldaskjala, eda haft neikveed
ahrif 4 utgefanda og fjarfesta. Utgefandi getur ekki borid abyrgd a hugsanlegum &hrifum lagabreytinga,
domstrskurda eda 60rum akvordum stjornvalda sem kunna eiga sér stad a liftima skuldaskjala eftir
dagsetningu grunnlysingarinnar og kunna m.a. ad hafa ahrif a skilmala skuldaskjala og virdi.

Lagaumhverfi utgefanda og skuldaskjala sem tekin hafa verid til vioskipta 4 skipulegum markaoi

Um skuldaskjolin gilda islensk 16g og eru pau verdbréf i skilningi 64. tolul. 4. gr. laga nr. 115/2021, um
markadi fyrir fjarmalagerninga (hér eftir ,,Jog um markadi fyrir fjarmalagerninga). Skuldaskjdlin verda
gefin Ut rafreent hja peirri verdbréfamidstdd sem tilgreind verdur i endanlegum skilmalum og gilda pvi 16g
nr. 7/2020, um verdbréfamidstoovar, uppgjor og rafreena eignaskraningu fjarmalagerninga (hér eftir ,,16g
um verdbréfamidstodvar®) og oskradar reglur islensks réttar um vidskiptabréf. Um vixla sem kunna ad
vera gefnir Ut gilda einnig vixillog nr. 93/1933.

Grunnlysing pessi er gerd 1 tengslum vid ttgafurammann til ad koma a framfaeri upplysingum vegna utgafu
skuldaskjala sem kunna ad vera gefin ut 4 grundvelli utgafurammans og sem kunna ad vera tekin til
vidskipta 1 kauphdll. Grunnlysing er samin i samraemi vid 8. gr. reglugerdar (ESB) 2017/1129, sem innleidd
var i islenskan rétt med 16gum nr. 14/2020, um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu tbodi eda tekin

13



til vidskipta 4 skipulegum markadi. Sja nanari umfjéllun i kaflanum ,,Mikilvegar upplysingar og tilkynning
til fiarfesta“.

Fra pvi ad utgefandi oskar eftir pvi ad skuldaskjol verdi tekin til vidskipta & Nasdaq Iceland a skipulegum
markadi 1 skilningi laga nr. 115/2021, um markadi fyrir fjarmalagerninga, parf utgefandinn ad fylgja
fyrrgreindum l6gum, reglugerdum og reglum sem gilda um tutgefendur verdbréfa sem tekin hafa verid til
vioOskipta eins og pau eru 4 hverjum tima, m.a. 16gum nr. 20/2021 um upplysingaskyldu utgefanda verobréfa
og floggunarskyldu, 16gum nr. 60/2021 um adgerdir gegn markadssvikum, reglum nr. 320/2022 um
adgerdir gegn markadssvikum, reglum 655/2023 um upplysingaskyldu utgefanda verobréfa, reglum
44/2023 um hlutverk og stodu regluvardar og skraningu samskipta samkvamt 16gum um adgerdir gegn
markadssvikum, reglugerd nr. 977/2021 um tilkynningar um raunveruleg eda moguleg brot 4 [6gum um
adgerdir gegn markadssvikum og reglugerd nr. 1267/2021, um upplysingagjof og tilkynningarskyldu
samkvaemt 16gum nr. 20/2021 um upplysingaskyldu utefanda verdbréfa og floggunarskyldu. Einnig gilda
reglur Kauphallarinnar fyrir utgefendur fjarmalagerninga eins og paer eru 4 hverjum tima pegar utgefandi
hefur sétt um toku skuldaskjala til vidskipta.

Utgefanda ber ad fara eftir framangreindum 16gum og reglum. Brot 4 framangreindum 16gum, reglugerdum
settum & grundvelli peirra og reglum Kauphallarinnar og Fjarmalaeftirlitsins kunna ad hafa neikvaed
fjarhagsleg ahrif 4 utgefanda. Um vidurldg vid brotum 4 16gum um markadi fyrir fjarmalagerninga fer eftir
9. patti laganna. Vidurlog vio brotum a reglum Kauphallarinnar fyrir Gtgefendur fjarmalagerninga geta
m.a. falist i &minningu sem Kauphollin hefur heimild til ad birta opinberlega, timabundinni stédvun a
vidskiptum, vidurlogum i formi févitis og/eda ad Kauphollin taki skuldaskjol utgefanda ar vidskiptum.
Brjoti utgefandi framangreind 16g eda reglur kann pad enn fremur ad hafa i for med sér neikvaed ahrif 4
ordspor utgefanda sem getur haft paer afleidingar ad skuldaskjol ttgefin af honum falli i verdi.

beir sem fjarfesta i skuldaskjolum utgefanda heyra undir 16g og reglur sem varda markadi fyrir
fjarmalagerninga og um adgerdir gegn markadssvikum eftir pvi sem vid 4, s.s reglur um vidskipti innherja
vegna verdbréfa sem tekin hafa verid til vidskipta & skipulegum markadi. Brot gegn tilteknum akvedum
laga um markadi fyrir fjdrmalagerninga, framin af &asetningi eda galeysi geta vardad sektum eda
fangelsisvist.

Ahztta tengd titgefanda og samstzdu hans

Félagio byr vid ahaettu i tengslum vid starfsemi sina. Helstu aheettupaettir sem tengjast félaginu eru, dhaetta
tengd leigusamningum og leigutokum, aheatta tengd eignasafni, rekstrardhaetta, fjarmognunardhaetta og
markadsahetta. bar ad auki byr félagio vid ytri aheettupaetti sem hafa ahrif 4 félagio og allt umhverfi pess.
Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér vel pa ahattupetti sem tengjast félaginu og leggja eigid mat a pa
dhaettu sem fylgir pvi ad fjarfesta i skuldaskjolum sem gefin eru ut innan utgafurammans. Stjérn Olmu
hefur sampykkt ahettustefnu sem birt er a vefsvadi félagsins,
https://www.al.is/company/investors/governance/%C3%A 1h%C3%A 6ttustefna/.

Ahztta tengd fjarmégnun

Lausafjarahcetta

Lausafjarahetta er heettan 4 pvi a0 félagid geti ekki stadio vio fjarskuldbindingar sinar, med handbaeru f¢,
eftir pvi sem peer falla & gjalddaga. Styring lausafjarhaettu félagsins felst 1 pvi ad tryggja ad naegilegt 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 veants sjodstreymis til félagsins. Félagid hefur styrkt
lausafjarstyringu sina med samningi vid vidskiptabanka sinn um lanalinu. 1 ahzttustefnu félagsins er
sérstaklega fjallad um lausafjarahattu og til hvada patta skal litid vid lausafjarstyringu.
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Ahztta fjarfesta vegna lausafjarvanda tutgefanda endurspeglast i getu Gtgefanda til ad standa skil 4
skuldbindingum sinum vegna skuldaskjala og annarra lana. Félagid getur lent 1 peirri stodu ad greidsluflaedi
leigutekna muni ekki naegja til pess a0 meeta kostnadi af reglubundnum rekstri og afborgunum skulda, vegna
of mikillar skuldsetningar, 6ventrar haekkunar kostnadarlida eda lekkunar leigutekna, t.d. vegna vanskila.
Slikar adsteedur geta leitt til pess ad félagid purfi ad auka skuldsetningu med tilheyrandi hekkun a
vaxtakostnadi og getur pad haft neikvaed ahrif 4 fjarhagsstoou félagsins.

Vaxtakjor

Heetta er 4 a0 vaxtakjor 4 fjormognun félagsins haekki vegna lana sem bera breytilega vexti og langtimalana
sem veita lanardrottni heimild til endurakvordunar vaxta, eda vid endurfjarmégnun lana og hafi neikvad
ahrif 4 fjarhagslega stoou félagsins. Engin vissa er fyrir pvi ad framtidarfjarmdgnun félagsins verdi a sému
kjorum eda hagfelldari en st fjarmégnun sem félagid byr vid m.v. dagsetningu grunnlysingarinnar.

Endurfjarmognunardhcetta

Takmarkad adgengi a0 lansfjarmognun getur skapad hattu a ad félagio nai ekki ad endurfjarmagna skuldir
sinar fyrir eda 4 gjalddaga peirra. Vaxtaberandi skuldir félagsins eru med lokagjalddaga & arunum 2025 -
2048. Vid dagsetningu pessarar grunnlysingar eru um 68% af vaxtaberandi skuldum félagsins 4 gjalddaga
fyrir 30. juni 2030, eda um 36,9 ma.kr., par af eru um 6,1 ma.kr. & gjalddaga 4 naestu t6lf manudum. Hluti
af lanum félagsins er duppgreidanlegur, annad hvort it allan lanstimann eda 4 dkvednu timabili. Ahztta i
tengslum vid endurfjdrmognun er avallt til stadar hja félogum sem fjarmagna sig med lantdkum. Markmid
félagsins med utgafu skuldaskjala a grundvelli utgafuramma félagsins er ad endurfjarmagna ad hluta til
nuverandi langtimalan félagsins. St heetta er til stadar ad félagio nai ekki ad fjadrmagna sig 4 sambarilegum
eda betri kjorum og adur. Einnig er su hatta til stadar ad félaginu takist ekki ad endurfjarmagna lan sin fyrir
gjalddaga eda semja um aframhaldandi fjarmdgnun. Ef félaginu tekst ekki ad endurfjarmagna lan sin er
haetta 4 ad félagio geti ekki stadid vid fjarhagsskuldbindingar sinar.

Dotturfélag félagsins hefur gert framvirka samninga, sem er ein tegund afleidna, um hlutabréfavidskipti sin
og var nettostada 1 afleidusamningum félagsins & fyrsta arshelmingi 2025 jakvad um 122 m.kr. Sjé nanar
arshlutauppgjor fyrstu sex manudi arsins 2025 i kafla ,,Skjol felld inn med tilvisun®. Afleida er samningur
par sem uppgjorsakvadi byggist 4 breytingu tiltekins pattar 4 tilteknu timabili, svo sem vaxta, gengis
gjaldmiola, verdbréfaverds, eda verdbréfavisitolu. Afleidusamningar félagsins kveda a4 um skyldu
samningsadila til ad kaupa eda selja tiltekna eign fyrir akvedio verd a fyrirfram akvednum tima. Einnig geta
slikir samningar verid gerdir upp i reidufé. Virdi sliks samnings byggir 4 préun pessara undirliggjandi patta
fra samningsdegi til uppgjorsdags. Minnihattar breyting a verOmeeti undirliggjandi eignar i afleidusamningi
getur haft hlutfallslega mikil ahrif 4 verdmeeti samningsins med tilheyrandi jakvaedum eda neikvaedum
afleidingum fyrir félagio. Félagio getur badi hagnast og tapad 4 afleiduvidskiptum, vegna verOproéunar
undirliggjandi eigna.

Kvadir vegna fjarmégnunar

Skuldaskjol og lanssamningar par sem annad hvort utgefandi eda dotturféldg 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, a4 grundvelli sérstakrar gjaldfellingarheimildar par ad
lutandi. Ef lanveitendur nyta sér gjaldfellingarheimildir geta peir gengid ad peim vedum sem standa til
tryggingar kréfum sinum i samreemi vid innihald vidkomandi skuldaskjala, lana, tryggingarbréfa eda
vedsamninga.

Skuldaskjol sem gefin verda ut innan utgadfuramma pess geta verid tryggd samkvemt almennu

tryggingafyrirkomulagi, sértaeku tryggingafyrirkomulagi eda verid 6vedtryggd, i samrami vid umfjollun i

skilmalum 16, 17 og 18. Kvadir sem lagdar eru 4 utgefanda koma fram i skilmalum 9, 10, 11 og 12 og i

endanlegum skilmalum hvers flokks skuldaskjala. Ef félagid uppfyllir ekki peer fjarhagslegu og sérstoku

kvadir a profunardégum, sem tilgreindar eru i endanlegum skilmalum hvers flokks skuldaskjala og félagid
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naer ekki ad gera videigandi urbaetur innan tilskilins frests sem tilgreindur er i skilmalum 11 og 12 geta
krofuhafar & krofuhafafundi sampykkt ad gjaldfella 611 skuldaskjol 1 dkvednum flokki skuldaskjala eftir pvi
sem nanar er kvedid a um i skilmalum peirra.

Um fjarfestingu i afleidusamningum gilda dkvednir skilmélar medal annars um tryggingarporf og
tryggingarkoll. Markadshlutabréf félagsins eru vedsett fjarmalastofnunum til tryggingar verdbréfalanum
sem og framvirkum samningum um verdbréf sem félagid gerir vid fjarmalastofnanir. Framvirkur samningur
kvedur 4 um skyldu samningsadila til ad kaupa eda selja tiltekna eign fyrir dkvedid verd & fyrirfram
akvednum tima. Einnig geta slikir samningar verid gerdir upp i hagnadi eda tapi i formi peningagreidslu.
Virdi sliks samnings byggir 4 préun undirliggjandi patta frd samningsdegi til uppgjorsdags. Minnihattar
breytingar 4 verOmeti undirliggjandi eignar i afleidusamningi getur haft hlutfallsleg mikil ahrif &4 verdmeeti
samningsins.

Vedsetning eigna samsteedunnar

Markadshlutabréf samstaedunnar eru vedsett fjarmalastofnunum til tryggingar 4 verdbréfalinum sem og
framvirkum samningum um verdbréf sem félagid gerir af og til vio fjarmalastofnanir. Sja nanar umfjéllun
i kafla ,,EFignasamsetning®. Félagio hefur einnig veitt krofuhéfum sinum ved i fasteignum samstaedunnar
vegna fjarmognunar. Samkvamt dkvedum samninga par ad lutandi hafa krofuhafar heimild til ad ganga ad
eignum samstedunnar ef pad brytur skilmala skuldaskjala. Tiltekid lagmark krofuhafa og vedhafa parf ad
sampykkja slikar adgerdir vegna fjarmognunar undir almennu tryggingafyrirkomulagi félagsins i samraemi
vid umfjollun um almenna tryggingafyrirkomulagio 1 skilmala 16. Verdi gefin ut skuldaskjol undir sértaeku
tryggingafyrirkomulagi i samraemi vid umfjollun i 1id 17 er einnig mégulegt ad akvedio lagmark kroéfuhafa
og veodhafa purfi ad sampykkja heimild til ad ganga ad eignum samstedunnar. Slikar adgerdir geta haft
veruleg ahrif 4 fjarhagslega stodu félagsins og framtidahorfur.

Allar krofur i sama flokki fjarmognunarskjala & hendur utgefanda eru jafn rétthaar innbyrdis (/. pari passu).
b eru allar krofur sem tryggoar eru samkvamt almenna tryggingafyrirkomulaginu annars vegar og sértaeku
tryggingafyrirkomulagi hins vegar jafnrétthaar innbyrdis (/. pari passu), sbr. skilmala 16 og 17. Krafa &
hendur utgefanda til endurgreidslu vedtryggdra skuldaskjala nytur forgangs umfram 6vedtryggdar krofur &
hendur honum. Ef undirliggjandi tryggingar duga ekki til greidslu vedtryggora skuldaskjala nytur
eftirstandandi krafa somu rétthadar og otryggoar krofur a4 hendur ttgefanda.

Ahzettupzettir tengdir leigusamningum og leigutokum

Motadiladhcetta

Standi motadilar ekki vid skuldbindingar sinar gagnvart utgefanda hefur pad neikvaed ahrif 4 tekjur
utgefanda og par med getu hans til ad standa skil & skuldbindingum sinum. Helsta tekjulind félagsins er
leigutekjur fra leigutokum og er peim atlad ad standa skil 4 greidslum afborgana, vaxta og verdbodta af
lanum, utgjoldum og skuldaskjolum sem kunna ad verda gefin Gt innan utgédfurammans. Nanast 61l
moétadiladheetta félagsins er pvi gagnvart leigutokum. Standi motadili eda moétadilar félagsins ekki vid
skuldbindingar sinar hefur pad verulega neikvad ahrif 4 tekjur félagsins og par med getu pess til ad standa
skil & greidslum samkvemt skuldaskjolum sem kunna ad verda gefin Ut innan utgafurammans. Vagi
sérhvers leigutaka ibudarhusnadis af heildartekjum félagsins er litid. Modurfélag, systurfélog og
dotturféldg Olmu leigja fasteignir af 60rum dotturféldgum samstedunnar, bp.m.t. fasteignir i
skammtimaleigu og husnadi sem hefur verid sérstaklega titbtio til framleidslu matvaela. Hlutfall leigutekna
tengdra adila 4 fyrri helmingi 2025 er um 33% af heildarleigutekjum. Heildarfjoldi fasteigna pann 30. jini
2025 var 1.039, par af eru 102 eignir i skammtimaleigu og 36 atvinnuhtsnadiseignir. Fjoldi leigutaka
ibudarhusnadis er 839.

Val a leigutokum félagsins 1 langtimaleigusamninga ibudarhusnaedis er i hondum starfsmanna
pjonustusvids félagsins. Gerd er krafa um ad umsakjendur um langtimaleiguibudir félagsins skili inn
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stadfestingu 4 greidslugetu og medmeelum. Ef umsokn er sampykkt parf jafnframt ad framvisa sakavottordi
40ur en leigusamningur er undirritadur. Lanshafismat umsakjanda sem fengid er hja Creditinfo Lanstraust
hf., vegur pungt vid mat & umsokn. ba er pad jafnframt skilyrdi ad umsaekjandur ljuki areidanleikakénnun
i samraemi vid 16g nr. 140/2018 um adgerdir gegn peningapvaetti og fjarmognun hrydjuverka. Akvardanir
um leigusamninga vid systurféldog eru teknar af stjorn utgefanda 4 armslengdargrundvelli. Sja nénari
umfjéllun i kaflanum ,,Upplysingar um utgefandann - leigutakar og leigusamningar ibudar- og
atvinnuhtsnadis®. Pratt fyrir ad félagid s¢ med skyrt verklag vid mat 4 leigutdkum og dkvardanatdku vid
ger0 leigusamninga pa er ekki hagt ad abyrgjast ad leigutakar nai avallt ad standa vid skuldbindingar sinar
gagnvart félaginu. Su hatta getur att sér stad ad afoll hja storum einstokum leigutaka, eda morgum
leigutdkum & sama tima, hvort sem er vegna efnahagsprenginga eda af 60rum orsokum, geti valdid pvi ad
leigutakar standi ekki vid skuldbindingar sinar. Slik stada getur haft veruleg neikvaed ahrif 4 afkomu
félagsins.

Utleigudhcetta

Utleiguahzetta er had eftirspurn eftir leiguhtisnadi, sem tekur medal annars mid af leiguverdi, stadsetningu,
tegund og frambodi, auk almennra efnahagslegra patta. Ef félagid naer ekki ad semja um asattanleg kjor i
leigusamningum sinum eda 6mogulegt reynist ad leigja eignir ut til lengri eda skemmri tima, getur slik
stada haft neikvaed ahrif 4 getu félagsins til ad standa skil 4 skuldbindingum sinum. St stada getur jafnframt
komid upp ad leigutaki purfi ad yfirgefa hlisnadi fyrir lok samningstima sem getur leitt til tekjutaps og/eda
ofyrirséds kostnadar vid ad finna nyjan leigutaka. Undir slikum kringumstedum skilar vidkomandi fasteign
engum tekjum 4 sama tima og félagiod parf ad greida rekstrarkostnad vegna fasteignarinnar sem leigutaki
eignarinnar myndi annars bera. Slikt geeti haft veruleg neikvaed ahrif & tekjur félagsins.

Leiguvero a markadi

Proun leiguverds 4 markadi med ibuidar- og atvinnuhtsnaedi hefur ahrif 4 rekstur félagsins. Slik proun tekur
mid af fjolmdérgum pattum s.s. frambodi og eftirspurn eftir htisn®di, byggingarkostnadi, kaupverdi
htsnzdis, stodu atvinnugreinar, auk efnahagslegra- og huglagra patta.

St heetta er fyrir hendi ad proun leiguverds 4 markadi sé ekki i takt vid ventingar félagsins og hafi par af
leidandi neikvaed ahrif 4 tekjur af nyjum leigusamningum, endurnyjun eldri leigusamninga og verOmeeti
fasteigna. Leekkun leiguverds 4 markadi getur pannig veikt samningsstodu félagsins gagnvart nyjum og
nuverandi leigutokum og par med aukid utleiguahettu og sett prysting 4 leiguverd 4 fasteignum félagsins.
Heekkun leiguverds 4 markadi getur a0 sama skapi styrkt samningsstodu félagsins og aukid verOmeeti
fasteigna pess.

S0 hetta er einnig til stadar a0 hert 16g er varda skammtimaleigu & ibudarhtisnadi, svo sem i gegnum
vefsiour 1 likingu vid AirBnB geti leitt til pess ad frambod slikra ibuda dragist saman og frambod ibuda til
langtimaleigu aukist. Slik proun getur til lengri tima leekkad fasteignaverd og leiguverd ibudarhtisnadis 4
almennum markadi og veikt samningstoou félagsins gagnvart leigutokum.

Leigusamningar

Félagio gerir skriflega langtimaleigusamninga vegna utleigu fasteigna félagsins par sem skyrt er kvedid a
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 a skilvisum leigugreidslum.
Leigutakar ibtidarhtisnaedis purfa almennt ad reida fram tryggingu sem nemur tveggja manada leigu eda
utvega bankadbyrgd sem nemur priggja ménada leigu.

Leigusamningar félagsins um ibudarhisnadi eru almennt timabundnir og éuppsegjanlegir af beggja halfu
a leigutimanum. b6 er badum adilum heimilt ad segja upp leigusamningi a4 grundvelli sérstakra forsendna,
atvika eda adstadna sem greind eru i leigusamningi, t.d. ef hisnadi er selt eda parfnast pess hattar vidhalds
a0 pad verdur 6ibudarhaft 4 medan. Leigusamningar félagsins um atvinnuhuisnadi eru almennt timabundnir
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og ouppsegjanlegir af beggja halfu a leigutimanum. Samningsbundin leiga ibidar- og atvinnuhtsnadis er
bundin visitélu neysluverds til verdtryggingar og er uppreiknud ménadarlega i samraemi vid breytingar 4
visitolu.

Komi til verulegra vanefnda leigutaka getur pad skapad félaginu fjarhagslegt tjon. Ekki er haegt agd utiloka
ad leigutakar standi ekki vid gerda samninga af ymsum astedum. Afleidingarnar geta verid drattur a
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 4 sambzrilegum kjorum,
en pessi atridi eru hao astandi 4 leigumarkadi hverju sinni. Fjoldi leigutaka félagsins a ibudarhtisnadi er
pad mikill ad veaegi hvers leigutaka af heildartekjum er tilt6lulega 1itid, en einhver kostnadur getur samt sem
adur fylgt pvi ad skipta um leigutaka, s.s. vegna auglysinga, skjalagerdar eda vidhalds og standsetningar &
htsnedi fyrir nyja leigutaka. Ef til pess kemur ad félagio purfi ad leita atbeina domstéla og syslumanns til
pess ad nd yfirradum 4 ny yfir fasteign, vegna vanefnda leigutaka, getur ferlid verid badi timafrekt og
kostnadarsamt fyrir félagio. Par ad auki geta slik tilvik skapad neikvaeda umfjollun um félagio og laskad
ordspor pess.

Timalengd leigusamninga um ibudarhisnadi er mismunandi. Veginn medalleigutimi timabundinna
langtimaleigusamninga ibudarhusnadis pann 30. juni 2025 er um 20 manudir.

bann 1. september 2024 toku gildi breytingar a husaleigulogum. Breytingarnar fela pad m.a. i sér a0 badum
adilum leigusamnings er heimilt ad fara fram 4 leidréttingu leigufjdrhedar pegar meira en 12 manudir eru
lidnir fra gildistoku leigusamnings og umsamin leigufjarhad ibudarhusneadis eda annars hiisnaedis sem leigt
er til ibudar er laegri eda heerri en markadsleiga sambarilegs hisnadis. Komist adilar ekki ad samkomulagi
um leidréttingu leigufjarhaedar skal agreiningi um leigufjarhaedina visad til keerunefndar hisamala til
trskurdar og er akvordun um leiguverd ad pessu leyti ferd i hendur keerunefndarinnar. Akvedin ovissa er
um hvernig breytingunum verdur framfylgt af keerunefndinni og hefur félagid pvi adlagad pjonustuframbod
sitt til a0 maeta pessari 0vissu og hefur haett a0 bjoda adra leigusamninga en til 13 manada. Ad mati félagsins
hefur ekki fengist negjanleg reynsla a beitingu laganna fra gildistdku peirra og pvi rikir enn dvissa.

Félagid baud adur upp a leigusamninga ibudarhusna0is til allt ad 60 manada en grunnsamningar voru 12
manudir ad lengd. Leigutaka var frjalst ad oska eftir samningi til lengri tima en hoflegt alag lagdist a
grunnleiguverd ef samningur var gerdur til lengri en 12 manada en alagid réodist af grunnleiguverdi og
timalengd samnings. Ad obreyttu munu lengri samningar félagsins lida undir lok & neestu arum i samraemi
vid nytt pjonustuframbod.

Samningarnir eru bundnir visitélu neysluverds. Ef samningur er endurnyjadur er leiguverd endurskodad
m.t.t. markadsverds. Haetta er 4 a0 forsendur vid gerd leigusamninga breytist 4 samningstimanum, en ekki
er haegt ad breyta akvaeOum leigusamninga nema samningi sé sagt upp og samid sé upp a nytt.

Timabundnir leigusamningar um atvinnuhusnedi hafa ad jafnadi gildistima fra fjorum til prettan ara og
margir peirra eru med forleigudkvaedi og nokkrir med forkaupsréttarakveedi. Pann 30. jini 2025 voru ad
medaltali 4 ar eftir af gildistima utistandandi leigusamninga um atvinnuhtisnaoi félagsins.

Skammtimaleiga

Hluti af eignasafni félagsins hefur i gegnum tidina verid 1 skammtimaleigu, sem midast vid utleigu i
skemmri tima en einn manud i senn. Skammtimaleiga er had rekstrarleyfi skv. 16gum nr. 85/2007, um
veitingastadi, gististadi og skemmtanahald og er félagid, vid dagsetningu pessarar grunnlysingar, med
rekstrarleyfi fyrir 6llum skammtimaleigueiningum sinum. Sja nanar umfj6llun i kafla ,,Lagaumhverfi.*

Ekki eru gerdir skriflegir leigusamningar vegna utleigu slikra fasteigna til skemmri tima. Bokanir a
skammtimaleigu eru gerdar i gegnum bokunarsidur, ferdaskrifstofur og med beinum sélum til

viOskiptavina. Sja nanar umfjollun ,,Leigutekjur. Tekjur af skammtimaleigueignum dreifast ekki jafnt yfir
18



arid heldur eru tekjurnar mestar yfir sumarmanudina en laegri yfir vetrartimann. Félagid utvistar hluta af
verkefnum 1 tengslum vid skammtimaleigu til Heimaleigu ehf., p.a.m. markadssetningu, bdkunum,
samskiptum vid vidskiptavini, prifum og 68rum tilfallandi verkefnum. Heimaleiga ehf. innheimtir og tekur
vid greidslum fyrir skammtimaleigu og greidir til félagsins um manadarmot. Greidslur til Heimaleigu ehf.
eru inntar af hendi med premur mismunandi leidum: 1 gegnum bdkunarsidur, med greidslukortum og
reikningsvidskiptum vid ferdaskrifstofur. Ef um er ad reeda beina solu til vidskiptavina, er alltaf farid fram
& greidslu 4dur en pjonustan er innt af hendi. I tilviki bokunarsidna greida gestir fyrir gistinguna samhlida
bokun inn & vorslureikning bokunarsidu. Bokunarsidan sér svo um ad uthluta greidslum til Heimaleigu ehf.
pegar pjonustan hefur verid innt af hendi, i lok hvers manadar. Gestir geta valid ad greida laegra gjald fyrir
gistinguna og eiga pa ekki rétt a afbokun og endurgreidslu, eda ad greida haerra gjald med moguleika & pvi
ad afboka og fa endurgreitt ad hluta.

Félagio byggir sinar aetlanir um framtidartekjur, Ut fra ségulegum gégnum t.d. vardandi nytingu. Heetta er
4 a0 soguleg gogn endurspegli ekki vantar framtidartekjur af fasteignum i skammtimaleigu, eins og vard
raunin 4 arinu 2020, s6kum utbreidslu COVID - 19 faraldursins. Rekstur skammtimaleigu félagsins byggir
a erlendum ferdamonnum og er starfsemin pvi vidkveem fyrir ytri 4f6llum sem hefta for ferdamanna til
landsins. Pa getur neikved fréttaumfjollun 1 heimsfjolmidlum, t.d. i tengslum vid jardhraeringar og eldgos,
somuleidis dregid ur vilja ferdamanna til ad ferdast til landsins, med tilheyrandi 4hrifum a rekstur
skammtimaleigunnar.

Ahzetta tengd eignasafni félagsins

Fasteignavero

Starfsemi félagsins felur i sér fjarfestingar i iblidar- og atvinnuhusnaedi til utleigu 4 almennum markadi og
til tengdra adila. Ahzttupeettir sem sniia ad proun fasteignaverds geta pvi haft ahrif 4 félagid. Fasteignaverd
er had stodu og umsvifum i hagkerfinu, eda eftir atvikum efnahagslegri stoou tiltekins landsvadis og
atvinnugreinar pegar um atvinnuhuisnaedi er ad reda. Almennt lytur verdproun 4 fasteignamarkadi dhrifum
patta i ytra umhverfinu s.s. frambodi og eftirspurn ibudarhtisnadis, stédu videigandi atvinnugreinar, astandi
i efnahagslifinu, stodu & fjarmalamorkudum, adgengi ad fjarmagni og lagaumhverfi. Umframeftirspurn eftir
htisnedi, batnandi fjarhagsleg stada heimila, launahakkanir, hagsted kaupmaéttarproun og fjolgun
ferdamanna eru medal patta sem yta undir haekkun fasteignaverds. Haetta er 4 ad hreyfingar 4 fasteignaveroi
hafi é&hrif 4 virdi fasteignasafns félagsins sem kann ad standa til tryggingar skv. almenna
tryggingafyrirkomulaginu eda sérteku tryggingafyrirkomulagi.

Adur en akvordun um fjarfestingu i skuldaskjolum utgefnum innan utgafurammans er tekin eru fjarfestar
hvattir til ad gera eigin kannanir, afla sér tilhlydilegra upplysinga eda vidhlitandi radgjafar um
fasteignamarkadinn. Utgefandi getur ekki abyrgst ad verdmeti eigna félagsins sem kunna ad vera til
tryggingar skv. almenna tryggingafyrirkomulaginu eda sérteeku tryggingafyrirkomulagi haldist 6breytt.

Eignasamsetning

St stada getur komid upp ad samsetning a eignasafni félagsins verdi einsleit hvad vardar tegundir eigna
eda tegund leigutaka eda ad eignasafnid pjappist um of & dkvedin svaedi. Slik stada kann ad hafa 1 for med
sér minni ahattudreifingu, aukna motadiladhattu, auk pess sem hatta er 4 ad 6ll afoll i rekstrinum verdi
steerri 1 snidum.

Pann 30. jani 2025 voru 72,5% fjarfestingacigna félagsins 4 hofudborgarsveedinu, s¢ midad vid
fasteignamat 2025 eda 63,1% af heildarfermetrafjolda eignasafnsins. Félagid hefur markad sér
fjarfestingarstefnu, med pad ad markmidi ad mynda ramma utan um nyjar fjarfestingar félagsins. I
fjarfestingarstefnunni koma fram vidmid um eignasamsetningu m.t.t. tegundar, sterdar, gerdar og
stadsetningar eigna. Sja nanar umfjollun i kaflanum ,,Upplysingar um utgefandann - Stefna og
stefnumétun. 1 samreemi vid skilmila skuldaskjala sem tryggd eru samkvemt almenna
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tryggingafyrirkomulaginu, er gert rad fyrir ad a.m.k. 65% af vedsettu eignasafni félagsins sé¢ stadsett a
hofudborgarsvadinu. Ekki er haegt ad ttiloka ad sampjéppun verdi 4 dreifingu eigna félagsins eftir svaedum
og/eda ad eftirspurn eftir fasteignum 4 tilteknum svaeedum breytist sem geeti valdid pvi ad peer stadsetningar
sem félagid telur eftirsoknarverdar nu verdi pad ekki i framtidinni.

Pa eru tilteknar fasteignir dotturfélaga utgefanda sératbunar til matveelaframleidslu 4 idnadarsvedum, sem
eru ad hluta utan hofudborgarsvadisins. Ad pvi marki sem flokkar skuldaskjala kunna ad verda tryggdir
med vedi i slikum fasteignum, eftir atvikum samkvaemt sérteku tryggingafyrirkomulagi, sem byggir 4
vedsetningu storra fjarfestingareigna i sérhaefori starfsemi, kann peim ad fylgja sérstok dhatta sem m.a.
tengist breytingum a fasteignamarkadi 4 vidkomandi i0nadarsvaedum, eda i videigandi atvinnustarfsemi,
sem hafi ahrif 4 verdmaeti vedsettra eigna.

Til vidbotar vid fasteignasafn félagsins pad 4 félagid um 4,6 ma.kr. eignarhlut i 60rum félogum sem
samsvarar um 4,1%? af heildar eignum félagsins. Um er ad rada félog sem eru ymist skrad eda Oskrad.
Markadshlutabréf félagsins eru feerd 4 markadsverdi, en 0skrdd bréf eru faerd 4 kostnadarverdi. P4 eru
eignarhlutir { hlutdeildarféldgum metnir eftir hlutdeildaradferd, sem felur i sér ad eignarhlutir eru eignfaerdir
a verdi sem svarar til hlutdeildar i bokfeerdu eigin fé peirra ad teknu tilliti til mismunar & upprunalegu
kaupverdi og hlutdeildar i eigin fé peirra vid kaup. Markadshlutabréf félagsins eru vedsett
fjarmalastofnunum til tryggingar a4 verdbréfalanum sem og framvirkum samningum um verdbréf og
gjaldmiodla sem félagio gerir af og til vid fjarmalastofnanir. Félagio var med opna framvirka samninga um
kaup a skradum verdbréfum asamt gjaldmidlasamningum ad brutté verdmaeti 7,8 ma.kr. pann 30. juni 2025.
Vert er ad hafa i huga ad pratt fyrir a0 fjarfesting i hlutabréfum kunni ad skila jakvaeori avoxtun er su haetta
almennt fyrir hendi ad gengi hlutabréfa geti laekkad almennt 4 hlutabréfamarkadi sem og gengi 0skradra
félaga. bar a0 auki parf ad gera rad fyrir ad seljanleiki hlutabréfa og markadsvirdi geti breyst i takti vid
breytingar 4 markadsadstaedum, hagsveiflu, fjarhagslegri afkomu og 60rum pattum sem almennt hafa ahrif
4 markadsverd hlutabréfa sem og seljanleika peirra. Sja nanar arshlutareikning fyrir fyrstu sex manudi 2025
i kafla ,,Skjol felld inn med tilvisun “.

Kaup og sala eigna

Olmu er heimilt ad kaupa fasteignir og selja vedsettar fasteignir, svo lengi sem félagid uppfyllir par
fjarhagslegu og sérstoku kvadir sem tilgreindar eru i almenna tryggingafyrirkomulaginu og sértaku
tryggingafyrirkomulagi. Félagid stefnir 4 ad vidhalda markadsstoou sinni med aframhaldandi dherslu 4 vel
stadsett ibudarhtisnaedi 4 sterkum markadssvedum par sem seljanleiki fasteigna hefur sdgulega verid mikill
og verdproun hagsteed til lengri tima litid.

Ekki er haegt a0 utiloka a0 akvardanir félagsins um kaup og s6lu fasteigna standist ekki vaentingar félagsins
m.t.t. tekna og ardsemi. Su hatta er til stadar ad 6fyrirsédir atburdir eda eiginleikar eigna séu ekki i samraemi
vi0 par vantingar og aeetlanir sem legid hafa til grundvallar akvoroun um fjarfestinguna. Slikt getur einnig
valdid leegri tekjum og/eda auknum kostnadi og ordid til pess ad virdi fjarfestingarinnar verdi leegra en
stofnverd hennar. I slikum tilvikum kann p6 ad verda mogulegt ad szkja baetur til seljenda eda jafnvel ad
rifta vidskiptum. Timasetningar vid kaup og s6lu eigna skipta einnig mali. St haetta er til stadar a0 félagid
meti timasetningar vardandi vidskipti med fasteignir rangt og kaupi t.d. fasteignir pegar markadsverd fer
leekkandi i kjolfarid. Slikar akvardanir hafa neikvaed ahrif 4 afkomu félagsins.

Mat a fjarfestingareignum

Fjarfestingareignir samstedunnar eru fasteignir sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna eda til
verOmataaukningar eda hvort tveggja. Bokfaert virdi 4 fasteignum félagsins tekur mid af gangvirdismati
sem unnid er i samremi vid alpjodlega reikningsskilastadla (e. International Financial Reporting
Standards), hér eftir einnig ,,IFRS*, nanar tiltekid IAS 40 sem gildir um mat 4 fjarfestingareignum og IFRS

2 Bignarhlutir i 68rum féldgum 4.663 millj.kr./Eignir samtals, 114.482 millj.kr.
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13 (mat a gangvirdi). Eignasafnid er verdmetid i tengslum vid gerd arsreikninga, arshluta- og
arsfjordungsreikninga (ef vid &) félagsins. Verdproéun 4 markadi er einn af peim lykilpattum sem hafa ahrif
4 mat fasteignanna. Sja nanar umfjollun i kaflanum ,, Aheetta tengd reikningsskilaadferoum . Virdi hverrar
fasteignar er metid Ut fra sjodstreymi hennar. Félagid notar virdismatslikan sem byggt er 4 dztludu frjalsu
sjoostreymi og forsendum sem hafa pad ad markmidi ad endurspegla markadsadstedur a
reikningsskiladegi. Vid mat gangvirdis er byggt a forsendum sem hadar eru mati stjornenda og pvi kann
raunverulegt s6luverd eigna 4 frjalsum markadi ad vera frabrugdid gangvirdi eignanna. Félagid getur enga
tryggingu veitt fyrir pvi ad forsendur sem liggja til grundvallar slikum aztlunum standist ad 6oru leyti.
Breytingar a alpjodlegum reikningsskilastodum eda tilkunum 4 peim geta haft neikvaed ahrif a nidurstodur
arsreikninga og arshlutareikninga félagsins.

Viohald, endurbcetur og framkveemdir a eignum félagsins

[ samreemi vid husaleigulog nr. 36/1994 gerir félagid pa krofu til sin og leigutaka sinna ad fasteignum
félagsins s¢ vel vidhaldio, ad peer uppfylli kréfur bygginga- og skipulagsyfirvalda og henti peirri notkun
sem peim er @tlad. Leigutaki i ibidarhtisnaedi ber abyrgd a minnihattar vidhaldi, svo sem skiptum a
ljosaperum og rathlodum i reykskynjurum og hreinsun nidurfalla. Leigusali annast 4 sinn kostnad allt annad
vidhald 4 hinu leigda ibudarhusna0i, innanhtiss sem utan og a 6llu pvi er fylgir husnadinu, i samraemi vid
htisaleiguldg nr. 36/1994. Ollum staerri vidhaldsverkefnum og framkvamdum er utvistad til pridja adila.
Leigutaka ber ad upplysa leigusala um tjon og bilanir sem eiga sér stad. Vanraki leigutaki
tilkynningarskyldu sina samkvamt framansogdu getur hann ordid botaskyldur. f arlegum rekstrardaetlunum
félagsins er gert rad fyrir vidhaldskostnadi hverrar fasteignar. Standist slikar datlanir ekki eda komi til
oventra utgjalda vegna vidhalds tiltekinna eigna getur pad haft neikveaed ahrif & rekstraratkomu félagsins
og getu Dess til ad standa vid skuldbindingar sinar. I leigusamningum félagsins um atvinnuhtsnaedi sem
leigt er til 6tengdra adila er almennt gert rad fyrir ad leigutakar annist allt vidhald innanhuss en félagid allt
vidhald utanhuss. [ leigusamningum félagsins um atvinnuhusnzdi til tengdra adila er almennt gert r4d fyrir
ad leigutakar annist allt vidhald. Akvaedi husaleigulaga nr. 36/1994 gilda almennt um leigusamninga
félagsins um atvinnuhtsnadi, ad pvi marki sem ekki er 4 annan veg kvediod i samningunum skv. heimild i
16gunum.

Fasteignaprounarverkefni

Félagio hefur tekid patt i préunar og byggingarverkefnum med pad ad markmidi ad vidhalda og auka
verdmaeti eigna félagsins. Sja nanar umfjollun i kaflanum ,,Upplysingar um ditgefandann.” Ahztta tengd
prounarverkefnum er vidtaekari en fjarfesting i fasteignum og parf félagio i slikum verkefnum ad meta
ardsemismoguleika, tekifeeri og ognanir ut fra mismunandi pattum er sntia ad préoun og skipulagi,
framkveemdum sem og utleigu og kostnadi fasteignar eftir ad hin er komin i rekstur. Rangt mat a
framangreindu getur ordid til pess ad virdi fasteignar 1 rekstri verdi leegra en kostnadur viod fjarfestingu eda
mat 4 naverandi byggingarréttum. Slikt getur haft neikvae0 ahrif 4 ardsemi og gjaldfaerni félagsins.

Rekstrarahatta

Rekstrarahetta er heettan 4 beinu eda dbeinu tapi sem getur ordid vegna fjolda patta i starfsemi félagsins,
annarra en sem tengjast fjarhagslegri dhaettu og aheettu tengdri fasteignamarkadnum. Rekstrardhaetta getur
skapast vegna ymissa patta i nerumhverfi félagsins s.s. vegna vinnu starfsmanna, upplysingataekni,
skipulags, verkferla, fjarfestinga, en einnig vegna ytri patta s.s. breytinga a 16gum, reglum og almennum
viohorfum til starfsemi félagsins.
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Opinber gjold og loodarleiga

Félagio greidir opinber gjold s.s. fasteignagjold, 160arleigu, 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 a fasteignamati fasteignanna og breytingum a gjaldskram sveitarfélaga.

Fasteignagjold og lodarleiga renna til sveitarfélaga sem akveda éalagningu peirra og annast innheimtu.
Ahztta getur falist i pvi ad proun 4 fasteignamati eda breytinga 4 utreikningi fasteignagjalda fylgi ekki
almennri verdproun a markadi. Haekkun pessara gjalda getur dregid ur ardsemi félagsins og laekkad
handbeert fé fra rekstri og pvi haft dhrif 4 getu félagsins ad standa vid skuldbindingar sinar.

Hluti eigna félagsins er a l6dum sem félagio leigir af opinberum adilum. Ekki er haegt ad utiloka ad
lodarleiga faist ekki endurnyjud eftir lok slikra samninga. Endurnyjun 160arleigusamnings reedst yfirleitt af
framtidarskipulagi vidkomandi svadis. Ef 160arleiga faest ekki endurnyjud er heetta 4 ad félagid purfi ad
selja vidkomandi sveitarfélagi fasteignir sinar og utvega nyjar eignir i starfsemina, eda minnka umfang
starfseminnar sem pvi munar.

Vitryggingarahcetta

Félagid parf ad greida 16gbodnar brunatryggingar sem eru akvardadar med hliosjon af brunabotamati.
Heekkun idgjalda pessara skyldutrygginga geta dregid ur ardsemi félagsins og atkomu.

