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Alma ibudafélag hf.

Grunnlysing vegna 50.000.000.000 kréna utgafuramma

Alma ibudafélag hf., kt. 611013-0350, Sundagéroum 8, 104 Reykjavik, adur Almenna leigufélagio ehf. (einnig nefnt
Alma ibudafélag, ,,Alma* ,0tgefandi, eda ,,modurfélagio) mun gefa Gt skuldabréf og/eda vixla (saman nefnd
»Skuldaskjol*) samkveemt Gtgafuramma pessum allt ad fjarheed 50.000.000.000 kronur (hér eftir ,,atgdfuramminn®), i
hverri peirri mynt sem akvedin er af Gtgefanda hverju sinni.

Grunnlysing pessi dagsett 22. névember 2023 (hér eftir ,,grunnlysingin®), telst grunnlysing i skilningi 8. greinar
reglugerdar Evrépupingsins og rads (ESB) 2017/1129 fra 14. juni 2017, um lysingu sem birta skal pegar verdbréf eru
bodin i almennu Gtbodi eda tekin til vidskipta & skipulegum markadi og um nidurfellingu & 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 Utbodi eda tekin til vidskipta a skipulegum markadi.

Grunnlysingin inniheldur Gtgefandalysingu og verdbréfalysingu &samt eydubladi fyrir endanlega skilmala.
Utgefandalysingin og verdbréfalysingin eru samdar sem hluti af grunnlysingu i samremi vid 8. gr. reglugerdar
framkveemdastjornarinnar (ESB) 2019/980 fra 14. mars 2019, um snidmat, efni, athugun og stadfestingu lysinga sem birta
skal pegar verdbréf eru bodin i almennu Utbodi eda tekin til vidskipta & skipulegum markadi, med sidari breytingum
(,,reglugerd (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 heilds6éluverdbréf sem ekki eru hlutabréfatengd, vidauki 15
er vegna verdbréfalysingar fyrir verobréf i heildsélu sem ekki eru hlutabréfatengd og vidauki 28 er vegna
vidbotaupplysinga i endanlegum skilmalum.

Grunnlysingin er einnig Gtbuin i samraemi vid akveedi framseldrar reglugerdar framkveemdastjornarinnar (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 & verdbréfum, vidauka vio lysingu og
tilkynningagattina  (,,reglugerd (ESB) 2019/979¢) eins og henni var breytt med framseldri reglugerd
framkvamdastjornarinnar (ESB) 2020/1272, sem var innleidd med reglum Sedlabanka islands nr. 1590/2021, eftir pvi
sem vid 4, og med hlidsjon af reglum fyrir Gtgefendur skuldabréfa sem gefnar voru Ut af Nasdaq Iceland hf. hinn 6. mars
2023.

Grunnlysingin hefur verid stadfest af fjarmalaeftirliti Sedlabanka Islands, kt. 560269-4159, Kalkofnsvegi 1, 101
Reykjavik (hér eftir ,,Fjarmalaeftirlitio), sem telst 16gbeert yfirvald i skilningi dkveeda reglugerdar (ESB) 2017/1129.
Fjarmalaeftirlitid stadfestir adeins grunnlysingar telji eftirlitio ad paer uppfylli krofur reglugerdar (ESB) 2017/1129, medal
annars um ad upplysingar i peim séu fullnegjandi, samkvaemar og skiljanlegar. Ekki skal lita & stadfestingu
Fjarmalaeftirlitsins & lysingu pessari sem studning vid Utgefandann eda stadfestingu a gedum skuldaskjalanna sem
lysingin vardar. Fjarfestar skulu avallt leggja sjalfsteett mat & hvort peim henti ad fjarfesta i skuldaskjélunum byggt a eigin
mati & endanlegum skilmalum skuldaskjalanna og grunnlysingu pessari.

Upplysingar sem fram koma i grunnlysingunni byggja a stadreyndum og adsteedum eins og peer voru a stadfestingardegi
hennar og geta breyst an fyrirvara. Komi fram mikilveaegar nyjar upplysingar sem geta haft ahrif & verd skuldaskjala innan
Utgafurammans fra stadfestingu lysingarinnar og fram ad peim degi pegar vioskipti med skuldaskjolin hefjast &
skipulegum markadi mun Gtgefandi Gtbla vidauka vid lysinguna i samreemi 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 skilméala samkveemt grunnlysingunni, hvort heldur sem er ad formi eda efni til,
mun Utgefandinn med sama hatti gefa Ut 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 dhaettu. Verdmeeti skuldaskjalanna getur haekkad eda leekkad. Fjarfestar geta tapad
veromeeti allrar fjarfestingar sinnar i skuldaskjélum eda eftir atvikum hluta hennar. Til ad gera sér grein fyrir peirri dhzttu
sem felst i pvi ad fjarfesta i skuldaskjolum Gtgefnum af Gtgefanda eru fjarfestar hvattir til ad kynna sér vel skilméala
skuldaskjala, &haettupaetti, sem lyst er i grunnlysingunni og pa sérstaklega pa peetti sem geta att vid um fjarfestingu peirra
i skuldaskjolum sem gefin verda Gt innan Gtgafurammans.

Grunnlysingin er gefin Gt & islensku og i einu skjali. Oheimilt ad dreifa grunnlysingunni & einn eda annan hatt til landa
par sem dreifing myndi krefjast vidbétar skraningarferlis eda adgerda annarra en peirra sem heyra undir islensk 16g og
reglur, eda ef slik dreifing greinir & vid 16g eda reglur videigandi landa. Utgefandi, og radgjafar hans eru ekki
skadabotaskyldir vegna dreifingar & lysingunni til pridja adila.

Utprentud eintdk lysingarinnar ma nalgast an endurgjalds fra stadfestingu hennar & skrifstofu Gtgefanda medan han er i
gildi. Rafran eintok ma nalgast a vefsiou Utgefanda https://www.al.is/company/investors/bond-issuance/

Grunnlysing pessi er dagsett 22. névember 2023


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

Alma ibudafélag hf., er stofnad sérstaklega utan um eignarhald, Utleigu og rekstur fasteigna, dsamt
eignarhaldi & félogum i somu starfsemi. Ahattupaettir sem lyst er hér & eftir, eru peir sem Gtgefanda er
kunnugt um og sem ad mati Utgefanda skipta mali og eiga sérstaklega vid um Utgefanda, og dotturféldg
Gtgefanda, eitt eda fleiri (saman nefnd ,,samsteeda Olmu ibudafélagsins*, ,,félagid* eda ,,samstaedan‘),
0g péa atvinnugrein sem samsteedan starfar innan og geetu haft ahrif & virdi skuldaskjala sem kunna ad vera
gefin Ut af utgefanda, samkveemt akvaedum Gtgadfurammans sem lyst er i grunnlysingunni.

Ahattupattur getur haft neikvaed eda jakveed ahrif a Utgefanda, hvort sem pad er & rekstur hans, efnahag
eda framtidarhorfur og leitt til lakari eda betri stédu en ef ahrifanna hefdi ekki geett. Ahattupeettir geta haft
ahrif & getu utgefanda til ad uppfylla skuldbindingar gagnvart fjarfestum sem keypt hafa skuldaskjol Gtgefin
af utgefanda.

Med framsetningu og upprédun peirra aheettupéatta sem heér er fjallad um er leitast vid ad fyrst telja upp
alvarlegustu ahettupeettina ad mati Gtgefanda, ad teknu tilliti til neikveaedra ahrifa & Gtgefandann og likanna
a ad peir raungerist. Afmorkun & &dhattupattum getur verid med ymsu moti og pa er haegt ad flokka med
mismunandi adferdum. Hér er eftir fremsta megni reynt ad kortleggja pekkta dhettupzetti sem ahrif hafa &
skuldaskjol og afmarka pa pannig ad skérun peirra sé sem minnst. Ahrifa fleiri en eins ahattupéttar getur
geett samtimis. Ahrifin felast stundum i einum timabundnum atburdi en i 68rum tilvikum er um langvinn
ahrif ad raeda. Flestir aheettupaettirnir geta komid fram i litlum eda rikum maeli, ahrif peirra eru oft & tidum
ekki einhlit og innbyrais tengsl flokin.

Ahattupattunum er skipt & eftirfarandi hétt i tvo megin hluta:

e Ahattupaettir sem tengjast skuldaskjélum sem gefin eru Gt innan Gtgafurammans.
e Ahattupeettir sem eiga vid um ttgefandann, samstaedu hans og atvinnugrein.

EkKki er haegt ad setja fram med neinni vissu likur & pvi hvort einstakur aheettupattur geti haft kedjuverkandi
ahrif og hrindi af stad fleiri ahaettupattum. Hafa parf i huga ad mogulegt getur reynst ad spa fyrir um
hversu mikil ahrif dhaettupatta verda og ad ahrifin geta komid mjog seint fram. EKki er pvi mogulegt ad
meta toluleg ahrif einstakra dhaettupatta & skuldaskjolin.

Ekki er vist ad hér sé fjallad um alla ahattupeetti sem geetu haft ahrif & skuldaskjol i framtidinni, pvi
ahaettupeettir sem alitnir eru 6verulegir i dag geetu proast & pann veg ad peir hefdu veruleg ahrif sidar. Eins
geetu komid fram nyir ahattupeettir i framtidinni sem ekKki eru pekktir i dag. S& moguleiki er pvi fyrir hendi
ad Utgefandi geti ekki stadid vid skuldbindingar sinar vegna annarra patta en peirra sem hér eru taldir upp
og teljast midad vid naverandi upplysingar ekKi til dhzttu.

Ahatta tengd skuldaskjélum sem gefin eru Gt innan Gtgafurammans

Ahatta tengd skuldaskjolum Gtgefanda

Utgéafuramminn gefur Gtgefanda kost & pvi ad gefa Gt mismunandi flokka skuldaskjala med mismunandi
eiginleika. 1 umfjéllun um ahattu tengda skuldaskjélum Utgefanda er fjallad um helstu &heettupeetti
skuldaskjala sem gefin eru ut innan Gtgafurammans og er 6llum flokkum sameiginleg. Jafnframt er fjallad
um aheettupeetti sem serstaklega eiga vio um skuldaskjol sem heimilt er ad gefa Ut innan Gtgafurammans
sem eru tryggd samkvemt almennu tryggingafyrirkomulagi, sérteeku tryggingafyrirkomulagi eda
Ovedtryggo skuldaskjol.