Ekki er haegt ad abyrgjast ad vatryggingar veiti fullkomna vorn gegn pvi tjoni sem félagio er a0 tryggja sig
fyrir. beettir sem geta haft ahrif & pad eru m.a. sjalfsabyrgd vatryggingataka, mogulegar undanpagur fra
greioslu tjonabota, takmarkanir & botaskyldu eda styrkur tryggingafélags. Ef félagid parf ad bera kostnad
vegna tjona hefur pad neikvaed ahrif 4 afkomu pess.

Utvistunardhcetta

Utvistunarahatta er ahaetta tengd minni yfirsyn og stjorn asamt mogulegum vidbotarkostnadi i tengslum
vio utvistun verkefna félagsins til pridja adila, eda pvi ad Gtvistud pjonusta s¢ ekki i samraemi vid gerda
utvistunarsamninga. Félagid utvistar hluta af verkefnum tengdum vidhaldi, endurbotum og framkvamdum
4 eignum félagsins. Félagio utvistar hluta af verkefnum i tengslum vid skammtimaleigureksturinn til
Heimaleigu ehf.

Verkefni sem Alma utvistar a0 miklu eda ollu leyti eru medal annars taknipjonusta og milli- og
loginnheimta sem Inkasso ehf. sér um 4 grundvelli samstarfssamnings vid félagio. Auk pess utvistar félagio
logfraedilegum verkefnum sem og regluvdrslu til méourfélagsins og utanadkomandi [6gmanna. ba ttvistar
félagid ymsum verkefnum sem sntia ad pjonustu vid eignaumsyslukerfi félagsins, og honnun auglysinga-
og kynningarefnis. Ekki er hagt a0 utiloka ad félagid kunni ad verda fyrir tjoni vegna utvistunar verkefna
til pridja adila.

Orodsporsahcetta

Ordsporsahatta felur 1 sér haettu 4 ad slem umfjollun um félagid eda eigendur pess valdi félaginu
fjarhagslegu tjoni. Dami um asteedur neikvadrar umfjollunar geta t.d. verid rangar akvardanir i starfsemi
félagsins eda ef félagid eda adilar pvi tengdir fara ekki eftir I[dgum og reglum. Laskad ordspor félagsins hja
vidskiptavinum, starfsfolki, krofuhfum, hluth6fum, stjornvoldum og almenningi getur valdid félaginu
skada. Heettan er su ad félagid verdi fyrir tekjumissi eda auknum kostnadi ef pad stendur ekki undir
veentingum pessara adila, eda vegna neikvaedrar umfjollunar um vidskiptahatti pess. Mikilvaegt er ad
félagid bregdist ekki trausti vidskiptavina sinna eda annarra hagsmunadila til ad koma i veg fyrir laskad
ordspor. Ef ordspor eda traverdugleiki félagsins bidur tjon vegna opinberrar eda almennrar umradu getur
pad skert moguleika pess til tekjudflunar og haft neikvaed ahrif a fjarhagslega atkomu félagsins.
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Stefna- og stefnumotun

Vidskiptalegar dkvardanir, framkvaemd peirra eda skortur 4 vidbrogdum vid breytingum 4 rekstrarumhverfi
félagsins getur haft 1 for med sér neikvaedar afleidingar fyrir félagid. Stefna félagsins motast af skilgreindu
hlutverki og markmidum. Félagio hefur m.a. sett sér fjarfestingarstefnu, ahattustefnu og samfélagsstefnu.
Sja néanari umfjollun i kaflanum ,,Upplysingar um utgefandann - Stefna og stefnumotun®. Heetta er 4 ad
félaginu takist ekki ad fylgja yfirlystri stefnu, vegna ytri dhrifa sem félagid getur ekki brugdist vid med
fullnegjandi haetti eda vegna eigin mistaka. Slikt geeti haft neikveed ahrif 4 rekstur félagsins og ordspor.
Naudsynlegt er ad félagid styri vidskiptalegum akvordunum sinum med réttum heetti til ad nd fram
langtimamarkmidum, hluth6fum og 6drum hagsmunaadilum til hagsbota.

Starfsreglur og verkferlar

Félagio er med skilgreinda verkferla sem stjornendum og starfsménnum er kunnugt um og ber ad fylgja.
St heetta getur verid til stadar ad skipulagi, verkferlum og starfsreglum sé ekki fylgt og ad starfsmenn brjoti
af sér 1 starfi med sviksamlegum hatti, asetningi eda storkostlegu galeysi.

bott félagid telji ad starfsfolk pess sinni starfi sinu af heidarleika og fagmennsku er st heetta til stadar a
Ollum stigum rekstrarins ad sviksamleg hattsemi geti att sér stad. Slikt gaeti haft ahrif 4 afkomu og ordspor
félagsins.

Stjornunar- og starfsmannadhcetta

Stjornunar- og starfsmannadhztta er su ahetta sem folgin er i ad stjornun, skipulag og pekking innan
félagsins nzegi ekki 4 hverjum tima til ad takast 4 vid pau vidfangsefni sem parf ad leysa. Hja Olmu starfa
prettan starfsmenn i 13 stodugildum, dsamt adilum sem sinna utvistudum verkefnum hverju sinni. Ekki er
hagt ad utiloka ad t.d. brotthvarf starfsmanna sem sinna verkefnum félagsins geti haft ahrif a félagio. betta
4 baedi vid um starfsmenn sem sinna daglegum verkefnum félagsins og starfsmenn sem sinna utvistudum
verkefnum hja utvistunaradila.

Pad er mikilvaegt fyrir félagid ad geta ladad til sin og haldid i haeft starfsfolk. Félagio leggur aherslu 4 ad
bjoda goo starfsskilyrdi og samkeppnishaf laun, en ekki er vist ad pvi takist avallt a0 lada til sin og/eda
halda i pad starfsfolk sem félagio parfnast. Ef félagio getur ekki radio til sin nytt heeft starfsfolk getur pad
haft neikvaed ahrif & getu pess til ad proa reksturinn.

Fjarfestingar

Félagio hefur hagad fjarfestingum sinum pannig ad fjarfesta adallega 4 tilteknum svedum. Sja néanari
umfjollun i kafla ,,Fjarfestingarstefna. Aherslubreytingar i stefnu félagsins hafa att sér stad med tilkomu
nyrra eigenda. Helstu dherslubreytingar eru paer ad leggja skuli meiri dherslu a4 ad staekka eignasafnid a
héfudborgarsvedinu, baeta takmdrkudu magni af atvinnuhtisnadi vid eignasafnio og jafnframt ad félagid
komi i auknum meli ad fjarfestingum i prounar- og byggingarverkefnum. Ekki er hagt ad utloka ad
fjarfestingar sem radist verdur i skili leegri ardsemi eda tekjum en peim sem félagid hefur ventingar um.
Pannig geeti stada a fasteignamarkadi torveldad s6lu eigna eda gert pad erfitt ad selja peer fyrir asattanlegt
verd, sem getur haft neikveed ahrif 4 ardsemi og gjaldferni félagsins.

Upplysingateekni og adrir innvidir

Bilanir 1 upplysingakerfum, t6lvubtiinadi og tengingum, 4samt tolvuvirusum og arasum télvuprjota geta haft
ahrif a starfsemi félagsins og getu pess til ad birta réttar upplysingar a réttum tima. bratt fyrir ad leitast sé
vio ad lagmarka ahattu upplysingakerfa er ekki haegt ad utloka ad upp komi adstaedur sem valdi félaginu
tjoni, en félagid utvistar rekstri og hysingu télvukerfa og leggur mikid upp ur pvi ad traustir adilar med
mikla reynslu annist pa pjonustu.
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Ahcetta vegna deetlana

Félagio gerir dxtlanir med reglubundnum haetti s.s. rekstrarspa. Félagid tekur vidskiptalegar akvardanir
sem oft & tidum eru byggoar a asetlunum og spam sem gerdar hafa verid. Forsendur sem studst er vid i
axtlanagerd félagsins byggja 4 fjolda forsendna. Félagid getur enga tryggingu veitt fyrir pvi ad peer
forsendur sem rekstrarspa eda adrar aetlanir byggja a verdi ad veruleika, og dventir atburdir kunna ad hafa
ahrif 4 atkomu félagsins a4 hverjum tima, 6had pvi hvort paer forsendur sem liggja til grundvallar slikum
detlunum, standist ad 60ru leyti. Raunverulegar nidurstodur kunna pvi ad vera i 6samraemi vid detlanir
félagsins.

Laga- og regludhcetta

Gildandi log, reglugerdir og leyfi

Alma er hlutafélag, skrad 4 {slandi og starfraekt i samraemi vid 16g nr. 2/1995 um hlutafélog. Engin sérlog
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), 16g um adgerdir
gegn peningapvetti og fjarmoégnun hrydjuverka, husaleigulog, 16g um fjoleignarhis, fasteignakaupaldg,
16g um veitingastadi, gististadi og skemmtanahald, gjaldeyrislog, samkeppnislog, 10g um innheimtu og 16g
um markadi fyrir fjarmalagerninga, é4samt reglugeroum og reglum sem gilda um utgefendur
fjarmalagerninga, sem teknir hafa verio til vioskipta & skipulegum markadi, eins og pau eru 4 hverjum tima.
Fjallad er um lagalegt umhverfi félagsins i kaflanum ,,Lagaumhverfi.

Breytingar eda brot 4 16gum og reglum, domsurskurdir eda stjornvaldsakvardanir geta haft ahrif a starfsemi
félagsins til lengri eda skemmri tima. Ekki er heegt ad utloka ad slikar breytingar leidi til taps fyrir félagio
e0a med 0drum haetti hafi neikvaed ahrif 4 ardsemi pess eda fjarhagslega stoou.

Breytingar a adal- og deiliskipulagi geta leitt til breytinga 4 ymsum pattum sem hafa ahrif & fasteignamat
og leiguverd. Reglur geta breyst er Iita m.a. ad fridun fasteigna, vardveislu gétumyndar, vernd listreennar,
menningarlegrar eda sdgulegrar arfleifdar & sveedum sem félagio & fasteignir. Slikar breytingar geta haft
neikvaed ahrif 4 félagio, t.d. ef félaginu verda settar prengri skordur vardandi vidbyggingar, proun og
vidhald fasteigna. Slikar breytingar geta einnig haft jakvaed ahrif &4 félagid par sem par geta haft jakvaed
ahrif a virdi einstakra fasteigna.

St ahatta er fyrir hendi ad stjornvold hafni umsdéknum um endurnyjun starfsleyfa a
skammtimaleigustarfsemi félagsins sem Iytur 16gum nr. 85/2007 um veitingastadi, gististadi og
skemmtanahald. Jafnframt er s ahaetta fyrir hendi a0 reglur og viomid leyfisveitanda breytist 4 medan a
umsoknarferli stendur og ad umsoknum verdi hafnad 4 peim grundvelli eda ad reglur og viomid breytist
med peim hetti ad kostnadur vid pad ad uppfylla skilyrdi leyfisveitanda verdi meiri en aztlad er.

Samkeppnismal
Starfsemi félagsins heyrir undir samkeppnislog nr. 44/2005 og eftirlit Samkeppniseftirlitsins sem framfylgir
bodum og bonnum peirra laga og getur ihlutun pess haft fjarhagsleg ahrif 4 félagid. Brjoti félagid gegn
samkeppnislogum getur pad takmarkad starfsemi félagsins, haft ahrif 4 ordspor pess og afkomu.

Fyrrgreind 16g eins og onnur geta breyst med neikvaedum afleidingum a liftima skuldaskjala sem gefin
verda Ut innan utgafurammans. S& moguleiki er jafnframt fyrir hendi ad sett verdi ny 16g sem utgefandi
verdur ad lita og geta haft neikvad ahrif 4 starfsemi félagsins, ardsemi hans, eda fjarhagsstoou.

Stjornsyslu-, doms- og gerdoardomsmadl

Utgefandi er og hefur ekki verid adili ad stjornsyslu-, doms- eda gerdardomsmalum sem hafa haft veruleg
ahrif 4 fjarhagsstodu utgefanda eda ardsemi hans undanfarna tolf manudi. Utgefanda er ennfremur ekki
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kunnugt um ad slik mal séu til medferdar eda yfirvofandi. Yfirlysing pessi midast vid peer upplysingar sem
liggja fyrir vid birtingu grunnlysingar pessarar.

Skattaleg dhcetta

Alma er hlutafélag og ber pvi 6takmarkada skattskyldu a fslandi, sbr. 2. gr. laga nr. 90/2003 um tekjuskatt.
Skattlagning 4 tekjur 16gadila sbr. 16g nr. 90/2003 um tekjuskatt, dsamt 16gum nr. 50/1988 um
virdisaukaskatt eru demi um skattheimtu sem mali skiptir fyrir félagid. Breytingar a 16gum og reglum
vardandi beina og dbeina skattheimtu [6gadila geta haft ahrif 4 félagid og dregid Ur ardsemi félagins og par
med haefni pess til ad standa vid skuldbindingar sinar.

Dotturféldg Olmu eru sjalfstedir skattadilar. Félagid er samskattad med hluta af détturfélogum. Ein
forsenda samskottunar er ad félogin sem eru samskottud hafi verid i eigu médurfélagsins 1 heilt reikningsar,
nema ef um nystofnud dotturfélog er ad raeda.

Leigutekjur og eftir atvikum ardstekjur og s6luhagnadur fasteigna og félaga er skattskyldur. Um leigutekjur
vegna utleigu ibudarhusnadis i atvinnuskyni gilda engar sérreglur og mynda per tekjuskattstofn ad
fradregnum fradrattarlioum skv. 31. gr. laga nr. 90/2003 um tekjuskatt. Ef hagnadur er 4 détturfélogum
getur komid til ardgreidslna til Olmu. Ardstekjur hlutafélaga eru skattskyldar en jafnframt er i
framangreindum 16gum um tekjuskatt heimild til ad draga fra tekjum logadila pa fjarhaed sem mottekin
hefur verid i ard pannig a0 ekki komi til skattlagningar a viokomandi tekjum, sbr. 9. t6lulidur 31. gr. laga
nr. 90/2003, um tekjuskatt. Svipud regla gildir um s6luhagnad af eignarhlutum i fé16gum pannig ad ef Alma
myndi selja eitt af dotturfélogum sinum med hagnadi pa veeri slikur séluhagnadur skattskyldur en heimilt
veeri a0 faera fradratt jafnhaan hagnadinum, sbr. tolulid 9. a. 1 31. gr. laga nr. 90/2003 um tekjuskatt. Um
sO0luhagnad fasteigna gilda reglur um s6luhagnad fyrnanlegra eigna, en skattskyldan séluhagnad ma fera a
moti 6drum fyrnanlegum eignum. Eigi skattadili ekki eignir er haegt ad fresta s6luhagnadi um tvenn aramot.

Helstu eignir félagsins eru fjarfestingareignir. { 16gum um tekjuskatt nr. 90/2003 er kvedid 4 um ad
fasteignir skuli fyrndar arlega um akvedid hlutfall, en i reikningsskilum félagsins eru fjarfestingareignirnar
metnar a4 gangvirdi a reikningsskiladegi i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla. Su stada getur pvi
myndast ad bokfaert virdi eigna kann ad vera annad en skattalegt bokfert virdi peirra.
Tekjuskattsskuldbinding myndast pegar bokfaert virdi fjarfestingareigna er haerra en skattalegt bokfaert virdi
peirra sem leidir til tekjuskattsskuldbindingar. Breyting & mati fjarfestingareigna getur pvi haft ahrif &
tekjuskattsskuldbindingu félagsins. Frestun & skatti getur falid i sér pa hattu ad skatthlutfall getur hafa
breyst pegar skattlagdur hagnadur eda tap er & endanum innleyst med solu fjarfestingareigna

Ahcetta tengd reikningsskilaadferoum

Arsreikningar og arshlutareikningar félagsins eru i samraemi vid IFRS. Gerd reikninganna krefst pess ad
notad sé tiltekid reikningshaldslegt mat. Einnig er gerd su krafa til stjornenda ad peir leggi mat 4 dkvedin
atridi i reikningsskilaadferdoum félagsins. Endanlegar nidurstodur kunna ad vera frabrugOnar pessu mati.
Breytingar 4 alpjodlegum reikningsskilastodlum eda talkunum a peim geta haft ahrif 4 nidurstddu ars- og
arshlutareikninga félagsins 1 framtidinni. Sja nanar umfjollun i kaflanum ,,Upplysingar um utgefandann -
Mat a virdi fasteigna™.

Markadsahzetta félagsins

Vaxtadaheetta

Vaxtastig raedst ad miklu leyti af adsteedum 4 fjarmalamdorkudum hverju sinni. Gengishreyfingar, verdbolga
og verdbolguvzantingar kunna ad hafa ahrif 4 vaxtastig og par med 4 fjarmagnslidi félagsins. Ovissa um
framtidarproun vaxtastigs hefur i for med sér aheettu. Vextir og vaxtapréun hafa ahrif 4 verdmaeeti
fjarfestingareigna félagsins og peirra skuldaskjala sem kunna ad vera gefin ut innan ttgafurammans. Ahrif
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vaxta & avoxtunarkréfu endurspeglast einnig i ardsemiskrofu markadarins til fasteigna og hefur par med
ahrif a fasteignaverd.

Breytingar a vaxtastigi hafa ahrif 4 allar vaxtanaemar eignir og skuldir og par med tekjur og gjold félagsins.
Ef ¢jafnvagi er 4 milli vaxtaberandi eigna og skulda félagsins leida breytingar markadsvaxta til haekkunar
eda leekkunar a hluta af virdi eigna- og skuldasafnsins. Heetta er 4 ad haekkun vaxta 8 mérkudum hafi tvofold
neikveed ahrif 4 félagio, annars vegar i formi haekkadra vaxta af fjarmdgnun félagsins og hins vegar i formi
neikvaodra ahrifa 4 mat eigna félagsins.

Vaxtaberandi skuldir samstedunnar i islenskum kréonum eru baedi verdtryggoar og o6verdtryggdar, einnig
eru vextir bedi breytilegir og fastir. Samstaedan ber ekki fastvaxtadhaettu par sem fjarmalagerningar hennar
eru ekki feerdir & gangvirdi i gegnum rekstrarreikning. Vaxtabreytingar hafa ahrif 4 vent sjodstreymi
félagsins af eignum og skuldum sem bera breytilega vexti. Nanari umfjéllun um fjarhagslega
ahaettustyringu félagsins, p.m.t. um vaxtaahettu, er ad finna i skyringu 22 i samsteduarsreikningum pess,
sem eru felldir inn i grunnlysingu pessa.

Verobolgudahcetta

Langtimaleigusamningar félagins eru bundnir visitdlu neysluverds og er leiguverd samkvaemt peim
uppreiknad méanadarlega. Samkvamt dkveedi leigusamninga verdur manadarleg husaleiga p6 ekki laegri en
grunnhusaleiga. Félagio er pvi med akvedna vorn gegn verulegum breytingum a verdbolgu. Stor hluti
vaxtaberandi skulda félagsins er einnig verdtryggdur midad vid visitdlu neysluverds sem hefur ahrif a
fjarmagnsgjold og skuldir pess. Verdbolga hefur pvi ahrif 4 baedi vaxtaberandi skuldir og leigutekjur
félagsins og par med baedi a rekstur og efnahag félagsins.

St heetta er fyrir hendi ad mikil og langvarandi verdbodlga verdi til pess ad pad leiguverd sem leigutakar
attu a0 greida haekki umfram greidslugetu peirra. Pessi stada myndi hafa i for med sér greidslufall til
félagsins og/eda ad félagid endursemji vid leigutaka meo pvi ad taka a sig hluta haekkunarinnar til ad koma
veg fyrir ad pad missi leigutaka. Slik stada hefdi neikvaed ahrif & framtidartekjur félagsins og par med
virdismat fasteigna félagsins sem myndi ekki breytast i samraemi vid haekkun verdtryggora skulda félagsins.

Gjaldmioladhcetta

Ol vidskipti i erlendri mynt mynda gjaldmidladhaettu. Verdi breytingar 4 gengi ohagstadar getur pad leitt
af sér fjarhagslegt tjon fyrir félagid. Verdlag og verdbolga 4 islandi eru medal annars had préun gjaldmidla.
Breytingar 4 gengi islensku kronunnar hafa pannig ahrif 4 verdtryggdar skuldir og tekjur félagsins og
afkomu pess.

Gjaldeyrisahetta getur einnig myndast pegar 6samrami er a skuldum og eignum i mismunandi mynt, sem
getur skapad 6samremi 4 inn- og Utfjarflaeedi félaga. Eignir i erlendri mynt takmarkast vid bankainnstedur
i evrum. Engar skuldir eru i erlendri mynt. { lok jini 2024 var félagid med 99 skammtimaleiguibtdir i
rekstri en i oktober 2025 nam fjéldinn 102. Samkvamt arsreikningi 2024 namu erlendar tekjur 475 m.kr.
eda sem nam 8% af heildartekjum félagsins. Pegar félagid er med eignir i skammtimaleigu pa eru tekjurnar
af skammtimaleigu i evrum.

Vidskipti félagsins i erlendum gjaldmidlum eru feerd i starfreekslugjaldmidli félagsins & gildandi gengi pess
dags sem vidskiptin fara fram. Peningalegar eignir og skuldir i erlendum gjaldmidlum eru faerdar midad vid
gengi 1 lok reikningsskiladags. Gengismunur sem myndast er feerdur i rekstrareikning. Félagid hefur
heimild til ad gefa it skuldask;jol i 5drum myntum en islenskum krénum innan Gtgafurammans. Nyti félagid
pessa heimild gaeti gjaldmidladhztta félagsins aukist.
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Ytri ahrifapeettir tengdir utgefanda

Almennt efnahagsdstand d Islandi og verdpréun & markaoi

Proun efnahagsmala 4 Islandi, svo sem hagvoxtur, atvinnustig, og verdbolga, hefur ahrif 4 fjarhagsstodu
fyrirtaekja 4 Islandi, auk pess sem proun efnahagsmala erlendis hefur ahrif 4 efnahagsastand a Islandi.
Starfsemi félagsins felur i sér leigu a ibudar- og atvinnuhtsnadi, 4samt pvi ad bjoda steerri fjarfestum a
ibidamarkadi alhlida pjonustu vid umsjon leiguibtda. Allar eignir félagsins eru a {slandi og koma flest allar
tekjur af leigu 4 hisn2di innanlands. Adstedur i islensku efnahagslifi hafa pvi ahrif 4 fjarhagslega stoou
félagsins 4 hverjum tima.

Almennir efnahagslegir pettir, asamt adgengi ad fjarmagni hafa ahrif 4 fasteignamarkadinn og leigutaka
félagsins og par med 4hrif 4 afkomu félagsins. Frambod og eftirspurn a husnadismarkadi redst af umsvifum
i hagkerfinu hverju sinni og hefur ahrif 4 leiguverd og utleiguhlutfall. Atvinnustig getur haft ahrif a
launakjor leigutaka félagsins 4 ibudarhisnaedi og par med 4 greidslugetu peirra. Atvik og adstedur i
atvinnugreinum leigutaka atvinnuhusnadis geta jafnframt haft ahrif 4 st6du peirra og greidslugetu.
Gengisskraning hefur ahrif 4 verobolgu. Ventingar um verdbolgu hafa ahrif 4 vaxtastig og hafa pannig
ahrif 4 fjarmagnslioi félagins. Vaxtalakkanir geta pryst 4 aukna eftirspurn eftir eigin hisnadi og par med
feekkun leigutaka, en 4 dagsetningu pessarar lysingar eru vextir med haesta moti hér a4 landi. Verdbolga
hefur ahrif & verd voru og pjonustu og par med rekstrarkostnad og annan kostnad sem félagio og leigutakar
purfa ad standa skil a. Sértek ahrif eins og stada einstakra leigutaka, astand og stadsetning eigna,
svaedisbundin ahrif og frambod og eftirspurn eftir 6drum husnadistrraedum geta haft ahrif & veromyndun
stakra eigna 4 skjon vio almenna verdproun. battir tengdir almennu efnahagsumhverfi og ytri ahrifapattum
eru utan ahrifasvids utgefanda.
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SKILMALAR SKULDASKJALA

Skuldaskjol eru skuldabréf og vixlar ttgefin af Olmu ibidafélagi hf. sem verda gefin Ut i samrami vid
islensk 16g og reglur. Hér 4 eftir fer lysing & skilmalum peirra skuldaskjala sem verda gefin 1t 4 grundvelli
Utgafurammans (hér eftir , skilmalarnir®). [ 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 utgafur flokka skuldaskjala.

Videigandi endanlegir skilmalar sem birtir eru i grunnlysingu pessari innihalda valmdguleika, auk
hornklofa, par sem gert er rad fyrir ad inn i pa sé baett upplysingum sem ekki hafa verio pekktar vid ttgafu
grunnlysingarinnar. Er petta til samraemis vid ESB reglugerd nr. 2017/1129 sem veitt var lagagildi med
l6gum nr. 14/2020, um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu utbodi eda tekin til vidskipta 4
skipulegum markadi og i samremi vid 26. gr. framseldrar reglugerdar framkvamdastjornarinnar (ESB)
2019/980 fra 14. mars 2019, sem innleidd var 1 islenskan rétt med reglugerd nr. 274/2020, um innleidingu
ESB reglugerdar 2019/980.

[ videigandi endanlegum skilmalum hverrar utgafu skuldaskjala eru skilmélarnir fullklaradir og verda
pannig birtir 4 vefsidu utgefanda http://www.al.is/company/investors/bond-issuance/. I endanlegum
skilmalum skuldaskjala sem gefin verda ut innan utgafurammans er visad i skilmala og er b4 um ad reda
tilvisanir i pa skilmala sem koma fram hér a eftir i umfjélluninni um ,,Skilmdla skuldaskjala‘ 1 grannlysingu
pessari.

Tilvisanir i ,,skuldaskjol”, ,,skuldabréf” og ,,vixla“ hér eftir skulu eiga vio um slik skjol sem tilheyra sama
flokki, nema samhengi segi til um annad, og eiga vid um legstu nafnverdseiningu og pa mynt sem tilgreind
er 1 endanlegum skilmalum vidkomandi utgafu.

Tilvisanir i ,,krofuhafa®, ,skuldabréfaeigendur®, ,,vixlaecigendur og ,.fjarfesta* eiga vid um pa adila
sem eru skradir eigendur skuldaskjala sem gefin eru ut & grundvelli utgafurammans, i samremi vid
16g nr. 7/2020, um verdbréfamidstoovar, uppgjor og rafreena eignarskraningu fjarmalagerninga, nema
samhengi segi til um annad.

[ skilmalum pessum merkir ,flokkur skuldaskjala“, ,skuldabréfaflokkur* og ,,vixlaflokkur*
skuldaskjol, sem eru ad 6llu leyti med somu skilmala, fyrir utan fjarhaed og ef um er ad reeda skuldabréf,
dagsetningu fyrstu vaxtagreidslu og fyrsta vaxtadag. Skuldaskjol sem tilheyra sama flokki skuldaskjala
purfa ekki ad vera gefin 1t 611 1 einu. Hver flokkur skuldaskjala er audkenndur med sérstoku audkenni og
ISIN numeri. Hér merkir ,,atgafuhluti“ skuldaskjol sem tilheyra sama flokki skuldaskjala og eru eins ad
Ollu 6dru leyti, p.m.t. gefin Ut 4 sama tima.

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

1. Skilgreiningar
{ skilmalum pessum:

o Allar tilvisanir til h6fudstols fela einnig i sér verdbatur 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;

o cf utskyring, skilgreining eda stadheafing er sett fram i skilmalum, sem a ad hafa merkingu i
endanlegum skilmalum en fram kemur ad hun ,,eigi ekki vid“ pa a slik ttskyring, skilgreining eda
stadheafing ekki vid um vidkomandi skuldaskjol;

e par sem ordalagid ,,p.m.t.* kemur fram i skilmalunum skal 1itid svo 4 ad i pvi felist einnig ordalagid
,,an takmarkana“;

o ckki skal gera greinarmun 4 eint6lu eda fleirtélu pegar kemur ad talkun a skilgreiningum, hugtokum
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 Degar 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.

Adalmarkaour

Affoll

Almenna tryggingafyrirkomulagio

Akvordounardagur

Akvordunartimabil

Breytilegir vextir
Dagaregla

Dagyvisitala

Eiginfjarhlutfall

Endanlegir skilmalar

Endurgreiosluferli

Endurgreidsluferli fylgir ekki liftima

Adalmarkadur Nasdaq Iceland hf., sem er skipulegur
markadur i skilningi laga nr. 115/2021, um markadi fyrir
fjarmalagerninga.

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

Fyrirkomulag trygginga tiltekinna fjarmognunarskjala, sem
medal annars verda gefin ut 4 grundvelli utgafurammans i
samrami vid skilmala 16 hér 4 eftir.

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

Hvert timabil fra og med akvordunardegi, eins og hann er
tilgreindur i endanlegum skilmalum, til naesta akvordunardags
en ad honum undanskildum (p.m.t. par sem annad hvort fyrsti
vaxtadagur eda  sidasti  vaxtagjalddagi er ekki
akvordunardagur, timabilid sem hefst & fyrsta akvorounardegi
fyrir og lykur 4 fyrsta akvordunardegi eftir slika dagsetningu).

Vextir sem akvardadir eru i samrami vio skilmala 4.5.
Merkingin sem fram kemur i skilmala 4.7 (¢).

Dagleg visitala neysluverds sem reiknud er ut med linulegri
braun 4 milli manadarlegra gilda visitdlunnar sem gefin eru
Gt af Hagstofu {slands.

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

Endanlegir skilmalar eru forsenda utgafu hvers utgafuhluta
flokks skuldaskjala. Skilmalar vidkomandi ttgafuhluta flokks
skuldaskjala eru grunnlysingin, og ef vid a vidaukar vid hana,
asamt endanlegum skilmalum sérhvers utgafuhluta flokks
skuldaskjala par sem videigandi endanlegir skilmalar sem
fram koma 1 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
vi0 a) reiknast ut fra lengd endurgreidsluferlis.
Endurgreiosluferli getur fylgt liftima skuldaskjala sem
tilgreindur er i endanlegum skilmalum, eda getur verid
frabrugoio liftima.

Utreikningur 4 greidslum afborgana, vaxta, og verdbota (ef
vi0 4), skal midast vid lengd endurgreidsluferlis, sem tekur

mid af fjolda afborgana og vaxta sem skilgreint er i videigandi
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EURIBOR

Fastir lanstimavextir

Fjarmalagerningar

Fjarmognunarskjol

Flokkur skuldaskjala

Fyrsti vaxtadagur

Gjalddagi

Greiosluadoili

Grunnlysing

Grunnvisitala

ISK, krénur og kr.

endanlegum skilmalum t6lulid 20, undirlid iii ,.Fjoldi
vaxtagjalddaga til utreikninga a endurgreidsluferli” og
undirlid vi ,,Fjoldi gjalddaga hofudstols til utreikninga a
endurgreidsluferli“. A lokagjalddaga liftima skuldaskjala
skal greida eftirstodvar atborgana, vaxta, og verdbota (ef vid
), sem midast vid eftirstodvar endurgreidsluferlisins.

Millibankavextir 4 evrusvaedinu (Eurozone Inter Bank
Offered Rate).

Fastir lanstimavextir (FLV) eru vextir sem Sedlabanki {slands
reiknar og birtir 1 upplysingaskyni. FLV syna reiknada vexti
verdtryggora og overdtryggdra rikisskuldabréfa midad vid
fastan lanstima slikra bréfa til 3, 5 og 10 éra.

Merkir fjarmalagerninga eins og peir eru skilgreindir i I[d6gum
nr. 115/2021, um markadi fyrir fjarmalagerninga.

Skuldaskjol og 6nnur lanaskjol utgefanda sem felld hafa verid
undir almenna tryggingafyrirkomulagid, eda sérteka
tryggingafyrirkomulagid, eftir pvi sem vid a, og pau vedskjol
sem pvi tengjast.

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

A vid um vaxtaberandi skuldabréf, su dagsetning sem
tilgreind er i endanlegum skilmalum ad vextir munu byrja ad
reiknast 4 h6fudstdl 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 skuldaskjolum, hvort sem
er afborganir, afallna vexti eda adrar greidslur tengdar
skuldaskjélunum.

Abily, tilgreindur i endanlegum skilmalum, sem tekur & moti
og hefur milligéngu um greidslur vegna skuldaskjala.

Grunnlysing utgefanda, dagsett 18. ndévember 2025, sem
stadfest hefur verid af Fjarmalaeftirlitinu, asamt vidaukum
sem kunna ad verda gerdir vi0 hana og med sidari breytingum,
vegna utgafuramma utgefanda sem er ad fjarhaed 50 ma.kr.
(eda jafngildi peirrar fjarhadar i 66rum myntum) nema
tilkynnt verdi um breytingu a steerd utgafurammans.

Visitolugildio sem tilgreint er i endanlegum skilmalum, sem
gildi visitdlu neysluverds (VNV) 4a tilteknum degi.
Grunnvisitalan skapar grunn ad verdtryggingu vidkomandi
verdtrygg0os skuldabréfs.

Islenskar kronur.
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Jafngreioslubréf

Jafngreioslufjarhaco
Jofn afborgun

Kauphallin

Krofuhafafundur

Lanapekja

LEI kédi

Liftimi

Lokagjalddagi

Log um markadi fyrir fjarmalagerninga

Log um lysingar

Log um yfirtokur
Mynt skuldaskjals

Nafnveroseiningar

Nasdaq verdobréfamiostoo

Profunardagar

REIBOR

Reikningsstofnun

Samningur vid stadfestingaradila

Skuldabréf sem verda endurgreidd med jofnum greidslum
afborgana og vaxta (ad teknu tilliti til visit6luadldgunar, ef
skuldabréfin eru verdtryggd) 4 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 vedtryggora skulda gagnvart verdmaeti hinna
vedsettu eigna, samkvemt veromati i samreemi vid vidauka I
vid vedhafasamkomulag.

Merkir audkenni 16gadila i verobréfvioskiptum (Legal Entity
Identifier).

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

St dagsetning sem skilgreind er i endanlegum skilmalum sem
s& dagur pegar lokagreidsla allra greidslna vegna skuldaskjala
skal fara fram.

Log nr. 115/2021, um markadi fyrir fjarmalagerninga.

Log nr. 14/2020, um lysingu verobréfa sem bodin eru i
almennu tbodi eda tekin til vidskipta & skipulegum markadi.

Log nr. 108/2007 um yfirtokur.

St mynt sem tilgreind er i endanlegum skilmalum sem su
mynt sem skuldaskjalid er gefid ut i.

bar einingar sem skuldaskjal er gefio at i og fram koma i
endanlegum skilmalum.

Nasdaq CSD SE, 1tibu 4 {slandi, kt. 510119-0370, Laugavegi
182, 105 Reykjavik, [slandi, sem er verdbréfamidstod med
starfsleyfi 1 samremi vid 16g nr. 7/2020, um
verObréfamiostdovar, uppgjor og rafrena eignaskraningu
fjarmalagerninga.

Profunardagar fjarhagslegra og sérstakra kvada eins og peir
eru tilgreindir 1 endanlegum skilmalum.

Millibankavextir i Reykjavik (Reykjavik Inter Bank Offered
Rate).

Fjarmalastofnun sem hefur gert adildarsamning vid
verdbréfamiostdo 1 samraemi vid 16g nr. 7/2020 og reglugerd
nr. 441/2023, um eignarskraningu 1 verdbréfamidstoo.

Samningur  vid  stadfestingaradila  vegna  almenna
tryggingafyrirkomulagsins, sérteeks tryggingafyrirkomulags
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Samstaoan

Sértaekt tryggingarfyrirkomulag

Skipulegur markaour

Skuldabréf

Skuldabréf med breytilegum
voxtum

Skuldabréf med fostum voxtum

Skuldabréf med jofnum
afborgunum

Skuldabréf med dreglulegu endur-
greiosluferli

Skuldabréfaflokkur

Skuldaskjol

Skyrsla um fjarhagslegar
og sérstakar kvaoir

eda utgafu oOvedtryggdra skuldaskjala, milli utgefanda,
staofestingaradila og umbodsmanna videigandi kréfuhafa.

Merkir utgefanda og 611 dotturfélég hans eins og pau eru a
hverjum tima.

Fyrirkomulag trygginga tiltekinna fjarmognunarskjala sem
medal annars verda gefin Ut &4 grundvelli Gtgafurammans 1
samrami vid skilmala 17 hér 4 eftir.

Markadur med fjarmalagerninga samkvemt skilgreiningu
laga um markadi fyrir fjarmalagerninga.

Skuldaskjol sem eru vaxtaberandi og gefin eru ut eda kunna
a0 vera gefin 0t innan utgafurammans, nema samhengi eda
ordalag bendi til annars.

Skuldabréf sem bera vexti sem eru akvardadir i samraemi vid
vexti 4 millibankamarkadi, vexti Sedlabanka Islands eda
avoxtunarkrofu  skuldabréfaflokks sem skradur er a
skipulegan markad. Forsendur vaxtavidmidunar skuldabréfa
med breytilega vexti koma fram i endanlegum skilmalum.

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

Skuldabréf par sem hofudstoll greidist til baka med jofnum
afborgunum, (ad teknu tilliti til visitdluadlogunar ef
skuldabréfin eru verdtryggd), eins og fram kemur i
endanlegum skilmalum. begar fjallad er um skuldabréf med
jofnum afborgunum, skal avallt litid svo 4 ad einnig sé verid
a0 fjalla um skuldabréf meo einni afborgun 4 lokagjalddaga
(eingreidslubréf) nema samhengi eda ordalag segi til um
annad.

Merkir skuldabréf meo oreglulegum greidslum. Afborganir af
skuldabréfum med oreglulegu 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 somu skilmala, fyrir utan
flarhed og dagsetningu fyrstu vaxtagreidslu og fyrsta
vaxtadag.

Sambheiti yfir skuldabréf, og vixla sem gefin hafa verid ut af
utgefanda innan utgafurammans.

Merkir skyrslu um fjarhagslegar og eftir atvikum
sérstakar kvadir eins og hun er skilgreind 1 samningi vid
stadfestingaradila.
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SOFR
Smaesta mynteining

Staofestingaradili

Stjornendur

Tryggingarbréf

Umboodsmaodur krofuhafa

Umbodssamningur

Umframgreiosla, uppgreiosla,
(kaupréttur utgefanda)

Uppséfnunartimabil

Utgafudagur

Utgafuhluti flokks skuldaskjala

Utgafulysing

Utgafurammi

Tryggdir naeturfjarmognunarvextir (Secured Overnight
Financing Rate)

Lagsta faanlega 16glega eining hverrar myntar a viokomandi
myntsvaeoi.

Staofestingaradili samkvaemt samningi vid stadfestingaradila.

Stjornendur utgefanda 4 hverjum tima samkvemt
skilgreiningu i1 16gum nr. 2/1995, um hlutafélog.

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

Umbodsmadur krofuhafa samkvemt umbodssamningi, sbr.
p6 sérstaka skilgreiningu umbodsmanns krofuhafa i tengslum
vid almenna tryggingafyrirkomulagid i skilmala 16.

Samningur milli utgefanda, kroéfuhafa og umbodsmanns
krofuhafa vidkomandi flokks skuldaskjala.

Heimild ttgefanda til ad greida upp flokk skuldaskjala ad
hluta eda 6llu leyti i samreemi vid pad sem fram kemur i
endanlegum skilméalum. Ef flokkur skuldaskjala er greiddur
upp a0 hluta skal greidslan na i jofnu hlutfalli yfir allan
flokkinn.

A

I samreemi vid skilmala 4.7.(c)(i), videigandi timabil fra og
med sidasta vaxtagjalddaga (eda, ef enginn sidasti
vaxtagjalddagi, pa fyrsta vaxtadegi) til vidkomandi
vaxtagjalddaga en ad honum undanskildum.

Sa dagur pegar utgefandi gefur ut utgafuhluta flokks
skuldaskjala og tilgreindur er i endanlegum skilmalum.

Skuldask;jol sem tilheyra sama flokki skuldaskjala eru ekki
alltaf gefin Ut 4 sama tima. Skuldaskjol sem tilheyra sama
utgafuhluta flokks skuldaskjala eru ad 6llu leyti eins p.m.t.
hvad vardar toku skuldaskjalanna til vioskipta & skipulegum
markadi.

Utgafulysing flokks skuldaskjala sem gefinn er ut eda kann ad
verda gefinn ut af utgefanda innan utgédfurammans vegna
rafreennar ttgafu skuldaskjalanna hja verobréfamidstoo.

Utgafurammi utgefanda 4 skuldaskjolum sem Iyst er i
grunnlysingu utgefanda, dagsettri 18. névember 2025 og
sidari vidaukum. Hamarks nafnverd allra skuldaskjala sem
gefin eru ut innan ttgafurammans verdur ekki umfram 50
ma.kr. (eda jafngildi peirrar fjarhaedar i 6drum myntum) nema
tilkynnt verdi um breytingu a steerd utgafurammans.
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Utgafuverd

Utgefandi
Utreikningsadili

Vaxtafjarhaed/fjarhaed vaxta

Vaxtagjalddagar

Vaxtatimabil

Veogaesluadili
Veohafafundur
Veohafar

Veohafasamkomulag

Veosali

Vedsamningur

Veoskjol

Veotryggo skuldabréf

Verd, venjulega sett fram sem prosenta af nafnverdi
skuldaskjala, sem utgafuhluti flokks skuldaskjala er gefinn 1t
a.

Alma ibudafélag hf., kt. 611013-0350, Sundagérdum 8,
104 Reykjavik, fslandi.

Alma ibudafélag hf. eda sa adili sem tilgreindur er i
endanlegum skilmalum.

Fjarhaeo vaxta skuldabréfa reiknud i samraemi vid skilmala 4.

Gjalddagar vaxta eins og peir eru tilgreindir i endanlegum
skilmalum.

Timabilid a milli vaxtagjalddaga pegar vextir reiknast a
hofudstol sem er fra og med vaxtagjalddaga (eda fyrsta
vaxtadegi) til nesta (eda fyrsta) vaxtagjalddaga en ad honum
undanskildum. Sé vaxtatimabil lengra en tolf manudir an pess
a0 vextirnir séu greiddir skulu peir lagdir vid hofudstol og nyir
vextir reiknadir af samanlagori fjarhae.

Merkir adili sem geetir hagsmuna vedhafa gagnvart tgefanda
og vedsOlum i samraemi vid dkveaedi vedhafasamkomulags.

Merkir fundur umbodsmanna kréfuhafa sem vedgeesluadili
bodar samkvamt vedhafasamkomulagi.

Merkir eigendur vedtryggora krafna sem falla undir almenna
tryggingafyrirkomulagid eda sértaekt tryggingafyrirkomulag.

Samkomulag sem er gert i tengslum vid almenna
tryggingafyrirkomulagid eda sérteekt tryggingafyrirkomulag,
4 milli utgefanda, vedsala, vedgasluadila og eigenda
veotryggdra krafna, eda umbodsmanna fyrir peirra hond sem
undirritad hafa adildaryfirlysingu.

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

Merkir sérhver samningur milli vedsala og vedgasluadila, f.h.
veodhafa, um vedsetningu innstaedna a bankareikningi og/eda
vorslureikningi, sem etlad er ad tryggja skilvisa og skadlausa
greidslu flarmdgnunarskjala samkvemt almenna
tryggingafyrirkomulaginu eda sérteeku
tryggingafyrirkomulagi.

Merkir vedhafasamkomulag, adildaryfirlysingar,
tryggingarbréf og vedsamning, asamt 6llum 6drum vidbotum
adila, tilkynningum, vidaukum, fylgiskjolum, breytingum og
6llum 60rum skjolum sem peim tengjast.

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

Verobotastuoull

Verobréfamiostoo

Verotryggd jafngreioslubréf

Verotryggd skuldabréf med
jofnum afborgunum

Vextir 4 sjo daga bundnum
innlanum

Vextir a sjo daga vedlanum

Vextir Sedlabanka Islands

Viomiounarvero

Viomiounarvextir

Vioskiptadagaregla

Vioskiptadagareglan —
adlagadur neesti vioskiptadagur

Vioskiptadagareglan — nzesti
vidskiptadagur

Merkir allar skuldir og fjarskuldbindingar (i hvada gjaldmidli
sem er), nu eda sidar, samkvamt fjarmognunarskjolum hvada
nafni sem nefnast og hvort sem um er ad rada héfudstol,
vexti, drattarvexti, verdbatur, l6gbundin vanskiladlog,
kostnad vid kréfugerd, innheimtu- og malskostnad, kostnad af
fullnustugerdum eda annan kostnad.

Verdbotastuoull (IR) a videigandi gjalddaga er gildi
vidmidunarvisitdlu 4 videigandi gjalddaga (RI) deilt med gildi
grunnvisitolu (BI) eins og hin er reiknud af utreikningsadila.

Verdbréfamidstod med starfsleyfi i samremi vid 16g nr.
7/2020, um verdbréfamidstoovar, uppgjér og rafrena
eignarskrdningu fjarmalagerninga.

Skuldabréf sem verda greidd med jofnum greidslum
afborgana og vaxta a0 teknu tilliti til visitoluadlogunar a
einum eda fleiri gjalddogum eins og fram kemur i
endanlegum skilmalum.

Skuldabréf par sem héfudstoll greidist til baka med

jofnum afborgunum ad teknu tilliti til visitoluadlogunar, ef
vid 4, eins og fram kemur i endanlegum skilmalum. begar
fjallad er um verdtryggd skuldabréf med jofnum atborgunum,
skal avallt litid svo 4 ad einnig sé¢ verid ad fjalla um
verdtryggo skuldabréf med einni afborgun a lokagjalddaga
(eingreidslubréf) nema samhengi eda ordalag segi til um
annad.

Vextir 4 sj0 daga bundnum innldnum fjarmalafyrirtaekja
Sedlabankanum

Vextir a sj0 daga vedlanum fjarmalafyrirtakja i
Sedlabankanum.

Vextir fjarmalafyrirtekja vid Sedlabanka Islands, sem
Sedlabankinn akvedur i samreemi vid 22. gr. laga nr. 92/2019,

sbr. 10. gr. somu laga, eda vextir sem Sedlabankinn birtir i
upplysingaskyni (FLV).

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
endanlegum skilmalum i samraemi vid skilmala 4.7 (b).

Merkingin sem fram kemur i skilmala 4.7 (b) (iii).

Merkingin sem fram kemur i skilmala 4.7 (b) (ii).
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Vioskiptadagareglan — naesti Merkingin sem fram kemur i skilmala 4.7 (b) (iv).
vidskiptadagur 4 undan

Vioskiptadagur Merkingin sem fram kemur i skilmala 4.7 (a).

Vikjandi lan Krafa sem vikur fyrir 6llum almennum kréfum og ollum
vedtryggdum krofum. Vid gjaldprot eda slit utgefanda
endurgreidist vikjandi krafa um leid og adrar vikjandi krofur
og 4 undan kréfum til endurgreidslu hlutafjar.

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

VNV Visitala neysluverds eins og hun er reiknud af Hagstofu
fslands, kt. 590169-0809, Borgartiini 21a, 150 Reykjavik,
fslandi, i samremi vid 16g nr. 12/1995, um visitolu
neysluverds.

Vorslureikningur Rafraenn eignareikningur i skilningi laga nr. 7/2020, um
verdbréfamidstodvar, uppgjor og rafrena eignarskraningu
fjarmalagerninga.

2. Tegundir, nafnveroseiningar og réttindi skuldaskjala

Skuldaskjol eru nafnbréf, gefin Gt med rafreenum heetti 1 verobréfamidstdd og er reikningsstofnunum, eins
og per eru skilgreindar samkvaemt logum nr. 7/2020, um verdbréfamidstodvar, uppgjor og rafrena
eignaskraningu fjarmalagerninga, einum heimilt ad annast milligbngu um framsal 4 peim. Eignaskraning
rafbréfa hja verdbréfamidstod veitir skradum eiganda 16gformlegt heimild fyrir peim réttindum sem hann
er skradur eigandi ad. Engar homlur eru & framsali skuldaskjala.

Skuldaskjolin eru gefin ut i nafnverdseiningum sem eru ad lagmarki jafngildi EUR 100.000 eda peirri
fjarhaeo sem undanpegin er gerd lysingar skv. akvadum laga nr. 14/2020 um lysingu verdbréfa sem bodin
eru i almennu utbodi eda tekin til vidskipta 4 skipulegum markadi og/eda bjooa 4 til kaups 1 lokudu utbodi
par sem undanpaga 4 vio skv. c¢) 1i0 4. tl. 1. gr. reglugerdar Evrépupingsins og radsins (ESB) 2017/1129,
fra 14. jani 2017. 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 dverdtryggd, pau geta verid jaftngreidslubref (e. annuity), skuldabréf
med jofnum afborgunum (p.m.t. skuldabréf med einni afborgun hoéfudstols i lokin), skuldabréf med
oreglulegu endurgreidsluferli, skuldabréf med fostum voxtum, skuldabréf med breytilegum voxtum eda
samsetning af framangreindu og had frekari forsendum, m.a. um tryggingar og forgangsrodun, sem fram
koma i endanlegum skilmalum skuldaskjala. Vixlarnir geta verid verdtryggdir eda 6verdtryggoir.

3. Forgangsrooun skuldaskjala

Krofur samkvamt skuldaskjolum sem gefin verda Ut innan utgafurammans 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.
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3.1 Veotryggo skuldabréf

Krofur samkvamt vedtryggdum skuldabréfum standa jafnar 4 peim vedrétti i peim eignum sem tilgreindar
eru sem vedandlag. Fjallad er um tryggingafyrirkomulag vedtryggora skuldabréfa, sem gefin eru it innan
utgadfurammans 1 skilmala 16 (Almenna tryggingafyrirkomulagid) og skilmala 17 (Sértekt
tryggingafyrirkomulag). Vio gjaldprot eda slit utgefanda stendur krafa um greidslu samkvemt
vedtryggdum skuldabréfum a undan almennum kréfum, vikjandi kréfum og kroéfum til endurgreidslu
hlutafjar.

3.2 Ovedtryggd skuldaskjol

Krofur samkvemt ovedtryggdum skuldaskjolum standa & eftir vedtryggdum krofum, en jafnar 60rum
almennum krofum & hendur ttgefanda. Fjallad er um tryggingar évedtryggdra skuldaskjala sem gefin eru
Git innan Gtgafurammans i skilmala 18 (Ovedtryggd skuldaskjol). Vid gjaldprot eda slit Gtgefanda stendur
krafa um greidslu 6vedtryggdra skuldaskjala samhlida almennum kréfum, en 4 undan 6llum vikjandi
kréfum og kréfum til endurgreidslu hlutafjar.

3.3 Vikjandi skuldaskjol

Krofur samkvaemt vikjandi skuldaskjolum vikja fyrir 6llum kréfum & hendur ttgefanda eins og nanar er
tilgreint i dkveaedi pessu. Vio gjaldprot eda slit Utgefanda endurgreidist krafa um greidoslu samkvemt
skuldaskjélunum 4 eftir 6llum almennum kréfum, samhlida 60rum vikjandi kréfum, en 4 undan kréfum til
endurgreidslu hlutafjar og 60rum krofum sem njota somu rétthaedar (I. pari passu) og krofur um
endurgreidslu hlutafjar.

4. Vextir

4.1  Vextir af jafngreioslubréfum

Jafngreidslubréf geta verid verdtryggd eda Overdtryggd og bera vexti fra fyrsta vaxtadegi, ad honum
medtdldum, & arsvoxtum sem eru jafnir peim voxtum sem tilgreindir eru i endanlegum skilmalum.

Vextir eru reiknadir 4 hverjum vaxtagjalddaga sem hofudstoll skuldabréfsins 4 utgafudegi, eins og hann er
skilgreindur i skilmala 5.2 a) (Greidslur af overdtryggdum jafngreidslubréfum) eda 5.2 b) (Greidslur af
verdtryggoum jafngreidslubréfum) og vaxtapeettinum I, sem er reiknadur samkvaemt eftirfarandi formulu:

. r[A+7r)" =1 +r)k 1
ke 1+rn -1

bar sem,

Ik = vaxtapattur fyrir timabilid k

_C
=%

¢ = vextir skuldabréfsins
f = fj6ldi vaxtagreidslna a ari
n = fj6ldi vaxtagjalddaga

k = fjoldi vaxtagreidslna sem pegar hafa att sér stad (k = 0 4 atgafudegi, k = 1 a fyrsta vaxtagjalddaga, k =
n 4 sidasta vaxtagjalddaga o.s.frv.)

Nidurstéouna skal namunda ad heilli télu sem er jafnframt minnsta eining myntar skuldabréfsins. Vextir
eru greiddir 4 vaxtagjalddogum hvers ars til og med lokagjalddaga.

37



4.2  Vextir af skuldabréfum med jofnum afborgunum

Skuldabréf med jofnum afborgunum geta verid 6verdtryggd eda verdtryggd skuldabréf og bera vexti fra
fyrsta vaxtadegi, ad honum medtéldum, & arsvoxtum sem eru jafnir peim voxtum sem tilgreindir eru i
endanlegum skilmalum.

Vextir eru reiknadir & hverjum vaxtagjalddaga sem fjarhaed tutistandandi hofudstols, eins og hann er
skilgreindur i skilmala 5.2 ¢) (Greidslur af 6verdtryggdum skuldabréfum med jofnum afborgunum) eda 5.2
d) (Greidslur af verdtryggdum skuldabréfum med jofnum afborgunum), eftir pvi sem vid 4, & hverjum
vaxtagjalddaga margfaldadur med voxtum og videigandi dagareglu, namundad ad naestu smaestu
mynteiningu skuldabréfsins. Vextir eru greiddir a vaxtagjalddogum 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 oreglulegu endurgreidsluferli

Skuldabréf med oreglulegu endurgreidsluferli bera vexti fra vaxtadegi, ad honum medtéldum, a arsvoxtum
sem eru jafnir peim voxtum 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 skilmalum télulidar 20 skulu koma fram adrir skilmalar (ef vid 4) sem gilda um vexti af
skuldabréfum med oreglulegu endurgreidsluferli i undirlionum xi ,, Adrir skilmalar sem gilda um
endurgreidsluferli skuldabréfa med oreglulegu endurgreidsluferli* og skal utreikningur vaxta taka mid af
peim upplysingum sem koma fram i télulidnum i endanlegum skilmalum skuldaskjala.

4.4 Vextir af skuldabréfum meo fasta vexti

Skuldabréf meo fasta vexti bera vexti fra og me0 fyrsta vaxtadegi 4 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 & hofudstol skuldabréfsins eins og hann er 4 hverjum tima, margfaldad med
videigandi dagareglu og namundad ad naestu, smastu mynteiningu skuldabréfsins.

Vextir eru greiddir 4 vaxtagjalddogum hvers ars til og med lokagjalddaga.

Ef reikna parf vexti fyrir annad timabil en tilgreint vaxtatimabil, skal reikna vexti med videigandi
vaxtaprosentu & hofudstol skuldabréfsins eins og hann er a4 hverjum tima, margfaldad med videigandi
vaxtatimabili og dagareglu og ndmundad ad nestu, smaestu mynteiningu skuldabréfsins.

4.5  Vextir af skuldabréfum med breytilega vexti
a) Vaxtagjalddagar

Skuldabréf med breytilega vexti bera vexti fra og med fyrsta vaxtadegi og skulu vextir greidast a
vaxtagjalddogum hvers 4rs, eins og peir eru tilgreindir i endanlegum skilmalum. Vextir skulu greiddir
fyrir hvert vaxtatimabil, sem er timabilid fra og med vaxtagjalddaga (eda fyrsta vaxtadegi) til naesta
vaxtagjalddaga (e0a fyrsta vaxtagjalddaga) a0 peim degi undanskildum.

b) Vextir

Vextir af skuldabréfum med breytilega vexti eru akvardadir med peim hetti sem fram kemur i
endanlegum skilmalum.
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4.6

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

(i) Viomiounarvextir taka mio af voxtum a millibankamarkadi

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

Verdi birtingu vidkomandi viomidunarvaxta sem tilgreindir eru i endanlegum skilmalum haett
ad Ollu leyti eda fyrir pa lengd vaxtatimabila sem eiga vio, skal ttgefandi leggja til vid
umbodsmann kréfuhafa nytt vaxtaviomiod sem tekur vio af pvi, sem skal taka mid af voxtum
4 sama markadi og 4 sambarilegum ldnum ad mati utgefanda. Hid breytta vaxtaviomid skal
borid undir krofuhafafund til sampykktar.

(i)  Viomiounarvextir taka mio af avoxtunarkrofu a skuldabréfaflokk sem skradur er a skipulegan
markao

i endanlegum skilmalum kemur fram vid avoxtunarkréfu hvada skuldabréfaflokks skuli
midad, p.e. audkenni skuldabréfaflokksins, nafn og land skipulegs markadar par sem
skuldabréfaflokkurinn hefur verid tekinn til vidskipta. Ef vidmidunarflokkur er tekinn ur
vidskiptum skal utgefandi leggja til vid umbodsmann kréfuhafa nyjan viomidunarflokk sem
skal borinn undir kr6fuhafafund til sampykktar.

(iii)  Viomidunarvextir taka mid af voxtum Sedlabanka Islands, sbr. 22. gr. laga nr. 92/2019, sbr-
10. gr. somu laga, eda voxtum sem Sedlabankinn birtir { upplysingaskyni (FLV)

i endanlegum skilmalum kemur fram vid hvada vexti Sedlabankans Islands skuli mida og til
hversu langs tima.

Verdi birtingu viokomandi viomidunarvaxta sem tilgreindir eru i endanlegum skilmalum haett
a0 Ollu leyti eda fyrir pa lengd vaxtatimabila sem eiga vi0, skal utgefandi leggja til vid
umbodsmann krofuhafa nytt vaxtavidomid sem tekur vid af pvi, sem skal taka mid af
sambzrilegum voxtum Sedlabanka Islands eda 60rum samberilegum voxtum ad mati
utgefanda. Hid breytta vaxtavidmio skal borid undir krofuhafafund til sampykktar.

Vaxtadakvordun og vaxtautreikningur

i hvert skipti sem vaxtadkvordun fer fram mun atreikningsadili dkveda vexti fyrir vidkomandi
vaxtatimabil, i samraemi vid vidkomandi endanlega skilméla. Utreikningsadili reiknar fjarhaed vaxta
skuldabréfs med breytilega vexti fyrir viokomandi vaxtatimabil. Vextir eru reiknadir med pvi ad
margfalda hofudstol skuldabréfsins, eins og hann er 4 hverjum tima, med videigandi vaxtaprosentu,
margfaldad med videigandi dagareglu og ndmundad ad naestu, smastu mynteiningu skuldabréfsins
e0a i samrami vid markadsvenju.

Ef viomidunarvextir dkvardast leegri en null fyrir vidkomandi vaxtatimabil, pa skal vid utreikning
vaxta farid eftir tilgreiningu i endanlegum skilméalum hvort vidmidunarvextir geti farid nidur fyrir
null eda ekki. Ef tilgreint er ad vidmidunarvextir geti farid nidur fyrir nall skulu vidomidunarvextir
akvardast laegri en null ef svo ber undir, en ef tilgreint er ad vidmidunarvextir geti ekki farid nidur
fyrir null skal mida vio ad vidmidunarvextir séu nll, aldrei laegri.

Afallnir vextir

Hvert vaxtaberandi skuldabréf (eda ef um er ad raeda innlausn ad hluta & skuldabréfi, sa hluti skuldabréfsins)
mun hatta a0 bera vexti (ef einhverjir eru) fra gjalddaga, nema synt sé fram a ad afborgun sé haldio eftir
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an heimildar eda vegna vidtokudrattar. I slikum tilvikum, munu vextir halda afram ad safnast upp pangad
til, pad sem kemur fyrr:

a)
b)

4.7

b)

Sa dagur pegar allar gjaldfallnar fjarhaedir i tengslum vid skuldabréfio hafa verid greiddar;

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

Vioskiptadagur, vidskiptadagaregla og dagaregla

i pessum skilmalum, merkir ,,vidskiptadagur* dagur par sem vidskiptabankar og gjaldeyrismarkadir
4 Islandi eru opnir fyrir 611 almenn vidskipti og greidslumidlun, p.m.t. geta att vidskipti med gjaldeyri
og tekid vio greidslum i erlendri mynt.

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

(i) 1 peim tilfellum par sem timabil eru tilgreind i samraemi vid skilmala 4.4 (a), 4 eftirfarandi vid
vardandi breytilega vexti: vaxtagjalddagi (1) i tilfelli (x) a0 ofan skal vera sidasti
vidskiptadagur vidkomandi ménadar og akvaedi (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 neesta almanaksméanudi, en i slikum
tilfellum (I) 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 1 peim manudi sem fellur innan timabilsins; eda

(it)  Vidskiptadagareglan — naesti vidskiptadagur er tilgreind (e. Following Business Day
Convention), pa er vaxtagjalddaga frestad til naesta dags sem er vidskiptadagur; eda

(iii)  Vidskiptadagareglan — adlagadur naesti vidskiptadagur er tilgreind (e. Modified Following
Business Day Convention), er vaxtagjalddaga fresta0 til nasta vidskiptadags, nema greidslan
myndi par med falla til 1 nesta almanaksmanudi, en pa skal faeera vaxtagjalddaga framar, ad
naesta vidskiptadegi; eda

(iv)  Vidskiptadagareglan — neesti vidskiptadagur &4 undan en tilgreind (e. Preceding Business Day
Convention), er vaxtagjalddagi feerdur framar, ad neesta vidskiptadegi.

Dagaregla m.t.t. utreiknings 4 voxtum fyrir sérhvert vaxtatimabil hefur eftirfarandi merkingu:
Ef Actual/Actual (ICMA) er tilgreint i endanlegum skilmalum:

(i)  Talinn er raunfj6ldi peirra daga sem eru innan vaxtatimabils, ba0i innan manadar og ars. Vid
utreikning a uppséfnudum voxtum er nefnari dagatalningarbrotsins akvardadur med pvi ad
telja pa daga sem eru innan vaxtatimabils og peir svo margfaldadir med fjolda vaxtatimabila
innan ars. Uppsafnadir vextir fast svo me0 pvi ad margfalda hofudstolinn, vaxtaprosentuna og
dagatalningarbrotid, I tilfellum skuldabréfa par sem fjoldi daga a 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 akvordunartimabilid (eins og pad er skilgreint 1 Skilmala 4.6 (d)) par sem
uppsofnunartimabilinu 1ykur, fj6ldi daga i sliku uppséfnunartimabili deilt med nidurstoou (1)
fijolda daga 1 &kvordunartimabilinu og (II) fjolda akvordunardaga (eins og skilgreint i
endanlegum skilmalum) 4 einu almanaksari, ad pvi gefnu ad vexti etti ad greida m.t.t. heils
ars; eda
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(i) 1 tilfellum skuldabréfa par sem uppsoéfnunartimabilid er lengra en akvordunartimabilid sem
uppsofnunartimabilinu lykur a, samtala (I) fj6lda daga i sliku uppsdfnunartimabili sem falla
innan akvordunartimabilsins par sem uppsofnunartimabilid hefst, deilt med (x) fjolda daga i
dkvordunartimabilinu og (y) fjolda akvordunardaga sem myndu eiga sér stad 4 einu
almanaksari; og (II) fjolda daga sliks uppsofnunartimabils sem féllu 4 neesta
akvordunartimabili deilt med (x) fjolda daga &kvordunartimabilsins og (y) fjolda
akvorounardaga sem myndu eiga sér stad 4 einu almanaksari.

Ef Actual/365 (einnig nefnt Act/365) er tilgreint i endanlegum skilmalum:

Deilt i raunverulegan dagafjolda vaxtatimabilsins med 365 (eda, ef einhver hluti vaxtatimabilsins
fellur til 4 hlaupari, samtala (i) raunverulegs fjolda daga i peim hluta vaxtatimabilsins sem fellur til
a hlaupaari deilt med 366 og (ii) raunverulegs fjolda daga pess hluta vaxtatimabilsins sem fellur til &
ari sem ekki er hlaupar deilt med 365);

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

Deilt i raunverulegan dagafjolda vaxtatimabilsins med 365;

Ef Actual/360 er tilgreint | endanlegum skilmalum:

Deilt i raunverulegan dagafjolda vaxtatimabilsins med 360;

Ef30/360, 360/360 eda Bond Basis er tilgreint | endanlegum skilmalum:

Deilt i fjolda daga vaxtatimabils med 360 (fjoldi daga er reiknadur 4 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 1itid 4 manudinn sem inniheldur pennan sidasta dag sem stuttan 30
daga manud, eda (ii) sidasti dagur vaxtatimabils er sidasti dagur febraar, en pa skal ekki lengja
febrtar i 30 daga méanud));

Ef 30F eda Eurobond Basis er tilgreint [ endanlegum skilmalum:

Deilt i fjolda daga vaxtatimabils med 360 (fjoldi daga er reiknadur 4 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 febriarmanadar, skal ekki 1itid a4 a0 februar
sé lengdur 1 30 daga manud);

Adrar dagareglur sem kunna ad vera tilgreindar | endanlegum skilmalum.

4.8 Alag 4 vexti

{ endanlegum skilmalum télulid 23. a skal koma fram ef i einhverjum tilvikum sérstakt alag baetist vid vexti
skuldaskjalanna. [ t6lulid 23. a skal koma fram hvert alagid er og vid hvada skilyrdi pad reiknast.
Utreikningar vaxta skulu taka mid af peim upplysingum sem koma fram i tolulidnum i endanlegum
skilmalum skuldaskjala.

4.9 Vixlar

Vixlar sem utgefnir eru 4 grundvelli pessarar lysingar eru seldir med aftollum og bera ekki vexti.
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5. Greioslur

5.1 Almenn akvaedi sem eiga vio um greidslur

Utreikningsadili, sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum, annast allan ttreikning 4 greidslum, par med
talid afborgana, vaxta og verdbota, eftir pvi sem vid a.

A gjalddaga greidir utgefandi af skuldaskjolum, med milligongu verdbréfamidstodvar hofudstol, vexti og
verdbatur (eftir pvi sem vid a), samkvamt 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 verdbréfamidstdo.

Vidkomandi reikningsstofnun annast endanlegar greidslur inn 4 videigandi vorslureikning eigenda
skuldaskjala. Skuldaskjolin verda afskrad ar kerfum verdbréfamidstodvar sjo solarhringum eftir
lokagjalddaga, nema tilkynning um annad berist fra utgefanda.

Vanefni utgefandi greioslu af skuldaskjolum, sem gefin eru Gt i islenskum krénum, enda hafi kréfuhafi fyrir
pann tima framvisad med sannarlegum hatti stadfestingu & eign sinni & vorslureikningi hja
reikningsstofnun, ber honum ad greida drattarvexti i samraemi vid akvordun Sedlabanka Islands 4 hverjum
tima um grunn drattarvaxta og vanefndaalag, sbr. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001, um vexti og verdtryggingu,
af gjaldfallinni eda gjaldfelldri fjarhaed fra gjalddaga til greidsludags. Ogreiddir drattarvextir leggjast vid
ho6fudstol skuldarinnar 4 tolf manada fresti, i fyrsta sinn tolf manudum eftir fyrsta dag vanskila.

Drattarvextir reiknast po ekki eftir gjalddaga 4 medan eigandi skuldaskjala hefur ekki framvisad skilrikjum
um eignarrétt sinn 4 vorslureikningi hja reikningsstofnun. Sama gildir um verdbatur ef vio 4.

Ef ekki er tengdur bankareikningur vid vorslureikning eiganda skuldaskjals hja verobréfamiost6d, skal hann
snua sér til utgefanda um greidslu og framvisa skilrikjum fyrir eignarréttindum sinum. Verdi greidslu ekki
vitjad hja utgefanda a réttum gjalddaga mun eigandi skuldaskjals ekki geta krafist greidslu drattarvaxta og
ef vi0 4 verObota Ur hendi utgefanda fra gjalddaga til pess dags sem greidslunnar er krafist.

5.2  Greioslur af jafngreioslubréfum og skuldabréfum med jofnum afborgunum
a) Greidslur af overdtryggdum jafngreidslubréfum

Utgefandi skal 4 gjalddaga inna af hendi greidslu sem er samtala vidkomandi endurgreidslu af
hofudstdl eins og hun er skilgreind i pessum skilmala (5.2 a)) og vidkomandi vaxtagreidslu eins og
huan er skilgreind i skilmala 4.1 (Vextir af jafngreioslubréfum), og 4.4 (Vextir af skuldabréfum med
fasta vexti) eda 4.5 (Vextir af skuldabréfum med breytilega vexti) og reiknud af ttreikningsadila.

Fjarhaed endurgreioslu 4 hofudstdl er reiknud af utreikningsadila a hverjum gjalddaga med pvi ad
margfalda nafnverOsfjarhad skuldabréfsins & ttgafudegi (h) med hlutfalli afborgunar héfudstols a
gjalddaga, A, sem er reiknad Gt samkvamt eftirfarandi jofnu:

_r(1+r)t
S A+n)n-1
bar sem,
A = Hlutfall afborgunar hofudstols 4 gjalddaga
c
r=-
¢ = vextir vidkomandi skuldabréfs
f = j61di gjalddaga 4 ari
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b)

n = heildarfj6ldi gjalddaga

k = {joldi greiddra afborgana (k = 0 4 utgafudegi, k = 1 4 fyrsta gjalddaga, k = n 4 sidasta gjalddaga,
0.s.frv.)

Greidslur af verdtryggoum jafngreidslubréfum

Utgefandi skal 4 gjalddaga inna af hendi greidslu sem er samtala endurgreidslu 4 hofudstol, eins og
htin er skilgreind i skilmala 5.2 a) en a0 teknu tilliti til verdtryggingar og vaxtagreidslu, eins og hin
er skilgreind i skilmala 4.1 (Vextir af jafngreidslubréfum) (saman ,jafngreidslufjarhaeo”) og
reiknud af Utreikningsadila.

Fjarhaed endurgreioslu &4 hofudstol er reiknud af utreikningsadila 4 hverjum gjalddaga med pvi ad
margfalda nafnverdsfjarhad skuldabréfsins 4 utgafudegi (h) med verdbodtastudli (IR) og hlutfalli
afborgunar hofudstols a gjalddaga, A, sem er reiknad Ut samkvamt jofnu sem fram kemur i skilmala
5.2 a).

Ef midao er vid manadarvisitolu er visitélugildi hvers gjalddaga jafnt gildi visitdlu neysluverds pess
manadar 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 visitélu neysluverds i nasta manudi par a eftir.

Verdbotastuoull (IR) & videigandi gjalddaga er gildi vidmidunarvisitdlu 4 videigandi gjalddaga (RI)

deilt med gildi grunnvisitdlu (BI) eins og hiin er reiknud af utreikningsadila:

IR = RI;
~ BI
bar sem,
Vidmidunarvisitala, eda Rl pydir a hverjum gjalddaga.

Fyrir hvern dag i manudi og RI namundad meo 5 aukastofum:

RI'= CPy_z + [~5— (CPy-1~ CPy_3)]
bar sem,
M = sa manudur sem gjalddagi tilheyrir
CPy.1 = Gildi visitélu birt af Hagstofu {slands i manudinum 4 undan ménudi M
CPy.; = Gildi visitolu birt af Hagstofu {slands 2 manudum 4 undan manudi M
d = videigandi manadardagur i manudi M
D ={joldi daga i manudi M

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

Greidslur af overdtryggdum skuldabréfum med jofnum afborgunum

Utgefandi skal 4 vidkomandi vaxtagjalddaga inna af hendi greidslu sem samanstendur af hofudstol,
eins og hann er skilgreindur i pessum skilmala (5.2 ¢)) og gjaldféllnum voxtum, eins og peir eru
skilgreindir i skilmala 4.2 (Vextir af skuldabréfum med jéfnum afborgunum), og 4.4 (Vextir af
skuldabréfum me0 fasta vexti) eda 4.5 (Vextir af skuldabréfum med breytilega vexti) (saman nefnt
,.jofn afborgun®) og reiknud af utreikningsadila.
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d

Endurgreiosla hofudstols er fjarhaed sem er reiknud af utreikningsadila & hverjum endurgreiosludegi
med pvi ad deila fjolda gjalddaga hofudstols i utistandandi hofudstol & utgatudegi.

Fjarheeo utistandandi hofudstols er reiknud med eftirfarandi jotnu:
PAO.=(PAO¢ — PRi1)

bar sem;
PAOx: fjarhed utistandandi h6fudstols a viokomandi vaxtagjalddaga.

PAO¢: fjarhaed utistandandi hofudstols & sidasta vaxtagjalddaga 4 undan vidkomandi
vaxtagjalddaga.

PR¢.i: endurgreiosla a sidasta vaxtagjalddaga a undan vidkomandi vaxtagjalddaga.
Greidslur af verotryggoum skuldabréfum med jofnum afborgunum

Utgefandi skal 4 vidkomandi vaxtagjalddaga inna af hendi greidslu sem samanstendur af hofudstol,
eins og hann er skilgreindur i pessum skilmala (5.2 d), og aféllnum voxtum, eins og peir eru
skilgreindir 1 skilmala 4.2 (Vextir af skuldabréfum med jofnum afborgunum), (saman nefnt ,,jofn
afborgun®) og reiknud af treikningsadila.

Endurgreidsla hofudstols er fjarhaed sem reiknud er af utreikningsadila 4 hverjum endurgreiosludegi
med pvi ad deila fjolda gjalddaga hofudstols i margfeldi utistandandi hofudstols a utgafudegi og
verdbotastudli.

Fjarhaed utistandandi hofudstols er reiknud med eftirfarandi jofnu:

IR,
IRt

PAO:;=(PAO¢1 — PR:)

par sem;
PAO:: fjarhad utistandandi h6fudstols a viokomandi vaxtagjalddaga.

PAO¢: fjarhaed utistandandi hofudstols a sidasta vaxtagjalddaga 4 undan vidkomandi
vaxtagjalddaga.

PR¢.i: endurgreiosla & sidasta vaxtagjalddaga 4 undan vidkomandi vaxtagjalddaga.
IR¢: verdbotastudull & vidkomandi vaxtagjalddaga.

IR¢: verdbotastudull & vaxtagjalddaga & undan viokomandi vaxtagjalddaga (utgafudagur vegna
fyrsta vaxtagjalddaga).

Ef midad er vid manadarvisitlu er visitdlugildi hvers gjalddaga jafnt gildi visitdlu neysluverds pess
manadar 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 visitolu neysluverds 1 nasta manudi par a eftir.

Verdbotastudull (IR) & vioeigandi gjalddaga er gildi vidmidunarvisitdlu a videigandi gjalddaga (RI)

deilt med gildi grunnvisitdlu (BI) eins og hun er reiknud af utreikningsadila:

RI;
IR = —

BI
par sem,

Vidmidunarvisitala, eda RI; merkir 4 hverjum gjalddaga.
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Fyrir hvern dag méanadarins par sem talan RI er namundud med 5 aukastéfum:

RI = CPy_, + [% (CPy_1 — CPy_)]
M = S4 manudur sem gjalddagi tilheyrir
CPy.i: Gildi visitolu birt af Hagstofu fslands i manudinum 4 undan manudi M.
CPy.2: Gildi visitolu birt af Hagstofu fslands 2 manudum 4 undan manudi M.
d = videigandi manadardagur i médnudi M
D ={joldi daga i manudi M
0g

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

5.3  Greidslur af skuldabréfum meo oreglulegu endurgreiosluferli

Afborganir &4 skuldabréfum med oreglulegu endurgreidsluferli eru ekki jafnar heldur oreglulegar.
Afborganir geta veri0 lagri, eda heerri en atborganir 4 skuldabréfum sem midast vid jatnar afborganir, eda
jafnar greidslur. Greidslur af skuldabréfum med 6reglulegu endurgreidsluferli geta verid verotryggdar eda
overotryggoar.

Utgefandi skal 4 gjalddaga inna af hendi greidslu sem er samtala vidkomandi afborgunar hofudstéls eins
og afborgun er skilgreind i endanlegum skilmalum og vidkomandi vaxtagreidslu eins og hun er skilgreind
i skilmala 4.4 (Vextir af skuldabréfum meo fasta vexti) eda 4.5 (Vextir af skuldabréfum med breytilega
vexti) og reiknud af utreikningsadila og er tilgreind i endanlegum skilmalum.

f endanlegum skilméalum t6lulid 20 skulu koma fram adrir skilmélar (ef vid 4) sem gilda um greidslur af
skuldabréfum med oreglulegu endurgreidsluferli i undirlionum xi ,, Adrir skilmalar sem gilda um
endurgreidsluferli skuldabréfa med oreglulegu endurgreidsluferli og skal utreikningur greidslna taka mid
af peim upplysingum sem koma fram i t6lulidnum i endanlegum skilmalum skuldaskjala.

54 Greioslur vixla

a. Greidslur overdtryggdra vixla
Vixilfjarhao er endurgreidd med einni greidslu & gjalddaga.

b. Greidslur verdtryggora vixla

Vixilfjarhad er endurgreidd med einni greidslu 4 gjalddaga. Fjarhed endurgreidslu vixilfjarhaedar
er reiknud af utreikningsadila & gjalddaga med pvi ad margfalda nafnverdsfjarhaed vixilsins a
utgafudegi (N) med verobolgustudli (IR), sem er reiknad Gt samkvemt eftirfarandi jofnu:

H=N=x*IR
bar sem,
H = Vixilfjarhaed
N = Heildarnafnverd
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visitala 4 gjalddaga

IR (verdbdlgustudull) =

grunnvisitala

Ef midad er vid manadarvisitolu er visitdlugildi 4 gjalddaga jafnt gildi visitdlu neysluverds pess
manadar sem gjalddaginn tilheyrir. Ef midad er vid dagvisitolu er visitdlugildi 4 gjalddaga reiknad
med linulegri braun milli gildis visitdlu neysluverds sem gildir tveimur (2) mdnudum & undan peim
manudi sem gjalddagi tilheyrir og gildis verdtryggingarvisitdlunnar einum (1) manudi 4 undan peim
sem gjalddagi tilheyrir.

Verdbolgustuoul (IR) a4 gjalddaga er gildi viomidunarvisitolu a gjalddaga (RI) deilt med gildi
grunnvisitolu (BI), par sem talan IR er ndmundud meo fimm (5) aukastdfum:

_RI

IR =
BI

bar sem,

Viomidunarvisitala eda RI; merkir a gjalddaga, fyrir hvern dag manadarins par sem talan RI er
namundud med fimm (5) aukastéfum:

d
RI = CPM—Z + I:E (CPM_]_ - CPM—Z)]

Par sem,

M = Sa manudur sem gjalddagi tilheyrir

CPy_, = gildi visitolu birt af Hagstofu fslands i manudinum 4 undan manudi M
CPy;_, = gildi visitolu birt af Hagstofu fslands 2 manudinum 4 undan manudi M

d = fjoldi daga fra upphafsdegi manadar M fram til gjalddaga, byggt & peirri dagareglu sem
tilgreind er 1 endanlegum skilmalum

D = {joldi daga i manudi M, byggt 4 peirri dagareglu sem tilgreind er i endanlegum skilmalum

6. Uppgreidsla ad vali atgefanda og kaup a skuldaskjolum
6.1 Uppgreiosluheimild a0 vali atgefanda (kaupréttur utgefanda)

Ef fram kemur ad uppgreidsluheimild ad vali ttgefanda eigi vid i endanlegum skilmalum, getur hann
innleyst utistandandi skuldaskjol viokomandi flokks, ad hluta eda 6llu leyti, i samremi vid akveedi
endanlegra skilmala, enda hafi hann tilkynnt umbodsmanni kréfuhafa um pad innan pess frests sem par er
kvedid a um. Timasetningar uppgreidslna eda umframgreidsina, lagmarksfjarhaed slikra greidslna ef vid a
og uppgreidslupoknun eda umframgreidslugjald, ef vid 4, eru tilgreind i endanlegum skilmalum.
Tilkynningar utgefanda til umbodsmanns krofuhafa um uppgreidslu, umframgreidslu eda nytingu
kaupréttar utgefanda i samreemi vid framangreint eru 6afturkreefar.

6.2 Kaup 4 skuldaskjolum

Utgefandi eda dotturfélog hans geta hvenaer sem er keypt skuldaskjol 4 hvada verdi sem er 4 skipulegum
markadi eda med 60rum hetti. Skuldaskjol sem keypt eru med pessum heetti skulu afthent verdbréfamidstod
til o6gildingar.

Komi fram i endanlegum skilmalum ad ttgefanda beri a0 tilkynna fyrirfram um kaup a skuldaskjolum skal
eftirfarandi eiga vid: Adur en slik kaup fara fram skal utgefandi po birta tilkynningu 4 markadi um
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fyrirhugud kaup. Tilkynningin skapar ttgefanda ekki skyldu til ad kaupa skuldabréf, nema utgefandi hafi i
tilkynningunni sérstaklega skuldbundid sig til pess med 6tviredum haetti.

6.3 Ogilding

Oll skuldaskjol sem eru uppgreidd eda keypt af utgefanda og afhent verdbréfamidstdd til ogildingar sbr.
skilmala 6.2 (Kaup 4 skuldaskjolum) munu 4n tafar verda ogild. Oll skuldaskjol sem verda med pessum
haetti 6gild eru afmad ur skram verdbréfamiostoovar og er hvorki hagt ad enduratgefa né endurselja.

7. Skattar

Um skattalega medferd skuldaskjala fer samkvaemt islenskum skattalogum eins og pau eru 4 hverjum tima.
Allar greidslur utgefanda af hofudstol og voxtum skuldaskjala verda gerdar an fradrattar vegna skatta eda
gjalda, nema sliks fradrattar verdi krafist med 16gum.

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

Krofuhafar bera sjalfir abyrgo a stadgreioslu fjarmagnstekna sinna af skuldaskjolunum. Reikningsstofnanir
sem hafa skuldaskjol i vorslu sinni fyrir kr6fuhafa annast ttreikning og stadgreidslu af vaxtatekjum af peim.
Skuldaskjol eru ekki stimpilskyld, sbr. akvaedi laga nr. 138/2013, um stimpilgjald.

8. Fyrning

Krofur samkvemt skuldaskjolum fyrnast 4 10 drum fré gjalddaga i samraemi vio 5. gr. laga nr. 150/2007,
um fyrningu kréfuréttinda, nema krofur um vexti og verobatur sem fyrnast 4 fjorum arum fra gjalddaga i
samraemi vid 3. gr. somu laga.

9. Upplysingakvadir
9.1 Upplysingakvadir gagnvart umbodsmanni krofuhafa

Utgefandi skuldbindur sig til ad afhenda umbodmanni kréfuhafa afrit peirra skjala sem tilgreind eru hér a
eftir, uns skuld samkvamt fjarmognunarskjolum er ad fullu greidd, ad pvi marki sem nedangreindir staflidir
eiga vi0 samkvaemt endanlegum skilmalum. Birting i fréttakerfi Nasdaq Iceland telst fullnaegjandi
athending skjala.

a)  Endurskodadur arsreikningur.

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

b)  Arshlutareikningur.

Arshlutareikningur fyrir fyrstu sex manudi arsins, fyrir hvern drshelming sem endar eftir utgafudag
vidkomandi skuldaskjala, skal athentur um leid og hann hefur verid sampykktur af stjorn utgefanda
og eigi sidar en premur manudum fra lokum vidkomandi reikningstimabils. Arshlutareikningar skulu
vera kannadir af 16ggiltum endurskodanda.

c)  Arsfiéroungsreikningur.

Reikningur fyrir hvern arsfjordung sem endar eftir utgafudag vidkomandi skuldaskjala, skal athentur
um leid og hann hefur verid sampykktur af stjorn utgefanda og eigi sidar en premur manudum fra
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d)

lokum vidkomandi reikningstimabils. Arsfjordungsreikningur parf hvorki ad vera endurskodadur né
kannadur af endurskodanda utgefanda.

Stadfestir reikningar.

Stjorn og framkvemdastjori utgefanda skulu stadfesta ad videigandi arsreikningur og
arshlutareikningur gefi glogga mynd af eignum, skuldum og fjarhagsstodu samstedunnar, i lok hvers
reikningstimabils og rekstrarafkomu hennar sem og breytingu 4 handberu fé 4 vidkomandi
reikningstimabili.

Form reikninga.

Utgefandi skal sja til pess ad videigandi arsreikningur og arshlutareikningur séu hverju sinni atbénir
i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla, eins og peir eru stadfestir af Evropusambandinu 4
hverjum tima.

9.2 Upplysingakvadir gagnvart staofestingaradila

Utgefandi skuldbindur sig til ad afhenda stadfestingaradila nedangreindar skyrslur i samreemi vid
vedhafasamkomulag og samning vid stadfestingaradila, undirritadar af framkvamdastjora eda
fjarmalastjora utgefanda, uns skuld samkvemt fjarmégnunarskjélum er ad fullu greidd, ad pvi marki
sem nedangreindir staflidir eiga vid samkvamt endanlegum skilmalum:

a) Skyrslu um fjarhagslegar og, eftir atvikum, sérstakar kvadir i eftirfarandi tilvikum

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

(i) Innan tveggja vikna fra pvi utgefandi afhendir umbodsmanni kréfuhafa endurskodadan
arsreikning samkvamt skilmala 9.1. a); kannadan arshlutareikning samkvemt skilmala
9.1. b); eda arsfjordungsreikning samkvaemt skilmala 9.1. ¢).

(iii) begar utgefandi 6skar eftir pvi vid vedgaesluadila ad breytingar verdi 4 tryggingarbréfi og
vedsamningi  samkvemt almenna  tryggingafyrirkomulaginu eda  sérteku
tryggingafyrirkomulagi pannig ad eignir séu leystar Uir vedobondum, nyjar eignir séu
vedsettar eda nyjar skuldbindingar felldar par undir;

b) Upplysingar sem stadfestingaradili oskar eftir og telur naudsynlegar i tengslum vid verkefni
hans.

10. Almennar kvaoir

Utgefandi skuldbindur sig til ad hlita peim kvodum sem tilgreindar eru hér 4 eftir, uns skuld samkvamt

skuldaskjolum er ad fullu greidd, ad pvi marki sem nedangreindir staflidir eiga vid samkvaemt endanlegum

skilmalum

a)

b)

Tilkynning um vanefndir til umbodsmanns.

Utgefandi skal tilkynna umbodsmanni krofuhafa um hvers kyns vanefndir 4 skilméalum
tryggingarbréfs, vedsamningi og skuldaskjala og par adgerdir sem gripid hefur veriod til i pvi skyni
ad beeta Ur peim, ef vid 4, um leid og hann verdur peirra var.

Greidsla skatta.

Utgefandi skal greida alla skatta og gjold 4 gjalddaga, nema hann haldi uppi vérnum i dgreiningi i
g60ri trd um ad par séu réttmetar. Skal hann pa halda til haga fjarhad sem talist gati edlileg
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d)

g

11.

samkvaemt alpjodlegum endurskodunarstddlum, eins og peir eru stadfestir af Evropusambandinu a
hverju tima, til greidslu slikra umdeildra skatta eda gjalda.