Motadiladheetta og endurgreidsludheetta

Motadiladheetta fjarfesta vegna skuldaskjala er s ad Utgefandinn geti ekki uppfyllt skyldur sinar um
endurgreidslu samkvamt skilmalum peirra og nar pvi ekki ad standa vid skuldbindingar sinar. Utgefandi
getur lent i peirri stodu ad eiga ekki neegilegt laust fé til ad maeta skuldbindingum pegar peaer falla a
gjalddaga. Utgefandi skuldbindur sig til ad endurgreida skuldaskjol & fyrirfram akvednum gjalddégum sem
tilgreindir eru i endanlegum skilmalum, vidkomandi flokks skuldaskjala og fjarmagnar endurgreidslu med
tekjum sinum eda lantoku. Skuldbinding Utgefanda er bein og 6skilyrt og er hin annad hvort 6tryggd eda
nytur tryggingar i vedandlagi sem tilgreint er i videigandi tryggingarbréfi og/eda vedsamningi. Ef motadilar
Utgefanda standa ekki vid skuldbindingar sinar hefur pad ahrif & tekjur Utgefanda og par med & getu hans
til pess ad standa skil & greidslum. Standi Gtgefandi ekki vid skuldbindingar sinar getur pad valdid
fjarhagslegu tjoni fyrir fjarfesta. Sja nanar umfjollun i kafla ,,Ahatta tengd fjarmognun- Lausafjarahatta.

Skilmalar skuldaskjala sem gefin eru Gt innan Gtgafurammans geta verid mismunandi og pvi getur
motadiladhattan verid mismunandi eftir tegundum skuldaskjala. Asamt pvi ad leggja mat & ahzettu tengda
Utgefandanum veroa fjarfestar ad kynna sér vel skilméala viskomandi flokks skuldaskjala sem peir hyggjast
fjarfesta i og péa sérstaklega hvada tryggingafyrirkomulag & vid hverju sinni, og meta pa ahattu sem fylgir
bvi ad fjarfesta i viskomandi flokki skuldaskjala. | endanlegum skilméalum skuldaskjala kemur fram hvada
tryggingafyrirkomulag gildir um vidkomandi flokk skuldaskjala. Nanari umfjéllun um almenna
tryggingafyrirkomulagid, sérteekt tryggingafyrirkomulag og 6vedtryggdar Gtgafur dsamt umfjéllun um
sértaeka aheettu vio hvert tryggingafyrirkomulag er ad finna i kdflunum ,,Sérteek ahatta skuldaskjala sem
vedtryggd eru skv. almennu tryggingafyrirkomulagi, ,, Sérteek aheetta skuldaskjala sem eru vedtryggo skv.
serteeku tryggingafyrirkomulagi og ,, Sérteek dheetta skuldaskjala sem eru ovedtryggd®.

Markadsahatta

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

Vaxtaadhatta

Vaxtadhetta er heattan & ad vaxtakjor fjarfestinga breytist 4 akvednu timabili og valdi pvi breytingum &
ventum tekjum eigenda skuldaskjala. Markadsvirdi skuldabréfa med fostum voxtum lekkar ad 6dru
Obreyttu, ef vextir haekka og 6fugt. Ahrif vaxtabreytinga eru meiri & lengri skuldabréf en styttri. Fjarfestar
sem kaupa skuldabréf med fostum véxtum standa frammi fyrir peirri aheettu ad vextir skuldabréfanna og
fjarhaeo peirra vaxta sem peir fa greidda sé leegri en peir vextir sem bjédast almennt & markadi. Ad 66ru
Obreyttu pa laekkar almennt markadsvirdi skuldabréfa med fostum voxtum, ef fjarfestar telja sig geta fengio
betri &voxtun af annarri fjarfestingu.

Ef skuldaskjol eru a breytilegum voxtum er ahatta folgin i pvi ad hinir breytilegu vextir leekki fra pvi
fjarfest er i bréfunum og dragi pannig Gr ardsemi peirra. Utgefandi kann ad gefa Gt skuldaskjol &
breytilegum voxtum par sem vidmidunarvextir eru lagdir til grundvallar. SU heetta er til stadar ad heett verdi
ad birta upplysingar um pa viomidunarvexti sem liggja til grundvalla og fjarfest hefur verid i skuldaskjélum
Utgefanda sem bera slika vexti. Hetta er 4 ad pad hafi neikveed ahrif & baedi ardsemi og markadsvirdi
skuldaskjalanna. Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér vel skilméla skuldaskjala med breytilegum voxtum,



pau vaxtaviomid sem liggja til grundvallar og paer mogulegar breytingar sem kunna ad verda &
vaxtaviomioum.?

Seljanleikaahatta

Seljanleikadheetta felst i pvi ad ekki reynist unnt ad selja skuldaskjol a peim tima og/eda i pvi magni sem
fjarfestar vilja. Veromyndun & markadi getur verid 6skilvirk sem veldur pvi ad verulegur munur getur verid
a kaup- og s6lugengi. EkKi er vist ad skilvirkur eftirmarkadur myndist med skuldaskjol p6 ad pau kunni ad
vera tekin til vidskipta & skipulegum markadi. Verometi skuldaskjalanna kann ad ryrna ef oskilvirkur
markadur myndast med skuldaskjol og kann fjarfestir undir slikum kringumsteedum ad verda fyrir
fjarhagslegu tjoni. préatt fyrir ad skuldaskjol hafi verid tekin til vidskipta i Kauphollinni er ekki haegt ad
abyrgjast ad skilvirkur markadur myndist med skuldaskjol eda ad slikur markadur myndist i framtidinni.

Uppgreidsludheetta

Skuldaskjol utgefin af Gtgefanda kunna ad innihalda uppgreidslu- eda kaupréttardkveedi, sem gera
Utgefanda Kleift ad greida skuldaskjolin ad fullu eda ad hluta vid tilteknar adsteedur, fyrir umsamda
gjalddaga. Raunveruleg avoxtun skuldaskjala kann pvi ad vera 6hagsteedari fjarfestum en veent avoxtun. Ef
skuldaskjol eru med uppgreidsluheimild eda kauprétti Gtgefanda verda fjarfestar ad gera rad fyrir pvi ad
greidslufleedi peirra af skuldaskjolum geti ordid oreglulegt og ad skuldaskjol kunni ad verda greidd upp ad
fullu &0ur en kemur ad lokagjalddaga. Buast ma vid pvi ad utgefandi nyti sér frekar uppgreidsluheimild eda
kauprétt pegar vextir & markadi eru leegri en vextir & viokomandi flokki skuldaskjala. Vid slikar adstaedur
eru minni likur & pvi ad fjarfestar geti fengio sambeerilega avoxtun vilji peir endurfjarfesta andvirdi
uppgreioslunnar. Til viobétar vid uppgreidsludhaettu verda fjarfestar pvi ad gera rad fyrir
endurfjarfestingarahaettu ef skuldaskjol eru med uppgreidsluheimild eda kauprétt Utgefanda.
Fyrirframgreidslur skulu inntar af hendi i samreemi vid pau skilyrdi sem koma fram i endanlegum
skilmalum hverju sinni.

Verdtryggingarahetta

Utgefandi hefur heimild til ad gefa Gt skuldaskjol sem eru verdtryggd, midad vid visitélu sem tilgreind er i
endanlegum skilmalum. Verdtryggingin hefur pau ahrif ad hofudstoll skuldaskjala breytist i samraemi vid
breytingar & grunnvisitolu skuldaskjala og gildi visitélunnar & hverjum afborgunar- og vaxtagjalddaga.
Breytingar a visitélunni hafa einnig ahrif & greidda vexti af skuldaskjolum, pegar um vaxtagreidslubréf er
ad raeda, enda er hofudstoll uppreiknadur midad vid gildi visitélunnar adur en vextir eru reiknadir. Soguleg
préun visitélunnar sem tilgreind er i endanlegum skilmalum skal ekki lita & sem visbendingu um framtidar
préun hennar.

Gjaldeyrisahatta

Vid dagsetningu pessarar grunnlysingar eru 61l 1an og steerstur hluti tekna félagsins i islenskum krénum.
Tekjur vegna skammtimaleigu hafa verid ad sterstum hluta i evrum og namu um 59 m.kr. & fyrri
arshelmingi 2023. Lantokur eda tekjur i erlendri mynt geta skapad 6jafnveaegi & milli tekna og skulda
Utgefanda. Skuldaskjol sem gefin eru Gt innan Gtgafurammans kunna ad vera gefin Gt i erlendri mynt.
Greidslur afborgana og vaxta yrou pa einnig i erlendri mynt. Gjaldeyrisahaetta fylgir ad jafnadi
fjarfestingum i fjarmalagerningum sem skr&dir eru i annarri mynt. Gengi einstakra gjaldmidla getur
sveiflast verulega vegna &stands og breytinga & vidkomandi myntsvedi s.s. vegna verdbdlgu og breytinga
& vaxtastigi, auk efnahags- og stjérnmalalegra ahrifa.

! Breytingar & vaxtavidmidunum: https://www.sedlabanki.is/utgefid-efni/frettir-og-
tilkynningar/frettasafn/frett/2020/11/11/Breytingar-a-vaxtavidmidunum/
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Uppgjorsahetta

Uppgjor vegna vidskipta med skuldaskjol sem gefin eru Gt innan utgafurammans fara fram i gegnhum
greidslukerfi. Uppgjorsaheatta felst i pvi ad matadili i vidskiptum med skuldaskjolin & eftirmarkadi standi
ekki vid skuldbindingar sinar, p.e. ad greiosla i greidslukerfi sé ekki gerd upp med peim hatti sem vaenst
er par sem motadili greidir eda afhendir ekki greidslu eda skuldaskjol & réttum tima.