Vatryggingar og greidsla vatryggingargjalda.

Utgefandi skal sja til pess ad vedsalar vatryggi vedsettar fasteignir gegn tjoni af voldum eldsvoda,
eda annars konar v4, sem venja er ad kaupa vétryggingu fyrir i sambeerilegri starfsemi. Utgefandi
skal sja til pess a0 vatryggingar séu keyptar hja vidurkenndum vatryggingarfélogum, séu i fullu gildi
4 hverjum tima og ad vedsalar greidi 6ll 10gjold 4 gjalddaga, a liftima skuldaskjala utgefnum af
utgefenda.

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

Utgefandi skuldbindur sig til ad pess ad gera ekki breytingar 4 tilgangi samkvamt sampykktum eda
breytingar a starfsemi sem ekki rimast innan tilgangs samkvamt sampykktum utgefanda, nema ad
fengnu fyrirfram sampykki krofuhafa.

Skuldajofnudur oheimill.

Allar greidslur fra utgefanda vegna skuldaskjala skulu inntar af hendi 4n nokkurs fradrattar vegna
skuldajafnadar eda gagnkratna.

Bann vid vedsetningu a leigutekjum.

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

Fjarhagslegar kvadir

Utgefandi skuldbindur sig til ad hlita eftirtoldum fjarhagslegum kvodum uns skuld samkvamt

skuldaskjolum er ad fullu greidd, ad pvi marki sem nedangreindir staflidir eiga vid samkvaemt endanlegum

skilmalum.

a)

b)

Ldnapekja (e. Loan to Value Ratio).

Lanapekja 4 hverjum profunardegi skal ekki vera harri en sa hundradshluti sem tilgreindur er i
endanlegum skilmalum. Profunardagar, p.m.t. fyrsti profunardagur, eru tilgreindir i endanlegum
skilmalum.

Eiginfjarhlutfall.

Eiginfjarhlutfall skal vera melt i heild fyrir Utgefanda 4 samstedugrundvelli og skal ad lagmarki
nema peim hundradshluta sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum.

Urbzetur: Fullnzgi utgefandi ekki kvodum um lanapekju, getur utgefandi beett ur m.a. med vedsetningu
eigna innan pess frests sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum skuldaskjala pannig ad videigandi

skilyrdi séu uppfyllt. Fullnaegi ttgefandi ekki kvod um eiginfjarhlutfall getur Gtgefandi gefid ut nytt hlutafé
og/eda tekid vikjandi 1an. Fjarmuni sem pannig fast getur ttgefandi nytt til ad beeta pvi vi0 sem upp a
eiginfjarhlutfall vantar, pannig ad skilyrdi um eiginfjarhlutfall séu uppfyllt. Tilskilinn frestur til urbdta

samkvemt ofangreindu reiknast fra pvi ad umbodsmadur tilkynnir utgefanda skriflega um brot eda

utgefandi verdur pess var hvort heldur sem gerist fyrr.
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12. Sérstakar kvaoir

Utgefandi skuldbindur sig til ad hlita eftirtéldum, sérstoku kvodum uns skuld samkveemt skuldaskjélum
sem eru vedtryggd samkvamt almenna tryggingarfyrirkomulaginu, sbr. skilmala 16, er ad fullu greidd, ad
pvi marki sem nedangreindir staflidir eiga vid samkvaemt endanlegum skilmalum.

a) Tegund vedsettra fasteigna.

Tiltekid hlutfall vedsettra fasteigna skal vera bundid i ibtidarhtisndi eins og nanar er meelt fyrir um
i vedhafasamkomulagi og endanlegum skilmalum.

b)  Stadsetning vedsettra fasteigna.

Tiltekid hlutfall vedsettra fasteigna skal vera bundid vio tiltekin sveitarfélog og hverfi eins og nanar
er meelt fyrir um i vedhafasamkomulagi og endanlegum skilmalum

Urbzetur: Fullnaegi utgefandi ekki kvod um tegund vedsettra fasteigna eda kvod um stadsetningu vedsettra
fasteigna, getur hann batt ur, m.a. med vedsetningu fasteigna, innan pess frest sem tilgreindur er i
endanlegum skilmalum skuldaskjala. Tilskilinn frestur til irbota samkvamt ofangreindu reiknast fra pvi ad
umbodsmadur tilkynnir utgefanda skriflega um brot eda tutgefandi 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 samkvemt islenskum 16gum. Utgefandi
hefur forraedi eigna sinna og starfsemi.

b)  Logformlegar skuldbindingar.

Sérhvert skuldaskjal sem utgefandi gefur ut felur i sér gildar og fullnustuhafar skuldbindingar.
c) Heimild.

Utgefandi hefur heimild til ad gangast undir og efna paer skuldbindingar sem skuldaskjolin fela i sér.
d)  Hagsmunaarekstrar.

A0ild utgefanda ad skuldaskjolum og efndir hans a peim, brytur ekki i baga vid nein 16g eda
reglugerdir, domsurskurdi eda urskurdi yfirvalda, né stofnskjol utgefanda eda samninga sem eru
bindandi fyrir utgefanda.

e) Engar vanefndir.

Engar vanefndir eru til stadar og engin 6nnur atvik eda adsteedur uppi sem orsaka vanefnd samkvaemt
nokkru skjali sem skuldbindur utgefanda eda leggur kvadir a eignir hans, sem eru liklegar eda til pess
fallnar ad hafa verulega neikvad ahrif 4 hann.

14. Vanefndartilvik

Eftirfarandi tilvik fela i sér vanefndir skuldaskjala, nema annad sé¢ berum ordum tekid fram i endanlegum
skilmalum:

a) Greidsludrattur.

Hafi ttgefandi 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
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b)

d

g

h)

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 4 neesta vidskiptadegi par a eftir, telst pad
ekki til greidsludrattar.

Brot d fjarhagslegum eda sérstokum kvédum.

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

Brot a almennum kvéoum.

Ef utgefandi uppfyllir ekki paer almennu kvadir sem fram koma i endanlegum skilmalum, nema hagt
sé a0 baeta ur vanefndinni og batt sé Ur vanefndinni innan pess frests sem tilgreindur er i endanlegum
skilmalum.

Brot @ umbodssamningi, veohafasamkomulagi og samningi vio stadfestingaradila.

Ef utgefandi uppfyllir ekki per skyldur sem & hann eru lagdar samkvamt umbodssamningi,
vedhafasamkomulagi eda samningi vio stadfestingaradila, nema heagt sé ad bata Gr vanefndinni og
baett sé Uir henni innan pess frests sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum.

Brot a skilmalum vedsamnings eda tryggingarbréfa.

Ef veodsali uppfyllir ekki peer skyldur sem & hann eru lagdar samkvemt vedsamningi, eda
tryggingarbréfi sem stendur til tryggingar skilvisri og skadlausri endurgreidslu skuldaskjalanna skv.
endanlegum skilmalum, nema hagt sé¢ ad baeta ur vanefndinni og baett sé Gr vanefndinni innan pess
frests sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum.

Réng yfirlysing.

Ef einhver peirra yfirlysinga utgefanda sem fram koma i endanlegum skilméalum reynist vera rong
a0 verulegu leyti, nema utgefandi geti synt fram 4 a0 slik yfirlysing hafi verid veitt fyrir mistok eda
oviljandi og utgefandi geti leidrétt ahrif hinnar rdngu yfirlysingar innan pess frests sem tilgreindur
er i endanlegum skilmalum.

Vanefundir annarra skuldbindinga.

Efutgefandi innir ekki af hendi 4 gjalddaga greidslu samkveemt einhverjum samningi eda samningum
sem leggur a utgefanda greidsluskyldu og samningurinn hafi annad hvort verid gjaldfelldur eda
gjaldfellingarheimild hefur myndast, enda sé samtala peirra skulda sem gjaldfallnar eru eda heimilt
er ad gjaldfella, haerri en kr. 250.000.000, nema slik vanefnd stafi af réttleetanlegum motmeelum af
halfu utgefanda og edlilegum vornum sé haldid uppi.

Fullnustuadgeroir.

Ef arangurslaust fjarnam er gert hja ttgefanda, komi fram 6sk um gjaldprotaskipti & bui hans, 6skad
er eftir greidslustodvun 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 [ogum.

Ogjaldfeerni.

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

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

Einungis er hagt ad taka dkvordun um gjaldfellingu 4 krofuhafafundi og hefur sérhver kréfuhafi pvi ekki
einhlida rétt til a0 gjaldfella skuldaskjol i sinni eigu ef vanefndartilvik hefur att sér stad. Um form og efni
kréfuhafafunda, sampykkishlutfoll og annad fer eftir dkveedum vidkomandi umbodssamnings sem gerdur
hefur verid i tengslum vio utgafu &4 vidkomandi flokki skuldaskjala.

16. Almenna tryggingafyrirkomulagio

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

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 vi0 stadfestingaradila, en skjolin ma finna & vefsidu utgefanda, nu
https://www.al.is/company/investors/bond-issuance/.

Ofangreind skjol gilda einungis um fjarmognunarskjol sem eru vedtryggd samkvaemt almenna
tryggingafyrirkomulaginu og na pvi ekki til ovedtryggdra skuldaskjala eda peirra skuldaskjala sem eru
veltryggd samkvamt sérteku tryggingafyrirkomulagi.

a) Veotryggoar eignir

Til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu peirra fjarmdgnunarskjala sem gefin eru it med vedi
samkvaemt almenna tryggingafyrirkomulaginu hafa vedsalar gefido ut tryggingarbréf og gert
vedsamning par sem tilteknar eignir eru settar ad vedi. Um er ad reeda ved i tilgreindum fasteignum,
innstedum a tilgreindum bankareikningum og tilgreindum  vorslureikningi, 4samt
fjarmalagerningum sem skradir eru 4 vorslureikninginn 4 hverjum tima.

Utgefandi hefur heimild til ad éska eftir pvi ad nyjar eignir verdi settar ad vedi samkvamt
tryggingarbréfinu og vedsamningi og/eda ad tilteknar eignir verdi leystar ur vedbondum i samrami
vid akvadi vedhafasamkomulagsins, ad svo miklu leyti sem kvooum pessara skilmala er fullnagt
samkvaemt pvi mati sem framkvama skal 1 slikum tilvikum.

ba er utgefanda heimilt ad beeta nyjum skuldbindingum vid per kréfur sem pegar eru tryggdar med
tryggingarbréfinu og vedsamningi, enda leidi pad ekki til pess brotid sé gegn fjarhagslegum eda
sérstokum kvodum sem fram koma 1 skilmala 16.1 b). baer nyju skuldbindingar sem heimilt er ad
baeta vio krofur sem tryggdar eru samkvamt tryggingarbréfinu og vedsamningi, sbr. framangreint,
geta verid krofur a grundvelli skuldaskjala sem gefin eru ut 4 grundvelli grunnlysingar pessarar eda
adrar krofur, t.d. krofur samkvaemt ldnssamningi vid fjarmalastofnun, allt samkvaemt vali utgefanda.
Vid mat a virdi veOsettra eigna skal farid eftir peirri adferOarfraedi sem lyst er i vidauka I vid
vedhafasamkomulagid.

Utgefanda er heimilt ad radstafa eignum sem nemur allt ad 1% af heildarverdmaeti eignasafnsins,
m.v. sidustu stadfestu skyrslu utgefanda um fjarhagslegar og sérstakar kvadir, an pess a0 16gd sé
fram ny, stadfest skyrsla til vedgeesluadila 1 tilefni af slikri radstofun. Sé fasteign radstafad med
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pessum heetti skal soluverd ekki vera lagra en sem nemur 90% af bokfaerdu virdi hverrar fasteignar
og allt andvirdi sélunnar, ad fradreginni poknun fasteignasala lagt inn & handvedsettan reikning i
vorslu vedgasluadila. Fjarhadina ma nyta til ad kaupa adrar fasteignir gegn pvi ad paer verdi felldar
undir almenna tryggingafyrirkomulagid. Vedgasluadili skal ad 60rum kosti ekki aflétta vedsetningu
sOluandvirdisins fyrr en ad fenginni skyrslu utgefanda, sem stadfest hefur verid um ad kvodum sé
fullnaegt.

b)  Fjarhagslegar og sérstakar kvadir

Fjarhagslegar og sérstakar kvadir eru peer somu fyrir 611 fjarmognunarskjol sem eru vedtryggd
samkvaemt almenna tryggingafyrirkomulaginu.

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

A préfunardégum skal lanapekija, eins og hiin er skilgreind i skilmalunum, ekki vera haerri en 75%.
Eiginfjarhlutfall skal avallt vera ad lagmarki 25%. Pa skal ad lagmarki: 90% vedsettra fasteigna vera
bundid i ibudarhusnedi, 65% vedsettra fasteigna vera stadsettar 4 hofudborgarsvaedinu og 20%
vedsettra fasteigna ad lagmarki vera stadsettar innan postniamera 101 til 108, eins og nanar er kvedid
4 um i vedhafasamkomulaginu. Profunardagar vegna fjarhagslegra og sérstakra kvada eru tilgreindir
i endanlegum skilmalum, p.m.t. fyrsti préfunardagur.

c) Vedgeesluadili

Med vedhafasamkomulaginu er skipadur vedgaesluadili fyrir almenna tryggingafyrirkomulagio, sem
gaetir hagsmuna vedhafa gagnvart utgefanda og vedsdlum og er i samskiptum vid umbodsmenn
krofuhafa. Hlutverki vedgasluadila er ndnar lyst i vedhafasamkomulaginu og skilmala 16.4.

d) Umbodsmadur kréfuhafa

Skipa skal 6hadan umbodsmann kréfuhafa med umbodssamningi fyrir hvern flokk skuldaskjala sem
gefinn er Ut innan utgdfurammans og nytur vedtryggingar samkvaemt almenna
tryggingafyrirkomulaginu. Meginhlutverk hans er ad geta hagsmuna eigenda skuldaskjala i
videigandi flokki og koma fram fyrir hond peirra i tengslum vid almenna tryggingafyrirkomulagid.
Hlutverki umbodsmanns kréfuhafa er nanar lyst i umbodssamningi og skilmala 16.5 b). Adrir
vedhafar sem eiga vedtryggdar krofur a grundvelli annarra fjarmégnunarskjala sem falla undir
almenna tryggingafyrirkomulagid, t.d. bankar 4 grundvelli ldnssamninga, skipa jafnframt
umbodsmann i yfirlysingu um adild ad vedhafasamkomulaginu, sem kemur fram fyrir peirra hond 1
tengslum vid almenna tryggingafyrirkomulagid. Er peim heimilt ad sinna sjalfir hlutverki
umbodsmanns fyrir sina hond.

e Stadfestingaradili

Skipadur skal stadfestingaradili fyrir 61l fjarmognunarskjol sem eru vedtryggd samkvaemt almenna
tryggingafyrirkomulaginu. Stadfestingaradili fer yfir forsendur og tutreikninga vid vedsetningu i
upphafi og vegna stadfestingar 4 skyrslum fra utgefanda um fjarhagslegar og sérstakar kvaoir.
Hlutverki stadfestingaradila er nanar lyst i samningi vi0 stadfestingaradila og skilmala 16.6 c).

Med pvi ad fjarfesta i skuldabréfum sem falla undir almenna tryggingafyrirkomulagio sampykkja fjarfestar
sjaltkrafa efni ofangreindra skjala og skuldbinda sig til ad hlita dkvaedum peirra. Mikilvegt er fyrir
krofuhafa ad kynna sér vel akvadi peirra skjala sem utbuin eru a grundvell almenna
tryggingafyrirkomulagsins, par sem pau fela m.a. i sér a0 krofuhafar afsali sér tilteknum réttindum sem peir
ella hefdu skv. islenskum 16gum. Pannig er t.a.m. einungis hagt ad gjaldfella skuldabréfin med akvoroun
sem tekin er 4 kréfuhafafundi med sampykki pess hlutfalls krofuhafa, m.v. fjarhed sem fram kemur i
umbodssamningi. Einnig afsala vedhafar sér rétti til ad ganga ad vedum ad eigin frumkveedi, en dkvardanir
53



vardandi fullnustu veda er tekin a4 vedhafafundi med pvi hlutfalli vedhafa sem fram kemur i
vedhafasamkomulagi.

Umfjollun um helstu dkveedi 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 m4 finna 4 vefsiou ttgefanda: https://www.al.is/company/investors/bond-issuance//

16.2 Skilgreiningar i tengslum vid almenna tryggingafyrirkomulagio

Mikilvagt er ad fjarfestar kynni sér pau hugtok og skilgreiningar sem studst er vid { umfj6llun um almenna
tryggingafyrirkomulagid hér ad nedan. Um hugtdk sem ekki eru sérstaklega skilgreind hér ad nedan gilda

skilgreiningar i skilmala 1 ad framan. Eftirfarandi hugtok hafa eftirfarandi merkingu i tengslum vid almenna
tryggingafyrirkomulagid, nema annad sé sérstaklega tekio fram:

Adildaryfirlysing Merkir yfirlysingu um adild nys vedgasluadila, nys

vedhafa, umbodsmanns krofuhafa, fh. eigenda flokks
skuldaskjala, og vedsala ad vedhafasamkomulaginu, eftir
pvi sem vid a sbr. vidauka II til VI vid
vedhafasamkomulagid.

Umbodsmadur kréfuhafa Merkir hér i skilmala 16, vedhafasamkomulagi og

samningi vi0 stadfestingaradila, adila sem undirritad hefur
adildaryfirlysingu ad vedhafasamkomulagi, f.h. vedhafa,
og kemur fram fyrir hond vedhafa i tengslum vid almenna
tryggingafyrirkomulagid. Hugtakid nar hér til: a)
umbodsmanns krofuhafa 1 flokki skuldaskjala, sem gefin
hafa verid ut innan utgafurammans, og skipadur hefur
veri0 samkvemt umbodssamningi, og b) umbodsmanns
annarra vedhafa sem aoild eiga ad
vedhafasamkomulaginu, s.s. 4 grundvelli lanssamninga,
hvort sem vidkomandi vedhafar hafa skipad sérstakan
umbodsmann eda sinna pvi hlutverki sjalfir.

16.3 Tryggingarbréf og vedsamningur

a)

b)

Almennt

[ tengslum vid almenna tryggingafyrirkomulagid hefur tryggingarbréf verid gefid ut og
vedsamningur gerdur par sem vedsalar setja tilgreindar eignir sinar ad veoi til tryggingar skilvisri og
skadlausri greioslu 4 hinum veodtryggou krofum. bPer eignir sem settar eru ad vedi a4 hverjum tima
koma fram i vidaukum vid tryggingarbréfio og vedsamning med peim vedrétti sem par er tilgreindur
og geta pad verid fasteignir, handved i innstaedu 4 bankareikningum, handved i vorslureikningnum
asamt 6llum peim fjarmalagerningum sem eru skradir & vorslureikninginn 4 hverjum tima.

Umbod til vedgeesluadila

Samhlida tryggingarbréfi og gerd vedsamnings var gert vedhafasamkomulag sem kvedur 4 um ad
vedgaesluadili fari med 611 réttindi vedhafa i tengslum vid hinar vedsettu eignir. | tryggingarbréfinu
og 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 vedgaesluadila. Ennfremur er vedgeasluadila veitt fullt og 6takmarkad
umbod til ad framkvaema allar naudsynlegar adgerdir i tengslum vid fullnustu vedsins samkvaemt
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akvedum tryggingarbréfsins og vedsamnings og vedsali hefur ekki sinnt, pratt fyrir askorun
vedgaesluadila, p.m.t. ad undirrita 61l skjol f.h. vedsala i tengslum vid framsal 4 hinu vedsetta. Umbod
vedgesluadila og pau réttindi sem honum eru fengin samkvemt tryggingarbréfi og vedsamningi eru
eingdbngu til ad vernda hagsmuni vedhafa og er vedgasluadili aldrei skuldbundinn gagnvart
utgefanda eda vedsala til a0 nyta umbodid eda réttindin. Vedgaesluadili er po avallt abyrgur fyrir
peim fjarmunum sem hann raunverulega moéttekur sem vedgasluadili.

Annad

Vedsolum er 6heimilt ad framselja réttindi sin og skyldur til annarra adila samkvamt tryggingarbréfi
og vedsamningi, nema fyrir liggi skriflegt sampykki vedgasluadila. Vedsali ma framselja vedsettar
eignir til félaga sem eru innan samstadu utgefanda, ad uppfylltu pvi skilyrdi ad samhlida framsalinu
pa gerist framsalshafi adili ad vedhafasamkomulaginu, tryggingarbréfi og vedsamningi, sem vedsali,
og undirriti 6ll skjol pvi tengdu samkvamt einhlida mati vedgasluadila.

beer eignir sem eru vedsettar samkvamt tryggingarbréfi og vedsamningi standa til tryggingar skilvisri
og skadlausri greidslu hinna vedtryggou krafna par til par hafa verid ad fullu greiddar med
oafturkraefum haetti an skilyrda.

16.4 Vedhafasamkomulagio

a)

Almennt

Gert hefur verio vedhafasamkomulag 4 milli titgefanda, vedsala, vedgeasluadila og vedhafa. Markmid
vedhafasamkomulagsins er ad veita 6llum krofuhdfum sem eiga krofur tryggdar undir almenna
tryggingafyrirkomulaginu somu vedtryggingar fyrir kréfum sinum, par sem tryggdur er jafn réttur
vedhafa ad vedtryggingum sem utgefandi og vedsalar kunna ad veita hverju sinni.

ber tegundir eigna sem hagt er ad vedsetja undir tryggingarbréfinu og vedsamningi 4 hverjum tima
skulu takmarkast vi0 fasteignir, innsteedur & bankareikningi og fjarmalagerninga. Veds6lum er
oheimilt a0 vedsetja réttindi sin samkvaemt leigusamningum um vedsettar fasteignir. Vedsalar
skuldbinda sig til ad radstafa leigutekjum vegna vedsettra fasteigna inn a handvedsetta
bankareikninga samkvamt vidauka vid vedsamning. I tryggingarbréfi og vedsamningi skal nanar
melt fyrir um heimildir vedsala til radstéfunar vedsettra eigna. Ennfremur um heimildir
vedgaesluadila til ad tryggja réttindi vedhafa ad pvi er hinar vedsettu eignir vardar, p.m.t. med pvi ad
leesa handvedsettum reikningum ad nanar tilgreindum skilyrdum uppfylltum og til fullnustu i
samremi vid akvardanir vedhafafunda og akvaedi vedhafasamkomulagsins.

{ vidauka I vid vedhafasamkomulagid er tilgreint med hvada hztti verdmeta skuli vedsettar eignir.
Fasteignir skulu verOmetnar i samremi vid alpjodlega reikningsskilastadla og godar
reikningsskilavenjur. Verdmaeti fasteigna eins og pad er birt i sérhverri skyrslu um fjarhagslegar og
sérstakar kvadir skal haldast par til biid er ad gefa ut nyja slika skyrslu, og pvi verda eingdngu paer
eignir sem eru fjarleegdar eda beett vid hinar vedsettu eignir verdmetnar sérstaklega pegar pad a vid.
Innsteedur 4 bankareikningi skal verOmeta & bokfaerdu virdi peirra & hverjum tima. Verdbréf a
verObréfareikningi sem skrad eru i Kaupholl skal verdmeta midad vid skrad gengi vidkomandi
verdbreéfa i dagslok daginn adur en ny skyrsla um fjarhagslegar og sérstakar kvadir er gefin ut. Ef um
er a0 reda eign i 6skradum verdbréfasjodum skal verdmeta pa eign midad vid skrad innlausnarvirdi
hluta i vidkomandi sjodi eins og pad er skrad i dagslok daginn adur en ny skyrsla um fjarhagslegar
og sérstakar kvadir er gefin ut.

Utgefandi hefur heimild til ad breyta vedtryggingum og bzata vid skuldbindingum sem eru tryggdar
samkvaemt tryggingarbréfinu og vedsamningi, ad pvi gefnu ad akvedin skilyrdi, sem fram koma i
vedhafasamkomulaginu séu uppfyllt. Ohadir adilar, vedgasluadili og stadfestingaradili, eru skipadir
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b)

til ad fylgjast med pvi ad allar breytingar sem gerdar eru, séu i samraemi vid vedhafasamkomulagid,
dsamt pvi a0 geeta jafnt ad hagsmunum allra vedhafa.

Med vedhafasamkomulaginu er skipadur vedgaesluadili fyrir almenna tryggingafyrirkomulagid par
sem hann undirgengst ad rakja pad hlutverk og gegna peim skyldum sem leida af
vedhafasamkomulaginu, grunnlysingu og endanlegum skilmalum skuldaskjala. Vedgaesluadili er i
upphafi skipadur af utgefanda. Starfsskyldur vedgasluadila eru po alfarid gagnvart vedhofum og
hefur utgefandi ekkert bodvald yfir vedgasluadila og er 6heimilt ad hafa ahrif a storf hans eda skipun,
nema ad svo miklu leyti sem sérstaklega er kvedid a um i vedhafasamkomulaginu.

Adild og forgangsréttur

Adild vedhafa ad vedhafasamkomulaginu er med peim hatti ad sérhver umbodsmadur krofuhafa
samkvaemt skuldaskjolum parf ad undirrita og athenda vedgeesluadila adildaryfirlysingu ad
vedhafasamkomulaginu, fyrir hond peirra vedhafa sem hann er i umbodi fyrir. Vid afhendingu
umbodsmanns & adildaryfirlysingu til vedgasluadila 60last krofuhafi jafnframt réttindi sem vedhafi
samkvaemt tryggingarbréfinu og vedsamningi. Vedhafar sem eiga veodtryggdar krofur samkvamt
00rum fjarmoégnunarskjélum, sem felldar verda undir almenna tryggingafyrirkomulagid, skulu med
sama heatti undirrita og afhenda vedgasluadila adildaryfirlysingu ad vedhafasamkomulaginu. I
adildaryfirlysingu skulu peir tilnefna umbodsmann fyrir sina hond eda tilgreina hvort peir gegni pvi
hlutverki sjalfir. Verda peir par med vedhafar samkvemt tryggingabréfi og vedsamningi.

Med adild a0 vedhafasamkomulaginu sampykkja vedhafar ad allir vedhafar njoti hlutfallslega jafns
réttar i tengslum vid peer vedsettu eignir sem utgefandi og vedsali hafa sett ad vedi med
tryggingarbréfinu og vedsamningi. Vedhafar afsala sér jafnframt rétti sinum til ad gripa til sjalfsteedra
adgerda til innheimtu og fullnustu, nema i samraemi vid vedhafasamkomulagid. Utgefanda eda félagi
i samstaedunni er 6heimilt ad veita einum vedhafa hvers konar vidbotarved vegna skuldbindinga sem
eru tryggdar me0 almenna tryggingafyrirkomulaginu, nema 61lum vedhéfum sé jafnframt veitt sama
vidbotarved.

Hreyfingar a vedum, skyrsla um kvadir og fjarhagsleg skilyrdi

Utgefandi hefur heimild til ad 6ska eftir pvi vid vedgaesluadila ad breytingar séu gerdar a vedsettum
eignum, med pvi ad tilteknar eignir séu leystar ur vedbondum og/eda eignir vedsettar. Vedgaesluadili
metur & grundvelli skyrslu fra Gtgefanda um fjarhagslegar og sérstakar kvadir, sem stadfest er af
staofestingaradila hvort skilyrdunum er fullnegt. Néanar er melt fyrir um petta i
vedhafasamkomulaginu og samningi vid stadfestingaradila. Vedgasluadili skal verda vid slikri 6sk
sé skilyrounum fullnegt. Ef breytingar verda a vedsolum tryggingarbréfs, vedsamnings og
vedhafasamkomulagsins, pa skal utgefandi jaftnframt athenda vedgaesluadila adildaryfirlysingu nys
vedsala til skraningar, sbr. vidauka III sem tilheyrir vedhafasamkomulaginu.

Utgefanda er jafnframt heimilt ad baeta nyjum skuldbindingum vid par skuldir sem pegar eru
tryggdar med tryggingarbréfi og vedsamningi, ad sdmu skilyrdum uppfylltum og ad framan greinir.
Skulu utgefandi og videigandi vedsalar undirrita 611 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 ibudarhisnae0i.

Utgefandi hefur jafnframt skuldbundid sig til ad hlita pvi skilyrdi ad a.mk. 65% af vedsettum
fasteignum, m.v. fasteignamat, skuli vera stadsettar 4 h6fudborgarsveedinu. Hofudborgarsvaeodid er
skilgreint sem sveitarfélogin Reykjavik, Seltjarnarnes, Kopavogur, Gardaber, Hafnarfjordur og
Mosfellsber.

ba hefur utgefandi skuldbundid sig til ad hlita pvi skilyrdi ad a.m.k. 20% ve0settra fasteigna, m. v.
fasteignamat, séu stadsettar innan postnumera 101 til 108 1 Reykjavik.
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d)

Utgefanda er heimilt ad leysa eignir ur vedbondum vegna solu, sem nemur allt ad 1% af
heildarverdmeeti eignasafnsins, m.v. sidustu stadfestu skyrslu utgefanda um fjarhagslegar og
sérstakar kvadir, an pess ad 10g0 sé fram ny, stadfest skyrsla til vedgaesluadila 1 tilefni af slikri
radstofun. Sé fasteign radstafad med pessum hetti skal sdluverd ekki vera laegra en sem nemur 90%
af bokferdu virdi hverrar fasteignar og allt andvirdi s6lunnar, ad fradreginni poknun fasteignasala
lagt inn & handvedsettan reikning i vorslu vedgasluadila. Fjarhadina ma nyta til ad kaupa adrar
fasteignir gegn pvi ad per verdi felldar undir almenna tryggingafyrirkomulagid. Vedgasluadili skal
ad 60rum kosti ekki aflétta vedsetningu séluandvirdisins fyrr en ad fenginni skyrslu utgefanda, sem
stadfest hefur verid um ad skilyrdum sé fullnagt.

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

Vedgeesluadili

islog ehf., kt. 690312-1150, Langholtsvegi 111, 104 Reykjavik, er vedgasluadili vegna almenna
tryggingafyrirkomulagsins.

Vedgasluadili skal vera 6hadur samstedu utgefanda i storfum sinum fyrir vedhafa. Vedgaesluadili
ma ekki hafa starfad fyrir samstedu utgefanda 4 sidustu tveimur arum, hvorki beint né obeint, og er
honum oOheimilt ad taka ad sér storf eda verkefni fyrir samstedu utgefanda 4 gildistima
vedhafasamkomulagsins. Framangreint kemur p6 ekki i veg fyrir ad hann geti tekid ad sér hlutverk
umbodsmanns kréfuhafa samkvemt umbodssamningi, enda eru skyldur vedgasluadila sem
umbodsmanns krofuhafa og vedgesluadila i pagu vedhafa en ekki samstaedu utgefanda.

Veodgesluadili skal bua yfir naegilegri pekkingu til ad gegna starfinu. Vedgasluadili skal vera
logmannsstofa, med sérpekkingu a vidkomandi svidi, med fullnegjandi pekkingu & fasteignum,
skipulegum markadi og fjarmognun samberilegra félaga og utgefanda og ad 60ru leyti med burdi til
a0 gegna hlutverkinu, m.a. med tilliti til steerdar og rekstraroryggis. Vedgaesluadili skal vera med
fullneegjandi starfsabyrgodartryggingar gagnvart tjoni sem kann ad hljotast af storfum hans. Vedhafar
geta tekid akvordun um pad a vedhafafundi ad segja vedgasluadila upp storfum og fela utgefanda ad
skipa nyjan i hans stad, med fyrirvara um sampykki vedhafa. Vilji vedgaesluadili 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 geata hagsmuna vedhafa gagnvart Utgefanda og
vedsolum og vera 1 samskiptum vid umbodsmenn kréfuhafa. Skal hann m.a. ganga ar skugga um ad
tryggingarbréfi sé réttilega pinglyst og ad vedin sem veitt eru samkvamt pvi séu gild. Vedgaesluadili
skal hafa fullt umbod ttgefanda, vedsala og vedhafa til ad undirrita skjol i tengslum vid pad hlutverk.
Vedgeasluadili skal athenda tryggingarbréf og skjol vegna breytinga a pvi til pinglysingar og halda
utan um og vardveita 01l frumrit vedskjala og annarra gagna sem hann fer afthent. Vedgeesluadili
heldur utan um adildaryfirlysingar og hefur umbod fra ttgefanda og vedsdlum til ad taka 4 moti
adildaryfirlysingum. Sé naudsynlegt ad pinglysa skjolum vegna slikra breytinga skal vedgaesluadili
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 tryggingafyrirkomulagio parf
umbodsmadur krofuhafa ad gerast adili ad vedhafasamkomulaginu, f.h. krofuhafa videigandi flokks
skuldaskjala. Ef ny fjarmognunarsk;jol, sem ekki eru gefin Gt innan utgafurammans verda felld undir
almenna tryggingafyrirkomulagid, skulu viokomandi vedhafar med sama heetti undirrita og athenda
vedgasluadila adildaryfirlysingu ad vedhafasamkomulaginu. [ adildaryfirlysingu skulu peir tilnefna
umbodsmann fyrir sina hond eda tilgreina hvort peir gegni pvi hlutverki sjéalfir. Ber vedgesluadila
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ad tryggja ad fullnegjandi breytingar séu gerdar a tryggingarbréfi og vedsamningi eftir pvi sem vid
4. Sé naudsynlegt ad pinglysa skjolum vegna slikra breytinga skal vedgaesluadili framkvaema pad.

Veodgesluadili hefur umsjon med og ber abyrgd 4 ad hreyfingar a4 vedsettum eignum séu réttilega
framkvamdar og réttarvernd tryggd pegar vid 4. [ pvi sambandi skal vedgaesluadili taka vid og fara
yfir skyrslu utgefanda um fjarhagslegar og sérstakar kvadir i samreemi vid vedhafasamkomulagid.

Vedgeasluadili hefur dtakmarkad umbod fra vedhofum til ad sampykkja og stadfesta haekkun a
fjarhed tryggingarbréfsins og vedsamnings ef utgefandi oskar eftir pvi og skilyroum
vedhafasamkomulagsins er fullnagt. Vedgeesluadili tekur vid 6llum gdgnum fra samstedu utgefanda
og stadfestingaradila er varda verdmat a peim eignum sem vedsettar eru undir tryggingarbréfinu og
vedsamningi hverju sinni.

Vedgeasluadili hefur heimild til ad kalla eftir og taka & moti 6llum upplysingum fra samstedu
utgefanda sem hann telur porf 4 til ad hann geti sinnt skyldum sinum samkvaemt
vedhafasamkomulaginu.

Veogesluadili skal gripa til videigandi fullnustuadgerda fyrir hond vedhafa i samraemi vid
vedhafasamkomulagid og skal tilkynna umbodsmoénnum kréfuhafa ef hann verdur var vio eitthvad
vi0 storf sin sem vedgesluadili sem gaeti raskad tryggingarréttindum vedhafa. Vedgaesluadili skal
almennt senda afrit af 6llum tilkynningum sinum til umbodsmanna kréfuhafa, til Gtgefanda, nema
hann telji a0 slikt geeti raskad hagsmunum vedhafa.

Vedhafafundir

Vedgeesluadili bodar umbodsmenn krofuhatfa a vedhatafund ef porf er & sampykki vedhafa i samraemi
vid vedhafasamkomulagid. Vedgasluadili er skuldbundinn til ad boda til vedhafafundar ef hann faer
beiodni pess efnis frda umbodsmanni krofuhafa, titgefanda, eda ad eigin frumkvaedi verdi hann askynja
um atridi sem hann telur naudsynlegt ad taka fyrir &4 vedhafafundi. Vedgesluadili skal eigi sidar en
$j0 dogum fra mottdku beidni um vedhafafund boda til fundar med ekki minni en 14 daga og ekki
lengri en 28 daga fyrirvara. Fundarbod skal sent 4 umbodsmenn kréfuhafa med sannanlegum haetti
og par skulu koma fram dagskra og tillogur fyrir vedhafafund.

Umbodsmenn krofuhafa meeta fyrir hond vedhafa 4 vedhafafundi og greida atkveedi par i samraemi
vid fyrirmali fra peim vedhofum sem peir saekja umbod sitt til. Vedgeaesluadili og umbodsmenn
krofuhafa, sem og radgjafar peirra og fulltraar, eiga rétt 4 ad sekja vedhafafund, auk annarra adila
sem vedgasluadili bodar, en eingdngu umbodsmenn krofuhafa hafa atkvadisrétt & vedhafafundum.

Umboodsmenn kroéfuhafa kjosa fundarstjora og skal hann i upphafi fundar stadfesta hvort fundurinn
sé alyktunarbar. Vedhafafundur er alyktanaber ef fundurinn er rétt bodadur og umbodsmenn
krofuhafa sem meeta fyrir a.m.k. 50% atkvaedisréttar, sbr. viomid greinar 15.1 1 vedhafasamkomulagi,
eru mettir & fundinn. Ef veohafafundur er ekki alyktunarbser vegna 6nograr fundarsoknar skal
vedgesluadili hatta vid fundinn og boda umbodsmenn kroéfuhafa 4 nyjan fund sem haldinn verdur
ekki fyrr en 7 dogum sidar og ekki seinna en 14 dogum sidar. Sa fundur er avallt alyktanabaer, 6had
fundarsokn, ef til hans var bodad med réttum haetti.

ber 4kvardanir sem umbodsmenn krofuhafa, eda fulltriiar peirra, taka & vedhafafundum geta
eingdngu verio:

(i)  Hvort ganga skuli ad vedum sem tryggingarbréf og vedsamningur veitir, ad fullu eda ad hluta,
og ef pad skal gert, 4 hvada hatt.

(it)  hvort hefja skuli samningavidraeOur vid utgefanda i kjolfar vanefndatilviks og skipa
samninganefnd til samningavidradna, og hvort sampykkja skuli tilldgur sem lagdar eru fyrir
vedhafafund i framhaldi samningavioraedna.
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(iii) hvort breyta eigi akvaedum vedhafasamkomulags, tryggingarbréfs og vedsamnings, ad
undanskildum peim breytingum sem vedgesluadili hefur umbod til ad gera sjalfur samkvaemt
veOhafasamkomulagi, eda hvort veita eigi undanpagur fra einstokum akvaedum i
vedhafasamkomulaginu, tryggingarbréfinu eda vedsamningi.

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

A vedhafafundi midast atkvadisréttur umbodsmanna krofuhafa vid uppgreidsluverdmati peirra
fjarmoégnunarskjala, sem hann er i umbodi fyrir sem hlutfall af uppgreidsluverometi allra peirra
fjarmognunarskjala sem tryggdar eru samkvaemt almenna tryggingafyrirkomulaginu, eins og pad er
vid lok dags daginn fyrir vedhafafund, ad teknu tilliti til fjarmdgnunarskjala med vedi skv. almenna
tryggingafyrirkomulaginu sem eru i eigu utgefanda eda félaga i samstedu utgefanda, en pau bera
ekki atkveaedisrétt og eru ekki tekin med vid ttreikning & sampykkishlutfalli. Umbodsmenn krofuhafa
skulu tilkynna vedgasluadila um hvort skuldaskjol i vidkomandi flokki, eda eftir atvikum Snnur
fjarmognunarskjol, séu i eigu Utgefanda eda félaga i samstadu utgefanda og uppgreidsluveromaeti
peirra fjarmognunarskjala. Sérhver umbodsmadur krofuhafa skal leggja fram upplysingar um
uppgreidsluverdmaeti fjarmégnunarskjala, sem hann er i umbodi fyrir. Ef agreiningsmal koma upp i
tengslum vid atkvedisrétt 4 vedhafafundi skal fundarstjori leysa ur peim agreiningi og er urlausn
hans bindandi fyrir alla adila.

Akvardanir sem teknar eru & alyktanabarum vedhafafundi binda alla vedhafa sem tryggdir eru
samkvamt almenna tryggingafyrirkomulaginu. Almennt parf sampykki 2/3 hluta atkvaeda sem farid
er med & vedhafafundi til akvardanatoku. Akvardanir um eftirgjof trygginga eda pegar auka 4 vid
par skuldbindingar sem tryggdar eru samkvemt almenna tryggingafyrirkomulaginu, parfnast
sampykkis 9/10 hluta atkveeda sem farid er med 4 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 4 vid
par skuldbindingar sem tryggdar eru samkvaemt almenna tryggingafyrirkomulaginu parfnast
sampykkis allra atkvaeda sem farid er med a vedhafafundi. Sama gildir um akvardanir 4 vedhafafundi,
sem raska jafnraeodi milli vedhafa og askilja tilteknum vedhofum betri rétt en 60rum samkvaemt
almenna tryggingafyrirkomulaginu, hvort sem er med breytingum a vedhafasamkomulaginu,
tryggingabréfi eda 6drum haetti.

Urraedi vedhafa og fullnusta vedtrygginga

Veohafafundur getur tekid akvordun um ad hefja samningavioredur vid utgefanda vegna
vanefndatilviks og skal pa skipud samninganefnd fyrir hond vedhafa til ad semja vid utgefanda og
eftir atvikum vedsala. Samninganefndin skal samanstanda af 6llum umbodsménnum kréfuhafa,
asamt tveimur adilum tilnefndum af vedhéfum. Samninganefndin skal boda utgefanda a fyrsta fund
innan 14 daga frd peim degi sem akvordun um skipan hennar er tekin. Samninganefndin og utgefandi
skulu i sameiningu utbua tilldgur til lausna, sem leggja skal fyrir vedhafafund til sampykktar. Eftir
atvikum skal gera skriflegt samkomulag milli Gtgefanda og umbodsmanna krofuhafa vegna peirrar
lausnar sem sampykkt er & vedhafafundi, eigi sidar en sex manudum fra pvi ad akvordun 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 ttgefanda
séu pvi sampykkir. Ef adilar komast ekki a0 samkomulagi innan pess tima skal halda nyjan
vedhafafund til ad akvarda hvort og med hvada hetti ganga eigi ad vedum i samremi vid akvedi
vedhafasamkomulagsins.
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[ vanefndatilviki par sem fjarhagslegum og sérstokum kvodum samkvaemt endanlegum skilmalum
er ekki fullnaegt, sbr. lid 16.1 (b) 1 skilmalum pessum, skal utgefandi avallt hafa 30 vidskiptadaga
frest til urbota, nema ef um greidslufall er ad raeda pa er fresturinn 15 vidskiptadagar.

Ef ekki er tekin akvordun 4 vedhafafundi ad ganga ad vedum, 4 vedhafafundi sbr. grein 14.1.1 i
vedhafasamkomulagi, eda ef akvordun hefur verid tekin um ad hefja samningavidradur, sbr. grein
14.1.2 i vedhafasamkomulagi og samningavidraedur hafa ekki skilad nidurstoou og 6 manudir eru
lidnir fra peim vedhafafundi sem haldinn var i kjolfar vanefndatilviks, getur umbodsmadur krofuhafa
farid fram a ad vedgeaesluadili gangi ad vedum ad svo miklu leyti sem porf er 4 til ad greida krofu &
grundvelli vidkomandi fjarmognunarskjala. Vedgaesluadila ber ad tilkynna 6drum vedhoéfum um
slika beioni &n tafar. Skal hann verda vid beidninni innan 28 daga en ekki fyrr en 14 dogum fra pvi
ad hun berst honum. Greidslum vegna fullnustu 1 sliku tilviki skal radstafa hlutfallslega med sama
haetti og vid fullnustu i 68rum tilvikum. Ef fullnusta veda i samraemi vid framangreint leidir ekki til
fullrar greidslu vidkomandi krafna er umbodsmanni krofuhafa heimilt ad beita 6drum peim
fullnustuadgerdum sem vedhdfum steedu almennt til boda, ef ekki veeri fyrir vedhafasamkomulagio.
Med vedhafasamkomulaginu afsala vedhafar sér rétti til ad ganga ad vedum ad eigin frumkvadi ef
fra er talid fyrrgreint Grredi.

Fullnusta hinna vedsettu eigna skal fara fram 1 samreemi vid akveedi tryggingarbréfsins, vedsamnings,
vedhafasamkomulagsins og akvardana vedhafafunda. Vedgaesluadili annast fullnustuadgerdir i
samraemi vid akvardanir vedhafafundar. Vedgasluadili moéttekur greidslur vegna fullnustuadgerda
og uthlutar til umbodsmanna kréfuhafa i hlutfalli vio ttistandandi krofur vedhafa 4 hendur
samstaeedunni. Mottaki vedgeesluadili fjarmuni vegna fullnustu sem duga ekki til fullrar greidslu allra
krafna sem gjaldfallnar eru samkvamt fjormdégnunarskjélunum kemur fram i vedhafasamkomulagi
hvada ro0 radstafa skuli greidslunum. Faist ekki greidsla ad fullu 4 tilteknum flokki skuldaskjala skal
greida krofur innan hans hlutfallslega midad vid fjarhad krafna.

16.5 Umbodssamningur

a)

Almennt

Skipa skal 6hadan umbodsmann fyrir kréfuhafa i hverjum flokki skuldaskjala sem gefinn er it innan
utgdfurammans. Umbodsmadur krofuhafa ma ekki hafa starfad fyrir samsteduna & sidustu tveimur
arum, hvorki beint né 6beint, og er honum 6heimilt taka ad sér storf eda verkefni fyrir samstaduna a
gildistima samnings pessa. Framangreint kemur ekki i veg fyrir a0 umbodsmadur krofuhafa taki ad
sér hlutverk vedgasluadila, enda eru skyldur umbodsmanns krofuhafa sem umbodsmanns kréfuhafa
og vedgesluadila, i pagu krofuhafa en ekki samstaedunnar.

Umbodsmadur krofuhafa skal bua yfir naegilegri pekkingu til ad gegna starfinu og skal hann vera
logmannsstofa, endurskodunarfyrirtaeki, fjarmalafyrirtaeki eda annar adili med sérpekkingu a
vidkomandi svidi med fullnegjandi pekkingu 4 fasteignum, skipulegum markadi og fjarmognun
samberilegra félaga og titgefanda og ad 60ru leyti med burdi til ad gegna hlutverkinu, m.a. med tilliti
til staerdar og rekstrardryggis.

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 strfum
umbodsmanna krofuhafa skuldaskjala sem gefin er ut innan utgafurammans.

Einn og sami adili getur farid med umbod fyrir alla kréfuhafa ef samkomulag er med peim par um.
Krofuhafar geta tekid akvordun 4 kréfuhafafundi um ad segja umbodsmanni kréfuhafa upp stérfum

og fela utgefanda ad skipa nyjan i hans stad, med fyrirvara um sampykki krofuhafa. Vilji
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b)

umbodsmadur krofuhafa lata af storfum skal hann pegar 1 stad upplysa tutgefanda um pad og skal
utgefandi p4, eins fljott og kostur er, skipa nyjan umbodsmann krofuhafa, med fyrirvara um sampykki
krofuhafa.

Med pvi ad kaupa skuldaskjol sampykkir vidkomandi kréfuhafi fyrir sitt leyti framangreint
fyrirkomulag og efni umbodssamnings vidkomandi flokks skuldaskjala, sem nalgast ma 4 heimasidu
utgefanda, nu https://www.al.is/company/investors/.

Hlutverk og skyldur umbodsmanns krofuhafa

Meginhlutverk umbodsmanns krofuhafa er ad gaeta hagsmuna kréfuhafa og koma fram fyrir peirra
hond gagnvart utgefanda, vedsolum, vedgaesluadila og stadfestingaradila. Hefur hann fullt og
otakmarkad umbod til ad annast pau verkefni sem honum eru falin 4 grundvelli umbodssamningsins.

Skal hann gaeta jafnradis gagnvart 6llum peim kréfuhéfum sem hann fer med umbod fyrir. Hann
skal geeta pess a0 allir kréfuhafar njoti hlutfallslega jafns réttar innbyrdis. bratt fyrir ad umbodsmadur
krofuhafa sé 1 upphafi skipadur af utgefanda eru starfsskyldur hans po alfarid gagnvart kréfuhdfum.
Utgefandi hefur ekkert bodvald yfir umbodsmanni kréfuhafa og er oheimilt ad hafa ahrif 4 storf hans
eda skipun, nema ad svo miklu leyti sem sérstaklega er kvedio & um i umbodssamningi.

Umbodsmadur krofuhafa skal vardveita o611 skjol sem hann moéttekur & grundvelli
umbodssamningsins og framsenda til krofuhafa til upplysinga. Pa er honum heimilt ad 6ska eftir og
taka vid upplysingum fra verdbréfamidst6d um krofuhafa a hverjum tima og afthenda ttgefanda.
Umboodsmanni krofuhafa ber ekki skylda til ad stadreyna efni skjala nema sérstaklega sé kvedid a
um slikt i umbodssamningi.

Ef umbodsmadur krofuhafa verdur var vio vanefnd utgefanda eda vedsala a skuldbindingum sinum
samkvamt fjarmdgnunarskjolum, skal hann senda askorun til Gtgefanda um ad beeta r vanefnd innan
tilskilins frests, ef vid 4. Verdi ekki beett ur vanefnd innan tilskilinna timamarka, eda ad 60ru leyti er
til stadar heimild til pess ad gjaldfella krofur samkvemt skuldaskjélum, skal umbodsmadur
kréfuhafa boda til krofuhafafundar i samreemi vid akvaedi umbodssamningsins. Hafi krofuhafar tekio
akvordun 4 krofuhafafundi um ad gjaldfella krofur sinar skal umbodsmadur krofuhafa fara eftir peim
fyrirmaelum sem krofuhafar sampykkja & krofuhafafundi um mogulegar fullnustuadgerdir og
framkvamd peirra i samraemi vid dkvaedi vedhafasamkomulagsins. Fjarmunum sem umbodsmadur
krofuhafa moéttekur a grundvelli fullnustuadgerda skal radstafad til krofuhafa i peirri 160 og med
peim haetti sem meelt er fyrir um i vedhafasamkomulaginu.

Umbodsmadur krofuhafa skal gripa til videigandi radstafana verdi hann var vid ad vedgasluadili eda
sta0festingaradili starfi ekki i samraemi vid skyldur peirra samkvaemt vedhafasamkomulaginu eda
samningi vid stadfestingaradila. Umbodsmanni krofuhafa ber p6 ekki skylda til ad hafa frumkveedi
a0 sérstokum athugunum til ad ganga ur skugga um slikt.

Kréfuhafafundur

Ef umbodsmadur krofuhafa telur naudsynlegt eda askilegt ad bera undir kr6fuhafa malefni sem
tengjast fjarmognunarskjolunum, umbodssamningnum, veOhafasamkomulaginu, samningi vid
stadfestingaradila eda 6drum atridum skal umbodsmadur boda til krofuhafafundar. Umbodsmadur
skal boda til krofuhafafundar eins fljott og audid er i eftirfarandi tilfellum:

(i)  Efutgefandi eda vedgesluadili oskar eftir pvi, eda ef vedgesluadili bodar vedhafafund;

(ii) 1 kjolfar vanefnda samkvemt fjarmognunarskjolum, sem ekki hefur verid bett Gr, sem
umbodsmadur kréfuhafa verdur var vid eda sem tutgefandi hefur tilkynnt um;

(iii)  ef ¥4 hluti krofuhafa, midad vio fjarhaed, oskar eftir fundi;
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(iv) ef stadfestingaradili tilkynnir ad hann muni ekki stadfesta skyrslu um fjarhagslegar og
sérstakar kvadir eda ef stadfestingaradili hefur ekki sent umbodsmanni kroéfuhafa nidurstodu
sina innan peirra timamarka sem tilgreind eru i samningi vid stadfestingaradila; eda

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

Umbodsmadur skal avallt boda alla krofuhafa & kr6fuhafafundi, en einnig er honum heimilt ad boda
utgefanda, stadfestingaradila, vedgasluadila eda adra adila, telji hann slikt naudsynlegt eda askilegt.
Umbodsmadur krofuhafa skal boda til krofuhafafundar med ad lagmarki 7 daga fyrirvara og ad
hamarki 21 dags fyrirvara. Dagskra, tillogur og gogn skulu send kr6fuh6fum med sama heetti og
bodun med ad lagmarki 7 daga fyrirvara. Kréfuhafafundir eru bodadir med tilkynningu til krofuhafa
i gegnum kerfi verdbréfamidstodvar. Umbodsmadur krofuhafa skal tilkynna ttgefanda um
fyrirhugada bodun kroéfuhafafundar timanlega til pess ad gefa honum kost & pvi ad uppfylla
upplysingaskyldu sina samkvemt [6gum nr. 20/2021, um upplysingaskyldu utgefenda verdbréfa og
floggunarskyldu. ba skal umbodsmadur kréfuhafa tilkynna nidurstéour fundarins med sama haetti.

Umboodsmadur krofuhafa akvedur dagskra krofuhafafundar. Krofuhafar kjosa fundarstjora a
krofuhafafundi. Fundarstjori stadfestir i upphafi fundar hvort fundur sé alyktanabaer. Til pess ad
krofuhafafundur sé alyktanabeer parf fundurinn ad hafa verid rétt bodadur i samremi vid
umbodssamninginn og fulltriar ad ldgmarki 50% krofuhafa, midad vio fjarhaed, ad vera meettir 4
fundinn. Ef kréfuhafafundur er ekki alyktanabaer vegna éndgrar fundarsdknar skal umbodsmadur
krofuhafa hatta vio fundinn og pegar i stad boda nyjan kréfuhafafund, sem skal haldinn eigi fyrr en
ad 7 dogum lidnum og eigi sidar en 14 dogum eftir pann fyrri. S& fundur er avallt dlyktanabaer, 6hdd
fundarsokn, ef til hans er bodad med réttum heetti.

Atkveadisréttur krofuhafa a krofuhafafundi midast vio fjarhaed krofu sem hlutfall af utistandandi
fjarhaeo skuldaskjala vio lok dags daginn fyrir fund. Ef upp kemur 4greiningur vardandi atkvaedisrétt
krofuhafa, pa skal fundarstjori leysa ur peim agreiningi og er rlausn hans bindandi fyrir alla adila.
Utgefandi og adilar innan samstaedu utgefanda njota ekki atkvaedisréttar vegna skuldaskjala sem
kunna a0 vera i peirra eigu og eru pau ekki talin med vid afmdérkun sampykkishlutfalls.

Almennt parf sampykki 2/3 hluta atkvaeda sem farid er med 4 krofuhafafundi 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 a kro6fuhafafundi. Hafi gjaldfellingarheimild myndast vegna
vanefnda 4 greidslu hofudstols eda vaxta nagir b6 sampykki meira en 1/10 hluta atkvaeda sem farid
er med a krofuhafafundi. Eftirfarandi akvardanir parfnast pé sampykkis 9/10 hluta atkvaeda sem farid
er me0d a krofuhafafundi: Breytingar & vaxtakjorum, breytingar 4 gjalddogum vaxta eda hofudstols,
nema um sé ad rada einstaka timabundnar breytingar (e. waiver) sem ekki eru akvednar til lengri
tima en sex manada i senn, breytingar 4 uppgreidsluheimild og uppgreidslugjaldi, breytingar a
hofudstolsfjarhad og breytingar & umbodssamningi eda samningi vid stadfestingaradila.

Ef krofuhafafundur sampykkir gjaldfellingu krafna skal umbodsmadur krofuhafa tilkynna
vedgasluadila um akvordunina svo fljott sem verda ma og eigi sidar en tveimur virkum dogum eftir
krofuhafafund og oska eftir pvi a0 vedhafafundur verdi bodadur i samraemi vid akvadi
vedhafasamkomulagsins. Akvardanir sem teknar eru 4 alyktunarbzrum krofuhafafundi binda alla
krofuhafa.

16.6 Samningur vid stadfestingaradila
a)  Almennt

Utgefandi skal skipa stadfestingaradila fyrir 61l fjarmognunarskjol sem eru vedtryggd samkvaemt
almenna tryggingafyrirkomulaginu. Med pvi a0 kaupa skuldaskjol, eda veita 1an samkvamt 60rum
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b)

flarmégnunarskjolum, med vedi samkvemt almenna tryggingafyrirkomulaginu sampykkir
vidkomandi vedhafi fyrir sitt leyti framangreint fyrirkomulag og efni samnings vid
sta0festingaradila, sem sja ma a vefsidu utgefanda; https://www.al.is/company/investors/bond-

issuance/

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

Stadfestingaradili skal vera 6hadur samstedunni i storfum sinum fyrir vedhafa. Stadfestingaradili
skal bua yfir nagilegri pekkingu til ad gegna starfinu og vera endurskodunarfyrirtaeki,
fjarmalafyrirtaeki eda annar adili med sérpekkingu 4 vidkomandi svidi, med fullnaegjandi pekkingu &
fasteignum, skipulegum markadi og fjarmognun félaga samberilegum utgefanda, og ad 60ru leyti
med burdi til ad gegna hlutverkinu, m.a. med tilliti til sterdar og rekstraréryggis. Stadfestingaradili
skal vera med fullnaegjandi starfsabyrgodartryggingu gagnvart tjoni sem kann ad hljotast af storfum
hans. Stadfestingaradili er i upphafi radinn af utgefanda. Starfsskyldur stadfestingaradila eru po
alfarid gagnvart vedhofum. Utgefandi hefur ekkert bodvald yfir stadfestingaradila og er ekki heimilt
a0 hafa ahrif & storf hans eda skipun, nema ad pvi leyti sem kvedid er 4 um i samningi vid
stadfestingaradila. Vedhafar geta tekid akvordun 4 vedhafafundi um ad segja stadfestingaradila upp
storfum og fela utgefanda ad skipa nyjan i hans stad, med fyrirvara um sampykki vedhafa. Vilji
sta0festingaradili 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 ut innan
utgafurammans skal utgefandi samhlida athendingu skyrslu um fjarhagslegar og sérstakar kvadir,
afthenda stadfestingaradila allar peaer upplysingar sem stadfestingaradili oskar eftir og telur
naudsynlegar i tengslum vid verkefni hans samkvamt samningi vio stadfestingaradila.

Utgefandi skal afhenda stadfestingaradila skyrslu um fjarhagslegar og sérstakar kvadir og 6l
naudsynleg gogn ef utgefandi hyggst dska eftir pvi vid vedgasluadila ad gerdar verdi breytingar a
tryggingarbréfi og vedsamningi pannig ad vedsettar eignir verdi leystar tir vedbondum og/eda nyjar
eignir vedsettar 4 grundvelli tryggingarbréfs og vedsamnings. Skal utgefandi par stadfesta ad
breytingar séu innan peirra takmarka sem fjarhagslegar og sérstakar kvadir setja, eins og nanar er
kvedid 4 um i vedhafasamkomulaginu. { samrzemi vid vedhafasamkomulagid ber utgefanda po ekki
skylda til a0 afhenda stadfestingaradila slika skyrslu pegar hann radstafar allt ad 1% af
heildarveromeeti eignasafnsins m.v. sidustu stadfestu skyrslu.

Utgefandi skal afhenda stadfestingaradila skyrslu um fjarhagslegar og sérstakar kvadir og ol
naudsynleg gdgn, eins ndnar er kvedid 4 um i vedhafasamkomulaginu, ef utgefandi hyggst oska eftir
pvi vid vedgasluadila ad gerdar verdi breytingar 4 tryggingarbréfinu og vedsamningi pannig ad beett
verdi vid skuldum sem tryggdar skulu samkvamt 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 Oll naudsynleg gdgn innan pess tima sem kvedid er 4 um i grunnlysingunni og
vedhafasamkomulaginu. [ skyrslunni skal vera ad finna utreikninga og forsendur peirra titreikninga.
Skyrsla um fjarhagslegar og sérstakar kvadir skal afhent stadfestingaradila i samraemi vid 1id 9.2 i
skilmalum pessum og samningi vi0 stadfestingaradila.

Verdmat utgefanda 4 sérhverri vedsettri eign skal unnid i samrami vid pa adferdarfraedi sem lyst er
i vidauka vid vedhafasamkomulagid. Skyrsla um fjarhagslegar og sérstakar kvadir sem utgefandi
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athendir stadfestingaradila skulu vera 4 pvi formi og med pvi efni sem tilgreint er i vidaukum vid
samning vid stadfestingaradila.

c) Hlutverk stadfestingaradila

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

Efutgefandi eda vedsali 6skar eftir ad nyjum eignum sé baett vio og/eda eignir leystar ur vedbondum,
skal utgefandi leggja fram skyrslu um fjarhagslegar og sérstakar kvadir, eins og nanar er kveoio a
um i vedhafasamkomulaginu og samningi vid stadfestingaradila. Skal stadfestingaradili yfirfara
forsendur og utreikninga i skyrslunni, p.m.t. vardandi verdmati vedsettra eigna og utreikninga.
samraemi vid vedhafasamkomulagid ber utgefanda po ekki skylda til ad afthenda stadfestingaradila
slika skyrslu pegar hann radstafar allt ad 1% af heildarverdmati eignasafnsins m.v sidustu stadfestu
skyrslu utgefanda.

Ef Ttgefandi eda veodsali oskar eftir ad fzra nyjar skuldbindingar undir almenna
tryggingafyrirkomulagid skal stadfestingaradili yfirfara forsendur og ttreikninga i skyrslu utgefanda
um fjarhagslegar og sérstakar kvadir, eins og nanar er kvedid a4 um i vedhafasamkomulaginu og
samningi vid stadfestingaradila.

Ef staofestingaradili er sammala verdmati, forsendum og utreikningum ttgefanda skal
sta0festingaradili stadfesta viokomandi skyrslu. Ef stadfestingaradili er dsammala verdmati,
forsendum eda utreikningum tutgefanda skal stadfestingaradili 6ska an astedulauss drattar eftir
frekari gdgnum eda rokstudningi fra ttgefanda eda endurskodanda hans. Ef stadfestingaradili er, eftir
mottdku frekari gagna eda rokstudnings, enn 6sammadla verdmati, forsendum eda utreikningum
utgefanda skal stadfestingaradili synja utgefanda um stadfestingu 4 skyrslunni og gera grein fyrir
mati sinu. Stadfesting eda synjun stadfestingaradila skal vera a pvi formi og med pvi efni sem fram
kemur i vidauka vi0 samning vid stadfestingaradila. Stadfestingaradili skal gera utgefanda og
umbodsménnum kréfuhafa grein fyrir nidurstéou sinni samkvaemt framangreindu svo fljott sem
verda ma og eigi sidar en innan fjortan daga fra mottoku skyrslu fra atgefanda.

Stadfestingaradili skal meata 4 kr6fuhafafundi og vedhafafundi, sé hann bodadur til peirra, til pess ad
fara par yfir forsendur sinar fyrir stadfestingu eda synjun skyrslu. ba skal stadfestingaradili, skv.
beidni, athenda vedgaesluadila, umbodsmdénnum kréfuhafa og ttgefanda 61l gogn og forsendur i
tengslum vid akvordun sina.

17. Sértxekt tryggingafyrirkomulag

Ef fram kemur i endanlegum skilmalum a0 skuldaskjol séu veOdtryggd samkvaemt sértaeku
tryggingafyrirkomulagi gildir eftirfarandi um skuldask;jolin. Sama gildir um 6nnur fjarmdégnunarskjol sem
kunna ad verda felld undir sértaekt tryggingafyrirkomulag:

17.1 Almennt

Med sérteeku tryggingafyrirkomulagi er att vid fyrirkomulag sem stofnad var til med ttgafu tryggingarbréfs,
vedsamnings, vedhafasamkomulags, umbodssamnings og samnings vid stadfestingaradila vegna sértaks
tryggingafyrirkomulags, allt eftir atvikum hverju sinni. Pegar vid 4, ma finna videigandi skjol og samninga
4 heimasidu tutgefanda, https://www.al.is/company/investors/bond-issuance/. Ofangreind skjol gilda
einungis um fjarmégnunarskjol sem vedtryggd eru samkvamt sérteeku tryggingafyrirkomulagi og na pvi
ekki til oOvedtryggora skuldaskjala og skuldaskjala sem eru vedtryggd samkvaemt almenna
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tryggingafyrirkomulaginu. Eingdngu eigendur fjarmégnunarskjala sem eru vedtryggd samkvaemt sértaeku
tryggingafyrirkomulagi njota trygginga i vedandlagi sértaeks tryggingafyrirkomulags.

Til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu krafna 4 grundvelli peirra fjarmdgnunarskjala sem tryggd eru
med vedi samkvaemt sérteku tryggingafyrirkomulagi gefa vedsalar ut tryggingarbréf og gera eftir atvikum
vedsamning, par sem tilteknar eignir eru settar ad vedi. Um er ad raeda ved i tilgreindum fasteignum,
innsteedum 4 tilgreindum bankareikningum og tilgreindum vorslureikningi, 4samt fjarmalgerningum sem
skradir eru a vorslureikninginn 4 hverjum tima, allt eftir pvi sem vid 4 og tilgreint er sem vedandlag i
tryggingarbréfinu og/eda vedsamningi.

Med vedhafasamkomulagi er skipadur vedgaesluadili fyrir sértaekt tryggingafyrirkomulag, en vedgeesluadili
gaetir hagsmuna vedhafa gagnvart utgefanda og vedsdlum og er i samskiptum vid umbodsmenn kréfuhafa.
Hlutverki vedgaesluadila er nanar lyst i vedhafasamkomulagi.

Skipa skal 6hddan umbodsmann kréfuhafa fyrir hvern utgefinn flokk skuldaskjala sem er vedtryggdur
samkvamt sértaeku tryggingafyrirkomulagi. Kréfuhafar samkvamt 6drum fjarmognunarskjolum, sem felld
verda undir sérteeka tryggingafyrirkomulagid, skulu tilnefna umbodsmann fyrir sina hond 1 yfirlysingu um
adild a0 vedhafasamkomulagi. Meginhlutverk umbodsmanns krofuhafa er ad gaeta hagsmuna peirra eigenda
skuldaskjala sem gefin verda ut undir viokomandi flokki og koma fram fyrir hond peirra.

Hlutverki umbodsmanns krofuhafa skuldaskjala er ndnar lyst i umbodssamningnum.

Skipadur verdur stadfestingaradili fyrir sértaekt tryggingafyrirkomulag og gegnir stadfestingaradili pvi
hlutverki fyrir 61l fjarmognunarskjol sem eru vedtryggd samkvamt sérteku tryggingafyrirkomulagi.
Stadfestingaradili fer yfir forsendur og utreikninga vid vedsetningu i upphafi og vegna stadfestingar
skyrslu um fjarhagslegar kvadir, ef vio 4, fra utgefanda. Hlutverki stadfestingaradila er nanar lyst i samningi
vi0 stadfestingaradila.

Med pvi a0 fjarfesta i skuldaskjolum, eda veita lan samkvamt 60rum fjarmdgnunarskjélum, sem falla undir
sértaekt tryggingafyrirkomulag sampykkja fjarfestar og krofuhafar sjalfkrafa efni ofangreindra skjala og ad
hlita akvaeedum peirra. Mikilveegt er fyrir kréfuhafa ad kynna sér vel akvaedi skjalanna par sem pau kunna
a0 fela 1 sér ad krofuhafar afsali sér akvednum réttindum sem peir ella hefou skv. islenskum 16gum. Pannig
eru akvardanir krofuhafa teknar a kr6fuhafafundi med pvi hlutfalli kréfuhafa, m.v. fjarhaed sem fram kemur
i umbodssamningi. Einnig eru dkvardanir vedhafa teknar & vedhafafundi med pvi hlutfalli vedhafa sem
fram kemur i vedhafasamkomulagi. Lysing a helstu akvadum tryggingarbréfs, vedsamnings,
vedhafasamkomulags, umbodssamnings og samnings vi0 stadfestingaradila kemur fram i utgafulysingu
hvers flokks skuldaskjala sem er vedtryggdur samkvaemt sérteeku tryggingafyrirkomulagi. Fjarhagslegir
skilmalar sem gilda um flokka skuldaskjala med vedi samkvaemt sérteku tryggingafyrirkomulagi koma
fram i endanlegum skilmalum hvers flokks.

18. Ovedtryggo skuldaskjol

Ef fram kemur i endanlegum skilmalum ad skuldaskjol sem gefin eru Gt a grundvelli utgafurammans séu
oveotryggd gildir eftirfarandi um skuldask;jolin:

18.1 Almennt

Vegna flokka oOvedtryggdra skuldaskjala sem gefin verda ut innan utgafurammans verdur gerdur
umbodssamningur og samningur vid stadfestingaradila. begar vid 4, ma finna videigandi skjol og samninga
4 heimasiou utgefanda, https://www.al.is/company/investors/bond-issuance.

Ofangreind skjol gilda einungis um skuldaskjol sem eru ovedtryggd og na pvi ekki til vedtryggdra
skuldaskjala samkveaemt almenna tryggingafyrirkomulaginu eda sértaeku tryggingafyrirkomulagi.
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Skipa skal o6hadan umbodsmann krofuhafa fyrir hvern utgefinn flokk 6vedtryggora skuldaskjala.
Meginhlutverk umbodsmanns krofuhafa er ad geeta hagsmuna peirra eigenda skuldaskjala sem gefin verda
ut 1 viodkomandi flokki og koma fram fyrir hond peirra. Hlutverki umbodsmanns kréfuhafa er nanar lyst i
umbodssamningnum.

Skipa skal stadfestingaradila vegna dvedtryggora skuldaskjala sem gefin eru ut innan utgafurammans.
Stadfestingaradili fer yfir forsendur og ttreikninga vegna stadfestingar a skyrslu utgefanda um fjarhagslegar
kvadir, ef vio 4. Hlutverki stadfestingaradila er nanar Iyst { samningi vid stadfestingaradila.

Me0d pvi ad fjarfesta i oveotryggdum skuldaskjolum sem gefin eru Ut innan utgafurammans sampykkja
fjarfestar sjalfkrafa efni ofangreindra skjala og ad hlita akvedum peirra. Mikilvaegt er fyrir krofuhafa ad
kynna sér vel 4kvadi skjalanna par sem pau kunna a0 fela i sér ad kréfuhafar afsali sér dkvednum réttindum
sem peir ella hefou skv. islenskum 16gum. bannig eru akvardanir krofuhafa teknar a krofuhafafundi med
pvi hlutfalli kr6fuhafa, m.v. fjarhaed sem fram kemur { umbodssamningi.

Lysing & helstu akvaedum umbodssamnings og samnings vid stadfestingaradila kemur fram i utgafulysingu
hvers flokks 6vedtryggora skuldaskjala sem gefin eru Gt innan utgafurammans. Fjarhagslegir skilmalar sem
gilda um flokka skuldaskjalanna, ef vio 4, koma fram i endanlegum skilméalum hvers flokks.

19. Upplysingaoflun

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

20. Log og varnarping

Um skuldaskjolin gilda islensk 16g, p.m.t. 16g nr. 7/2020, um verdbréfamidstoovar, uppgjor og rafrena
eignarskraningu fjarmalagerninga 16g nr. 38/2001, um vexti og verdtryggingu og vixillog nr. 93/1933, eftir
pvi sem vid a. Einnig gilda um skuldaskjolin 6skradar reglur islensks réttar um vidskiptabréf auk annarra
almennra reglna islensks samninga-, krofu- og vedréttar.

Risi agreiningsmal ut af skuldaskjolum sem gefin verda at a 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 utgafuhluta flokks skuldaskjala
sem gefinn verdur ut innan utgdfurammans.

[Dags]

ALMA IBUPAFELAG HF.
LEI ké0i 25490082EV52LTDCT350
Utgafa a [samtals iitgefid nafnverd utgdfuhluta) | Tegund skuldaskjala]

i samrzemi vio ISK 50.000.000.000 atgafuramma

Hluti A — Samningsskilmalar

Hugtok sem hér eru notud skal tilka eins og pau sem skilgreind eru i skilmalum skuldaskjala og fram koma
i grunnlysingu dagsettri 18. ndvember 2025 og vidaukum sem kunna ad hafa verid gefnir it vid hana. Skjal
petta inniheldur endanlega skilmala skuldaskjala sem lyst er hér, i samreemi 2. tl. 8. gr. reglugerd (ESB)
2017/1129 fra 14. juni 2017 og eru endanlegir skilmalar samdir i samreemi vid akvaedi peirrar reglugerdar
og framseldrar reglugerdar framkvaemdastjornarinnar (ESB) 2019/980 fra 14. mars 2019. Lesa skal
endanlegu skilmalana 1 samhengi vid grunnlysinguna og vidauka sem kunna ad hafa verid gerdir vid hana,
sem saman mynda grunnlysingu i samremi vid reglugerd (ESB) 2017/1129. Heildstadar upplysingar um
utgefandann og utgafu skuldaskjala fast ekki nema med pvi ad lesa saman grunnlysinguna, vidauka sem
kunna ad hafa verio gerdir vid hana og pessa endanlegu skilmala. Grunnlysingin og vidaukar sem kunna ad
hafa veri0 gerdir vid hana eru birtir & vefsidu utgefanda, https://www.al.is/company/investors/bond-
issuance.

[Hafa skal inni pad af eftirfarandi sem a vid og tilgreina pad sem ekki a vid med ,, a ekki vio . Numerardodin
hér a eftir skal halda sér, jafnvel po ad ,,a ekki vid* hafi verio merkt vid videigandi malsgreinar.
Leidbeiningar vio utfyllingu endanlegu skilmadlanna eru skaletradar og skulu pcer teknar ut pegar
endanlegu skilmalarnir eru fylltir ut.]

[Pegar beett er vio 60rum endanlegum skilmdalum eda upplysingum skal meta hvort slikir adrir endanlegir
skilmalar eda upplysingar kunni ad flokkast undir ,, mikilvegar nyjar upplysingar* og kalli pvi a gerd
vidauka vid grunnlysinguna [ samremi vid 23. gr. fyrrgreindrar reglugerdar (ESB) 2017/1129. ]

1.  Utgefandi: Alma ibidafélag hf.
2.

i.  Flokkur numer: []

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

4. Uppsafnad nafnvero:

67



10.

11.

12.

13.

14.

15.

i.  Flokkur:
ii.  Utgafuhluti:

Utgafuverd:

Nafnverdseiningar:

i.  Utgafudagur:
ii.  Fyrsti vaxtadagur:
Lokagjalddagi:

Tegund vaxta:

Greioslufyrirkomulag:

Uppgreidsluheimild/umfram-
greiosla ad vali  utgefanda
(kaupréttur utgefanda):

Forgangsrooun skuldaskjala:

Heimild fyrir utgafunni:

Greiosluaoili:

Verobréfamiostoo

[]
[]

[ ]% af heildarnafnverdi [ad vidbattum afollnum voxtum fra
[setjid inn dagsetningu] (ef vid a)]

[]

[]

[Tilgreinid dagsetningu/Utgafudagur/A ekki vid]
[]

[A ekki vid]

[[] % fastir vextir]

[[REIBOR/Tilgreinid annad] +/- [ ] % breytilegir vextir]
[Tilgreinio annad]

(Nanari upplysingar eru veittar i tolulid [22][23])
[Jafngreidsla (e. annuity)]

[Jafnar afborganir h6fudstols]

[Ein afborgun hofudstols a lokagjalddagal

[Oreglulegt endurgreidsluferli]
[Ein greidsla vixilfjarhaedar & lokagjalddaga]
[Tilgreinio annad]

(Ef um “Oreglulegt endurgreidsluferli” er ad reeda skal
tilgreina nanar 1 lid 20.xi)

[A vid/A ekki vid]
(Ef merkt er vid ,,a vid * eru nanari upplysingar veittar i tolulio

24)

[Vedtryggd skuldaskjol med vedi samkvemt [almennu
tryggingafyrirkomulagi/sértaeku
tryggingafyrirkomulagi]][Ovedtryggd skuldaskjol][ Vixlar]
[Vikjandi skuldask;jol]

(Nanari upplysingar eru veittar i tolulid [25. i.][25. ii.][26] )

Stjorn utgefanda veitti heimild fyrir utgdfurammanum & fundi
sinum:

[Dagsetning]

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

Skuldaskjolin eru gefin Ut rafrent hjé [tilgreinid nafn, kennitélu
og skrdd adsetur verdobréfamidstoovar)
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AKVAPI SEM EIGA VID UM VERPTRYGGP JAFNGREIPSLUBREF (ANNUITY)

16.  Verotryggo jafngreioslubréf:

1i.

iil.

iv.

Vi.

Vii.

Viii.

Vextir til lokagjalddaga:

Fjoldi vaxtagjalddaga:

Vaxtagjalddagar:

Gjalddagar hofudstols:

Fjoldi gjalddaga hofudstols:
Dagaregla:

Grunnvisitala:

Adrir skilmalar sem gilda um
verdtryggd jafngreidslubréf:

[A vid/A ekki vid]
(Ef plit er ut ,,a ekki vio“ skal fjarlegja undirlidi pessa
tolulioar)

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

[]

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

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

[A hverjum vaxtagjalddaga/Lokagjalddaga]

(Adlaga skal texta og tilgreina nanar ef gjalddagar hofudstols
eru oreglulegir)

[]
[]

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

[A ekki vid/tilgreinid]

AKVAPI SEM EIGA VID UM OVERDPTRYGGPD JAFNGREIDSLUBREF (ANNUITY)

17.  Overdtryggd jafngreidslubréf:

il.

iii.

1v.

V.

Vextir til lokagjalddaga:

Fjoldi vaxtagjalddaga:

Vaxtagjalddagar:

Gjalddagar hofudstols:

Fjoldi gjalddaga hofudstols:

Dagaregla:

[A vid/A ekki vid]

(Ef plit er ut ,,a ekki vid“ skal fjarlegja nedangreindum
undirlioum pessa tolulidar)

[ 1% & ari. [Vextir greidast [arlega/d 6 manada fresti/a priggja
manada fresti/méanadarlega/tilgreinio annad]/A ekki vid]

[]

[[ ] dagur i manudinum(unum) [ ] 4 hverju ari til og med
lokagjalddaga]. Fyrsti vaxtagjalddagi er [ ]

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

[A hverjum vaxtagjalddaga/Lokagjalddaga]

(Adlaga skal texta og tilgreina nanar ef gjalddagar hofudstols

eru oreglulegir)
[]
[]
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vii. Adrir skilmalar sem gilda um  [A ekki vid/tilgreinid]
overoOtryggd jafngreidslubreéf:

AKVZADI SEM EIGA VID UM VERPTRYGGP SKULDABREF MED JOFNUM AFBORGUNUM
HOFUDPSTOLS, PAR A MEPAL SKULDABREF MEDP EINNI GREIPSLU HOFUPSTOLS A
LOKAGJALDDAGA

18.  Verdtryggd skuldabréf med jofnum [A vid/A ekki vid]

fb hofudstols:
atborgunuim hoTUosto™s (Ef fllt er it .G ekki vid"™ skal farlmgia undirlidi pessa
tolulidar)

1. Vextir til lokagjalddaga: [ 1% & ari. [vextir greidast [4rlega/d 6 manada fresti/a priggja
ménada fresti/manadarlega/tilgreinio annad]/A ekki vid]

ii.  Fjoldi vaxtagjalddaga: [1]

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

(Adlaga skal texta og tilgreina nanar ef vaxtagjalddagar eru

oreglulegir)
iv.  Fjoldi gjalddaga hofudstols: [1]
v.  Gjalddagar hofudstols(s): [A hverjum vaxtagjalddaga/Lokagjalddaga]

(Adlaga skal texta og tilgreina nanar ef gjalddagar hofudstols
eru oreglulegir)

vi. Dagaregla: [1]
vii. Grunnvisitala: merkir [visitolugildi], sem er gildi visitdlu neysluverds (VNV)
pann [dags].

viii. Adrir skilmalar sem gilda um [A ekki vid/tilgreinid]
verdtryggd skuldabréf med jofnum
afborgunum hofudstols:

AKVADI SEM EIGA VID UM OVERPTRYGGP SKULDABREF MED JOFNUM
AFBORGUNUM HOFUDPSTOLS, PAR A MEPAL SKULDABREF MEP EINNI GREIPSLU
HOFUDSTOLS A LOKAGJALDDAGA

19.  Overdtryggd skuldabréf med jofnum [A vid/A ekki vid]

fb hofuostols:
alborgumum hotuostols (Ef pllt er ut ,,a ekki vio“ skal fjarlegja undirlidi pessa
télulioar)

1. Vextir til lokagjalddaga: [ 1% 4 ari. [Vextir greidast [arlega/a 6 manada fresti/a priggja
manada fresti/manadarlega/tilgreinid annad]/A ekki vid]

il. Fjoldi vaxtagjalddaga: []

iil. Vaxtagjalddagar: [[ ] dagur i manudinum(unum) [ ] & hverju ari til og med
lokagjalddaga]. Fyrsti vaxtagjalddagi er [ ].
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(Adlaga skal texta og tilgreina nanar ef vaxtagjalddagar eru
oreglulegir)

iv. Fjoldi gjalddaga hofudstols: []
v. Gjalddagar hofudstols(s): [A hverjum vaxtagjalddaga/lokagjalddaga]

(Adlaga skal texta og tilgreina nanar ef gjalddagar hofudstols
eru oreglulegir)

Vi. Dagaregla: []

vii. Adrir skilmélar sem gilda um [A ekki vid/tilgreinid]
greidslur  skuldabréfa  med
jofnum afborgunum:

AKVAPI SEM EIGA VID UM SKULDABREF MEP OREGLULEGU ENDURGREIDSLUFERLI

20.  Skuldabréf med oreglulegu [A vid/A ekki vid]

d iosluferli:
encurgreiosiutert (Ef fllt er Gt G ekki vid"™ skal farlmgia undirlidi pessa
télulidar)
1. Vextir til lokagjalddaga: [ 1% & ari. [Vextir greidast [arlega/da 6 manada fresti/a priggja
manada fresti/méanadarlega/tilgreinid annad]/A ekki vid]
il Fjoldi vaxtagjalddaga: [1]
iil. Fjoldi  vaxtagjalddaga  til [[J/A ekki vid]
utreiknings a
endurgreidsluferli:
iv. Vaxtagjalddagar: [[ ] dagur i manudinum(unum) [ ] & hverju ari til og med

lokagjalddaga]. Fyrsti vaxtagjalddagi er [ ].

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

v. Fjoldi gjalddaga hofudstdls: []

Vi. Fjoldi gjalddaga hofudstols til [ [ J/A ekki vid]

utreiknings a
endurgreidsluferli:
vii. Gjalddagar hofudstols(s): [A hverjum vaxtagjalddaga/Lokagjalddaga/A ekki vid]
(Adlaga skal texta og tilgreina ndnar ef gjalddagar eru
oreglulegir)
viii. Dagaregla: []
ix.  Verdtryggt: [A vid/A ekki vid]
(Ef fplit er ut ,,a ekki vio™ skal fjarlegja télulidinn x
,, Grunnvisitala“ hér ad nedan)
X. Grunnvisitala: merkir [visitolugildi], sem er gildi visitolu neysluverds (VNV)

pann [dags].
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XI.

Adrir skilmalar sem gilda um [A ekki vid/tilgreinid] [Um vikjandi ldn er ad reda med

endurgreidsluferli skuldabréfa
med oreglulegu

endurgreidsluferli:

AKVADI SEM EIGA VID UM ViXLA

21.

Vixlar:

ii.

iil.

iv.

ATToll:
Viomidunarvero:

Onnur adferd vid akvordun
a greidslufjarheed:

Verdtryggt:

Grunnvisitala:

oakvednum gjalddaga hofudstols. Hofudstoll skal greiddur
ad eftirfarandi skilyrdum uppfylltum [...]]

[A vid/A ekki vid]

(Ef plit er ut ,,a ekki vio* skal fjarlegja undirlidi pessa
télulioar)

[ ] prosent a ari sem jafngildir [ ] prosent einféldum voxtum
[]
[tilgreinid adferd/A ekki vid]

[A vid/A ekki vid]

(Ef plit er ut ,,a ekki vio* skal fiarlegja tolulidinn v
., Grunnvisitala“ hér ad nedan)

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

AKVAPI SEM GILDA UM VAXTAGREIDPSLUR (EF EINHVERJAR ERU)

22.

23.

Fastir vextir:

il.

iii.

iv.

Vextir til gjalddaga:

Vaxtagjalddagar:

Dagaregla:

Aorir skilmalar sem gilda um
vaxtautreikning skuldabréfa
me0 fasta vexti:

Breytilegir vextir:

1.

Vaxtatimabil/Vaxtagjalddagar:

[A vid/A ekki vid]

(Ef plit er ut ,,a ekki vio*“ skal fjarlegja undirlidi pessa
télulidar)

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

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

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

[]
[A ekki vid/tilgreinid]

[A vid/A ekki vid]

(Ef plit er ut ,,a ekki vio“ skal fjarlegja undirlidi pessa
tolulidar)

[]
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il.

iil.

iv.

Vi.

Vil.

viii.

Vioskiptadagaregla:

Aodferd vid akvordun a voxtum:

Skraning vidmidunarvaxta

samkveaemt upplysingakerfi:

— Vidmidunarvextir:

— Akvordunardagur:
— Upplysingasioa i
upplysingakerfi:

Avéxtunarkrafa
skuldabréfaflokks sem skradur
er & skipulegan markad:

Auodkenni skuldabréfaflokks:

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

— Vidmidunarvextir:

— Vaxtadkvordunardagur:

Onnur adferd vid akvordun a
voxtum:

Avéxtun til lokagjalddaga:
Dagaregla:

Reglur um namundun, og adferd
vid vaxtautreikning skuldabréfa
med breytilega vexti, énnur en
su sem fram kemur i skilmalum
skuldabréfanna:

(Ath. tilgreinid vaxtatimabilid/vaxtagjalddagana)
[Akvaedi skilmala [4.7b ii/ 4.7 b iii/4.7 b iv/tilgreinid annad]]

[Skraning vidmidunarvaxta a millibankamarkadi samkveaemt
upplysingakerfi/Skraning vidmidunarvaxta Sedlabanka Islands
samkvaemt upplysingakerfi/Avoxtunarkrafa skuldabréfaflokks
sem skradur er 4 skipulegan markad/Tilgreinid annad

[A vid/A ekki vid]

(Ef pllt er ut ,,a ekki vio* skal fjarleegja undirlioi pessa
tolulidar)

[Tilgreinio  vexti a millibankamarkadi/Tilgreinid  vexti
Sedlabanka  Islands] til  [tilgreinid

[vidbeettu/fradregnu [ 1% [dlagi/fradragi]]

timalengd]  ad

(SOFR, EURIBOR, REIBOR, Vextir a sjo daga bundnum
innlanum, Vextir a sjo daga vedlanum, FLV eda annad, ef
annad a vio skal beeta vid viobotarupplysingum.)

[]

[]

(Tilgreinio)

[A vid/A ekki vid]

(Ef plit er ut ,,a ekki vio" skal fjarlegja undirlidi pessa
télulidar)

[]
[]

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

[]

[A vid/A ekki vid]
(Ef,,a vio “ tilgreinio)
[+/-1[ ] prosent 4 ari
[]

[A vid/A ekki vid]

(Ef,,a vio “ tilgreinio)
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23.a

XI.