Sértaek ahetta skuldaskjala sem vedtryggd eru samkvemt almennu tryggingafyrirkomulagi

Ahztta tengd vedandlaginu: Til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu Utgefanda samkveemt
skuldaskjolum, 6drum lanaskjolum og vedskjolum sem tryggd eru samkvemt almenna
tryggingafyrirkomulaginu (hér eftir ,,Fjarmdgnunarskjol®) hefur atgefandi veitt ved i eignum sem mynda
vedandlag (hér eftir ,,Almenna tryggingafyrirkomulagié®). bar eignir sem mynda vedandlagid eru
fasteignir i eigu Gtgefanda eda dotturfélaga Utgefanda, innsteedur & bankareikningi og verdbréf &
vorslureikningnum.

Utgefandi hefur heimild til ad breyta vedtryggingum og bzeta vid skuldbindingum sem vedum er @tlad 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 landfraedilegri stadsetningu, sbr.
skilméla 16.1 b) og i vedhafasamkomulagi & milli utgefanda, vedsala, vedgeesluadila, umbodsmanns
kréfuhafa og annarra sem undirritad hafa adildaryfirlysingu, i tengslum vid almenna trygginga-
fyrirkomulagid (hér eftir ,,Vedhafasamkomulagio).

Utgefandi hefur einnig heimild til ad oska eftir ad eignir, sem nema allt ad 1% af heildarverdmaeti
eignasafnsins, m.v. sidustu stadfestu skyrslu utgefanda, sbr. vedhafasamkomulag, verdi leystar ar
vedbdndum vegna s6lu, an pess ad 16gd sé fram ny, stadfest skyrsla til vedgeesluadila i tilefni af slikri
radstéfun. Ef Gtgefandi nytir sér pessa heimild skal s6luverd ekki vera laegra en sem nemur 90% af bokfaerdu
virdi hverrar eignar og allt andvirdi sélunnar, ad fradreginni pdknun fasteignasala, skal lagt inn &
handvedsettan reikning i vorslu vedsgaesluadila. Fjarhaedina méa nyta til ad kaupa adrar fasteignir gegn pvi
ad peer verdi felldar undir almenna tryggingafyrirkomulagid. Vedgasluadili skal ad 6drum kosti ekki aflétta
vedsetningu s6luandvirdisins fyrr en ad fenginni skyrslu Utgefanda, sem stadfest hefur verid af
stadfestingaradila, um ad skilyréum vedhafasamkomulagsins sé fullnagt.

Framangreindar heimildir fela i sér ahattu. Nyti Utgefandi heimildirnar kann pad ad hafa ahrif a virdi
trygginga eda endurheimtur krafna. Fjarhagslegar og sérstakar kvadir sem leida af almenna
tryggingafyrirkomulaginu, sbr. skilmala 16 i grunnlysingunni og dkvadi vedhafasamkomulags eru profadar
& profunarddgum sem tilgreindir eru i endanlegum skilmalum videigandi flokks skuldaskjala. Utgefandi
getur hvorki abyrgst ad verdmati vedandlags fjarmognunarskjala sem tryggd eru skv. almenna
tryggingafyrirkomulaginu, né vedhlutfall peirra fjarmognunarskjala sem njota tryggingar i vedandlaginu sé
alltaf innan peirra marka sem tilgreind eru i skilmala 16 og i vedhafasamkomulagi. EKkKi er haegt ad Gtiloka
ad til pess geti komid ad veromati vedandlagsins dugi ekki til greidslu skuldaskjala.

Ahztta tengd vedgeesluadila og umbodsmanni kréfuhafa: I tengslum vid almenna tryggingafyrirkomulagid
eru gerdir samningar vid vedgasluadila og umbodsmenn kréfuhafa. Pessum adilum er @tlad ad geeta
hagsmuna eigenda fjarmdgnunarskjala gagnvart Gtgefanda. bessir adilar bera dbyrgd & ad sinna ymsum
mikilvegum hlutverkum i tengslum vid tryggingafyrirkomulagid. SU hetta er til stadar ad vidkomandi
adilar sinni ekki hlutverkum sinu sem skyldi, pannig ad tjéon hljotist af. Ekki er haegt ad dtiloka 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 ndverandi samningum i Gbreyttri mynd. bar ad auki er ekki haegt ad
utiloka ad kostnadur Gtgefanda vegna nyrra adila muni aukast.



Ahztta tengd fjarhagslegum og sérstokum kvodum: Utgefandi hefur sampykkt ad gangast undir akvednar
fjarhagslegar og sérstakar kvadir vid Utgafu fjirmdgnunarskjala med somu tryggingarvernd, sem &tlad er
ad beeta réttarstddu eigenda peirra gagnvart Gtgefanda. Ahatta er folgin i pvi ad Gtgefandi brjoti gegn
fjarhagslegum og sérstokum kvédum og tilkynni ekki umbodsmanni kréfuhafa eins og honum ber og gripi
ekki til naudsynlegra adgerda til pess ad beta Ur peim kringumsteedum eda atvikum sem ollu sliku broti.
Brjoti atgefandi gegn pessum fjarhagslegu eda sérstoku kvodum geta krofuhafar akvedid ad gjaldfella
fjarmdgnunarskjol. Ef umbodsmadur kréfuhafa verdur var vid vanefndartilvik, pa ber honum ad boda til
krofuhafafundar ad eigin frumkvaedi.

Ahztta tengd gjaldfellingu er had akvordun krofuhafafundar: Einungis er haegt ad taka akvordun um
gjaldfellingu skuldaskjala & krofuhafafundi og hefur sérhver krofuhafi pvi ekki einhlida 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 atkveeda sem farid er med a krofuhafafundi, med peirri
undantekningu ad ef gjaldfellingarheimild hefur myndast vegna vanefnda & greidslu héfudstols eda vaxta
nagir sampykki meira en 1/10 hluta atkvaeda sem farid er med & krofuhafafundi. Akvardanir sem teknar
eru & alyktunarbaerum kréfuhafafundi binda alla kréfuhafa. Gjaldfelling & skuldaskjélum getur skapad rétt
til gjaldfellingar & 68rum fjarmoégnunarskjolum Utgefanda. Pa kunna énnur fjarmognunarskjol tgefanda ad
innihalda sjalfstaedar gjaldfellingarheimildir i vanefndatilvikum sem kréfuhafar samkvemt peim skjélum
geta beitt 6had &kvordun krofuhafafundar. Vakin er athygli & pvi ad samkvemt almenna
tryggingafyrirkomulaginu verdur akvéroun um ad ganga ad tryggingum til fullnustu krafna adeins tekin &
vedhafafundi, sbr. skilméla 16.4 i grunnlysingunni og vedhafasamkomulagi.

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

Krofuhafi getur verid bundinn af akvoroun sem hann greiddi ekki atkvaedi med eda hann getur talist hafa
sampykkt hana: I sumum tilvikum par sem &kvardanir eru bornar undir atkvaedi & krofuhafafundum geta
krofuhafar sem annad hvort meettu ekki & fundinn eda leggjast ekki sannanlega gegn peirri tillégu sem er
til umfjollunar, talist hafa sampykkt hana (e. Snooze and lose). Jafnframt getur akvérdun sem tekin er &
kréfuhafafundi verid skuldbindandi fyrir kréfuhafa sem greitt hafa atkvaedi sannanlega gegn henni, par sem
akvedio hlutfall parf til sampykktar.

Fullnusta ad vedum er had &kvordun & 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 fjarhaed & vedhafafundi. Rétt er ad arétta ad adild
ad vedhafasamkomulaginu er ekki bundin vid krofuhafa, p.e. eigendur skuldaskjala sem gefin eru Gt a
grundvelli atgafurammans, heldur er gert rad fyrir ad eigendur annarra fjarmognunarskjala, s.s. bankar a
grundvelli lanasamninga, verdi jafnframt adilar ad vedhafasamkomulaginu og par med vedhafar &
grundvelli almenna tryggingafyrirkomulagsins. Kréfuhafar geta stadid frammi fyrir pvi ad geta ekki gengid
ad vedum i kjolfar akvordunar um gjaldfellingu & fundi kréfuhafa ef vedhafafundur sampykkir ekki tillogu
pess efnis. Vedhafafundur getur akvedid ad skipa samninganefnd til ad hefja samningavidraedur vid
utgefanda vegna vanefndatilviks, ganga ad vedum til fullnustu eda adhafast ekkert. Ef gengid er til
samninga vid utgefanda eru tillogur til lausna lagdar fyrir vedhafafund til sampykktar. Ef ekki er tekin
akvoroun & veohafafundi ad ganga ad vedum og, ef vid &, samningavidraedur hafa ekki skilad nidurstodu
og sex manudir eru lidnir frd peim vedhafafundi sem haldinn var i kjolfar vanefndartilviks, getur
umbodsmadur kréfuhafa farid fram & ad vedgaesluadili gangi ad vedum ad svo miklu leyti sem porf er a til
ao greida krofu vidkomandi fjarmdgnunarskjala. Vedgaesluadila ber ad tilkynna 68rum vedhdfum um slika
beidni an tafar. Skal hann verda vid beioninni innan 28 daga en ekki fyrr en 14 dégum fra pvi ad hdn berst
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honum. Greidslum vegna fullnustu i sliku tilviki skal radstafa hlutfallslega med sama hetti og vid fullnustu
i 6drum tilvikum. Ef fullnusta veda i samreemi vid ofangreint leidir ekki til fullrar greidslu vidkomandi
fjarmognunarskjala er umbodsmanni krofuhafa heimilt ad beita 6drum peim fullnustuadgerdum sem
vedhofum staedu almennt til boda, ef ekki veaeri fyrir vedhafasamkomulagid.