Geta vidmidunarvextir farid

nidur fyrir null:

Aorir skilmalar sem gilda um
skuldaskjol
vexti:

med  breytilega

Alag 4 vexti:

[A ekki vid/Ja/Nei]

[A ekki vid/tilgreinid]

[A ekki vid/tilgreinid]

AKVAPI VARDANDI UPPGREIPSLU/UMFRAMGREIPSLU AP VALI UTGEFANDA

(KAUPRETT UTGEFANDA)
24.  Uppgreiosla/umframgreidsla heimil
a0 vali utgefanda (kaupréttur
utgefanda):

— Lagmarksfjarhaed sem heimilt

er a0 umframgreida i hvert
sinn:

— Uppgreidsla/umframgreidsla

er heimil 4 eftirfarandi

dagsetningum:

— Uppgreidslugjald/umfram-

greidslugjald:

— Tilkynning til umbodsmanns

krofuhafa um uppgreidslu,
umframgreidslu eda nytingu
kaupréttar uitgefanda

[A vid/A ekki vid]
(Ef plit er ut ,,a ekki vio* skal fjarleegjia undirlidi pessa
télulidar)

[Tilgreinio lagmarksfjarhed/A ekki vid]

[Tilgreinio 61l heimil timabil eda dagsetningar]

[ 1% af [fjarhad sem fer umfram samningsbundna afborgun
hofudstols og vaxta/annad (tilgreinio nanar))

[Tilgreinio pann timafrest sem utgefandi hefur til ad tilkynna
umbodsmanni kréfuhafalA ekki vid]

AKVAPI SEM EIGA VID UM TRYGGINGAR

25.

Veotryggo skuldaskjol:

iii.

Skuldaskjol  eru  vedtryggd

samkvemt almenna
tryggingafyrirkomulaginu:

Skuldaskjol  eru  vedtryggd
samkvemt sértaeku

tryggingafyrirkomulagi:

Vedgasluadili:

[A vid/A ekki vid]
(Ef plit er ut ,,a ekki vio* skal fjarleegja undirlioi pessa
télulidar)

[A  ekki vid/[Akvadi skilmala 16
tryggingafyrirkomulagid) gilda um skuldaskjolin]]

(Almenna

[A  ekki  vid/[Akvadi  skilmala 17
tryggingafyrirkomulag) gilda um skuldask;jolin]]

(Sérteekt

[[Nafn, kennitala, skrad adsetur] hefur verid skipadur
vedgaesluadili vegna skuldaskjalanna]]
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26.

Ovedtryggd skuldaskjol:

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

ALMENN AKVAPI SEM EIGA VID SKULDASKJOL

27.

28.

29.

30.

Upplysingakvadir:

i. Upplysingakvadir
umbodsmanni kréfuhafa:

ii. Upplysingakvadir
stadfestingaradila:

Almennar kvadir:

Fjarhagslegar kvadir:

i.  Lanapekja:

ii.  Eiginfjarhlutfall

iii. Préfunardagar:

Sérstakar kvaoir

gagnvart

gagnvart

[A vid/A ekki vid]
(Ef plit er ut ,,a ekki vio* skal fjarleegja undirlioi pessa
tolulidar)

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

[A ekki vid/[Utgefandi skuldbindur sig til ad afhenda
stadfestingaradila per skyrslur sem tilgreindar eru i
eftirfarandi  staflioum skilmala 9.2 (Upplysingakvadir
gagnvart  stadfestingaradila) uns skuld samkvemt
skuldaskjolunum er ad fullu greidd: [Setjid inn videigandi
staflioi i skilmala 9.2 og ef adrar upplysingakvadir eiga vid,
adlagio og tilgreinid]]]

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

[A vid/A ekki vid]

(Ef plit er ut ,,a ekki vio* skal fjarleegja undirlidi pessa
télulioar)

[A ekki vid/[A hverjum préfunardegi skal lanapekja vera i
samreemi vid pad sem fram kemur i skilmala 16.1 ef
skuldaskjolin eru tryggd med vedi samkvaemt Almenna
tryggingafyrirkomulaginu]/[A hverjum proéfunardegi skal
lanapekja eins og hin er skilgreind i skilmalunum ekki vera
haerri en [ ]%]]

[A ekki vid/[Eiginfjarhlutfall utgefanda skal vera ad lagmarki
pad hlutfall sem fram kemur i skilmala 16.1 ef skuldaskjolin
eru tryggo med vedi samkvemt  Almenna
tryggingafyrirkomulaginu]/[Eiginfjarhlutfall utgefanda skal
avallt vera ad lagmarki [ ]%].

Profunardagar fjarhagslegra kvada eru: [Tilgreinio
profunardaga] par sem fyrsti profunardagur er [Tilgreinio

fyrsta profunardag)

[A vid/A ekki vid]
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31.

32.

33.

34.

35.

36.

37.

i.  Tegund veOsettra fasteigna:

ii.  Stadsetning vedsettra fasteigna

iii.  Profunardagur

Vanefndartilvik:

Gjaldfelling:

Umbodsmaour krofuhafa:

Stadfestingaradili:

Onnur akveedi:

Utreikningsaaili:

Raogjafi i tengslum vid utgafu:

(Ef plit er ut ,,a ekki vio* skal fjarlegja undirlidi pessa
télulioar)

[A ekki vid/[A hverjum profunardegi skal tegund vedsettra
fasteigna vera i samremi vid pad sem fram kemur i skilmala
16.1 ef skuldaskjolin eru tryggd med vedi samkvemt
Almenna tryggingafyrirkomulaginu]/[A hverjum
profunardegi skal []% veOsettra fasteigna vera bundid i
ibudarhusnaeoi]

A ekki vid/[A hverjum profunardegi skal stadsetning
vedsettra fasteigna vera i samraemi vid pad sem fram kemur
i skilmala 16.1 ef skuldaskjlin eru tryggd med vedi
samkvamt Almenna tryggingafyrirkomulaginu]/[A hverjum
profunardegi skal ad lamarki []% vedsettra fasteigna vera
stadsett 4 hofudborgarsvadinu, og ad lagmarki [1% vedsettra
fasteigna skal stadsett innan péstntimera 101-108]

Profunardagar  sérstakra  kvada  eru:  [Tilgreinid
profunardaga) par sem fyrsti profunardagur er [7ilgreinio
fyrsta profunardag)

[[Utgefandi  skuldbindur sig til ad hlita peim
vanefndartilvikum sem tilgreind eru i eftirfarandi staflioum
skilmala 14 (Vanefndartilvik): [Setjid inn videigandi staflidi
[ skilmala 14])/[A0lagido og tilgreini0 ef onnur
vanefndartilvik]|

[Ef ekki er baett Gr vanefnd innan [ | vidskiptadaga ef um
greidsludratt er ad raeda, og innan [ ] vidskiptadaga i 6drum
tilvikum er krofuhafa heimilt ad 6ska eftir ad umbodsmadur
bodi til krofuhafafundar til ad akveda hvort gjaldfella eigi
skuldaskjolin//[adlagio 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 vio 60rum dkvedum skal meta hvort slikar
upplysingar kunni ad flokkast undir , mikilvegar nyjar
upplysingar* og kalli pvi a gerd vidauka vio grunnlysinguna
i samrceemi vio 23. gr. reglugerdar (ESB) 2017/1129.)

[Utgefandi/[T ilgreinio annan, Nafn, kennitala, skrad
adsetur]] er utreikningsadili skuldaskjalanna

[A ekki vid/ Logformlegt heiti radgjafa og hlutverk)
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ABYRGD

Utgefandi ber abyrgd a 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, ut fr4 peim upplysingum sem pridji adili hefur birt, ad upplysingarnar eru
réttar og engum stadreyndum er sleppt sem geri upplysingarnar 6nakvemar eda misvisandi. Heimilda fra
pridja adila er getid par sem pad a vio.]

Undirritad fyrir hond utgefanda:

Samkvemt heimild
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Hluti B — Adrar upplysingar
1. SKRANING
i.  Skraning: [Nasdaq Iceland/annad (tilgreinid)/engin]

ii. Taka til vioskipta: [Sott verdur um ad [skuldabréfin/vixlarnir] verdi [tekin/teknir]
til vioskipta & [Adalmarkadi Nasdaq Iceland hf./annad
(tilgreinio)])/[A ekki vid.]

iii. Adili sem sekir um toku til  [[Nafn, /[LEI kodi [ ]]/, skrad adsetur, samskiptaupplysingar,
vidskipta ef annar en  hefur 6skad/mun 6ska] eftir toku til vidskipta]/[A ekki vid]

utgefandi:
iv. Fyrsti mogulegi  [A ekki vid/dagsetning/Ekki vitad vid dagsetningu endanlegra
vidskiptadagur: skilmala pessa]
2. LANSHZAEFISMAT [A ekki vid/Lanshafi [skuldabréfanna/vixlanna] sem gefin

verda Ut hefur verid metid af [nafn matsfyrirtekis.]
Lansheafiseinkunn peirra er [Tilgreinid einkunn og skyringu d
henni.]]

(Ath. tilgreina skal lanshcefiseinkunn og stutta skyringu a
merkingu lansheefiseinkunn. Lansheefismatio skal endurspegla
mat a peirri tegund skuldabréfa/vixla sem almennt eru gefin ut
innan utgafurammans eda par sem dakvedin utgafa hefur verid
metin sérstaklega, pad mat)

3.  HAGSMUNIR APILA [ TENGSLUM VID UTGAFUNA

[A0 undanskilinni poknun greiddri til [umsjonaradila/soluadila/radgjafa], er utgefanda ekki kunnugt um ad
aOilar sem tengjast utgafu [skuldabréfanna/vixlanna] eigi hagsmuni sem skipta mali vardandi atgafu peirra.
— Adlagio med videigandi heetti ef um hagsmuni er ad reda og upplysid um hlutadeigandi adila og
viokomandi hagsmuni. Sé getio radgjafa skal tilgreina hvert hlutverk peirra hefur verid.)

4. RADPSTOFUN SOLUANDVIRPIS, AZTLAD NETTO SOLUANDVIRPI OG HEILDAR-

KOSTNADUR
1. Radstofun sdluandvirdis: [Almenn fjarmdgnun utgefanda/tilgreinio annad)
ii. Astlad nettd soluandvirdi: []
iii. Aatladur heildarkostnadur: []

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

Ath. &voxtun er reiknud Ut 4 utgafudegi 4 grunni utgafuverds og
gefur ekki til kynna framtidaravoxtun.
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6.

VAXTAPROUN (Eingongu skuldaskjol med breytilegum voxtum,)

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

7.

VISITOLUPROUN (Eingéngu verdtryggd skuldaskjol)

[A ekki vid/Upplysid um hvar heegt er ad ndlgast upplysingar um visitolu i fortid og framtio.]

8.

10.

11.

AUDKENNI
i.  Auodkenni:
ii.  ISIN nimer:
iii. CIF numer:

iv. FISN ntmer:

[]
[]
[tilgreinio]

[tilgreinio]

TILKYNNING UM VIDKOMANDI GRUNNLYSINGU

Land eda 16nd par sem tilkynnt
hefur verid um vidkomandi
grunnlysingu:

[]

HAFI HJIA SEDLABANKA EVROPU

Skuldaskjal er @tlad ad vera
haldid 4 med peim hatti sem
leyfir ~Eurosystem heefi (e.
Eurosystem eligibility):

[J4/Nei]

(Athugio ad med pvi ad merkja vio ,,ja** merkir einungis ad
cetlunin vio utgadfu sé ad varsla skuldaskjélin hja alpjodlegri
midleegri  verdbréfamidstéd (e. International Central
Securities  Depository (ICSDs)) sem sameiginlegum
vorsluadila og pydir ekki endilega ad skuldaskjolin uppfylli
skilyrdin sem heef ved samkveemt Eurosystem lanakerfinu (e.
Eurosystem eligibility / eligible as collateral for Eurosystem
credit operations) annad hvort vio utgafu eda sidar a liftima
skuldaskjalanna. Slik vidurkenning fer eftir pvi hvort
Sedlabanki  Evropu sampykkir ad vedheefisskilyrdum
Eurosystem kerfisins (e. Eurosystem eligibility criteria) séu
fullnceg

UPPLYSINGAR FRA PRIDJA ADILA

Ef upplysingum 1 endanlegum
skilmalum pessum hefur verid
aflad fra pridja adila stadfestir
utgefandi, ad svo miklu leyti sem
honum er kunnugt um og honum
er unnt, ut fra peim upplysingum

[[Upplysingar sem aflad hefur verid fra pridja adila og
heimildir] / [A ekki vid.]]
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sem bridji adilinn hefur birt, ad
upplysingarnar séu réttar og
engum stadreyndum er sleppt sem
geri upplysingarnar énakvemar
eda misvisandi. Heimilda er getid
par sem pad 4 vid:

80



MIKILVAGAR UPPLYSINGAR OG TILKYNNING TIL FJARFESTA

Um grunnlysinguna:

Grunnlysingin er gerd i tengslum vid utgafuramma utgefanda til ad koma 4 framfzri upplysingum vegna
utgafu skuldaskjala sem kunna ad verda gefin ut & grundvelli Gtgafurammans og kunna ad verda tekin til
vioskipta & skipulegum markadi, eins og hann er skilgreindur i 16gum nr. 115/2021, um markadi fyrir
fjarmalagerninga (hér eftir ,16g um markadi fyrir fjarmalagerninga®). Grunnlysingin inniheldur paer
upplysingar sem naudsynlegar eru fjarfestum til ad peir geti metio eignir og skuldir, fjarhagsstoou, afkomu
og framtidarhorfur utgefanda sem og pau réttindi sem fylgja peim skuldaskjolum sem gefin verda it innan
utgafurammans.

Grunnlysingin er samin i samremi vid 8. gr. reglugerdar (ESB) 2017/1129, og fylgir dkveedum um
upplysingagjof samkvaemt 7. vidauka (Utgefandalysing fyrir heildsluverdbréf sem ekki eru
hlutabréfatengd), 15. vidauka (Verdbréfalysing fyrir verobréf i heildsolu sem ekki eru hlutabréfatengd), og
28. vidauka (Listi yfir viobotarupplysingar i endanlegum skilmalum), framseldrar reglugerdar
framkvemdastjornarinnar (ESB) 2019/980 fra 14. mars 2019, sem innleidd var i islenskan rétt med
reglugerd nr. 274/2020.

Grunnlysingin er einnig utbuin i samraemi vid akvaedi framseldrar reglugerdar framkvaemdastjoérnarinnar
(ESB) fra 14. mars 2019, um vidbatur vid reglugerd (ESB) 2017/1129 ad pvi er vardar teknilega
eftirlitsstadla um helstu fjarhagsupplysingar i samantekt lysingar, birtingu og flokkun lysinga, auglysingar
a verobréfum, vidauka vio lysingu og tilkynningagattina (,,reglugero (ESB) 2019/979%), eftir pvi sem vid
4, og me0 hlidsjon af ,,Reglum fyrir utgefendur skuldabréfa® sem gefnar voru ut af Nasdaq Iceland hf. hinn
1. jantar 2025 (hér eftir ,,reglur Nasdaq Iceland®).

Vid utgafu grunnlysingar eru akveOnir skilmalar skuldaskjala ekki pekktir, s.s. upplysingar um nafnverd,
vexti (ef vid &), utgafuverd, tryggingafyrirkomulag og adrir skilmalar. Med utgafu endanlegra skilmala fyrir
hvern utgafuhluta flokks skuldaskjala eru skilmalar skuldaskjala fullklaradir. Endanlegir skilmalar verda
birtir 4 vefsiou utgefanda http://www.al.is/company/investors/bond-issuance/ og a vef Fjarmalaeftirlitsins
fyrir utgafu, ef sott verour um toku skuldaskjalanna til vidskipta & skipulegum markadi.

Fjarmélaeftirlit Sedlabanka Islands sem telst logbaert yfirvald i skilningi akvaeda ESB reglugerdar
2017/1129 hefur stadfest grunnlysingu pessa dagsetta 18. névember 2025. Fjarmalaeftirlitio stadfestir
einungis grunnlysingu pessa i peim skilningi ad hin uppfylli paer kréfur um ad vera fullnagjandi, skiljanleg
og samkvem pvi sem kvedid er & um i reglugerd (ESB) 2017/1129. Ekki skal lita & stadfestingu
Fjarmalaeftirlitsins 4 lysingu pessari sem studning vid utgefandann eda stadfestingu a gaedum
skuldaskjalanna sem lysingin vardar. Fjarfestar skulu avallt leggja sjalfstett mat & hvort peim henti ad
fjarfesta 1 skuldskjolum byggt 4 eigin mati & endanlegum skilmalum skuldaskjalanna og grunnlysingu
pessari.

Vidaukar vio grunnlysingu

Eftir birtingu grunnlysingar er fjarfestum radlagt a0 kynna sér allar opinberar upplysingar sem gefnar eru
ut af ttgefanda eda varda hann og vidkomandi skuldaskjol. Upplysingar i grunnlysingu pessari eru byggoar
4 adstedum og stadreyndum a peim degi sem hiin er dagsett og geta breyst fra pvi ad skuldaskjodl eru tekin
til vioskipta 4 skipulegum markadi. Komi fram mikilveegar nyjar upplysingar, veigamikil mistok eda
ondkvaemni er varda upplysingar sem veittar eru i grunnlysingunni og geta haft veruleg ahrif & mat a
skuldaskjolum, eda utgefanda mun Utgefandi gefa Gt og birta vidauka vid grunnlysinguna eftir utgafu
hennar, i samrami vid akvadi 23. gr. reglugerdar (ESB) 2017/1129. Utgefandi parf einnig ad gefa ut
vidauka ef hann gefur t skuldaskjol med skilmalum sem eru ekki i samraemi vid pa skilmala sem lyst er i
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grunnlysingu pessari. I vidaukanum skulu koma fram skilmélar og skilyrdi slikra skuldaskjala. Allar
yfirlysingar og upplysingar sem koma fram i slikum vidaukum eda skjélum 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 Fjarmalaeftirlitinu og birtur 4 sama hatt og grunnlysingin.

Skraning a skipulegan markad

Grunnlysingin vardar skuldaskjol sem gefin verda ut i samraemi vid Gtgafurammann og sott verdur um ad
tekin verdi til vidskipta & skipulegum markadi, eins og hann er skilgreindur i 16gum um markadi fyrir
fjarmalagerninga og so6lu skuldaskjala 1 lokudu utbodi til fjarfesta. Taka skuldaskjala til vidskipta a
skipulegum markadi og sala peirra i lokudu utbodi til fjarfesta fer fram i samreemi vid akvaedi islenskra laga
og reglugerda um verdbréfavioskipti, samanber 16g nr. 115/2021, um markadi fyrir fjarmalagerninga,
reglugerd (ESB) 2017/1129 og med hlidsjon af reglum Nasdaq Iceland. Upplysingagjof i grunnlysingunni
fylgir dkvedum um upplysingagjof i lysingum samkvaemt 7. vidauka ,Utgefandalysing fyrir
heildsoluverdbréf sem ekki eru hlutabréfatengd®, 15. vidauka ,,Verdbréfalysing fyrir verobréf i heildsélu
sem ekki eru hlutabréfatengd*, og 28. vidauka ,,Listi yfir vidbotarupplysingar i endanlegum skilmalum*
samkvaemt reglugerd (ESB) 2019/980. Sja nanar kafla ,,Um grunnlysinguna®. Utgefanda ber ad fylgja
fyrrgreindum reglum og reglugerdoum ef skuldaskjol utgefin af honum eru skrad 4 Nasdaq Iceland.
Utgefandi kann ad gefa ut flokka skuldaskjala innan ttgdfurammans sem ekki verdur sétt um ad teknir
verda til vidskipta a skipulegum markadi.

Upplysingaskylda, adgengi og gildistimi grunnlysingarinnar

Grunnlysing utgefanda er gefin 1t 4 islensku sem eitt skjal og gildir i allt ad 12 manudi fra stadfestingu
hennar. Gildistimi grunnlysingar hefur p6 engin ahrif a pau skuldask;jol sem gefin hafa verid ut 4 grundvelli
grunnlysingarinnar fram til pess tima.

Adgengi ad grunnlysingu pessari verdur tryggt i 10 ar eftir birtingu hennar & vefsetri utgefanda:
http://www.al.is/company/investors/bond-issuance. Fjarfestar geta 6skad eftir eintaki af grunnlysingu a
prentudu formi, sér ad kostnadarlausu & skrifstofu félagsins ad Sundagérdum 8, 104 Reykjavik.

Takmorkun 4 dreifingu grunnlysingar

Grunnlysinguna eda 60rum skjolum sem tilheyra grunnlysingunni skal hvorki dreifa, senda eda midla a
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 & vid 16g eda reglur vidkomandi
landa. Grunnlysingu pessari skal pannig medal annars ekki dreifa a neinn hatt til eda innan Bandarikjanna,
Astraliu, Kanada eda Japans. Utgefandi er ekki skadabotaskyldur vegna dreifingar til pridja adila &
grunnlysingunni.

Lysing a4 utgafurammanum

Alma ibudafélag mun gefa ut skuldaskjol samkvemt ttgafuramma sem lyst er i grunnlysingu pessari,
dagsettri 18. ndvember 2025, 1 hverri peirri mynt sem akvedin er af Gtgefanda og tilgreind er i endanlegum
skilmalum hverju sinni. Skuldaskjol sem gefin verda ut innan utgafurammans geta verid vixlar eda
skuldabréf og verda pau gefin ut med rafreenum haetti hja peirri verdbréfamidstdd sem tilgreind verdur i
endanlegum skilmalum vidkomandi flokks skuldaskjala.

[ endanlegum skilmalum skuldaskjala verda birtar upplysingar sem ekki eru pekktar vid utgafu
grunnlysingarinnar s.s upplysingar um audkenni flokks skuldaskjala, nafnverd, utgafuverd, vexti (ef vio a),
utgafudag og adra skilmala sem eiga vid um hvern utgafuhluta flokks skuldaskjala. Skilmalar peirra
skuldaskjala, sem gefa ma Ut samkvemt utgafurammanum, eru tilgreindir i kaflanum ,,Skilmdlar

skuldaskjala“. A medan grunnlysingin er i gildi kann tGtgefandi ad 6ska eftir pvi ad nyir flokkar skuldaskjala
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sem gefnir eru ut innan utgafurammans verdi teknir til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland, sem er
skipulegur markadur i skilningi laga um markadi fyrir fjarméalagerninga. Utgefandi getur einnig gefid ut
flokk skuldaskjala innan utgafurammans sem ekki a a0 taka til vioskipta 4 skipulegum markadi.

Heimild til utgafu og staero atgafurammans

Stjorn Olmu ibtidafélags veitti 4 fundi sinum 6. desember 2017 heimild til utgafu skuldaskjala innan
utgafuramma pess fyrir allt ad 30.000.000.000 krona.

A stjornarfundi Olmu ibadafélags hinn 22. dgust 2022 var sampykkt ad hakka heimild til utgafu
skuldaskjala innan utgafurammans ur allt ad 30.000.000.000 kroéna 1 allt ad 50.000.000.000 kréna.

Samanlagt nafnverd utgefinna skuldaskjala sem gefin verda ut samkvaemt Gtgafurammanum skal ekki vera
umfram 50.000.000.000 krénur eda jafngildi peirrar fjarhaedar i 60rum myntum eins og lyst er hér ad nedan,
eda pa mogulegu stekkun 4 utgadfurammanum sem er h4d heimild stjornar Olmu ibtdafélags.

St adferdarfraedi sem studst er vid i Gitreikningi & hvad telst vera jafngildi islenskra kréna vegna skuldaskjala
sem kunna ad vera gefin it i annarri mynt en islenskum krénum er eftirfarandi:

Fjarhao skuldaskjala sem gefin eru ut i annarri mynt en islenskum krénum er akvedin af utgefanda, annad
hvort pegar akvordun er tekin um utgafu sliks flokks skuldaskjala eda naesta vidskiptadag 4 eftir 4 fslandi,
4 grundvelli tilbods fra banka ad vali utgefanda, 4 gjaldeyrismarkadi 4 Islandi, 4 stundargengi sélu 4
islenskri kronu & moéti kaupum a peirri mynt sem vidkomandi skuldaskjal er gefid ut i, & fyrrgreindum
utreikningsdegi.

Framkvaemd utgafu

Utgefandi mun akveda skilmala hverrar utgafu i samraemi vid pa skilmala sem tilgreindir eru i kaflanum
wkilmalar skuldaskjala®. Form endanlegra skilmala er ad finna i kaflanum ,,Videigandi endanlegir
skilmalar®. Me0 utgafu endanlegra skilmala fyrir hvern Utgafuhluta flokks skuldaskjala eru skilmalar
skuldaskjala fullklaradir og birtir & vefsiou utgefanda http://www.al.is/company/investors/bond-issuance
fyrir utgafu. Ef sott verdur um toku skuldaskjala til vidskipta & skipulegum markadi verda endanlegir
skilmalar jafnframt birtir hja Fjarmalaeftirlitinu og til upplysinga i fréttakerfi Nasdaq Iceland, eftir pvi sem
vid a.

Verdi umsokn um tdku 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 tt skuldaskjol og ad fa skuldaskjol tekin til vidskipta
hja Nasdaq Iceland. S6lupdknun vegna sélu 4 skuldaskjolum til endanlegra fjarfesta er akvedin sem hlutfall
af s6luverdi skuldaskjala. Utgefandi greidir Fjarmélaeftirlitinu fyrir yfirferd og stadfestingu 4 grunnlysingu
i upphafi. Utgefandi greidir einnig arlegt gjald til peirra verdbréfamidstodvar sem tilgreind er i endanlegum
skilmalum vidkomandi flokks skuldaskjala. Gjaldio er reiknad sem hlutfall af markadsvirdi utgafunnar
hverju sinni. Enn fremur greidir ttgefandi 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.

Eftirfarandi skuldabréfaflokkar falla undir utgédfurammann, en skuldaskjol samkvemt flokkunum hafa
veri0 tekin til vidskipta 4 skipulegum markadi.
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Skuldabréfaflokkur Upphaflegur Lokagjalddagi Fjoldi Uppsafnad

utgafudagur utgafa
AL260148 26. jantar 2018  26. januar 2048 5 10.800.000.000
AL260128 26. jantar 2021 26. januar 2028 2 5.920.000.000
AL220535 22. mai 2025 22. mai 2035 1 1.000.000.000
AL101227 14. oktober 2021 10. desember 4 4.800.000.000
2027
AL280629 30. jini 2022 28. jini 2029 2 4.020.000.000
AL210926 20. september 21. september 2 3.100.000.000
2023 2026
AL101028 10. oktober 2025 10. oktober 1 1.300.000.000
2028

Eftirfarandi vixlaflokkar falla undir utgafurammann, en skuldaskjol samkvemt flokkunum hafa verid
tekin til vidskipta & skipulegum markadi.

] Upphaflegur Fjoldi
Utgefnir vixlar utgafudagur Lokagjalddagi 1tgafa Uppsafnad nafnvero
AL25 1215 15. juni 2025 15. desember 2 1.580.000.000
2025
AL26 0315 15. september 15. mars 2026 1 640.000.000
2025

Skjol felld inn med tilvisun

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

e Endurskodadur arsreikningur utgefanda fyrir fjarhagsarid 2024 sem lauk 31. desember 2024, asamt
skyrslu og yfirlysingu stjornar og framkvaemdastjora og 4ritun endurskodanda, vefslod:
https://www.al.is/documents/361/%C3%81rsreikningur Alma %C3%ADb%C3%BA%C3%B0at%
C3%A09lag_hf. Samst%C3%A6%C3%B0a_31.12.2024.pdf

e Endurskodadur arsreikningur utgefanda fyrir fjarhagsario 2023 sem lauk 31. desember 2023, 4samt
skyrslu og yfirlysingu stjornar og framkvemdastjora og aritun endurskodanda, vefsloo:
https://d3hs2urr9tz9d0.cloudfront.net/documents/arsreikningur-alma-ibuoafelag-hf-samstoa-31-12-
2023.pdf

e Kannaour arshlutareikningur fyrir fyrstu 6 manudi arsins 2025, asamt skyrslu og yfirlysingu stjornar
og framkvaemdastjora og konnunararitun endurskodanda, vefsloo:
https://www.al.is/documents/438/Alma_ibuafelag _hf. Samsta_arshlutareikningur 6M 2025.pdf

e Kannaour arshlutareikningur fyrir fyrstu 6 manudi arsins 2024, asamt skyrslu og yfirlysingu stjornar
og framkvamdastjora og konnunararitun endurskodanda, vefslod:
https://d3hs2urr9tz9d0.cloudfront.net/documents/%C3%8 1 rshlutareikningur 30.06.2024.pdf

e Kannaour arshlutareikningur fyrir fyrstu 6 manudi arsins 2023, asamt skyrslu og yfirlysingu stjornar
og framkvaemdastjora og konnunararitun endurskodanda, vefslod:
https://d3hs2urr9tz9d0.cloudfront.net/documents/Alma_%C3%ADb%C3%BA%C3%B0af%C3%A9
lag_hf. Samst%C3%A6%C3%B0a_%C3%A Irshlutareikningur 30.6.2023.pdf
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https://d3hs2urr9tz9d0.cloudfront.net/documents/arsreikningur-alma-ibuoafelag-hf-samstoa-31-12-2023.pdf
https://d3hs2urr9tz9d0.cloudfront.net/documents/arsreikningur-alma-ibuoafelag-hf-samstoa-31-12-2023.pdf
https://www.al.is/documents/438/Alma_ibuafelag_hf._Samsta_arshlutareikningur_6M_2025.pdf
https://d3hs2urr9tz9d0.cloudfront.net/documents/%C3%81rshlutareikningur_30.06.2024.pdf
https://d3hs2urr9tz9d0.cloudfront.net/documents/Alma_%C3%ADb%C3%BA%C3%B0af%C3%A9lag_hf._Samst%C3%A6%C3%B0a_%C3%A1rshlutareikningur_30.6.2023.pdf
https://d3hs2urr9tz9d0.cloudfront.net/documents/Alma_%C3%ADb%C3%BA%C3%B0af%C3%A9lag_hf._Samst%C3%A6%C3%B0a_%C3%A1rshlutareikningur_30.6.2023.pdf

Skjol til synis

[ t6If manudi eftir dagsetningu grunnlysingarinnar ma skoda eftirfarandi skjol 4 vefsidu utgefandans

http://www.al.is/company/investors/ og & skradri skrifstofu ttgefandans ad Sundagéroum 8, 104 Reykjavik:

Sampykktir Olmu ibtidafélags hf., dagsettar 21. aguast 2025.

Kannadur arshlutareikningur Olmu ibudafélag fyrir fyrstu 6 manudi arsins 2025.

Endurskodadur arsreikningur Olmu ibudafélags 2024.

Kannadur arshlutareikningur Olmu ibudafélag fyrir fyrstu 6 manudi arsins 2024.

Endurskodadur arsreikningur Olmu ibtidafélags 2023.

Kannadur arshlutareikningur Olmu ibudafélags fyrir fyrstu 6 manudi arsins 2023.

Allir endanlegir skilmalar vegna utgafu skuldaskjala innan ttgafurammans.

Allar utgafulysingar vegna utgafu skuldaskjala sem gefin eru ut innan utgdfurammans, dsamt
vidaukum vid peer eftir pvi sem vi0 &.

Veohafasamkomulag vegna almenna tryggingafyrirkomulagsins, dags. 6. desember 2017, asamt
breytingum eda vidbotum eftir pvi sem vid a.

Tryggingarbréf vegna almenna tryggingafyrirkomulagsins, dagsett 6. desember 2017, asamt
breytingum eda vidbotum eftir pvi sem vid a.

Umbodssamningur vegna almenna tryggingafyrirkomulagsins dagsettur 6. desember 2017, dsamt
breytingum eda viobotum eftir pvi sem vid &.

Samningur vi0 stadfestingaradila vegna almenna tryggingafyrirkomulagsins, dagsettur 6. desember
2017, asamt breytingum eda viobotum eftir pvi sem vid a.

Vedsamningur vegna almenna tryggingafyrirkomulagsins, dagsettur 6. desember 2017, asamt
breytingum eda vidbotum eftir pvi sem vid a.

Allar skyrslur stadfestingaradila, vegna stadfestingar a fjarhagslegum skilmalum.

Fréttatilkynningar birtar i fréttaveitu kauphallar.

Ef gerd verda tryggingarbréf, vedsamningur og vedhafasamkomulag vegna sérteks tryggingafyrirkomulags
verda peir samningar einnig til synis eins og lyst er hér ad framan, pad sama a vid samninga vid

stadfestingaradila og umbodssamninga vegna sérteeks tryggingafyrirkomulags og ttgafu ovedtryggora
skuldaskjala innan utgafurammans.

Upplysingar fra pridja adila

Upplysingar 1 grunnlysingunni byggja ekki & yfirlysingum utanadkomandi sérfredinga eda pridja adila,
annad en opinberum upplysingum sem birtar hafa verio af opinberum adilum. Grunnvisitdlugildi Hagstofu

fslands felur i sér upplysingar sem ttgefandi hefur aflad fra pridja adila. Utgefandi stadfestir, ad svo miklu

leyti sem honum er kunnugt um og honum er unnt ad stadreyna, ut fra peim upplysingum sem bpridji adilinn

hefur birt, ad upplysingarnar eru réttar og engum stadreyndum er sleppt sem geri upplysingarnar
onakvaemar eda villandi. Heimilda fré pridja adila er getid par sem pad 4 vid.
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Yfirlysing abyrgoaradila grunnlysingar fyrir hond utgefanda

Formadur stjornar og framkvamdastjori Olmu ibudafélags hf., kt. 611013-0350, Sundagdérdum 8, 104
Reykjavik, lysa pvi yfir fyrir hond pess, sem ttgefanda ad samkvamt okkar bestu vitund séu upplysingar
sem grunnlysingin hefur ad geyma, i samraemi vid stadreyndir og ad engum upplysingum hafi verid sleppt
sem gatu haft dhrif 4 areidanleika hennar.

Reykjavik, 18. névember 2025,

Fyrir hond Olmu ibudafélags hf.

Gunnar Por Gislason, stjornarformadur Ingo6lfur Arni Gunnarsson, framkvaemdastjori

Alit 16ggiltra endurskodenda

KPMG ehf. kt. 590975-0449, Borgartiini 27, 105 Reykjavik, kannadi samstaduarshlutareikning fyrir
timabilio 1. januar til 30. jini 2023, endurskodadi samstedureikning utgefanda fyrir arid 2023 og kannadi
samsteeduarshlutareikning fyrir timabilid 1. januar til 30. jini 2024. ba endurskodadi KMPG ehf.
samstedureikning fyrir 4rid 2024 og kannadi samstaedudrshlutareikning fyrir timabilid 1. jantar til 30. juni
2025. Kénnunin var i samremi vid alpjodlega endurskodunarstadla. Hlynur Sigurdsson endurskodandi var
abyrgur fyrir endurskodun vegna arsins 2023 en Hrafnhildur Helgadottir endurskodandi eftir pann tima.
Pau eru baedi endurskodendur hja KPMG og adilar ad félagi 16ggiltra endurskodenda. Sja nanari umfjéllun
um breytingar & endurskodendum félagsins i kafla ,,Endurskodendur.

Vid konnun KPMG ehf. 4 samstaeduarshlutareikningi utgefanda fyrir fyrstu sex manudi arsins 2025, var
pad alit KPMG ehf. ad ekkert hafi komid fram sem bendir til annars en ad samandreginn arshlutareikningur
samstzdunnar sé i 6llum meginatridum i samraemi vid IAS 34 , Arshlutareikningar.

Vid konnun KPMG ehf. 4 samsteduarshlutareikningi utgefanda fyrir fyrstu sex manudi arsins 2024, var
pad alit KPMG ehf. ad ekkert hafi komid fram sem bendir til annars en ad samandreginn arshlutareikningur
samsteedunnar s¢ i 6llum meginatridum i samraemi vid IAS 34 Arshlutareiknin oare,

Vid konnun KPMG ehf. 4 samstaeduarshlutareikningi utgefanda fyrir fyrstu sex manudi arsins 2023, var
pad alit KPMG ehf. ad ekkert hafi komid fram sem bendir til annars en ad samandreginn arshlutareikningur
samstedunnar s¢ 1 6llum meginatridum i samreemi vid [AS 34 ,,A'rshlutareikningar“.

Vid aritun 4 samstedureikning utgefanda fyrir 4rid 2024 var pad alit KPMG ehf. ad arsreikningurinn geefi
glogga mynd af fjarhagsstodu samstaedunnar 31. desember 2024 og afkomu samsteedunnar og breytingu a
handbeeru fé & arinu 2024, i samreemi vi0 alpjodlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir
af Evropusambandinu og vidbotarkréfur sem koma fram 1 islenskum 16gum og reglum um arsreikninga
skradra félaga.

Vid aritun 4 samstadureikning utgefanda fyrir 4rid 2023 var pad alit KPMG ehf. ad arsreikningurinn geefi
glogga mynd af fjarhagsstodu samstaedunnar 31. desember 2023 og afkomu samsteedunnar og breytingu a
handbeeru fé & arinu 2023, 1 samreemi vid alpjodlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir
af Evropusambandinu og viobotarkrofur sem koma fram i islenskum 16gum og reglum um arsreikninga
skraora félaga.
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Skilgreiningar
[ grunnlysingu pessari visa hugtokin;

»Almenna leigufélagid eignarhaldssjoour® til Almenna leigufélagsins eignarhaldsjoos, kt. 520914-9510,
Katrinartuni 2, 105 Reykjavik,*

,-alpjoolegir reikningsskilastadlar og ,,IFRS* til International Financial Reporting Standards eins og peir
eru sampykktir af Evropusambandinu, sbr. reglugerd Evropupingsins og radsins nr. 1606/2002,

,Brimgardar* til Brimgarda ehf., kt. 591103-2610, Sundagordum 8, 104 Reykjavik, {slandi,

,Fjarmalaeftirlitid” til Fjarmalaeftirlits Sedlabanka fslands, kt. 541298-3209, Kalkofnsvegi 1, 101
Reykjavik, Islandi,

“grunnlysing” til grunnlysingar Gtgefanda dagsett 18. nd6vember 2025,

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

,Langisjor” til Langasjavar ehf., kt. 691205-2070, Sundagérdum 8, 104 Reykjavik, {slandi,

“l6g um einkahlutafélog” til laga um einkahlutaféldg nr. 138/1994,

,,10g um markadi fyrir fjarmalagerninga®, til laga um markadi fyrir fjarmalagerninga nr. 115/2021,

,»10g um lysingar® til laga um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu utbodi eda tekin til vidskipta a
skipulegum markadi nr. 14/2020,

»l0g um verdbréfamidstodvar, uppgjor og rafrena eignaskraningu fjarmalagerninga™ til laga um
verdbréfamidstodvar, uppgjor og rafreenna eignaskraninga fjarmalagerninga nr. 7/2020

,Nasdaq verdbéfamidstod til Nasdaq CSD SE, utiba 4 fslandi, kt. 510119-0370, Laugavegi 182, 105
Reykjavik,

oreglur Nasdaq Iceland til reglna fyrir utgefendur skuldabréfa Nasdaq Iceland hf., utgefnar
1. jantar 2024,

“samkeppnislog” til samkeppnislaga nr. 44/2005,

,.Leidbeiningar um stjornarhztti eins og peir eru gefnir Gt af Vidskiptaradi islands, Nasdaq Iceland og
Samtokum atvinnulifsins, 6. Gtgafa 2021,

,U26 til U26 ehf., kt. 650117-1150, Sundagérdum 8, 104 Reykjavik, Islandi,

Hatgafurammi‘ visar til utgafuramma utgefanda a4 skuldaskjolum sem lyst er i grunnlysingu utgefanda
dagsettri 18. ndvember 2025 og vidaukum sem kunna ad vera gefnir it og uppfzerslum a henni,

,» Vorslureikningur® til skrar um lokafeerslur reikningseiganda yfir rafbréf hja Nasdaq verdbréfamidstoo,
,,14 juni“ til 14. jini ehf., kt. 600605-0700, Sundagdrdum 8, 104 Reykjavik, {slandi,
nema annad megi skilja af samhenginu eda sé tekiod fram i textanum.

Pegar visad er til laga og reglugerda i lysingunni er visad til islenskra laga og reglugerda, med aordnum
breytingum.
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Skammstafanir og hugtok

e. enska

ehf. einkahlutafélag

ESB Evropusambandio

gr. grein

hf. hlutafélag

ISK islenskar kronur

kr. kronur

kt. kennitala

mgr. malsgrein

m.kr. milljonir krona

ma.kr. milljardar kréna

nr. numer

slhf. samlagshlutafélag

tl. tolulidur

VNV Visitala neysluverds, reiknud skv. Hagstofu fslands
WACC Veginn fjarmagnskostnadur (e. Weigted Average Cost of Capital)
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UPPLYSINGAR UM UTGEFANDANN

Alma ibuoafélag hf. (hér eftir ,,Alma“ eda ,félagio™) a, leigir it og annast rekstur & ibudar- og
atvinnuhtisnadi, dsamt pvi ad bjoda sterri fjarfestum a ibidamarkadi alhlida pjonustu vid umsjon
leiguibtida. Alma hefur hug & pvi ad utvikka starfsemi félagsins i tengslum vid nybyggingarverkefni og
hyggst félagid einnig koma i auknum meeli ad fjarfestingum i préunar- og byggingarverkefnum.

Tilgangur félagsins skv. 2. grein sampykkta pess er fjarfestingarstarfsemi p.4 m. kaup og sala fasteigna,
eignarhald og rekstur fasteigna, fjarfesting i verobréfum og 60rum fjarmalagerningum, leigumidlun,
lanveitingar, lantdkur og skyld starfsemi.

Heildarfj6ldi fasteigna i eignasafni samstedunnar pann 30. juni 2025 var 1.039, par af eru 1.003
ibudarhtsnadi og 36 atvinnuhtisn2di. Heildarfermetrafjoldi fasteignasafnsins er 151.472 fermetrar, par af
er ibudarhusnaedi samtals 86.222 fermetrar og atvinnuhusnadi 65.250 fermetrar. Skipting fasteignasafnsins
eftir fasteignamati er pannig ad pann 30. juni 2025 voru um 72,5% tekjuberandi eigna félagsins 4
héfudborgarsvaedinu (Reykjavik, Seltjarnarnes, Kopavogur, Gardabaer, Mosfellsbaer og Hafnarfjorour),
12,8% voru & Sudurnesjum og 14,7% annars stadar 4 landinu. Fjoldi langtimaleigusamninga
ibudarhtisnaedis pann 30. juni 2025 voru 885 og um 89% leigjanlegra ibuda i langtimaleigu voru 1 ttleigu
30. juni 2025. Félagio rekur samtals 102 leigueiningar i skammtimaleigu i gegnum doétturfélagid Ylma ehf.
Starfsemin fer fram i midbae Reykjavikur, i postnimerum 101 og 105. P4 leigir félagid atvinnuhtsnadi til
tengdra adila sem starfa einkum vid framleidslu og dreifingu matvela. Sja nanar umfjollun i kaflanum
., Upplysingar um utgefandann - Fasteignasafnio. *

Pann 30. juni 2025 var steersti hluti verobréfaeignar samstedunnar i islenskum fasteignafélogunum sem
skrad eru 4 skipulegan markad, nanar tiltekio Eik fasteignafélagi hf., Reitum fasteignafélagi hf., og Heimum
fasteignafélagi hf. Sja nanari umfjéllun i konnudum arshlutareikningi fyrir fyrstu sex manudi arsins 2025,
sem felldur er inn med tilvisun i kafla ,,Skjol felld inn med tilvisun.*

Ekki hafa att sér stad neinar verulegar daskilegar breytingar a framtidarhorfum utgefanda sidan sidustu
endurskodudu reikningsskil utgefanda voru birt, pann 18. febrtiar 2025.