Sérteek dheetta skuldaskjala sem tryggd eru samkveemt sértaeku tryggingafyrirkomulagi

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

Med pvi ad fjarfesta i skuldaskjolum sem falla undir sértaekt tryggingafyrirkomulag sampykkja fjarfestar
sjalfkrafa vedhafasamkomulag, efni gerdra samninga vio umbodsmann kroéfuhafa, og stadfestingaradila,
sem gerdir eru i tengslum vid utgafu & skuldaskjolum med vedi skv. sérteku tryggingafyrirkomulagi.
pannig eru akvardanir kréfuhafa teknar & 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 akvaedum tryggingarbréfs, vedsamnings,
vedhafasamkomulags, umbodssamnings og samnings vid stadfestingaradila kemur fram i Gtgéafulysingu
hvers flokks skuldaskjala sem er vedtryggdur samkveemt sérteeku tryggingafyrirkomulagi.

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

Ad pvi gefnu ad skilyrdi sérteeks tryggingafyrirkomulags séu uppfyllt kann Gtgefandi ad hafa heimild til
atgafu frekari skuldaskjala sem eru tryggd samkvemt sérteeku tryggingafyrirkomulagi, &n sampykkis
eigenda skuldaskjala. Slik skuldaskjol yrou jafnrétthd 6orum skuldaskjolum sem gefin eru Gt innan
atgadfurammans, med vedi skv. sértaeku tryggingafyrirkomulagi.

Ef atgefandi nytir sér ofangreindar heimildir getur pad ordid til pess ad virdi trygginga leekki. Utgefandi
getur hvorki abyrgst ad verdmeti vedandlags skuldaskjala sem tryggd eru undir sérteku
tryggingafyrirkomulagi né vedhlutfall peirra vedskulda sem njéta trygginga samkvamt pessu fyrirkomulagi
séu avallt innan peirra marka sem tilgreind eru i skilméalum skuldaskjala.

Ahatta tengd vedgaesluadila og umbodsmanni kréfuhafa: | tengslum vid sértekt tryggingafyrirkomulag
verda gerdir samningar vid vedgasluadila og umbodsmann krofuhafa. Hlutverk pessara adila er ad geta
hagsmuna eigenda skuldaskjala gagnvart Gtgefanda. bessir adilar bera abyrgd 4 ad sinna ymsum
mikilveegum hlutverkum i tengslum vid tryggingafyrirkomulagid. Su haetta er til stadar ad viokomandi adili
sinni ekki hlutverki sinu sem skyldi, pannig ad pad hljétist tjon af. Ekki er haegt ad Gtiloka ad vidkomandi
aoili 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 naverandi samningum i ébreyttri mynd. par ad auki er ekki haegt ad Utiloka ad
kostnadur Utgefanda vegna nys adila muni aukast.

Ahetta tengd fjarhagslegum skilyrdum og kvédum: Utgefandi kann ad sampykkja ad gangast undir
akveodnar fjarhagslegar kvadir vid Utgafu skuldaskjala sem falla undir sértaekt tryggingafyrirkomulag, sem
&tlad er ad beeta réttarstoou krofuhafa gagnvart Gtgefanda. SU aheetta er til stadar ad Utgefandi brjéti gegn
fjarhagslegum kvodum og tilkynni ekki umbodsmanni kréfuhafa og vedgeesluadila um brotid eins og
honum ber ad gera, eda ad Utgefandi gripi ekki til naudsynlegra adgerda til Urbdta. Vanefni utgefandi
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skilyrdi og/eda kvadir skuldaskjala, sem tryggd eru med vedi skv. sérteeku tryggingafyrirkomulagi geta
krofuhafar tekid akvoroun ad gjaldfella skuldaskijolin, auk pess sem gjaldfellingin getur skapad heimild til
gjaldfellingar & 6drum skuldum utgefanda.

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

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

Fullnusta veda er had akvordoun & vedhafafundi: Fullnusta veda er had skilmalum vedhafasamkomulags
sem krofuhafar eru adilar ad i tengslum vid sérteekt 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 Gt & grundvelli Gtgafurammans, heldur kunna eigendur annarra
fjarmognunarskjala, s.s. bankar a grundvelli lanasamninga, jafnframt ad verda adilar ad
vedhafasamkomulagi og par med vedhafar & grundvelli sérteeks tryggingafyrirkomulags. Kréfuhafar geta
stadid frammi fyrir pvi ad geta ekki gengio ad vedum i Kjolfar akvoérdunar um gjaldfellingu & fundi
krofuhafa ef vedhafafundur sampykkir ekki tillogu pess efnis. Vedhafafundur geaeti adkvedio ad hefja
samningavidreedur vid Utgefanda vegna vanefndatilviks, gjaldfella skuldaskjolin eda adhafast ekkert. Ef
gengid er til samninga vio Gtgefanda eru tillogur til lausna lagdar fyrir vedhafafund til sampykktar. Ef ekki
er tekin akvdroun um ad ganga ad vedum, og ad pvi leyti sem vid &, ef samningavidraedur hafa ekki skilad
nidurstdou getur umbodsmadur kréfuhafa farid fram & ad vedgaesluadili gangi ad vedum svo miklu leyti
sem porf er & til ad greida krofur viokomandi flokks skuldaskjala. Vedgeesluadila ber ad tilkynna édrum
vedhdfum um slika beidni &n tafar. Skal hann verda vid beidninni innan 28 daga en ekki fyrr en 14 dégum
fra pvi ad han berst honum. Greidslum vegna fullnustu i sliku tilviki skal raostafa hlutfallslega med sama
heetti og vid fullnustu i 6drum tilvikum. Ef fullnusta veda i samraemi vid framangreint leidir ekki til fullrar
greidslu viokomandi flokks skuldaskjala er umbodsmanni vedhafa heimilt ad beita 6drum peim
fullnustuadgerdum sem vedhofum steedu almennt til boda, ef ekki vaeri fyrir vedhafasamkomulag.

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

Sértaek ahatta skuldaskjala sem eru 6vedtryggd

Stada i krofurdd: Ef skuldaskjol njota ekki vedtrygginga standa fjarfestar frammi fyrir peirri ahettu ad
krofur peirra a hendur Utgefanda njota ekki sérstakrar tryggingar i eignum Gtgefanda. Slikar krofur standa
pvi aftar vedtryggdum kréfum komi til gjaldprots eda slita & utgefanda.

Ahztta tengd umbodsmanni krofuhafa: I tengslum vid Utgafu Gvedtryggdra skuldaskjala sem kunna ad
verda gefin Ut innan Gtgafurammans verdur skipadur umbodsmadur krofuhafa fyrir hvern flokk
Ovedtryggora skuldaskjala. Meginhlutverk umbodsmanns kréfuhafa er ad geeta 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 ad pad hljotist tjon af. Ekki er haegt
ad utiloka ad viokomandi adili segi starfi sinu lausu og einhvern tima taki ad semja vid nyjan adila i hans
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stad og ekki er vist ad nyir adilar vilji ganga ad ntverandi samningum i ébreyttri mynd. bar ad auki er ekKki
heegt ad Utiloka ad kostnadur Utgefanda vegna nys adila muni aukast.

Ahztta tengd fjarhagslegum skilyrdum og 68rum kvédum: Utgefandi kann ad sampykkja pad ad gangast
undir akvedin fjarhagsleg skilyrdi og kvadir vid utgafu dvedtryggdra skuldaskjala, sem atlad er ad beta
réttarstodu krofuhafa gagnvart Utgefanda. Su hztta er til stadar ad utgefandi brjéti fjarhagsleg skilyrdi eda
kvadir og tilkynni ekki umbodsmanni kréfuhafa um brotid eins og honum ber ad gera, eda ad Utgefandi
gripi ekki til naudsynlegra adgerda til drbota. Vanefni Utgefandi skilyrdi eda kvadir i skilmalum
Ovedtryggdra skuldaskjala geta krofuhafar tekid akvordun ad gjaldfella skuldaskjol, auk pess sem
gjaldfellingin getur skapad heimild til gjaldfellingar & 66rum skuldum Gtgefanda

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

Gjaldfelling er had &kvordun krofuhafafundar: Sa heetta er til stadar ad eigendur 6vedtryggdra skuldaskjala
hafi ekki einhlida rétt til ad gjaldfella skuldaskjol sin. Gjaldfelling getur verid had sampykki tilskilins hluta
kréfuhafa midad vio fjarhaed krafna eins og kvedio er & um i umbodssamningi sem gerdur er i tengslum vid
Utgéfu & dvedtryggdum skuldaskjolum.

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

Almenn ahatta tengd fjarfestingu i skuldaskjolum

Fjarfesting i skuldaskjolum felur i sér dheettu. Skuldaskjol standa framar i kréfurédinni en t.d. hlutabréf, en
prétt fyrir pad geta eigendur skuldaskjala tapad verdmeti fjarfestingar sinnar i heild eda ad eftir atvikum
hluta hennar.

Ymsir atburdir geta valdid verdbreytingum & mérkudum med fjarmalagerninga og haft ahrif a virdi
skuldaskjala. T pessu samhengi ma nefna almennt efnahagsastand, vaxtaakvardanir Sedlabanka Islands,
breytingar a 16gum og reglum & fjarmalamarkadi og 6fyrirsédir atburdir. Slikir atburdir eru utan ahrifasvios
Utgefanda. Fjarmalamarkadir eru hadir pvi rekstrarumhverfi sem stjérnvold skapa peim & hverjum tima.
Breytingar & 1gum og reglum sem gilda um fjarméalamarkadi kunna ad skapa 6réa & mérkudum og valdid
verdbreytingum & verdbréfum, p.m.t. skuldaskjélum.

Markadsahetta skuldabréfanna felur i sér pa ahaettu ad virdi fjarmalagerninga flokti almennt & markadi.
Virdi skuldabréfanna getur breyst ef avoxtunarkrafa skuldabréfa breytist almennt & morkudum. Ef
avoxtunarkrafa heekkar pa leekkar virdi bréfanna og ef &voxtunarkrafa leekkar pa eykst virdi bréfanna.

Fjarfesting i skuldaskjolum felur einnig i sér seljanleika- og motadiladhaettu. Seljanleikadhatta er heettan &
pvi ad ekki sé haegt ad selja eign & verdi sem nast aatludu raunvirdi og moétadiladheetta felst i haettunni &
pvi ad maétadili i samningi efni ekki samning pegar ad uppgjori kemur.

Adrir ahettupeettir fylgja einnig fjarfestingu i skuldaskjolum sem tengjast skilmalum og réttindum
skuldaskjala Gtgefanda s.s. vegna vanefndartilvika, veotrygginga og stodu skuldaskjala fjarfesta gagnvart
6drum skuldbindingum atgefanda.
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Peir adilar sem hafa i hyggju ad fjarfesta i skuldaskjolum utgefnum af Utgefanda purfa ad hafa i huga ad
ekki er haegt ad veita tryggingu fyrir pvi ad fjarfesting reynist ardsém og pa sérstaklega skuldaskjol utgefin
af tilteknum Utgefanda. Fjéarfestar eru hvattir til ad kynna sér grunnlysingu pessa i heild sinni og vidauka
sem kunna ad vera gerdir vio hana, adur en akvordun er tekin um ad fjarfesta i skuldaskjolum sem gefin
eru Ut innan atgafurammans. Fjarfestum er jafnframt bent & ad dreifa &hettu sinni og leita sér videigandi
fjarfestingarradgjafar.

Breytingar & 16gum og reglum

Urskurdir domstola, breytingar & islenskum logum, reglum eda stjornsysluframkvaemd, geta tekid
breytingum 4 liftima skuldaskjala og geta leitt til breytinga & skilméalum skuldaskjala, eda haft neikveed
ahrif a Gtgefanda og fjarfesta. Utgefandi getur ekki borid abyrgd & hugsanlegum ahrifum lagabreytinga,
domsurskurda eda 6drum akvordum stjornvalda sem kunna eiga sér stad & liftima skuldaskjala eftir
dagsetningu grunnlysingarinnar og kunna m.a. ad hafa ahrif a skilméla skuldaskjala og virdi.

Lagaumhverfi Utgefanda og skuldaskjala sem tekin hafa verid til vidskipta & skipulegum markadi

Um skuldaskjolin gilda islensk 16g og eru pau verdbréf i skilningi 63. tolul. 4. gr. laga nr. 115/2021, um
markadi fyrir fjarmalagerninga (hér eftir ,,16g um markadi fyrir fjarmalagerninga). Skuldaskjoélin verda
gefin Ut rafraent hja peirri verobréfamidstdd sem tilgreind verdur i endanlegum skilmalum og gilda pvi 16g
nr. 7/2020, um verdbréfamidstodvar, uppgjor og rafraena eignaskraningu fjarmalagerninga (hér eftir ,,16g
um verdbréfamiostodvar<) og o6skradar reglur islensks réttar um vidskiptabréf. Um vixla sem kunna ad
vera gefnir (Ut gilda einnig vixillég nr. 93/1933.

Grunnlysing pessi er gerd i tengslum vid Gtgafurammann til ad koma & framfeeri upplysingum vegna utgéfu
skuldaskjala sem kunna ad vera gefin Gt & grundvelli Utgafurammans og sem kunna ad vera tekin til
vidskipta i kauphdll. Grunnlysing er samin i samraemi vid 8. gr. reglugerdar (ESB) 2017/1129, sem innleidd
var i islenskan rétt med I6gum nr. 14/2020, um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu Gtbodi eda tekin
til vidskipta & skipulegum markadi. Sja nanari umfjollun i kaflanum ,,Mikilvaegar upplysingar og tilkynning
til fjarfesta“.

Fra pvi ad atgefandi dskar eftir pvi ad skuldaskjol verdi tekin til vidskipta & Nasdaq Iceland & skipulegum
markadi i skilningi laga nr. 115/2021, um markadi fyrir fjarmalagerninga, parf Utgefandinn ad fylgja
fyrrgreindum 16gum, reglugerdum og reglum sem gilda um atgefendur verdbréfa sem tekin hafa verid til
vidskipta eins og pau eru & hverjum tima, m.a. 16gum nr. 20/2021 um upplysingaskyldu Utgefanda verdbréfa
og fléggunarskyldu, 16gum nr. 60/2021 um adgerdir gegn markadssvikum, reglum Fjarmalaeftirlitsins nr.
1050/2012, um medferd innherjaupplysinga og vidskipti innherja, reglur nr. 320/2022 um adgerdir gegn
markadssvikum, reglur 655/2023 um upplysingaskyldu Gtgefanda verdbréfa, og reglugerd nr. 1267/2021,
um upplysingagjof og tilkynningarskyldu samkveemt légum nr. 20/2021 um upplysingaskyldu Utefanda
verdbréfa og floggunarskyldu. Einnig gilda reglur Kauphallarinnar fyrir Gtgefendur fjarméalagerninga eins
0g peer eru & hverjum tima pegar utgefandi hefur sétt um toku skuldaskjala til vidskipta.

Utgefanda ber ad fara eftir framangreindum légum og reglum. Brot & framangreindum légum, reglugerdum
settum & grundvelli peirra og reglum Kauphallarinnar og Fjarmalaeftirlitsins kunna ad hafa neikvad
fjarhagsleg ahrif & Gtgefanda. Um vidurlég vid brotum a légum um markadi fyrir fjarmalagerninga fer eftir
9. peaetti laganna. Vidurlég vid brotum & reglum Kauphallarinnar fyrir Utgefendur fjarmélagerninga geta
m.a. falist i &minningu sem Kauphollin hefur heimild til ad birta opinberlega, timabundinni stédvun &
vidskiptum, vidurlégum i formi févitis og/eda ad Kauphollin taki skuldaskjol utgefanda ar vidskiptum.
Brjoti Gtgefandi framangreind 16g eda reglur kann pad enn fremur ad hafa i for med sér neikveed ahrif &
ordspor Utgefanda sem getur haft paer afleidingar ad skuldaskjol Gtgefin af honum falli i verdi.
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peir 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 akvaedum
laga um markadi fyrir fjarméalagerninga, framin af &setningi eda galeysi geta vardad sektum eda
fangelsisvist.

Ahatta tengd Gtgefanda og samstaedu hans

Félagid byr vid &heettu i tengslum vid starfsemi sina. Helstu dheettupaettir sem tengjast félaginu eru, aheetta
tengd leigusamningum og leigutokum, ahetta tengd eignasafni, rekstrarahetta, fjarmdgnunarahetta og
markadsahetta. par ad auki byr félagid vid ytri dhaettupaetti sem hafa ahrif & félagid og allt umhverfi pess.
Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér vel pa dheettupeetti sem tengjast félaginu og leggja eigid mat & pa
ahaettu sem fylgir pvi ad fjarfesta i skuldaskjolum sem gefin eru Gt innan Gtgafurammans.

Ahztta tengd fjarmognun

Lausafjarahatta

Lausafjarahatta er heettan & pvi ad félagio geti ekki stadid vid fjarskuldbindingar sinar, med handbeeru fé,
eftir pvi sem peer falla & gjalddaga. Styring lausafjarhaettu félagsins felst i pvi ad tryggja ad naegilegt lausafé
sé til stadar & hverjum tima til ad standa vid skuldbindingar pess og ad sem best jafnveegi sé & milli
skuldbindinga um greidslur fra félaginu og veents sjodstreymis til félagsins. Félagid hefur styrkt
lausafjarstyringu sina med samningi vid vidskiptabanka sinn um lanalinu. | ahattustefnu félagsins er
sérstaklega fjallad um lausafjaraheaettu og til hvada patta skal litid vid lausafjarstyringu.

Ahatta fjarfesta vegna lausafjarvanda Gtgefanda endurspeglast i getu Gtgefanda til ad standa skil &
skuldbindingum sinum vegna skuldaskjala og annarra l&na. Félagid getur lent i peirri stodu ad greidsluflaoi
leigutekna muni ekki naegja til pess ad meata kostnadi af reglubundnum rekstri og afborgunum skulda, vegna
of mikillar skuldsetningar, 6vaentrar heekkunar kostnadarlida eda laeekkunar leigutekna, t.d. vegna vanskila.
Slikar adstedur geta leitt til pess ad félagio purfi ad auka skuldsetningu med tilheyrandi haekkun &
vaxtakostnadi og getur pad haft neikvaed ahrif & fjarhagsstéou félagsins.

Vaxtakjor

Haetta er a ad vaxtakjor a fjarmognun félagsins haekki vegna lana sem bera breytilega vexti og langtimalana
sem veita lanardrottni heimild til endurakvérdunar vaxta, eda vid endurfjarmognun lana og hafi neikvaed
ahrif & fjarhagslega stodu félagsins. Engin vissa er fyrir pvi ad framtidarfjarmognun félagsins verdi & sému
kjorum eda hagfelldari en st fjarmdgnun sem félagio byr vid m.v. dagsetningu grunnlysingarinnar.