Engar mikilvagar breytingar 4 fjarhagslegri afkomu eda fjarhags- eda vidskiptastodu utgefanda hafa att sér
stad fra lokum sidasta fjarhagstimabils pann 30. jini 2025.

Utgefandinn
Logformlegt heiti Alma ibudafélag hf.
Vidskiptaheiti Alma
Kennitala 611013-0350
Stofndagur 3. oktober 2013
Land fsland
Logheimili Sundagoroum 8, 104 Reykjavik
Logform Hlutafélag
Heimasida al.is®
Simanumer 519 6450
LEI audkenni 25490082EV52LTDCT350
JsEIGEif) iRl 1.295.387.977

3 Upplysingar & vefsetri eru ekki hluti Iysingarinnar nema peer upplysingar sem felldar eru inn 1 Iysinguna med tilvisun.
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Agrip af sogu

Alma var stofnad i oktober 4rid 2013, undir nafninu LLO7 ehf., sem sidar vard Leigufélag islands ehf. A
arinu 2014 var nafninu breytt i Almenna leigufélagid ehf. I névember 2020 var nafni félagsins breytt i Alma
ibudafélag hf. og félagaformi breytt i hlutafélag. Stofnandi Olmu er Novus fasteignafélag slhf., kt. 650613-
1200, Katrinartuni 2, 105 Reykjavik, (heitir ni Upphaf fasteignafélag slhf.), sem er i1 eigu
fagfjarfestasjodsins GAMMA: Novus, kt. 600213-9970, Katrinartuni 2, 105 Reykjavik. Alma er i eigu
einkahlutafélagsins Langasjdvar ehf., 691205-2070, Sundagéroum 8, 104 Reykjavik og einkahlutafélagsins
Olmu langtimaleigu ehf., kt. 500604-2120, Sundagordum 8, 104 Reykjavik. Alma fasteignir ehf. 4 einn hlut
i félaginu, en Langisjor ehf. 4 alla adra hluti.

Upphaflega folst starfsemi Olmu adallega i leigumidlun, leigu- og eignaumsyslu. Félagid staekkadi hratt
fyrstu ar starfseminnar med kaupum & fasteignum og fasteignafélogum. bann 12. desember 2016 keypti
Alma eignarhlut 1 niu félogum. Félogin voru Alma C ehf. (40ur Centrum fjarfestingar slhf. og C1 ehf.),
Alma E ehf. (a0ur Eclipse fjarfestingar slhf. og E1 ehf.), Alma K ehf. (adur Leigufélagio Klettur ehf.), Alma
RED hf. (4dur RED I hf.), Alma S21 ehf. (adur LLO5 ehf.), Alma S23 ehf. (adur LLO3 ehf.), Alma SKB
ehf. (a0ur SKB ehf.).Vio kaupin a félogunum eignadist Alma 871 fasteign.

A fyrsta arsfjordungi 2017 sampykkti Samkeppniseftirlitid kaup Olmu 4 Olmu BK ehf. (4dur BK eignum
ehf.). Med pessum kaupum beettust 360 fasteignir vio fasteignasafn félagsins. Félagio vinnur stoougt ad pvi
a0 baeta eignasafn sitt med pvi ad selja eignir sem henta sidur til ttleigu og baeta akjosanlegum eignum vid.

{ juni 2018 gengu i gegn kaup Olmu 4 Ylmu ehf. (48ur Reykjavik Apartments ehf.) og Olmu 101 ehf. (adur
X459 ehf.). Samhlida pvi keypti félagid 50% hlut 1 félaginu L56 ehf. og 1 oktober 2019 eignadist félagid
allan eignarhlut i L56 ehf.

f april 2021 keypti Langisjor ehf. alla hluti fjarfestingarsjodsins Almenna leigufélagsins eignarhaldssjod i
Olmu og fer pvi med yfir 99,9% eignarhlut i félaginu. I kjolfarid keypti Alma allt hlutafé i Brimg6rdum
ehf., og 14 juni ehf. af Langasjo ehf.

{ byrjun juli 2021 undirritadi Alma kaupsamning 4 6llu hlutafé i U26 ehf. [ mars 2022 eignadist Alma allt
hlutafé¢ 1 U26 ehf. 4 grundvelli kaupsamnings fra pvi i juli 2021 en félagid er eigandi ad ibudum i
Urridaholtsstraeti 26.

f juli 2021 undirritadi félagid kauptilbod i 81 ibud ad Ellidabraut 4-10 en fasteignirnar voru afhentar i
fjorum afongum fra oktdber 2021 til mars 2022.

{ byrjun september 2021 undirritadi Alma kaupsamning & 6llu hlutafé i Hofudborgin okkar ehf., sem 4 6
ibGdir i Hatuni i Reykjavik. fbudirnar eru allar i tleigu.

i juli 2022 skrifadi félagid undir kaupsamning um kaup 4 13 ibadum 4 Selfossi. Allar ibudirnar eru i Gtleigu.
[ lok ars 2022 keypti Alma allt hlutafé¢ K-102 ehf. af Langasjo ehf., en K-102 ehf. var eigandi

atvinnuhusnadis sem systurfélag Olmu leigir i tengslum vid framleidslu og dreifingu matvaela. K-102 var
sameinad modurfélaginu arid 2025.

[ upphafi 4rs 2023 undirritadi Alma kaupsamning um 63 ibudir vid Laugaveg 168-174a 4 svokolludum
Heklureit i Reykjavik. Framkvaemdafélagid Laugavegur ehf. er seljandi ad ibudunum. fbadirnar verda
afhentar i tveimur afongum i lok ars 2025 og i upphafi ars 2026.
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Mikilvaegir atburdir og proun a rekstri félagsins a arinu 2025

Rekstur Olmu ibtidafélags hefur gengid vel pad sem af er ari 2025. Félagid byr yfir sterkri lausafjarstoou,
traustum hopi vidskiptavina og stédugri eftirspurn eftir pjonustu. Alma hefur haldio afram a peirri vegverd
ad selja stakar og 6hakvemar leigueiningar sem falla ekki ad fjarfestingarstefnu félagsins. A timabilinu 1.
januar til 30. juni 2025 voru 25 ibudir seldar og 1 ibud keypt. Félagid gerdi arid 2023 kaupsamning um 63
nyjar ibudir & Heklureit og er gert rad fyrir ad fyrstu 19 ibtidirnar verdi athentar félaginu undir lok ars 2025
og er vonast til ad peer komist i titleigu arinu. P4 er gert rad fyrir ad 44 ibudir verdi athentar 4 fyrri hluta ars
2026. Eignirnar eru i samraemi vio stefnu félagsins um vandadar og vel stadsettar ibudir sem eru nalagt
almenningssamgdngum og helstu pjonustu i neerumhverfinu.

Vinna stendur yfir vid ad fekka féldgum innan samstedu Olmu ibtdafélags hf. med samrunum og sdlu
ovirkra félaga i pvi skyni ad einfalda rekstur og skerpa & aherslum. [ byrjun oktobermanadar gekk i gegn
samruni moédurfélagsins Olmu ibudafélags hf. og dotturfélagsins K-102 ehf. Auk pess gekk i gegn samruni
Olmu hételibida ehf. vid systurfélogin Olmu langtimaleigu ehf., Hofudborgarinnar okkar ehf. og U26 ehf.
Var nafni Olmu hotelibuda ehf. jafnframt breytt i Alma fasteignir ehf. Vid pessa samruna fakkadi
dotturfélogum i samstaedunni Gr 12 1 8. Aaetlad er ad ferlinu ljuki 4 naestu manudum og er stefnt ad pvi ad
dotturfélog 1 samstaedunni verdi sex ad loknum skipulagsbreytingum.

Undanfarna manudi hefur Alma lagt dherslu 4 ad einfalda reksturinn, auka hagkvemni og byggja upp
trausta stodu til framtidar. Samhlida pessu hafa stjornendur sett sjalfbaerni i forgang, baedi til ad maeta
veentingum leigjenda og fjarfesta og til ad styrkja félagio til lengri tima.

Arid 2024 gerdi Langisjor ehf., modurfélag Olmu ibudafélags, yfirtokutilbod i Eik fasteignafélag hf.
samkvaemt 16gum nr. 108/2007 um yfirtokur og lauk pvi ferli 18. oktober 2024. A medal samstarfsadila var
Brimgardar, détturfélag Olmu ibudafélags og er eignarhlutur samstedu Olmu i Eik ni ferdur med
hlutdeildaradferd fra peim tima sem samstedan eignadist 20% hlutafjar 1 Eik. Bokfaert verdmaeti hlutar
samstadunnar i Eik nam 1 lok fyrri hluta ars 10.857 millj. kr.

Skipulag samstadunnar

Med ,,samstedu i grunnlysingu pessari er att vid Olmu ibudafélag hf. og dotturféldg (saman nefnd
,,samstzedan”, , samstzeda Olmu ibudafélags®, , félagio“, eda ,,utgefandi*.

Langisjor ehf. fer med ramlega 99,9% eignarhlut i ttgefanda. Langisjor ehf. er fjolskyldufyrirtaeki 1
endanlegri eigu systkinanna Gudnyjar Eddu, Eggerts Arna, Halldérs Pals og Gunnars bors Gislabarna og
fjolskyldna peirra. Langisjor ehf. er modurfélag nokkurra fyrirtaekja i framleidslu og dreifingu & matvaelum,
ta.m. Freyju ehf., kt. 701280-0169, Matfugls ehf., kt. 471103-2330, Motu hf., kt. 620597-3099,
Salathtssins ehf., kt. 480491-1229 og Sildar og fisks ehf., kt. 590298-2399. Langisjor er jafnframt
moourfélag nokkura fyrirteekja i fasteigna- og byggingaridnadi, t.a.m., BF HB10 ehf., kt. 630523-2220,
Fjallasolar ehf., kt. 630614-1120, Hafnarsmidi ehf., kt. 6401190200, Hofsvads ehf., kt. 630620-1390 og
Ness brounarfélags ehf., kt. 450613-1260.

Détturfélog utgefanda

Dotturfélog utgefanda eru 4tta talsins vid dagsetningu pessarar grunnlysingar, par af eru prju félog 1 eigu
Brimgarda, eins dotturfélags Olmu. Détturfélogin eru sjalfstedir 16gadilar og i peim er allt eignasafn
samsteedunnar. Alma er had dotturfélogum sinum ad pvi leyti ad tekjuberandi eignir eru vistadar i
dotturfélogum og greidslustreymi tekna er fra dotturfélogum til Olmu. Alma er ekki had 6drum adilum
innan samstedunnar par sem utgefandi er modurfélagio og fer med yfirrdd allra félaga i samstaedunni a
grundvelli hlutafjareignar. Alma & allt hlutafé¢ 1 dotturfélogum sinum, eda aukinn meirihluta, sbr.
eftirfarandi t6flu, og eru pau 61l med skrad adsetur ad Sundagérdum 8, 104 Reykjavik. I stjorn og
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framkvamdastjorn dotturfélagana situr framkvaemdastjori Olmu, en i Brimgdrdum, Gladsmidi ehf., FS
Gladheimum ehf. og 14. juni ehf. sitja adrar stjornir.

Nafn Kennitala Eigendur

Alma fasteignir ehf. (ddur Alma 430615-0840 Alma a 100%
hotelibudir ehf.)

Ylma ehf. 440515-1930 Alma 4 100%
Brimgardar ehf. 591103-2610 Alma 4 100%

FS Gladheimar ehf. 580615-0820 Brimgardar eiga 71,5%
Gladsmidi ehf. 500502-3120 Brimgardar eiga 91,4%
Laugavegur 73 ehf. 660122-0280 Brimgardar eiga 100%
14. juni ehf. 600605-0700 Alma 4 100%
Heimagisting Bjarkargdtu 12 ehf. 680916-1010 Alma fasteignir & 100%

Fasteignir félagsins eru i dotturfélogum, sem utvista umsyslu og stjornun til moédurfélagins. Samkvaemt
pjoénustusamningi 4 milli Olmu og détturfélaga pess, greida dotturféldgin manadarlega fasta
umsyslupoknun fyrir hverja fasteign. Innifalid i umsyslupoknun eru ad lagmarki eftirfarandi peettir:

e DPjonusta og samskipti vid vidskiptavini

e Reikningagerd.

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

e Skjalavinnsla og skjalavarsla.

e Fjarhagsleg umsysla.

e Vidhald og framkvemdir sem sinnt er af starfsménnum Olmu, umsjéon med vidhaldi,
framkveemdum og verkstjorn. Félogin greida sjalf fyrir adkeypta vinnu og efni pegar vidhaldi er
utvistad.

e Mottaka og afhending ibuoa.

e Auglysingar, mat 4 umsoknum og utleiga ibuida

e Verdlagning og verdmat ibuda.

Skipurit samstzedu

Langisjor ehf.

Alma
ibudafélag hf.

Alma fasteignir
ehf.

Ylma ehf. Brimgardar ehf. 14. juni ehf.

L Heimagisting || s
Bjarkargotu ehf. Gladsmibi eht.

FS Gladheimar
ehf.

| | Laugavegur 73
ehf.
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Lagaumhverfi

Félagio starfar samkvemt [6gum nr. 2/1995, um hlutafélog. ba ber félaginu ad fylgja 16gum og reglum sem
gilda um eigendur fasteigna og leigusala, p.m.t. husaleiguldg nr. 36/1994, 16g nr. 26/1994 um fjdleignarhus,
16g nr. 75/2000 um brunavarnir, 16g nr. 40/2002 um fasteignakaup, skipulagslog nr. 123/2010 og 16g nr.
140/2018 um varnir gegn peningapveetti og fjarmdgnun hrydjuverka. Enn fremur gilda um reikningsskil og
bokhald félagsins 10g nr. 3/2006, um arsreikninga, 16g nr. 145/1994 um bokhald og 16g nr. 79/2008 um
endurskodendur. Skattalog 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.  heildina hafa 109 ibadir gild rekstrarleyfi fyrir gististadi i flokki IT*, skv. 3. mgr. 3.
gr. laga nr. 85/2007. Af peim ibidum eru 102 i skammtimaleigu.

Félagio er utgefandi skuldabréfaflokks sem tekinn hefur verid til vidskipta 4 adalmarkadi Nasdaq Iceland
hf. og lIytur pvi jafnframt 16gum nr. 115/2021 um markadi fyrir fjarmalagerninga, reglugerdum og reglum
sem gilda um utgefendur fjarmalagerninga sem teknir hafa verid til vidskipta 4 skipulegum markadi, eins
og pau eru 4 hverjum tima.

Fjallad er um ahettu tengda lagalegu umhverfi félagsins i kaflanum ,,Laga- og regluahaetta®.

Starfsemi

Alma er islenskt fasteigna- og leigufélag sem fjarfestir i, leigir Gt og annast rekstur a4 ibudar- og
atvinnuhusnadi til einstaklinga, fyrirtaekja, opinberra adila og annarra 16gadila, asamt pvi ad fjarfesta i
verdbréfum®. Jafnframt bydur félagid sterri fjarfestum 4 ibudamarkadi alhlida pjonustu vid umsjon
leiguibida svo sem vid auglysingar, val a leigutokum, skjalagerd og umsjon med innheimtu og viohaldi
fasteigna. Alma sér um umsyslu fyrir fimm fél6g utan samstadunnar. Fjoldi fasteigna sem Alma pjonustar
med pessum hetti er um 137 og fjoldi fermetra um 14 pusund.

Fasteignir félagsins eru ymist i langtimaleigu eda i skammtimaleigu. Med skammtimaleigu er att vid leigu
til skemmri tima en einn méanud i senn, og er su leiga oftast til ferdamanna. Sja nanari umfj6llun i kaflanum
,Upplysingar um utgefandann — leigutekjur.*

Moourfélag samstedunnar sér um daglega stjornun, samremingu og umsjon fyrir dotturféldog sin 4
grundvelli pjonustusamninga og allir starfmenn félagsins tilheyra modurfélaginu.

Fjoldi stodugilda hja samstedunni i oktober 2025 eru 13. Framkvamdastjori Olmu er Ingélfur Arni
Gunnarsson og rekstrarstjori Halldér Orn Jonsson. Adrir starfsmenn sja medal annars um vidhald, ttleigu,
pjonustu, umsyslu og 6nnur verkefni.

Framkvamdastjori ber abyrgd a rekstri félagsins og sér til pess ad oll svid framfylgi sampykktri stefnu
félagsins. Hann ber abyrgd 4 upplysingagjof og samskiptum vid stjorn og adra hagadila og kemur fram fyrir
hond félagsins. Framkvaemdastjori ber jafnframt abyrgd & fjarfestingum félagsins. Mannaudsmal og
samfélagsmal heyra beint undir framkvaemdastjora.

Auk peirra verkefna sem falla undir daglegan rekstur, annast modurfélag samstedunnar medal annars
utreikninga 4 innra virdi félagsins, mat 4 virdi eigna félagsins og greiningu 4 fjarfestingartakiferum, en
félagid nytir sér adkeypta sérfraedipjonustu eftir pvi sem porf er . Modurfélagid utbyr jafnframt gdgn fyrir

4 Flokkur II: Gististadur 4n veitinga, sbr. 3. mgr. 3. gr. laga nr. 85/2007, sbr. og reglugerd nr. 1227/2016 um veitingastadi gististadi
og skemmtanahald.
3 Sja kafla ,,Skjol felld inn med tilvisun‘- kannadur arsreikningur fyrir fyrstu 6 ménudi arsins 2024 (skyring nr. 14-15).
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stjornar- og hluthafafundi og sér um samskipti vid utanadkomandi adila svo sem endurskodendur og
logfraedinga.

Stjorn

Regluvardur /
Lagfraedingur

Framkvaemdastiori

Fiarmal

sala o bjdnusta Urnsjon o vidhald Frambkvaemdir

Rekstur o vifiskiptaprdun

Starfsemi Olmu skiptist { prjii meginsvid
Solu- og pjénustusvio

S6lu- og pjonustusvid ber abyrgo a tekjudflun félagsins, med pvi ad stunda skilvirka ttleigu a fasteignum
félagsins og solu & annarri pjonustu eftir pvi sem vid 4. Starfsmenn svidsins sja um 61l verkefni sem snua
a0 utleiguferli ibuda, fra pvi ad ibud er auglyst laus til utleigu og par til leigusamningi lykur og ibtd er
skilad. b4 annast starfsmenn 611 samskipti og pjonustu vid vidskiptavini félagsins & hverjum tima og bera
abyrgd 4 pvi ad vidhalda godum vidskiptatengslum. Solu- og pjonustusvid annast lika umsyslu leiguibuda
fyrir pridju adila og ber pa jafnt abyrgd a4 samskiptum vid eigendur sem og vidskiptavini. Svidid annast
einnig innheimtu leigutekna i samstarfi vid Fjarmalasvid. Holmfridur Sigran Armannsdoéttir styrir sélu- og
pjonustusvioi.

Umsjénar- og viohaldssvio

Umsjonar- og vidhaldssvid ber abyrgd 4 umsjon og eftirliti med fasteignum félagsins, yfirferd og urvinnslu
viohaldsbeiona og skipuleggur framkvaemdir i samradi vid framkvaemdasvid. Svidid ber abyrgd a ad
skipuleggja prif og adra naudsynlega pjonustu vid eignir félagsins svo sem gardumhirdu, snjdomokstur og
fleira. Svidid gerir einnig vidhaldsdatlanir fyrir kjarnaeignir félagsins og hefur umsjon med framfylgd
peirra. Asta B. Andersen Olafsdottir styrir umsjonar- og vidhaldssvidi.

Framkvaemdasvio

Framkvamdasvid ber abyrgd a 6llum samningum vid verktaka og birgja vegna efniskaupa og annast baedi
geda- og kostnadareftirlit. Framkvaemdasvid sinnir vidhaldi 4 eignum félagsins en til viobotar koma
verktakar ad peirri vinnu. ba hefur vidhalds- og framkvaemdasvid jafnframt yfirumsjon og eftirlit med
fjarfestingum félagsins i byggingarverkefnum. Eyjolfur Edvard Jonsson styrir framkvaemdasvioi.
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Fjarmalasvio

Fjarmalum og fjarreidum félagsins er Gtvistad til modurfélagsins Langasjavar. Pjonustusamningur er i gildi
4 milli félaganna. Fjarmalasvid Langasjavar sinnir pvi sému hlutverkum og fjarmalasvid Olmu sinnti, p.e.
ber abyrgd 4 fjarmalum og fjarreidum félagsins, m.a. reikningshaldi og uppgjoérum, fjarhagsaaetlanagerd,
fjarmognunarmalum, lausafjarstyringu og fruminnheimtu leigutekna. Auk pess sér svidid um greiningar
gagna og upplysinga.

Rekstrar- og vidskiptaprounarsvio

Rekstrar- og vidskiptaprounarsvid er stodsvid sem vinnur ad stodugum umbodtum innan fyrirtekisins og
leitar leida til pess ad baeta reksturinn, med pvi ad tryggja yfirsyn og sampattingu. Svidid leidir og ber
abyrgd a pverfaglegum verkefnum auk pess ad adstoda Onnur svid vid sin verkefni. Svidid leidir
vidskiptaproun og leitar leida til pess ad auka tekjur med pvi ad byggja upp nyja tekjustrauma. Undir svidid
falla jafnframt markadsmal, samskipti og almannatengsl, upplysingatekni, gedamal og Oryggismal.
Verkefnum svidsins er Gtvistad til modurfélagsins Langasjavar.

Logfraedingur og regluvordur

Logfraedilegum verkefnum og regluvorslu er ttvistad til modurfélagsins Langasjavar. Logfraedingur
Langasjavar er Alexander Orn Jtliusson Igmadur og er hann jafnframt regluvordur Olmu. Stjorn félagsins
hefur stadfest radningu hans fra og med 22. oktober 2024. Sigurgeir Valsson l6gmadur er stadgengill
regluvardar.

Utvistun verkefna

Félagid utvistar daglegum rekstri skammtimaleigunnar & grundvelli samstarfssamnings Ylmu ehf. og
Heimaleigu ehf. Sja nanar umfjollun ,,Upplysingar um utgefandann og ,,Leigutekjur. Verkefni sem félagid
utvistar ad miklu eda 6llu leyti eru medal annars teeknipjonusta og milli- og l6ginnheimta sem Inkasso ehf.
sér um a grundvelli samstarfssamnings vio félagid. Auk pess utvistar félagio ymsum verkefnum sem sntia
a0 pjonustu vid eignaumsyslukerfi félagsins, og honnun auglysinga- og kynningarefnis. P4 utvistar félagid
sterri vidhaldsverkefnum vegna fasteigna félagsins.

Stefna og stefnumotun

Almenn stefnumétun er i hondum stjornar og framkvamdastjora. Stefnur félagsins eru endurskodadar ad
minnsta kosti arlega og stadfestar a stjornarfundum. Endurskodun peirra er 4 dagskra stjornar i névember
2025.

Fasteignafjarfestingarstefna

Fasteignafjarfestingarstefna utgefanda var sidast sampykkt & stjornarfundi 22. oktober 2024. Markmid
stefnunnar er ad mynda ramma utan um fasteignafjarfestingar félagsins. [ stefnunni er fjallad um
samsetningu heildareignasafns félagsins pegar litid er til tegundar eigna, landfredilegrar dreifingar og
annarra eiginleika, svo sem staerdar og geda. Jafnframt er fjallad um verklag stjornar og stjornenda vid mat
a nyjum fjarfestingarkostum.

Fjarfestingar og samsetning eignasafns

Stjorn felagsins hefur sett viomid um samsetningu eignasafns pess og um nyjar fjarfestingar.

Tegund

60-80% af heildar markadsvirdi fasteigna félagsins skal vera skilgreint og skrad sem fullbhid

ibudarhiisna0i. 15-35% af heildar markadsvirdi fasteigna skal vera i atvinnuhtisna0i og 5-25% skal vera i
l6dum og byggingarverkefnum.
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Gerd og geedi

Uppistadan i eignasafni félagsins eiga ad vera hagkvamar og vel skipulagdar ibudir i fjolbylishusum sem
er vel vi0 haldid. Félagio leggur dherslu 4 hagkvemni og endingu i efnisvali 1 stad iburdamikilla ibuda.
Félagid stefnir ad pvi ad eiga ramlega helming i hverju fj6lbylishusi sem fjarfest er i.

Stadsetning

A lagmarki 70% af ibidarhusnaedi félagsins skal vera 4 h6fudborgarsvedinu. Stefnt er ad pvi ad innan vid
10% af ibudarhtsnaedi verdi utan sterkra péttbyliskjarna & sudvestur horninu.

Félagio hefur skilgreint eftirfarandi landshluta og sveitarfélog sem ,,sterk markadssvaedi, p.e. svaedi par
sem seljanleiki fasteigna hefur sdgulega verid mikill og verdpréun hagstaed til lengri tima litid. Jafnframt
er virkur leigumarkadur med fasteignir 4 pessum svaedum.

*  Hofudborgarsvaedid; Reykjavik, Seltjarnarnes, Kopavogur, Gardabzr, Hafnarfjéordur og
Mosfellsbeer

*  Sudurnes

*  Selfoss

*  Hveragerdi

*  borlakshofn

*  Akranes

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

Félagid hefur jafnframt sett sér pad vidmid ad lagmarki 70%° af eignasafni félagsins séu stadsett &
hofudborgarsvadinu.

Skilgreining a sterkum markadssveedum er endurskodud reglulega og uppfaerd eftir pvi sem porf pykir.

Akvardanir vid fjdarfestingar

Ferlid fer pannig fram ad framkveemdastjori feer upplysingar um, eda grennslast sjalfstett fyrir um
fjarfestingartaekifaeri. Meginmarkmid allra fjarfestinga er ad styrkja afkomu og fjarhagslega stoou félagsins.
Ef framkvemdastjori telur fjarfestingu verduga til frekari skodunar skal hann lata verOmeta eignina.
Veromat skal fylgja pvi verklagi sem Alma fylgir vid mat a fasteignasafni sinu og taka mid af
avoxtunarmarkmidum sem sett eru fram i fjarfestingaraaetlun. Almennt skal 16ggiltur fasteignasali fenginn
til ad verdmeta eignina sem til skodunar er til vidobotar vid verdmat félagsins.

Ef verdmatid gefur til kynna ad fjarfesting sé fysileg skal sérfreedingur i astandi fasteigna latinn skoda
eignina. Ef st skodun leidir i 1j6s ad porf sé & frekari astandsskoOun skal hin framkvamd. Ef stor
fasteignasofn eru til skodunar er negjanlegt ad gera tttekt & slembiurtaki ur fasteignasafni.

begar fjarfesting hefur verid metin med tilliti til ahaettu, ardsemi og astands, og ef fjarfestingin fellur innan
fjarfestingarstefnu félagsins getur framkvaemdastjori tekid akvordun ef um minnihattar fjarfestingu er ad
raeda, en akvardanir um allar meirihattar fjarfestingar purfa ad fara fyrir stjorn félagsins til sampykktar.
Stjorn félagsins skilgreinir hvad telst vera minnihattar fjarfesting og uppfeerir pad mat eftir pvi sem vid a.
Matio var sidast uppfert i september 2021.

Fasteignafjarfestingarstefnan er endurskodud reglulega og verdur til umfjollunar hjé stjorn félagsins i
névember 2025.

6 Vidmid 1 fjarfestingarstefnu er m.v. bokfeert virdi
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Ahzettustefna

Ahzttustefna félagsins var sidast stadfest af stjorn pann 22. oktober 2024. Markmid med formfastri
aheettustefnu er ad stjorn og starfsfolk félagsins sé upplyst um pa innri og ytri dhaettupeetti sem felast i
starfseminni. Samkvamt stefnunni skal formfest markviss ahattustyring og ferlar vera til innan félagsins
og hafa raunverulegt vaegi vid akvardanatoku. Endurskodun stefnunnar er 4 dagskra stjornar i névember
2025.

[ pvi augnamidi ad na ofangreindum markmidum skal stjorn tryggja ad til stadar sé fullnzgjandi
dhzttustyring, asamt pvi ad skipulag og hlutverk séu skilgreind og ferlar skilvirkir. Arlega skal stjorn pvi
sampykkja og innleida dhzttustefnu. I ahaettustefnu skal skilgreina ahzettuvilja félagsins og hvernig skuli
haga voktun dhaettu. Jatnframt skulu dhattupaettir skilgreindir og skipting abyrgodar og verka milli stjornar,
framkvemdastjora, annarra stjornenda og starfsmanna félagsins tilgreind.

Sambhlida tryggir stjérn ad fullnagjandi kerfi innra eftirlits sé til stadar og ad pad sé formlegt og skjalfest.
Innra eftirlit studlar ad markmidoum um arangur og skilvirkni, a0 fjarhagsupplysingar séu areidanlegar og
réttar og ad félagio hliti peim 16gum sem um starfsemina gildir. Stjorn ber abyrgd 4 innra eftirliti og
stadfestir ad lagmarki arlega virkni pess.

Stjorn hefur eftirlit med framkvemd og virkni dhattustefnunnar og innra eftirlits.

Framkvamdastjori kemur ad métun aheattustefnunnar og ber abyrgd 4 framkvamd hennar gagnvart stjorn.
Framkvamdastjori skal 1 samradi vid stjornendur sja um ad skilgreina flokka dhaettu, audkenna adhattupaetti,
greina og meta ahattuna. Greining 4 ahattupattum fer fram med eigindlegum heetti.

Framkvamdastjori ber jafnframt abyrgd a reglulegri upplysingagjof til stjornar, medal annars med pvi ad
stjorn fai upplysingar um nidurstodu aheettustyringarskyrsina. Ahzttuskyrslu var sidast skilad til stjornar &
stjornarfundi Olmu pann 14. september 2021. b4 skal framkvaemdastjori sj4 til pess ad stjorn fai tafarlaust
upplysingar um pad ef upp kemur alvarleg stada ahattupatta félagsins.

Samfeélagsstefna

Eitt af helstu markmidum Olmu er ad studla ad pvi ad leigumarkadurinn 4 Islandi sé faglegri,
fjolskylduveenni og traustari. Félagid hefur markad sér samfélagsstefnu til ad stydja vid pessi markmid og
er sannfaert um ad med pvi ad tvinna samfélagsmal saman vi0 reksturinn mun pad skapa mestan avinning
fyrir samfélagid, vidskiptavini og hluthafa félagsins. Stefna Olmu um samfélagslega abyrgd fjallar um
réttindi vidskiptavina, jafnrétti, umhverfio og mannaud sem er nanar lyst i nedangreindum koéflum.

Stefna um samfélagslega abyrgd var sidast sampykkt af stjorn pann 22. oktdober 2024. Hun er adgengileg a
vefsvaedi félagsins, www.al.is, og er yfirfarin og endurskodud reglulega. Endurskodun stefnunnar er
dagskra stjornar i november 2025.

Réttindi vioskiptavina

Alma leggur aherslu a ad vidskiptavinir félagsins sem leigja af pvi ibudir bui vid hisnadisoryggi og ad
milli vidskiptavina og leigusala riki traust. Félagio leggur upp Gr pvi ad vera fyrsti kostur fyrir
fjolskyldufolk og einstaklinga sem leitast eftir pvi ad leigja til lengri tima, og vera til fyrirmyndar pegar
kemur ad pvi ad astunda fagleg vinnubr6g0. Til pess ad na pvi markmidi hefur félagio sett sér eftirfarandi
vinnureglur: 1) Gerdir eru skriflegir samningar vid alla vidskiptavini, 2) Starfsfolk fer itarlega yfir
leigusamninginn med vidskiptavinum, upplysir pa um réttindi sin og svarar 6llum spurningum sem kunna
a0 vakna, 3) Tryggja skal a0 vidskiptavinir geti haft samband vid félagid a 6llum timum so6lahringsins ef
neyoartilfelli koma upp og 4) Starfsfolk adstodar vidskiptavini vid ad finna nytt hiisnaedi innan sama hverfis
ef peir vilja steekka eda minnka vio sig, t.d. ef fjolskylduhagir breytast.
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Jafnframt vill Alma studla ad betri vitund medal almennings um réttindi leigjenda og inntak laga og reglna
sem gilda um leigu ibudarhtisnadis. Félagid vinnur ad pessu markmidi med pvi ad kosta og studla ad
fredslu um leigumarkadinn. Haustid 2017 gerdi Alma samstarfssamning vid Orator, félag laganema vid
Haskola Islands, um rekstur endurgjaldslausrar 16gfraediradgjafar i gegnum sima fyrir alla leigjendur 4
markadi. Alma hefur verid bakhjarl verkefnisins fra upphafi en hluti pess styrks felst i greidslu launa
16gfraedings sem sinnir radgjofinni dsamt laganemum. Logfreedingurinn er 6hadur Olmu og adkoma
félagsins ad rddgjofinni er engin. Samstarfid hefur sidan verid endurnyjad arlega og verdur pjonustan
starfraekt fram & vor 2026 & grundvelli gildandi samnings. Pa hefur Alma opnad undirvef & heimasiou sinni
par sem hagt er ad leita svara vid helstu spurningum sem vaknad geta hja leigjendum og leigusélum vid
gerd leigusamnings, medan 4 leigutima stendur og vid lok leigusamnings. Verkefnid er hluti af vidleitni
Olmu ad studla ad traustum og druggum leigumarkadi, par sem leigjendur eru almennt upplystir um réttindi
sin og skyldur.

Jafnreétti

Alma greidir starfsmonnum sinum jofn laun 6had kyni samkvemt 16gum um jafna stodu og jafnan rétt
kvenna og karla og tryggir ad pau njoti somu kjara fyrir sdmu eda jafnverdmeet storf samkvemt
Jafnlaunastadli IST 85:2012. Uttektaradili vegna jafnlaunavottunar er BSI 4 Islandi ehf., kt. 551104-2140.
Vid radningu 4 nyjum starfsmanni er horft til edlis starfsins og dbyrgdar pegar laun eru akvoroud en ekki
til kynferdis, kynhneigdar, traar eda kynpattar. Pad sama a vid pegar kemur ad vidskiptavinum. Vid mat a
umsoknum vidskiptavina er horft til faglegra patta en ekki kynferdis, kynhneigdar, truar eda kynpattar.

Umhverfi

Stjorn Olmu hefur sett umhverfisstefnu fyrir félagid, sem fellur undir samfélagsstefnu félagsins, til
studnings vid umhverfid. Umhverfisstefnan tekur 4 atridum 4 bord vid endurvinnslu og orkunotkun og skulu
starfsmenn félagsins hafa umhverfisstefnuna til hlidsjonar i starfi sinu. Han neer til fasteigna félagsins par
sem leitast er vid ad vidhalda og reka eignir félagsins a sjalfberan og umhverfisvaenan hatt.
Umbhverfisstefnan naer einnig til reksturs skrifstofunnar og tekur a pappirsnotkun, endurvinnslu og fleiri
pattum.

Mannaudur

Félagio er medvitad um mikilveegi pess ad bua yfir 6flugum mannaudi og leitast vid ad rada vel menntad
starfsfolk med fjolbreytta reynslu. Logo er dhersla a ad skapa gott starfsumhverfi med pvi ad hvetja
starfsfolk, bjoda upp a sveigjanleika og taekifeeri til a0 proast i starfi. Med pessu leggur félagid sig fram um
a0 studla a0 starfsdnagju, lekka starfsmannaveltu og baeta afkdst starfsmanna.

Personuverndarstefna

Personuverndarstefna utgefanda var sampykkt af stjorn pann 22. oktober 2024. Personuverndarstefnu
utgefanda er @tlad ad upplysa vidskiptavini og pa sem szkja um ibud hja félaginu hvada
personuupplysingum félagio safnar, med hvada heetti félagio nytir slikar personuupplysingar og hverjir fa
adgang ad upplysingunum. | stefnunni er fjallad um hvada upplysingar teljast personuupplysingar, hvernig
félagid safnar og vinnur personuupplysingar og af hvada astedu. Einnig er par fjallad um midlun
personuupplysinga til pridju adila, hvernig Oryggi persénuupplysinga er tryggt asamt vardveislu
personuupplysinga og réttindi vidskiptavina hvad vardar per persénuupplysingar sem félagid vinnur.
Stefnan inniheldur einnig upplysingar um fyrirspurnir og kvartanir til personuverndar dsamt samskipta vio
utgefanda. Endurskodun stefnunnar er 4 dagskra stjornar i névember 2025.

Adgeroir gegn peningabpveetti

Stefna ttgefanda um adgerdir gegn peningapvetti og fjarmognun hrydjuverka var sampykkt af stjorn pann

22. oktober 2024. I stefnunni kemur fram ad félagid hefur einsett sér ad tryggja areidanleika vidskiptamanna
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sinna og kortleggja ahettu i starfsemi félagsins med hlidsjon af 16gum nr. 140/2018 um adgerdir gegn
peningapvatti og fjarmdégnun hrydjuverka. I stefnunni er fjallad um tilgang hennar og lagaskyldu asamt
adgerda 4 grundvelli laga. Einnig er par fjallad um ahaettumat og areidanleikakannanir. I stefnunni kemur
einnig fram hver abyrgdarmadur félagsins er og tengsl vid personuvernd. Ad lokum er par fjallad um
verklag og innri reglur, samskipti vid félagid og endurskodun stefnunnar. Endurskodun stefnunnar er &
dagskra stjornar i nbvember 2025.

Upplysingastefna

Upplysingastefna utgefanda var sampykkt af stjérn pann 22. oktdber 2024 en markmid stefnunnar er ad
formfesta samskipti stjornar og framkvemdastjora vid fjarfesta og adra hagsmunaadila. bPeim er ztlad ad
studla ad pvi ad hagsmunaadilar fai timanlegar, ndkvaemar og areidanlegar upplysingar um rekstur
félagsins. Félagid birtir samkvamt stefnunni allar paer upplysingar sem 16g og reglur kveda 4 um ad félag
med skrad skuldabréf i kaupholl Nasdaqg OMX Nordic birti. [ stefnunni er fjallad um upplysingar og
samskipti, pagnarskyldu og pagnartimabil &samt pvi ad tilgreint er ad talsmadur félagsins er
framkveemdastjori pess. Endurskodun stefnunnar er 4 dagskra stjornar i névember 2025.

Starfskjarastefna

Starfskjarastefna félagsins var sampykkt af stjorn pann 22. oktober 2024 og stadfest 4 hluthafafundi pann
30. april 2020. Markmio starfskjarastefnunnar er ad tryggja ad félagid geti bodid upp a samkeppnishaf
laun og ad launamalum sé hattad i samraemi vid énnur félog 4 markadi i sambarilegum rekstri. I stefnunni
er fjallad um starfskjor starfsmanna, stjérnarmanna og framkvamdastjora dsamt pvi ad fjallad er um
kaupauka. Endurskodun stefnunnar er a dagskra stjornar i november 2025.

Fasteignasafnio

Fjarfestingareignir eru fasteignir i eigu félagsins til 6flunar leigutekna, eda til verdmaetaaukningar, eda
hvoru tveggja. Fjarfestingareignir félagsins eru ekki til eigin nota heldur einungis til utleigu i samrami vid
reglubundna starfsemi félagsins. Skipting eignasafnsins er med peim hetti ad 57% af fermetrum safnsins
er ibudarhisnadi og 43% eignanna er skrad atvinnuhtsnadi, nanar tiltekid framleidsluhusnadi,
hoételibudir, skrifstofur, vorugeymslur og verslunarhtsnaoi.

Fasteignasafn félagsins 30. juni 2025 telur samtals 1.039 einingar eda 151.472 fermetra sem samanstanda

af 1.003 ibudum (86.222 fermetrar) og 36 atvinnuhtsnadiseignum (65.251 fermetrar). Byggingarar
eignanna er fra 1906-2022, en medalbyggingarar peirra er 1993. Aldursdreifingu fasteignasafnsins ma sja
i toflu hér ad nedan.

Byggingarar Fjoldi fasteigna Fjoldi fermetra
1900-1950 85 12.424
1951-1970 145 18.915
1971-1990 133 28.998
1991-2000 28 12.332
2001-2010 404 51.468
2011-2022 271 27.337
1.039 151.472
Medalbyggingarar 1993

Bokfeart virdi fasteigna félagsins pann 30. juni 2025 var 86,4 ma.kr. (564 pus.kr./m?) og er fasteignamat
peirra um 66 ma.kr. m.v. fasteignamat 2025. Brunabotamat eignanna (2025) er 62,7 ma.kr. Medalstaerd
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eigna sem teljast til ibudarhtisnaedis er 86 fermetrar og 3 herbergi en atvinnuhusnedis er 1.812 fermetrar.
Nénar er fjallad um samsetningu eigna i kaflanum ,,Fasteignafjarfestingarstefna“ hér ad framan.

Landfrzedileg dreifing

Steerstur hluti fasteigna félagsins er 4 eftirsoknarverdum svaedum 4 hofudborgarsvedinu. Ef fasteignasatnid
er vegid eftir fasteignamati 2025 eru um 73% tekjuberandi eigna stadsett 4 hofudborgarsvaedinu, par af eru
um 56% i Reykjavik og 44% i nagrannasveitarfélogum innan hofudborgarsvadisins. Ef safninu er skipt
upp eftir fermetrafjolda er 63% pess stadsettur &4 hofudborgarsvaedinu, 11% a Sudurnesjum og 26% a 60rum
svedum. Hofudborgarsvedid er skilgreint sem sveitarfélogin Reykjavik, Seltjarnarnes, Koépavogur,
Gardabear, Hafnarfjordur og Mosfellsber.

Skipting eignasafns eftir landsvaedum ut fra fasteignamati 25
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Mat a viroi fasteigna

Fjarfestingareignir samsteedunnar eru metnar a4 gangvirdi a reikningsskiladegi i samraemi vid alpjodlegu
reikningsskilastadlana IAS 40, fjarfestingareignir og IFRS 13, mat & gangvirdi. Vid mat & gangvirdi
fjarfestingareigna samstaedunnar er studst vid nuvirt sjoosfledi einstakra eigna, adferdarfredin er i
samrami vid alpjodlega reikningsskilastadla par sem virdi hverrar eignar er metid ut fra sj6dstreymi hennar,
en hver eign er metin sérstaklega. Samstadan notar virdislikan sem byggt er 4 aatludu frjalsu sjodstreymi
og forsendum sem endurspegla markadsadstedur & reikningsskiladegi. Breytingar & gangvirdi
fjarfestingareigna eru faerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna i rekstrarreikningi.
Fjarfestingareignir eru ekki afskrifadar i reikningsskilum.

Leigutekjur eru atladar ut fra gildandi leigusamningum og ventingum stjornenda um préun peirra &
komandi arum. Studst er vid vaentingar stjornenda um aztlada markadsleigu ad loknum leigutima gildandi
samninga. Aztladur kostnadur vegna fjarfestingareigna, s.s. kostnadur vid vidhald fjarfestingareigna,
fasteignagjold, tryggingar og annar rekstrarkostnadur er dreginn fra azetludum leigutekjum. Fasteignagjold
eru metin fyrir hverja eign eftir stadsetningu hennar og fasteignagjéldum hvers sveitarfélags fyrir sig. Annar
rekstrarkostnadur er metinn nidur 4 hverja eign t fra sogulegum rauntdlum og adlagadur ad vaentingum
stjornenda til framtidar.