Endurfjarmdgnunarahatta

Takmarkad adgengi ad lansfjarmognun getur skapad heettu a ad félagid nai ekki ad endurfjarmagna skuldir
sinar fyrir eda a gjalddaga peirra. Vaxtaberandi skuldir félagsins eru med lokagjalddaga & arunum 2024 -
2048. Vid dagsetningu pessarar grunnlysingar eru um 67% af vaxtaberandi skuldum félagsins a gjalddaga
fyrir 30. jani 2027, eda um 34,4 ma.kr., par af eru um 9,5 ma.kr. & gjalddaga & nastu toIf manudum. Hluti
af lanum félagsins er Guppgreidanlegur, annad hvort Gt allan lanstimann eda 4 akvednu timabili. Ahztta i
tengslum vid endurfjarmdgnun er avallt til stadar hja félégum sem fjarmagna sig med lantékum. Markmid
félagsins med utgafu skuldaskjala a grundvelli Gtgafuramma félagsins er ad endurfjarmagna ad hluta til
naverandi langtimalan félagsins. Su heetta er til stadar ad félagid nai ekki ad fjarmagna sig & samberilegum
eda betri kjorum og adur. Einnig er su hetta til stadar ad félaginu takist ekki ad endurfjarmagna lan sin fyrir
gjalddaga eda semja um &framhaldandi fjirmognun. Ef félaginu tekst ekki ad endurfjarmagna lan sin er
heetta & ad félagid geti ekki stadid vid fjarhagsskuldbindingar sinar.
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Dotturfélag félagsins hefur gert framvirka samninga, sem er ein tegund afleiona, um hlutabréfavidskipti sin
0g var nettostada i afleidusamningum félagsins & fyrsta arshelmingi 2023 neikveaed um 1.891 m.kr. Sja nanar
arshlutauppgjor fyrstu sex manudi arsins 2023 i kafla ,,Skjol felld inn med tilvisun«. Afleida er samningur
par sem uppgjorsakvaedi byggist & breytingu tiltekins pattar a tilteknu timabili, svo sem vaxta, gengis
gjaldmidla, verdbréfaverds, eda verdbréfavisitolu. Afleidusamningar félagsins kveda 4 um skyldu
samningsadila til ad kaupa eda selja tiltekna eign fyrir akvedid verd & fyrirfram dkvednum tima. Einnig geta
slikir samningar verid gerdir upp i reioufé. Virdi sliks samnings byggir & préun pessara undirliggjandi péatta
fr& samningsdegi til uppgjorsdags. Minnihattar breyting & verdmeeti undirliggjandi eignar i afleidusamningi
getur haft hlutfallslega mikil &hrif & verdmati samningsins med tilheyrandi jakvaedum eda neikvaedum
afleidingum fyrir félagio. Félagio getur baedi hagnast og tapad a afleiduvidskiptum, vegna veroprounar
undirliggjandi eigna.

Kvadir vegna fjarmoégnunar

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

Skuldaskjél sem gefin verda Ut innan Gtgafuramma pess geta verid tryggd samkvaemt almennu
tryggingafyrirkomulagi, sértaeku tryggingafyrirkomulagi eda verid évedtryggd, i samreemi vio umfjéllun i
skilmalum 16, 17 og 18. Kvadir sem lagdar eru & utgefanda koma fram i skilmalum 9, 10, 11 og 12 og i
endanlegum skilmalum hvers flokks skuldaskjala. Ef félagio uppfyllir ekki peer fjarhagslegu og sérstoku
kvadir & préfunardogum, sem tilgreindar eru i endanlegum skilméalum hvers flokks skuldaskjala og félagid
neer ekki ad gera videigandi Urbeetur innan tilskilins frests sem tilgreindur er i skilmalum 11 og 12 geta
krofuhafar a kréfuhafafundi sampykkt ad gjaldfella 61l skuldaskjél i akvednum flokki skuldaskjala eftir pvi
sem nanar er kvedid & um i skilmalum peirra.

Um fjarfestingu i afleidusamningum gilda akvednir skilmalar medal annars um tryggingarporf og
tryggingarkdoll. Markadshlutabréf félagsins eru vedsett fjarmalastofnununum til tryggingar verdbréfalanum
sem og framvirkum samningum um verdbréf sem félagio gerir vid fjarmalastofnanir. Framvirkur samningur
kvedur & um skyldu samningsadila til ad kaupa eda selja tiltekna eign fyrir akvedid verd & fyrirfram
akvednum tima. Einnig geta slikir samningar verid gerdir upp i hagnadi eda tapi i formi peningagreidslu.
Virdi sliks samnings byggir & préun undirliggjandi péatta fra samningsdegi til uppgjorsdags. Minnihattar
breytinga & verdmaeti undirliggjandi eignar i afleidusamningi getur haft hlutfallsleg mikil ahrif & veromeeti
samningsins.

Vedsetning eigna samstaedunnar

Markadshlutabréf samsteedunnar eru vedsett fjarmalastofnunum til tryggingar & verdbréfalanum sem og
framvirkum samningum um verdbréf sem félagid gerir af og til vid fjarmalastofnanir. Sja ndnar umfjollun
i kafla ,,Eignasamsetning*. Félagid hefur einnig veitt kréfuhéfum sinum ved i fasteignum samstedunnar
vegna fjarmognunar. Samkvemt dkveedum samninga par ad lGtandi hafa kréfuhafar heimild til ad ganga ad
eignum samstaedunnar ef pad brytur skilmala skuldaskjala. Tiltekid lagmark kréfuhafa og vedhafa parf ad
sampykkja slikar adgerdir vegna fjarmognunar undir almennu tryggingafyrirkomulagi félagsins i samraemi
vid umfjollun um almenna tryggingafyrirkomulagid i skilméla 16. VVerdi gefin Gt skuldaskjol undir sérteku
tryggingafyrirkomulagi i samraemi vio umfjéllun i lid 17 er einnig mogulegt ad akvedio lagmark krofuhafa
og vedhafa purfi ad sampykkja heimild til ad ganga ad eignum samstaedunnar. Slikar adgerdir geta haft
veruleg ahrif & fjarhagslega stodu félagsins og framtidahorfur.
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Allar krofur i sama flokki fjarmdgnunarskjala & hendur Gtgefanda eru jafn rétthaar innbyrais (l. pari passu).
pa eru allar krofur sem tryggdar eru samkveemt almenna tryggingafyrirkomulaginu annars vegar og sértaeku
tryggingafyrirkomulagi hins vegar jafnrétthaar innbyrdis (I. pari passu), sbr. skilméla 16 og 17. Krafa &
hendur utgefanda til endurgreidslu skuldaskjala nytur forgangs umfram Ovedtryggdar krofur & hendur
honum. Ef undirliggjandi tryggingar duga ekki til greidslu vedtryggdra skuldaskjala nytur eftirstandandi
krafa somu rétthaedar og otryggdar kréfur a hendur Gtgefanda.

Ahzttupeettir tengdir leigusamningum og leigutékum

Moétadiladheetta

Standi motadilar ekki vid skuldbindingar sinar gagnvart utgefanda hefur pad neikvaed ahrif & tekjur
Utgefanda og par med getu hans til ad standa skil & skuldbindingum sinum. Helsta tekjulind félagsins eru
leigutekjur fra leigutokum og er peim @tlad ad standa skil & greidslum afborgana, vaxta og verdbota af
lanum, utgjéldum og skuldaskjélum sem kunna ad verda gefin Gt innan Gtgafurammans. Nanast oll
motadilaahaetta félagsins er pvi gagnvart leigutokum. Standi motadili eda métadilar félagsins ekki vio
skuldbindingar sinar hefur pad verulega neikvaed ahrif & tekjur félagsins og par med getu pess til ad standa
skil & greidslum samkvaemt skuldaskjélum sem kunna ad verda gefin Ut innan Gtgadfurammans. Vegi
sérhvers leigutaka ibGidarhlsnaedis af heildartekjum félagsins er litid. Systurfélog Olmu leigja fasteignir af
détturfélogum Olmu, p.m.t. fasteignir sem eru sératbunar til framleidslu matveela. Hlutfall leigutekna
tengdra adila er um 33% af heildarleigutekjum. Heildarfjoldi fasteigna pann 30. juni 2023 var 1.091, par af
eru 35 atvinnuhusnadiseignir. Fjoldi leigutaka ibudarhisnadis er 934.

Val & leigutokum félagsins i langtimaleigusamninga ibddarhisnaedis er i hondum starfsmanna
pjonustusvids félagsins. Gerd er krafa um ad umseakjendur um langtimaleiguibudir félagsins skili inn
stadfestingu & greidslugetu og medmeelum. Ef umsdkn er sampykkt parf jafnframt ad framvisa sakavottoroi
aour en leigusamningur er undirritadur. Lanshafismat umsakjanda sem fengid er hja Creditinfo Lanstraust
hf., vegur pungt vid mat & umsokn. Akvardanir um leigusamninga vid systurféldg eru teknar af stjorn
utgefanda 4 armslengdargrundvelli. Sja nanari umfjollun i kaflanum ,,Upplysingar um tutgefandann -
leigutakar og leigusamningar ibudar- og atvinnuhusnadis*. pratt fyrir ad félagio sé med skyrt verklag vid
mat & leigutokum og akvardanatoku vid gerd leigusamninga pa er ekki haegt ad abyrgjast ad leigutakar nai
avallt a0 standa vid skuldbindingar sinar gagnvart félaginu. S hatta getur att sér stad ad afdll hja stérum
einstokum leigutaka, eda moérgum leigutdkum & sama tima, hvort sem er vegna efnahagsprenginga eda af
68rum orsoékum, geti valdio pvi ad leigutakar standi ekki vid skuldbindingar sinar. Slik stada getur haft
veruleg neikvad ahrif a afkomu félagsins.

Utleiguéhaetta

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

Leiguverd & markadi

Préun leiguverds & markadi med ibudar- og atvinnuhlsnadi hefur ahrif & rekstur félagsins. Slik préun tekur
mid af fjolmdérgum pattum s.s. frambodi og eftirspurn eftir hisnadi, byggingarkostnadi, kaupverdi
hasnadis, stodu atvinnugreinar, auk efnahagslegra- og huglagra patta.
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Su heetta er fyrir hendi ad proun leiguverds & markadi sé ekki i takt vid veentingar félagsins og hafi par af
leidandi neikvaed ahrif & tekjur af nyjum leigusamningum, endurnyjun eldri leigusamninga og veromaeti
fasteigna. Leaekkun leiguverds & markadi getur pannig veikt samningsstodu félagsins gagnvart nyjum og
naverandi leigutokum og par med aukid Utleigudhzttu og sett prysting a leiguverd a fasteignum félagsins.
Hakkun leiguverds 4 markadi getur ad sama skapi styrkt samningsstoéou félagsins og aukid veromaeeti
fasteigna pess.

Su heetta er einnig til stadar ad hert 16g er varda skammtimaleigu & ibudarhisnzdi, svo sem i gegnum
vefsidur i likingu vid AirBnB geti leitt til pess ad frambod slikra ibida dragist saman og frambod ibuda til
langtimaleigu aukist. Slik préun getur til lengri tima leekkad fasteignaverd og leiguverd ibudarhusnaadis &
almennum markadi og veikt samningstddu félagsins gagnvart leigutokum.

Leigusamningar

Félagid gerir skriflega langtimaleigusamninga vegna Gtleigu fasteigna félagsins par sem skyrt er kvedid a
um réttindi og skyldur leigutaka og leigusala. Slik réttindi og skyldur eru skuldbindandi fyrir b4da adila.
Vid gerd leigusamninga er leigutaki krafinn um framvisun trygginga & skilvisum leigugreidslum.
Leigutakar ibadarhlsnadis purfa almennt ad reida fram tryggingu sem er jofn tveggja manada leigu eda
Utvega bankaabyrgd fyrir tryggingunni.

Leigusamningar félagsins um ibudarhisnadi eru almennt timabundnir og 6uppsegjanlegir af halfu leigusala
& leigutimanum. Leigjandi ibudarhusnadis hefur pd &vallt heimild til ad segja samningi upp.
Uppsagnarfrestur er 3 til 6 manudir, en timalengd frestsins fer eftir tegund samnings. Leigusamningar
félagsins um atvinnuhuisnaadi eru almennt timabundnir og éuppsegjanlegir af beggja halfu & leigutimanum.
Samningsbundin leiga er bundin visitdlu neysluverds og er uppreiknud manadarlega i samremi vid
breytingar & visitolu. Komi til verulegra vanefnda leigutaka getur pad skapad félaginu fjarhagslegt tjon.
EkKki er haegt ad Utiloka ad leigutakar standi ekki vid gerda samninga af ymsum asteedum. Afleidingarnar
geta verio dréattur & leigugreidslum til félagsins eda ad félagid purfi ad rifta leigusamningi, adur en
samningstimanum lykur. Ovist er hversu langan tima pad tekur ad finna nyja leigutaka og hvort leiga verdi
sambeerileg a samberilegum kjorum, en pessi atridi eru had astandi & leigumarkadi hverju sinni. Fjoldi
leigutaka félagsins a ibudarhlsnadi er pad mikill ad vaegi hvers leigutaka af heildartekjum er tiltdlulega
litid, en einhver kostnadur getur samt sem adur fylgt pvi ad skipta um leigutaka, s.s. vegna auglysinga,
skjalagerdar eda vidhalds og standsetningar a husneadi fyrir nyja leigutaka. Ef til pess kemur ad félagio
purfi ad leita atbeina domstdla og syslumanns til pess ad na yfirrddum a ny yfir fasteign, vegna vanefnda
leigutaka, getur ferlid verid badi timafrekt og kostnadarsamt fyrir félagid. Par ad auki geta slik tilvik skapad
neikvaeda umfjollun um félagid og laskad ordspor pess.

Timalengd leigusamninga um ibudarhGsnadi er mismunandi. Veginn medalleigutimi timabundinna
langtimaleigusamninga ibadarhisnadis pann 30. juni 2023 er um 15 manudir. Félagid bydur upp &
leigusamninga ibudarhlsnadis sem gerdir eru til 12-60 méanada en grunnsamningur er 12 manudir ad lengd.
Leigutaka er frjalst ad dska eftir samningi sem er ad allt ad 60 manudir ad lengd. Hoflegt alag leggst &
grunnleiguverd ef samningur er gerdur til lengri en 12 méanada en alagid redst af grunnleiguverdi og
timalengd samnings. Samningarnir eru bundnir visitélu neysluverds. Ef samningur er endurnyjadur er
leiguverd endurskodad m.t.t. markadsverds. Leigjandi hefur priggja méanada uppsagnarfrest i tilfelli slikra
samninga. Heetta er & ad forsendur vid gerd leigusamninga breytist & samningstimanum, en ekki er haegt ad
breyta dkvaeedum leigusamninga nema samningi sé sagt upp og samid sé upp a nytt.

Timabundnir leigusamningar um atvinnuhtsnadi eru gerdir til fjdgurra til prettan ara og margir peirra eru
med forleiguédkveedi og nokkrir med forkaupsréttarakvaedi. Pann 30. jani 2023 voru ad medaltali 5 ar eftir
af gildistima dtistandandi leigusamninga um atvinnuhusnadi félagsins.
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Skammtimaleiga

Hluti af eignasafni félagsins hefur i gegnum tidina verid i skammtimaleigu, sem midast vid Gtleigu i
skemmri tima en einn manud i senn. Skammtimaleiga er h&d 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 umfjéllun i kafla ,,Lagaumhverfi.«

Ekki eru gerdir skriflegir leigusamningar vegna Utleigu slikra fasteigna til skemmri tima. Bokanir &
skammtimaleigu eru gerdar i gegnum bokunarsidur, ferdaskrifstofur og med beinum sélum til
vidskiptavina. Sja nanar umfjollun ,,Leigutekjur. Tekjur af skammtimaleigueignum dreifast ekki jafnt yfir
arid heldur eru tekjurnar mestar yfir sumarmanudina en legri yfir vetrartimann. Greidslur vegna
skammtimaleigu eru inntar af hendi med fjorum mismunandi leidum: i gegnum bdkunarsidur, med
greioslukortum, reikningsvidskiptum vid ferdaskrifstofur eda reidufé fra vidskiptavinum. Ef um er ad reeda
beina solu til vidskiptavina, er alltaf farid fram & greidslu &dur en pjonustan er innt af hendi. I tilviki
bokunarsidna greida gestir fyrir gistinguna samhlida bokun inn & vdrslureikning bdkunarsiou.
Bdkunarsidan sér svo um ad Uthluta greidslum til félagsins pegar pjénustan hefur verid innt af hendi, i lok
hvers manadar. Gestir geta valid ad greida leegra gjald fyrir gistinguna og eiga pa ekki rétt & afbdkun og
endurgreidslu, eda ad greida harra gjald med moguleika a pvi ad afbdka og fa endurgreitt ad hluta. Félagid
byggir sinar aatlanir um framtidartekjur, Ut fra sdgulegum gdégnum t.d. vardandi nytingu. Heetta er a ad
soguleg gogn endurspegli ekki veentar framtidartekjur af fasteignum i skammtimaleigu, eins og vard raunin
& arinu 2020, sokum utbreidslu COVID - 19 faraldursins.

Ahztta tengd eignasafni félagsins

Fasteignaverd

Starfsemi félagsins felur i sér fjarfestingar i ibidar- og atvinnuhtsnaedi til Gtleigu 4 almennum markadi og
til tengdra adila. Ahattupattir sem sntia ad proun fasteignaverds geta pvi haft ahrif a félagid. Fasteignaverd
er had stddu og umsvifum i hagkerfinu, eda eftir atvikum efnahagslegri stéou tiltekins landsvadis og
atvinnugreinar pegar um atvinnuhusnzaadi er ad reeda. Almennt Iytur verdpréun & fasteignamarkadi ahrifum
patta i ytra umhverfinu s.s. frambodi og eftirspurn ibudarhisnadis, stédu videigandi atvinnugreinar, astandi
i efnahagslifinu, stéou & fjarmalamdérkudum, adgengi ad fjarmagni og lagaumhverfi. Umframeftirspurn eftir
hasnzadi, batnandi fjarhagsleg stada heimila, launahaekkanir, hagsted kaupmaéttarproun og fjolgun
ferdamanna eru medal patta sem yta undir haekkun fasteignaverds. Heetta er 4 ad hreyfingar 4 fasteignaverdi
hafi ahrif & virdi fasteignasafns félagsins sem kann ad standa til tryggingar skv. almenna
tryggingafyrirkomulaginu eda sérteeku tryggingafyrirkomulagi.

Adur en &kvordun um fjarfestingu i skuldaskjélum Gtgefnum innan Gtgafurammans er tekin eru fjarfestar
hvattir til ad gera eigin kannanir, afla sér tilhlydilegra upplysinga eda viohlitandi radgjafar um
fasteignamarkadinn. Utgefandi getur ekki &byrgst ad verdmati eigna félagsins sem kunna ad vera til
tryggingar skv. almenna tryggingafyrirkomulaginu eda sértaeku tryggingafyrirkomulagi haldist Gbreytt.

Eignasamsetning

S0 stada getur komid upp ad samsetning & eignasafni félagsins verdi einsleit hvad vardar tegundir eigna
eda tegund leigutaka eda ad eignasafnid pjappist um of & akvedin svaedi. Slik stada kann ad hafa i for med
sér minni ahettudreifingu, aukna motadiladhattu, auk pess sem hetta er & ad oll afoll i rekstrinum verdi
steerri i snidum.

pann 30. jani 2023 voru 75,3% fjarfestingaeigna félagsins & hoéfudborgarsveedinu, sé midad vid

fasteignamat 2023 eda 63,3% af heildarfermetrafjlda eignasafnsins. Félagid hefur markad sér

fjarfestingarstefnu, med pad ad markmidi ad mynda ramma utan um nyjar fjarfestingar félagsins. |

fjarfestingarstefnunni koma fram vidmid um eignasamsetningu m.t.t. tegundar, sterdar, gerdar og

stadsetningar eigna. Sja& nanar umfjollun i kaflanum ,,Upplysingar um datgefandann - Stefna og
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stefnumotun. 1 samraemi vid skilmala skuldaskjala sem tryggd eru samkvaemt almenna
tryggingafyrirkomulaginu, er gert rad fyrir ad a.m.k. 65% af vedsettu eignasafni félagsins sé stadsett &
héfudborgarsveedinu. Ekki er haegt ad Gtiloka ad sampjoppun verdi & dreifingu eigna félagsins eftir sveedum
0g/eda ad eftirspurn eftir fasteignum a tilteknum svaedum breytist sem geeti valdid pvi ad peer stadsetningar
sem félagid telur eftirsknarverdar nd verdi pad ekki i framtidinni.

pa eru tilteknar fasteignir détturfélaga utgefanda sératbdnar til matvaelaframleioslu a idnadarsvaedum, sem
eru ad hluta utan hofudborgarsvaedisins. Ad pvi marki sem flokkar skuldaskjala kunna ad verda tryggdir
med vedi i slikum fasteignum, eftir atvikum samkveemt sérteeku tryggingafyrirkomulagi, sem byggir &
vedsetningu storra fjarfestingareigna i sérhaefdri starfsemi, kann peim ad fylgja sérstok &heetta sem m.a.
tengist breytingum & fasteignamarkadi a viokomandi idnadarsvaedum, eda i videigandi atvinnustarfsemi,
sem hafi ahrif & veromati vedsettra eigna.