Fjarmagnskostnadur er metinn ut fra vaxtakjorum samstedunnar 4 innlendum lanamorkudum.
Avoxtunarkrafa eigin fjar byggir 4 CAPM likani og tekur 4lag eftir stadsetningu og notkun hverrar eignar
fyrir sig. Veigamestu breyturnar i virdislikaninu eru leigutekjur, kostnadarhlutfall, og undirlidir
avoxtunarkrofu.
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Vid akvoroun a gangvirdi i lok juni 2025 var studst vid tekjur samkvaemt gildandi leigusamningum ad teknu
tilliti til veentinga um raunbreytingu leigutekna. Veginn medal fjarmagnskostnadur (WACC) an tillits til
skattsporunar var 5,6 — 10,9% og er breytilegur eftir stadsetningu- og notkunareiginleikum eigna. Sértaekt
(alfa) alag 4 avoxtunarkréfu hverrar fasteignar er byggt 4 skammtimaleigualagi.

Hagnadur eda tap vegna solu fjarfestingareigna telst mismunur & bokfaerdu verdi og soluverdi ad teknu
tilliti til s6lukostnadar og er faerdur i rekstrarreikning & pvi timabili sem salan 4 sér stad.

Fjarfestingareign er endurflokkud sem eign til eigin nota i samstedureikningsskilum, ef hun er nytt af
félogum innan samstedu og midast pa kostnadarverd hennar vid gangvirdi vidkomandi eignar &
endurflokkunardegi.

Leigutakar og leigusamningar ibudar- og atvinnuhusnzedis

Val 4 leigutokum ibtdarhiisnadis i langtimaleigu fylgir vel skilgreindu verkferli. Gerd er krafa um ad allir
umsakjendur skili inn stadfestingu 4 greidslugetu og medmaelum. Auk pess er lanshafismat umsakjanda
skodad hja Creditinfo, sem peir skila inn samhlida umsdkn. Sé umsokn sampykkt, purfa umsakjendur
jafnframt ad framvisa sakavottordi, 40ur en leigusamningur er undirritadur. b4 er forsenda fyrir gerd
leigusamnings ad leigutaki svari areidanleikakdnnun samkveemt 16gum nr. 140/2018 um adgerdir gegn
peningapveetti og fjirmognun hrydjuverka.

Vio utleigu ibtida i langtimaleigu er hver og ein umsokn vegin og metin heildrent. Lanshaefismat
umsakjanda hja Creditinfo vegur pungt vid mat & umsokn og almennt er lagmarkskrafa gerd um einkunn
C’. P6 eru undantekningar & pessu og fer pad eftir sdgu vidskiptavinar og adstedum. Gerd er krafa um ad
umszkjandi og iblar 4 hans vegum hafi hreint sakavottord. I sumum tilfellum parf jafnframt ad lita til pess
hvenaer umsakjandi getur tekid vid ibudinni til pess ad lagmarka pad timabil sem ibudin er 6tekjuberandi.
bess ber a0 geta a0 sé umsakjandi skradur a vanskilaskra er umsokn ekki sjalfkrafa hafnad. Hvert slikt
tilfelli er skodad og geti umsakjandi synt fram 4 ad sérstakar adstaedur hafi leitt til skraningarinnar er veegi
annarra patta i umsokn aukid, til deemis stadfestingar 4 greidslugetu og medmela. betta getur til deemis att
vid ef umsakjandi hefur lent & vanskilaskra vegna abyrgdarskuldbindinga fyrir adra, s.s. fyrir fyrirtaeki eda
einstaklinga. I slikum tilfellum er farid fram 4 priggja ménada tryggingu.

Eftir a0 umsokn hefur verid sampykkt og 4dur en ibud er athent, parf leigutaki ad reida fram tryggingu i
formi reidufjar sem nemur upphad tveggja manada leigu eda husaleiguabyrgdar sem nemur priggja manada
leigu. Krafa er gerd um ad husaleiguabyrgd sé utgefin af vioskiptabanka eda 6drum vidurkenndum adila.

Vid afhendingu ibtida er framkvaemd uttekt & astandi ibudar, astandsskyrslu er skilad & skrifstofu dsamt
ljosmyndum af ibudinni. Vidskiptavinur fzer einnig eintak af skyrslunni sent 1 tolvupodsti. Umsjonarmenn
fasteigna sja um ad framkvema uttektir 4 ibidum vid afhendingu og skil og sinna peir ollu
hofudborgarsvadinu, Akranesi, Sudurnesjum, Selfossi og 6llu Sudvesturhorninu. Verktakar sem starfa fyrir
Olmu 4 landsbyggdinni sinna uttektum 4 pvi svaedi. Vid skil 4 ibud gerir umsjénarmadur tttekt sem sidan
er borin saman vid pa skyrslu sem gerd var vid athendingu. Ef upp kemur agreiningur vegna astands ibudar
vi0 skil, er pridji adili kalladur til til ad skera ur um pad hvort tjonid er af voldum vidskiptavinar eda ekki.
f slikum tilfellum er studst vid uttektarskyrslur og myndir ar afhendingu og fyrri skilum.

Allir leigusamningar samstedunnar eru timabundnir. Veginn medalleigutimi timabundinna
langtimaleigusamninga ibudarhtsnaedis pann 30. juni 2025 er um 20,3 manudir. Nuna bydur félagid

7 Lanshefi einstaklinga hja Creditinfo er metid 4 kvardanum A1-E3, par sem Al er besta mogulega einkunn og E3 st lakasta. Ekki er
reiknad lanshaefismat einstaklinga 4 vanskilaskra eda pa sem busettir eru erlendis. Lanshefismat melir likur 4 vanskilum naestu tolf
manudi.
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eingdngu upp a leigusamninga til 13 manada i senn. Samningarnir eru bundnir visitolu neysluverds. Ef
samningur er endurnyjadur er leiguverd endurskodad m.t.t. markadsverds.

Ekki eru gerdir skriflegir leigusamningar vid utleigu fasteigna 1 skammtimaleigu. Leiga 4 ibadum er bokud
hja rekstrarfélagi, og eru bokanir gerdar i gegnum bokunarsidur, ferdaskrifstofur og med beinum sélum til
vidskiptavina.

Atvinnueignir i eignasafni samstadu Olmu eru um 65 pus. fermetrar. Flestar fasteignirnar eru i ttleigu til
systurfélaga Olmu. Nanast allir leigusamningarnir um pessar eignir eru timabundnir og verdtryggdir.
Timabundnir leigusamningar um atvinnuhtisnadi eru gerdir til fjogurra til prettan ara og margir
leigusamningar eru med forleiguakvadi og nokkrir med forkaupsréttarakvaedi. bann 30. jini 2025 voru ad
medaltali 4 ar eftir af gildistima utistandandi leigusamninga um atvinnuhisna0di samstadunnar.

Leigutekjur

Samningsbundin leiga er nar undantekningarlaust bundin visitdlu neysluverds og er uppreiknud
manadarlega samkvamt breytingum a visitolu. 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. { peim
tilvikum par sem heitavatnsmelir er sérgreindur i hinu leigda husnadi greidir leigutaki jafnframt kostnad
vi0 hitaveitu, en ef maelir er sameiginlegur med 6drum ibudum i fjolbylishisi er hitaveitukostnadur greiddur
af leigusala.

Fjoldi langtimaleigusamninga ibudarhusnadis pann 30. juni 2025 voru 885 og fjoldi vidskiptavina 824.
Félagid var pann 30. jini 2025 meod 30 ibudir sem ekki voru i utleigu, en voru i utleiguferli, p.e.a.s. ibudir
sem tilbunar voru til utleigu. Eins og sja ma a4 nedangreindri t6flu pa voru 59 ibudir 1 vidhaldi og 29 ibudir
i soluferli.

Fjoldi ibuda
Langtimaleiga 885 88%
Lausar 30 3%
[ viohaldi 59 6%
[ soluferli 29 3%
1.003

Heildartekjur samkvamt gildandi langtimaleigusamningum ibtdarhtisnedis, pann 30. juni 2025, er 303
m.kr. & manudi eda 3.633 m. kr. 4 ari. Fjolda fasteigna, fjolda fermetra og medalleiguverd/fermetra i

langtimaleigu & manudi eftir landsvaedum ma sja 1 toflu hér ad nedan.

Lands veedi Fjoldi eigna Fermetrar Medalleiguverd
Hofudborgarsvadid 616 50.108 3.955
Sudurnes 194 16.410 2.912
Vesturland 85 8.417 2.602
Nordurland 40 3.567 2.931
Austurland 27 2.294 2.610
Sudurland 41 3.732 2.789

1.003 84.527 3.486

Um 67% af tekjum félagsins vegna langtimaleigu eru vegna ibida 4 hofudborgarsvaedinu, eins og sja ma a
mynd hér ad nedan.
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Tekjur ibudarhusnaedis eftir landssveedum

\3\

m Hofudborgarsvaedid

m Sudurnes

Vesturland
= Nordurland
m Austurland

Sudurland

Hluti af fasteignasafni félagsins er leigdur ut til skamms tima. Med skammtimaleigu er att vid utleigu a
fasteignum i styttri tima en einn manud i senn, adallega til ferdamanna. Flestir vidskiptavinir sem nyttu sér
skammtimaleigu koma fra Bretlandi, Bandarikjunum og 6drum Evrépulondum & bord vio byskaland og
Frakkland. Markhopurinn er sjalfstedir ferdalangar &4 aldrinum 20 —55 4ra sem vilja sveigjanleika og
pagindi 4 sinum ferdalogum. Allar eignir i skammtimaleigu eru stadsettar i Reykjavik 1 postntimeri 101 og
105. Pann 30. juni 2025 voru alls 109 ibtdir med skammtimaleiguleyfi eda samtals 4.925 fermetrar, par af
voru 102 ibudir 1 rekstri en sjo 1 vidhaldi.

Atvinnuhuasna0i

Hér ad nedan ma sja skiptingu tekna milli ibidarhtisnadis og atvinnuhtsnadis eins og per birtast i halfsars
uppgjori félagsins.

Skipting rekstrartekna

= [btdarhisnaedi
= Atvinnuhtsnaedi

Adrar tekjur

Skipting leigutekna innan samstedunnar a fyrsta arshelmingi 2025

Atvinnuhtisnedi er skipt upp 1 flokka (sja toflu ad nedan) og vegur par pyngst atvinnuhusnadi sem flokkast
sem , Framleidsla®, badi hvad vardar fjolda og sterd. Heildarsteerd fasteigna sem flokkast sem
atvinnuhtisnadi er 65.476 fermetrar og bokfart virdi peirra um 26,8 ma.kr.
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Greining eignasafns Tegund Fjoldi fasteigna

Atvinnuhtisnaedi Hoételibudir 6 3.469

Atvinnuhtisnaedi Skrifstofa 5 4.276

Atvinnuhtisnaedi Framleidsla 16 48.245

Atvinnuhtisnaedi Verslun 5 1.500

Atvinnuhtisnaedi Voérugeymsla 4 7.985
Samtals 36 65.476

Allir langtimaleigusamningar um atvinnueignir eru visitdlutengdir utan eins. Leigusamningar er uppfeerdir
m.v. visitélu neysluverds méanadarlega. Leigutakar greida hita, rafmagn og aukavatnsgjold® og 1 flestum
leigusamningum er gert rad fyrir ad leigutaki sjai um edlilegt vidhald husnadisins 4 eigin kostnad.

Heildartekjur samkvaemt gildandi langtimaleigusamningum, 4 timabilinu 1. jantar til 30. juni 2025, ad

vidobattum astludum tekjum af peim atvinnueignum sem ekki voru i Gtleigu eru um 1.163 m. kr. Af peim
leigutekjum eru 83,4% vid tengda adila. Virdisutleiguhlutfall® er 96,9%. Upplysingar um aatladar tekjur
fyrir paer eignir sem eru ekki i utleigu eru fengnar ur fjarhagsazetlun stjornar fyrir 4rid 2025 og eru edli
malsins samkvamt ekki endurskodadar upplysingar.

Landsvzdi Fjoldi eigna 6man tekjur

Hoéfudborgarsveedio 20 869.529.772 74.8%

Vesturland 3 171.987.242 14,8%

Nordurland 3 16.384.388 1,4%

Sudurland 10 105.192.871 9,0%
36 1.163.094.273 100%

Fjoldi leigutaka atvinnuhtisnadis eru 12 talsins. Staerstu vidskiptavinir eru systurfélég Olmu; Freyja ehf.,
Mata hf., Matfugl ehf., Salathtsid ehf., Sild og fiskur ehf. og Verkgardar ehf.

Viohald, endurbeetur og framkvemdir

Vidhald fasteignasafnsins fer fram allan arsins hring en starri utanhussframkvaemdir radast a
sumarmanudina vegna vedurskilyrda. Starfsmenn félagsins og verktakar & peirra vegum skoda eignir i
fasteignasafninu med reglulegum haetti m.t.t. vidhalds og endurbota.

Skipting vidhaldskostnadar ibudarhusneedis er med peim hetti ad leigutaki annast & sinn kostnad
minnihattar vidhald, svo sem skipti & ljosaperum og rathlodum i reykskynjurum og hreinsun nidurfalla.
Leigusali annast, 4 sinn kostnad, allt annad vidhald & hinu leigda innanhtiss sem utan og 4 6llu pvi er fylgir
hasnzdinu.

Leigutaka ber ad upplysa leigusala um tjon og bilanir 4 hisnadinu og/eda bunadi pess. Vanraki leigutaki
tilkynningarskyldu sina skv. framansdgdu getur hann ordid boétaskyldur.

Alla jafna er reynt ad sinna naudsynlegri endurnyjun 4 steerri hlutum eins og a gélfefnum og innréttingum
pegar ibud er 4 milli leigutaka.

{ leigusamningum félagsins um atvinnuhusnadi sem leigt er til 6tengdra adila er almennt gert rad fyrir ad
leigutakar annist allt vidhald innanhuss en félagid allt vidhald utanhass. { leigusamningum félagsins um
atvinnuhtisnzdi til tengdra adila er almennt gert rad fyrir ad leigutakar annist allt vidhald. Akvaedi
husaleigulaga nr. 36/1994 gilda almennt um leigusamninga félagsins um atvinnuhtisnadi, ad pvi marki sem
ekki er 4 annan veg kvedid 1 samningunum skv. heimild 1 16gunum.

8 Fyrirteeki og adrir, er nota vatn til annars en heimilisparfa, greida aukavatnsgjald.
° Hlutfall pess hiisnedis 1 leigu sem er 1 leiguhaefu astandi m.v. leigufjarhaedir en ekki m.v. fermetra.
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Hluta af sterri vidhaldsverkefnum og framkvaemdum er utvistad til pridja adila. Slikum verkefnum er
yfirleitt styrt af starfsménnum Olmu en i sumum tilfellum er verkstjorn einnig ttvistad.

Kostnadur vegna reglubundins vidhalds, p.e. vidhalds til pess ad halda fasteign i obreyttu astandi, er
gjaldfaerdur i rekstrarreikningi pegar til hans er stofnad. { nedanverdri téflu ma sja yfirlit yfir gjaldferdan
vidhaldskostnad a rekstrararinu 2024, sem hlutfall af tekjum arsins og fasteignamati. Kostnadur sem fellur
til vid verulegar endurbaetur 4 fasteign er eignfeerdur 4 fjarfestingareignina pegar til hans er stofnad, ad pvi
gefnu ad hann uppfylli kréfur um eignferslu samkvaemt reikningsskilareglum. Vidhaldskostnadur er

breytilegur 4 milli fasteignasatna félagsins par sem eldri eignasdfn purfa meira vidhald en pau yngri.

Détturfélag Medalbyggingarar Viohald/Tekjur 2024 Viohald/Fasteignamat 2025
Alma langtimaleiga ehf. 1994 5,5% 0,35%
Alma hoételibudir ehf. 1980 2,8% 0,72%
Hofudborgin okkar ehf. 1961 4,0% 0,30%
U26 ehf. 2021 7,7% 0,40%
Brimgardar ehf. 1976 0,5% 0,09%
14. jini ehf. 1990 0,0% 0,00%
K-102 ehf. 1978 0,0% 0,00%

1993,5 3,75% 0,31%

Engar fasteignir eru i dotturfélaginu Ylmu og pvi vidhaldskostnadur enginn.

Félagio seldi 25 ibudir fyrir 1,5 ma.kr. & fyrri arshelmingi 2025 og keypti eina ibud fyrir 36 m.kr. (félagid
fjarfesti ekki 1 neinum nyjum fasteignum a sama timabili arid 2024).

Fasteignamarkadurinn

Staero ibudarhusnaedismarkaodarins

Samkvaemt skyrslu Hisnedis- og mannvirkjastofnunar (HMS) fra september 2025 er leigumarkadurinn
talsvert steerri en adur var talid, einkum vegna vantalningar erlendra rikisborgara 4 markadnum. Med pvi
a0 vega saman nidurstodur ur busetumalingum HMS og nyrri kdnnun medal adfluttra faest ad um 28%
einstaklinga séu 4 leigumarkadi arid 2025. Til samanburdar hafdi adur verid talid ad hlutfallid vaeri naer
15% og var steerd leigumarkadarins pvi vanmetin um 13%.°

Skipta méa leigumarkadinum upp i tvo flokka. Fyrri flokkurinn samanstendur af leiguibudum sem eingdngu
og ibudir 4 vegum oOhagnadardrifinna leigufélaga, sbr. 16g nr. 52/2016 um almennar ibudir. Seinni
flokkurinn samanstendur af leiguibidum i eigu einkaadila, ba0i einstaklinga og fyrirteekja i atvinnurekstri.
Undanfarin ar hefur aukin dhersla verid 16gd a uppbyggingu 4 hisnadi fyrir tekju- og eignaminni
einstaklinga sem po eiga ekki moguleika a félagslegu husnedi. Log nr. 52/2016 um almennar ibudir, sem
sampykkt voru a Alpingi i juni 2016, eru lidur i pvi ataki. Markmid laganna er ad bata husna0isoryggi
fjolskyldna og einstaklinga, undir dkvednum tekjumdrkum med pvi ad auka adgengi ad Oruggu og
videigandi husnadi til leigu, sbr. 1. gr. laganna. Login gera rad fyrir pvi ad riki og sveitarfélogum sé heimilt
ad veita stofnframldg til byggingar eda kaupa 4 almennum ibadum. Skilyrdi er ad félog sem hljota slik
stofnframlog séu rekin an hagnadarsjonarmida. Fré gildistoku laganna fram til april 2025 hafdi verid
uthlutad stofnframlogum til 4.051 ibtdar i 43 sveitarfélogum. Heildarfjarhaeod stofnframlaga rikisins nam
um 33 milljéordum krona og heildarfjarfesting 1 verkefnunum um 160 milljarda krona. Af pessum ibiidum
hofou 2.934 verid teknar 1 notkun, par sem bjuggu nar 7.000 einstaklingar.!!

19 Huisnaedis- og mannvirkjastofnun: Hiisnaedisadstedur adfluttra, september 2025. Innvidaraduneytid: Grenbdk um hisncedismdl,
april 2023.
""Husnzdis- og mannvirkjastofnun: Stada almenna ibudarkerfisins, april 2025
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Langflestir leigja husnedi af einstaklingum, 6had uppruna. Medal adfluttra & vinnumarkadi ségdust 76%
leigja af einkaadila og 12% af leigufélagi. Medal islenskra rikisborgara voru hlutfollin 71% og 8%. Teplega
tvofalt fleiri islenskir leigjendur blia i 6hagnadardrifnu husnadi (stidentagdéroum eda samberilegu) en
adfluttir. Almennt eru leiguibudir minni en eigin ibudir einstaklinga og pvi ma gera rad fyrir ad feerri
einstaklingar bui ad medaltali i leiguibid samanborid vid pa sem bua i eigin hisnadi. Su alyktun er i
samrami vid greiningar husnadissvids fbudaldnasjods (na Husnadis og mannvirkjastofnun) en nidurstodur
konnunar 4 peirra vegum sem birt var i oktober 2018 syndu m.a. ad heimili 4 leigumarkadi toldu ad
medaltali ferri einstaklinga (2,38 ibtia) en heimili peirra sem bjuggu i eigin husnadi (2,96 ibua).'?
Samkvamt nyjustu greiningum bua ad medaltali 2,1 heimilismenn & heimilum erlendra leigjenda & medan
1,6 heimilismenn bta 4 heimilum islenskra leigjenda.'®

Helstu samkeppnisadilar

Eins og adur hefur komio fram er sterstur hluti leiguibtida i eigu einstaklinga sem leigja Ut eina eda faeinar
ibadir. Sterstu leigufélogin 4 islenskum leigumarkadi eru, auk Olmu, félogin fvera ehf. (adur Heimstaden
ehf.), Buseti svf., Asbru ehf., Félagsbustadir hf. sem er i eigu Reykjavikurborgar og rekur félagslegar ibudir
4 hofudborgarsvaedinu, Félagsstofnun studenta sem leigir ibudir til ndmsmanna vid Haskoéla fslands og
Bjarg ibudaleigufélag sem er rekid samkvaemt 16gum nr. 52/2016.

Markadshlutdeild Olmu hefur ekki verid skilgreind opinberlega en likt og kemur fram i skyrslu HMS' er
markadshlutdeild allra leigufélaga samtals metin um 10%. Par af er hlutdeild Olmu um 4,5% af
heildarleigumarkadinum. Hins vegar getur markadshlutdeild félagsins verid mismunandi eftir pvi hvada
landfradilega markad um sé ad rada.

Stjornarheaettir, stjorn og stjornendur

Stjornarhattayfirlysing

Allt hlutafé félagsins er i eigu Langasjdvar ehf., utan eins hlutar sem er i eigu Olmu fasteigna ehf.,
dotturfélags Olmu. Langisjor ehf. er fjolskyldufyrirtaeki i endanlegri eigu systkinanna Gudnyjar Eddu,
Eggerts Arna, Halldérs Pals og Gunnars bérs Gislabarna og fjolskyldna peirra. Gunnar bér, Eggert Arni og
Erna Gisladottir sitja i stjorn Olmu. Framkvemdastjori er Ingélfur Arni Gunnarsson, sonur Gunnars Pors
Gislasonar, sem er einn af endanlegum eigendum Langasjavar ehf. og stjérnarformadur Olmu.

[ félaginu er starfrakt endurskodunarnefnd. Félagid uppfyllir ekki ad 6llu leyti leidbeiningar Vidskiptarads
fslands, Nasdaq Iceland og Samtaka Atvinnulifsins um stjérnarhztti fyrirtaekja sem gefnar voru it arid 2021
(,,leidbeiningar um stjornarheetti fyrirteekja“)'s, en 1 félaginu er ekki starfraekt tilnefningarnefnd, sbr. akvedi
1.4, né starfskjaranefnd, sbr. akvaedi 5.4. Asteedur pess er ad hluthafasamsetning i Olmu er sem stendur
med peim heetti ad ekki pykir naudsynlegt ad starfraekja tilnefningar- og starfskjaranefnd. Af sému astedu
og ekki er starfreekt tilnefningarnefnd hefur ekki verid talio tilefni til pess ad birta upplysingar um
timasetningu hluthafafunda 4 vefsidu félagsins, sbr. akvaedi 1.1.2.

Stjornin uppfyllir ekki krofur um 6hadi stjornar sbr. akvaedi 2.3. Félagio hefur ekki dreift eignarhald en allt
hlutafé félagsins, fyrir utan einn hlut, er i eigu Langasjavar ehf. Stjornin telur ad vegna
hluthafasamsetningar félagsins eigi dkvaedi um 6hedi stjornarmedlima, m.a. til ad vernda minni hluthafa,
ekki eiga vid.

2 Hiisneedismarkadurinn — Manadarskyrsla. Hasnaedissvid ibudalanasjods, oktober 2018.
13 Hasnaedis- og mannvirkjastofnun: Stada almenna ibtdarkerfisins, april 2025
14 Hasnaedis- og mannvirkjastofnun: brir af hverjum fjorum adfluttum eru & leigumarkadi, september 2025
15 Sj4  nanar  Leidbeiningar um  stjornarhaetti  fyrirtekja, 6.  Utgafa https://leidbeiningar.is/wp-
content/uploads/2021/04/Stjornarhaettir _fyrirtaeckja 2021 A5 IS Vefur.pdf
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Félagio hefur ekki sett sér sérstaka stefnu um fjolbreytileika i tengslum vid stjorn, framkvemdastjorn og
@dstu stjornendur og vikur pannig fra gr. 2.9 1 6. utgafu leiobeininga um stjérnarhatti. Stjorn metur pad
sem svo a0 starfsmannafjoldi félagsins sé ekki med peim haetti ad porf sé 4 sérstakri stefnu til pess ad stydja
vid fjolbreytileika innan félagsins. Stjérnarmenn félagsins bua po yfir fjolbreyttri menntun og
yfirgripsmikilli pekkingu. P4 bua stjornarmenn yfir vidtaekri reynslu 4 svidi stjornunar, reksturs, fjarfestinga
og fasteigna. Stjérnendastddur innan félagsins eru fjorar sem eru skipadar af tveimur kdrlum og tveimur
konum, 4 aldursbilinu 25-42 ara, sem bua jafnframt yfir fjolbreyttri haefni, reynslu og menntun.

Stjornarheettir

Stjérnarhattir Olmu eru markadir af 16gum nr. 2/1995 um hlutaféldég og sampykktum félagsins og
starfsreglum stjornar eins og paer eru 4 hverjum tima. Gildandi sampykktir félagsins eru dagsettar 21. agust
2025.

Stjérn utgefanda hefur sett sér skriflegar starfsreglur sem skilgreina hlutverk og abyrgd stjornar. |
starfsreglum er medal annars kvedid 4 um verksvid stjornar og stjornarformanns, bodun og tidni
stjornarfunda, framkvemd og fundarskép, undirnefndir stjornar, innra eftirlit og arangursmat. Gildandi
starfsreglur stjornar voru sampykktar pann 22. oktober 2024 og eru adgengilegar 4 vef félagsins
https://www.al.is/company/investors/governance

[ 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 skipar. Endurskodunarnefnd hefur
eftirlit med endurskodun arsreikninga og samstaedureikninga félagsins og yfirfer daetlun ytri endurskodenda
og vinnuferla vid reikningsskil. Endurskodunarnefnd hefur jafnframt eftirlit med innra eftirliti og
ahattustjornun og metur Ohadi ytri endurskodanda eda endurskodunarfyrirtaekis. Starfsreglur
endurskodunarnefndar voru stadfestar af stjorn pann 22. oktober 2024.

Stjorn félagsins hefur dkvedio ad vikja fra leidbeiningum Vidskiptarads, Nasdaq Iceland og Samtaka
Atvinnulifsins. Sja nanar umfjollun i kafla ,,Stjornarhattayfirlysing® hér ad framan.

Framkvamdastjori er radinn af stjorn og ber abyrgd 4 daglegum rekstri félagsins i samreemi vid stefnu og
fyrirmeeli stjornar, 16g, sampykktir félagsins og starfsreglur stjornar. Framkvemdastjori félagsins, Ingolfur
Arni Gunnarsson, hefur starfad sem framkvemdastjori Olmu fra pvi i juli 2021. Nanari upplysingar um
framkvaemdastjora ma finna i kaflanum ,,Stjorn, stjornendur og regluvérour.

Stjorn ber abyrgd a pvi ad ferli vid innra eftirlit og dheettustyringu sé innleitt og endurskodad reglulega med
tilliti til prounar ahaettu og breytinga i pattum sem geta haft ahrif 4 rekstur félagsins. Stjorn, i samradi vid
framkveemdastjora, greinir og skilyrdir & arsgrundvelli ahzttur, edli peirra og umfang, sem fylgja starfsemi
félagsins. I ahettustefnu er fjallad um ahattur félagsins eftir tegundum og skilgreint med hvada hatti
félagio lagmarkar likur & neikveeOum ahrifum & rekstur og fjarhag félagsins vegna hvers ahettupattar.
Endurskodunarnefnd hefur eftirlit med pvi ad stjorn tryggi ad innra eftirlit og dheettustyring sé i samraemi
vi0 stefnu félagsins.

Stjorn félagsins er medvitud um samfélagslegt og kerfisleegt mikilveegi starfsemi félagsins og leggur mikla
aherslu a ad félagio starfi med hagsmuni samfélagsins ad leidarljosi. Samfélagsstefna félagsins var
sampykkt af stjorn pann 22. oktdber 2024 og er markmid hennar ad félagid sé virkur patttakandi i
uppbyggingu 4 faglegum og Sruggum leigumarkadi 4 Islandi. Medal peirra adgerda sem félagid beitir til ad
na pvi markmidi er ad studla ad og kosta freedslu medal almennings um réttindi leigutaka og skyldur
leigusala. Me0 pvi ad vinna eftir vel skilgreindum verklagsreglum, sem eru sifellt til endurskodunar, er
tryggt ad 61l samskipti vid leigutaka einkennist af formfestu og fagmennsku. Samfélagsstefnu ma nalgast a
vef félagsins www.al.is. Stjorn hefur yfirfarid og sampykkt stjornarhattaryfirlysingu félagsins pann
14. febraar 2024.
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Endurskoounarnefnd

Endurskodunarnefnd Olmu var kjorin 4 stjornarfundi 25. april 2025. [ nefndinni satu eftirfarandi
einstaklingar:

e Helena Hilmarsdéttir, 16ggiltur endurskodandi
e  Gunnar bér Gislason, stjérnarformadur titgefanda
e FErna Gisladottir, stjornarmadur utgefanda

Hlutverk endurskodunarnefndar ner til Olmu og félaga innan samstedu Olmu. Endurskodunarnefnd ber
abyrg0 a eftirfarandi verkefnum:

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

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

3. Endurskodunarnefnd hefur eftirlit med pvi ad stjorn félagsins tryggi ad innra eftirlit og
adhzttustyring sé i samraemi vid stefnu félagsins. 1 pvi felst m.a. ad fyrirkomulag innra eftirlits sé
formlegt, skjalfest og ad framkvamdar séu reglulegar uttektir 4 ahaettupattum félagsins og ferli vid
ad styra peim.

Formadur endurskodunarnefndar bodar nefndina a fundi og styrir peim. Endurskodunarnefnd ber a0 starfa
samkvamt starfsasetlun sem hun setur sér fyrir hvert starfsar. Nefndin skal ad jafnadi funda a hverjum
arsfjoroungi til ad fara yfir arsfjorOungsuppgjér og arsreikninga. Formanni nefndar ber ad boda
nefndarmenn & fundi ef einhver nefndarmanna, stjornarformadur félagsins, endurskodandi eda
framkvamastjori krefst pess.

Stjorn, stjornendur og regluvordur
Stjorn Olmu ibudafélags er skipud af premur einstaklingum;
Gunnar bor Gislason, stjornarformadur

Gunnar lauk cand. oecon. profi i vidskiptafraedi fra Haskola fslands arid 1989, MBA profi fra London
Business School 4rid 1994 og profi 1 verdbréfavidskiptum arid 1999. Hann er framkveaemdastjori
Langasjavar ehf., stjornarformadur Laxarness ehf. og Solnyjar ehf., og stjornarmadur Eikar fasteignafélags
hf. Gunnar er einnig stjiornarmadur i Coldrock Investments Ltd. og HEGG Holdings Ltd. 4 Moltu. A
starfsferli sinum hefur Gunnar setid i stjornum ymissa skradra og 6skradra félaga 4 islandi og erlendis,
p.am. Reita fasteignafélags hf. 2015-2017. Hagsmunatengsl Gunnars snia ad eignarhlut hans i modurfélagi
Olmu, Langasjo6 ehf. en félagid er eigandi ad Freyju ehf., Motu hf., Matfugli ehf., Salathtisinu ehf. og Sild
og fiski ehf. sem 611 eru leigutakar dotturfélaga Olmu. Gunnar 4 engin énnur sérstdk hagsmunatengsl vid
helstu vioskipta- eda samkeppnisadila utgefanda.

Eggert Arni Gislason, stjérnarmadur

Eggert Arni lauk cand. eocon. profi i vidskiptafreedi fra Haskola Islands arid 1989 og profi i
verdbréfavioskiptum 2001. Eggert er stjornarmadur i Langasjo ehf. og situr auk pess i stjornum dotturfélaga
Langasjavar ehf. Hann er stjornarmadur i Eignarhaldsfélaginu Métu hf., Sundagérdum hf. og jafnframt
stiornarformadur Solid Clouds ehf. Hagsmunatengsl Eggerts sntia ad eignarhlut hans { médurfélagi Olmu,
Langasjo ehf. en félagid er eigandi ad Freyju ehf., Motu hf., Matfugli ehf., Salathusinu ehf. og Sild og fiski
ehf. sem &1l eru leigutakar dotturfélaga Olmu. Eggert 4 engin onnur sérstdk hagsmunatengsl vid helstu
viOskipta- eda samkeppnisadila Gtgefanda.

Erna Gisladottir, stiornarmadur
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Erna lauk B.Sc. i hagfradi fra Haskola fslands 1991 og MBA fra IESE i Barcelona 2004. Erna er forstjori
og i stjérn BL ehf. Hun var forstjori Bifreida og landbunadarvéla hf. 2003-2008, var einn af eigendum pess
félags og framkveemdastjori fra 1991. Auk framangreinds situr hun 1 stjornum Egg ehf., Eldhusvara ehf.,
Umbreytingar slhf. og Hregg ehf. Erna hefur verid varamadur i stjérn Sjovar fra 15. mars 2019, en sat i
stjorn Sjovar frd 20. jini 2009 og var formadur stjornar fra 2011-2019. Hun sat einnig i stjorn Haga fra
2010-2020. Erna a engin sérstok hagsmunatengsl vid helstu vidskipta- eda samkeppnisadila utgefanda.

Lytkilstiornendur
Ing6lfur Arni Gunnarsson, framkvemdastjéri

Ingolfur Arni Gunnarsson er framkvaemdastjori Olmu og styrir daglegum rekstri félagsins { umbodi stjornar.
Ingolfur er feeddur arid 1991 og var radinn framkvaemdarstjori félagsins 1 juli 2021. Ingolfur er med B.Sc.
i vidskiptafraedi fra Haskolanum i Reykjavik fra arinu 2014 og hefur lokid profi i verdbréfavidskiptum. A
arunum 2015-2020 starfadi Ingélfur sem framkvaemdastjori bilaleigunnar Lagoon Car Rental. [ kjolfarid
hof hann storf hja Langasjo par sem hann sinnti fasteignaverkefnum. Ingolfur er stjérnarmadur og a
meirihluta i einkahlutafélaginu Vatnaborg ehf. sem hefur pann tilgang ad eiga og reka ibudar- og
atvinnuhtsnadi i langtimaleigu. Fra arinu 2016 hefur hann einnig setid i stjorn Brimgarda ehf. Ingolfur 4
jafnframt eignarhlut og er stjérnarmadur i félaginu Halsar ehf.

Regluvarsla

Alexander Orn Jaliusson 16gmadur er regluvordur félagsins 4 grundvelli Gtvistunarsamnings dags. 20.
névember 2024. Alexander er faeddur arid 1994 og var radinn 16gfraedingur Langasjavar, moourfélags
Olmu, i mai 2024. Hann lauk meistaraprofi i 16gfredi fra Haskola Islands arid 2019, 66ladist
malflutningsréttindi fyrir héradsdomi arid 2020 og verdbréfaréttindi arid 2025. Hann hefur m.a. starfad sem
adstodarmadur domara i Landsrétti, verkefnastjori hja LLG Logmonnum ehf., en einnig hja Bakkavor
Group plc. 1 London og hja Frank Rocco & Associates 1 Shanghai. Medfram stérfum sinum hja LLG
Légmonnum ehf. starfadi hann einnig sem regluvordur hja Summu rekstrarfélagi hf.

Sigurgeir Valsson 16gmadur er stadgengill regluvardar a grundvelli utvistunarsamnings vid Landslog slf.,
dags. 20. mai 2021.

Vidskiptaheimilisfang stjornar og framkvaemdastjornar Olmu er Sundagardar 8, 104 Reykjavik.

Engir hugsanlegir hagsmunaarekstrar eru 4 milli skyldustarfa ofangreindra stjérnarmanna og stjéornenda
utgefanda og personulegra hagsmuna peirra og/eda annarra skyldustarfa, adrir en peir sem greint er fra hér
ad ofan.

Hluthafar og hlutafé

Hlutafé

Hlutafé Olmu er 1.295.387.977 krénur og er pad allt greitt. Samkvemt 24. grein i sampykktum Olmu ma
breyta sampykktum félagsins 4 16gmeetum adalfundi eda aukafundi med 2/3 hlutum greiddra atkvaeda, svo
og med sampykki hluthafa sem rada yfir ad minnsta kosti 2/3 hlutum af pvi hlutafé i félaginu sem farid er
med atkvae0i fyrir a4 fundinum, enda sé annad atkveedamagn ekki askilid i sampykktum eda landslogum.

Hluthafafundur einn getur 4kvedid lekkun hlutafjar.

Olmu er 6heimilt ad veita 1an Gt 4 hluti sina nema 16g leyfi samkvaemt 8. grein i sampykktum pess. Olmu
er heimilt ad kaupa eigin hluti ad pvi marki sem 16g leyfa hverju sinni, en félagid getur adeins eignast hluti

samkvamt heimild hluthafafundar til handa félagsstjorn. Skal slik heimild vera timabundin og ekki lengri
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en heimilt er [6gum samkvaemt. Verdi slik heimild veitt skal hennar getid 1 vidauka vid sampykktir pessar,
sem skodast skal sem hluti af sampykktum pessum medan hann er i gildi. Atkvedisréttur fylgir ekki peim
hlutum sem félagio a sjalft.

Hverjum hluthafa er skylt ad hlita sampykktum félagsins eins og par eru hverju sinni, eda eins og peim
kann ad vera breytt sidar a 16glegan hatt, samkvamt 9. grein sampykktanna. Hluthafi ber ekki abyrgd a
skuldbindingum félagsins umfram hlut sinn i félaginu, nema hann taki 4 sig frekari abyrgd med sérstokum
l6ggerningi. Engin sérréttindi fylgja hlutum i félaginu. Hluthafar verda i sampykktum félagsins hvorki
skyldadir til ad auka hlutafjareign sina i félaginu né a0 saeta innlausn a hlutum sinum.

Eitt atkvaedi fylgir hverri einni kronu hlutafjdreignar, samkvamt 15. grein i ssampykktum Olmu. Hluthafar
geta med skriflegu umbodi veitt umbodsmonnum heimild til pess ad saekja hluthafaftund og fara med
atkvaedisrétt sinn.

Engin sérréttindi fylgja hlutum i félaginu. Hluthafar verda i sampykktum félagsins hvorki skyldadir til ad
auka hlutafjareign sina i félaginu né ad seta innlausn & hlutum sinum.

Hluthafar

Allt hlutafé Olmu ad undanskildum einum hlut, eda 1.295.387.976 hlutir, eru i eigu sama adila, Langasjavar
ehf,, kt. 691205-2070. Einn hlutur er i eigu Olmu fasteigna ehf., kt. 500604-2120, détturfélags Olmu.

Samkvamt 6. grein i sampykktum Olmu skal stjorn pess halda hlutaskrd par sem fram skulu koma
upplysingar um hluthafa félagsins og hlutafjareign peirra. Hlutaskra skal vera adgengileg hluthofum. A
hluthafafundi redur afl atkvaeda nema 60ruvisi sé meelt fyrir 1 l6gum eda sampykktum, samkvamt 15. grein
i sampykktum Olmu. Sampykki allra hluthafa parf til pess: i) skylda hluthafa til ad leggja fram fé i
félagsparfir fram yfir skuldbindingar sinar, ii) takmarka heimild manna til medferdar & hlutum sinum, og
iii) breyta akvaedum sampykktanna um hlutdeild manna i félaginu eda jafnrétti peirra 4 milli.

Endurskooendur

A adalfundi Olmu pann 29. april 2021 var KPMG ehf., kt. 590975-0449, Borgartimi 27, 105 Reykjavik
kjorio endurskodandi félagsins. Hlynur Sigurdsson endurskodandi var abyrgur fyrir endurskodun vegna
arsins 2023 en Hrafnhildur Helgadéttir endurskodandi eftir pann tima. Pau eru badi endurskodendur hja
KPMG og adilar ad Félagi 16ggiltra endurskodenda. Sja nanar umfjéllun ,,Alit loggiltra endurskodenda*.
KPMG ehf. tok vid sem endurskodandi félagsins af Deloitte ehf. kt. 521098-2449 sem var endurskodandi
félagsins par a undan og endurskodadi Deloitte ehf. m.a. arsreikning utgefanda fyrir fjarhagsarid 2020.

KPMG ehf., hefur ekki sagt starfi sinu lausu eda verid leyst fra storfum 4 pvi timabili sem félagid hefur
starfad fyrir Gtgefanda.

Fjarhagsupplysingar

Samkvaemt kdnnudum arshlutareikningi 2025 nam hagnadur samstedunnar um 769 milljonum kroéna,
samanborid vid 266 milljon krona tap 4 sama timabili arid 2024. Eigid fé samstaedunnar var 37.627 milljonir
kréona pann 30. juni 2025, samanborid vid 34.888 milljonir krona, i lok fyrsta arshelming 2024.
Heildareignir samsteedunnar namu 114.482 milljonum krona i lok fyrri helmings 2025, samanborid vid
110.665 milljonir krona a sama tima 2024. Hlutafé félagsins nam pann 30. juni 2025 um 1.296 milljéonum
kroéna, eins og & sama tima arid 2024. Rekstratekjur samstedunnar & fyrstu sex madnudum 2025 namu 2.871
milljonum kréna samanborid vid 2.751 milljonir krona & sama timabili arid 2024. Rekstrartekjur a fyrri
helmingi 2025 skiptust i leigutekjur sem namu 2.590 milljéonum krona og adrar tekjur sem namu 280 milljon
kroéna.
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Arshlutareikningar 2023, 2024 og 2025 voru kannadir i samrami vid alpjodlegan stadal ISRE 2410 um
konnun 6héds endurskodanda & arshlutareikningum. Stjorn og framkvamdastjorn félagsins eru abyrg fyrir
yfirferd og gloggri framsetningu fyrrgreinda arshlutareikninga i samremi vid alpjodlegan
reikningsskilastadal um arshlutareikninga IAS 34 og er pad alit stjornar og framkvamdastjornar ad
arshlutareikningurinn gefi gloggva mynd af eignum, skuldum og fjarhagsstodu samstedunnar 30. juni
2025, rekstraratkomu hennar og breytingu 4 handberu fé 1. jantiar til 30. juni 2025.

Arsreikningur fyrir 4rid 2024 er saminn i samremi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS) og
endurskodadur i samremi vid alpjodlega endurskodunarstadla (IAS), eins og hann var sampykktur af
Evropusambandinu, sbr. reglugerd Evropupingsins og radsins nr. 1606/2002, um beitingu alpjédlegra
reikningsskilastadla og hafa lagagildi 4 {slandi skv. 16gum nr. 3/2006, um arsreikninga.

Arsreikningur fyrir arid 2023 er saminn i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS) og
endurskodadur i samremi vid alpjodlega endurskodunarstadla (IAS), eins og hann var sampykktur af
Evropusambandinu, sbr. reglugerd Evropupingsins og radsins nr. 1606/2002, um beitingu alpjédlegra
reikningsskilastadla og hafa lagagildi 4 {slandi skv. 16gum nr. 3/2006, um arsreikninga.

Arsreikningur fyrir 4rid 2023, arsreikningur fyrir arid 2024 og arshlutareikningar fyrstu sex manudi arsins
2023, 2024 og 2025 hafa verid felldir inn med tilvisun, sem finna ma i kaflanum ,,Skjé! felld inn med
tilvisun‘ og skodast sem orjufanlegur hluti af grunnlysingunni. Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér vel
upplysingar sem finna ma i fyrrgreindum ars- og arshlutareikningum.
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