Til vidbotar vid fasteignasafn félagsins pa & félagido um 12,4 ma.kr. eignarhlut i 6drum félégum sem
samsvarar um 12,5%? af heildar eignum félagsins. Um er ad reda félog sem eru ymist skrad eda 6skrad.
Markadshlutabréf félagsins eru ferd & markadsverdi, en Oskrdd bréf eru ferd & kostnadarverdi.
Markadshlutabréf félagsins eru vedsett fjarmalastofnunum til tryggingar & verdbréfalanum sem og
framvirkum samningum um verdbréf og gjaldmidla sem félagid gerir af og til vid fjarmalastofnanir. Félagid
var med opna framvirka samninga um kaup & skradum verdbréfum asamt gjaldmidlasamningum ad bruttd
verdmaeti 6,1 ma.kr. pann 30. jani 2023. Vert er ad hafa i huga ad pratt fyrir ad fjarfesting i hlutabréfum
kunni ad skila jakvaedri avoxtun er su haetta almennt fyrir hendi ad gengi hlutabréfa geti leekkad almennt &
hlutabréfamarkadi sem og gengi 6skradra félaga. par ad auki parf ad gera rad fyrir ad seljanleiki hlutabréfa
og markadsvirdi geti breyst i takti vid breytingar & markadsadstaedum, hagsveiflu, fjarhagslegri afkomu og
6drum pattum sem almennt hafa &hrif & markadsverd hlutabréfa sem og seljanleika peirra. Sja nanar
arshlutareikning fyrir fyrstu sex manudi 2023 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 paer
fjarhagslegu og sérstoku kvadir sem tilgreindar eru i almenna tryggingafyrirkomulaginu og sérteku
tryggingafyrirkomulagi. Félagid stefnir & ad vidhalda markadsstodu sinni med aframhaldandi &herslu & vel
stadsett ibudarhlsnaedi a sterkum markadssvaedum par sem seljanleiki fasteigna hefur ségulega verid mikill
og verdproun hagstaed til lengri tima litid.

EKkKi er haegt ad (tiloka ad dkvardanir félagsins um kaup og s6lu fasteigna standist ekki veentingar félagsins
m.t.t. tekna og ardsemi. SU heetta er til stadar ad 6fyrirsédir atburdir eda eiginleikar eigna séu ekki i samraemi
vid paer vaentingar og aatlanir sem legid hafa til grundvallar a&kvordun um fjarfestinguna. Slikt getur einnig
valdio leegri tekjum og/eda auknum kostnadi og ordid til pess ad virdi fjarfestingarinnar verdi laegra en
stofnverd hennar. I slikum tilvikum kann p6 ad verda mogulegt ad sa&kja beetur til seljenda eda jafnvel ad
rifta vioskiptum. Timasetningar vid kaup og s6lu eigna skipta einnig mali. Su hatta er til stadar ad félagid
meti timasetningar vardandi vidskipti med fasteignir rangt og kaupi t.d. fasteignir pegar markadsverd fer
leekkandi i kjolfarid. Slikar akvardanir hafa neikveaed ahrif & afkomu félagsins.

Mat a fjarfestingareignum

Fjéarfestingareignir samstedunnar eru fasteignir sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna eda til
verdmataaukningar eda hvort tveggja. Bokfert virdi & fasteignum félagsins tekur mid af gangvirdismati
sem unnid er i samremi vid alpjodlega reikningsskilastadla (e. International Financial Reporting
Standards), hér eftir einnig ,,JFRS®, nénar tiltekid IAS 40 sem gildir um mat & fjarfestingareignum og IFRS
13 (mat & gangvirdi). Eignasafnid er verdmetid i tengslum vid gerd Aarsreikninga, arshluta- og
arsfjordungsreikninga (ef vid &) félagsins. Verdproun & markadi er einn af peim lykilpattum sem hafa ahrif

2 Eignarhlutir i 68rum félogum 12.364 millj.kr./Eignir samtals, 99.227 millj.kr.
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& mat fasteignanna. Sja nanar umfjollun i kaflanum ,, Ahetta tengd reikningsskilaadferoum . \/irdi hverrar
fasteignar er metid Ut fra sjodstreymi hennar. Félagid notar virdismatslikan sem byggt er & aeetludu frjalsu
sjodstreymi og forsendum sem hafa pad ad markmidi ad endurspegla markadsadstedur &
reikningsskiladegi. Vid mat gangvirdis er byggt & forsendum sem hadar eru mati stjérnenda og pvi kann
raunverulegt s6luverd eigna a frjalsum markadi ad vera frabrugdid gangvirdi eignanna. Félagid getur enga
tryggingu veitt fyrir pvi ad forsendur sem liggja til grundvallar slikum &setlunum standist ad 6dru leyti.
Breytingar & alpjédlegum reikningsskilastdédum eda tulkunum & peim geta haft neikveed ahrif & nidurstdour
arsreikninga og arshlutareikninga félagsins.

Vidhald, endurbeetur og framkveemdir & eignum félagsins

I samraemi vid huasaleigulog nr. 36/1994 gerir félagid pa krofu til sin og leigutaka sinna ad fasteignum
félagsins sé vel vidhaldid, ad peer uppfylli krofur bygginga- og skipulagsyfirvalda og henti peirri notkun
sem peim er tlad. Leigutaki i ibudarhlisnadi ber dbyrgd a minnihattar vidhaldi, svo sem skiptum &
ljésaperum og rafhlédum i reykskynjurum og hreinsun nidurfalla. Leigusali annast a sinn kostnad allt annad
vidhald & hinu leigda ibudarhusnadi, innanhuss sem utan og & 6llu pvi er fylgir hisnadinu, i samreemi vid
hasaleiguldg nr. 36/1994. Ollum steerri vidhaldsverkefnum og framkveemdum er Gtvistad til pridja adila.
Leigutaka ber ad upplysa leigusala um tjon og bilanir sem eiga sér stad. Vanreki leigutaki
tilkynningarskyldu sina samkvaemt framansdgdu getur hann ordid botaskyldur. | arlegum rekstraraztlunum
félagsins er gert rdd fyrir vidhaldskostnadi hverrar fasteignar. Standist slikar aztlanir ekki eda komi til
Oveentra Utgjalda vegna vidhalds tiltekinna eigna getur pad haft neikvaed ahrif & rekstrarafkomu félagsins
0g getu pess til ad standa vid skuldbindingar sinar. I leigusamningum félagsins um atvinnuhtsnadi sem
leigt er til 6tengdra adila er almennt gert rad fyrir ad leigutakar annist allt vidhald innanhuss en félagid allt
vidhald utanhuss. I leigusamningum félagsins um atvinnuhusnadi til tengdra adila er almennt gert rad fyrir
ad leigutakar annist allt vidhald. Akvadi husaleigulaga nr. 36/1994 gilda almennt um leigusamninga
félagsins um atvinnuhusnedi, ad pvi marki sem ekki er & annan veg kvedid i samningunum skv. heimild i
16gunum.

Fasteignaprounarverkefni

Félagio hefur tekid patt i prounar og byggingarverkefnum med pad ad markmidi ad vidhalda og auka
verdmaeti eigna félagsins. Sja nanar umfjéllun i kaflanum ,,Upplysingar um Gtgefandann.« Ahatta tengd
préunarverkefnum er vidtaekari en fjarfesting i fasteignum og parf félagid i slikum verkefnum ad meta
arosemismoguleika, tekiferi og ognanir Gt frd mismunandi pattum er snGa ad préun og skipulagi,
framkveemdum sem og Utleigu og kostnadi fasteignar eftir ad han er komin i rekstur. Rangt mat &
framangreindu getur ordid til pess ad virdi fasteignar i rekstri verdi leegra en kostnadur vid fjarfestingu eda
mat & naverandi byggingarréttum. Slikt getur haft neikvaed ahrif & ardsemi og gjaldfaerni félagsins.

Rekstrarahatta

Rekstrarahetta er haettan & beinu eda dbeinu tapi sem getur ordid vegna fjolda patta i starfsemi félagsins,
annarra en sem tengjast fjarhagslegri ahattu og ahaettu tengdri fasteignamarkadnum. Rekstraraheetta getur
skapast vegna ymissa patta i narumhverfi félagsins s.s. vegna vinnu starfsmanna, upplysingataekni,
skipulags, verkferla, fjarfestinga, en einnig vegna ytri patta s.s. breytinga & légum, reglum og almennum
vidhorfum til starfsemi félagsins.

Opinber gjold og l6darleiga

Félagio greidir opinber gjold s.s. fasteignagjold, 16darleigu, 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 & gjaldskram sveitarfélaga.
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Fasteignagjold og lodarleiga renna til sveitarfélaga sem &kveda éalagningu peirra og annast innheimtu.
Ahatta getur falist i pvi ad proun & fasteignamati eda breytinga & utreikningi fasteignagjalda fylgi ekki
almennri verdproun & markadi. Haekkun pessara gjalda getur dregid Gr ardsemi félagsins og leekkad
handbeert fé fra rekstri og pvi haft ahrif & getu félagsins ad standa vid skuldbindingar sinar.

Hluti eigna félagsins er & 16dum sem félagid leigir af opinberum adilum. EKki er haegt ad Utiloka ad
I6darleiga faist ekki endurnyjud eftir lok slikra samninga. Endurnyjun l6darleigusamnings raedst yfirleitt af
framtidarskipulagi viokomandi svaedis. Ef 16darleiga faest ekki endurnyjud er heetta & ad félagid purfi ad
selja viokomandi sveitarfélagi fasteignir sinar og Utvega nyjar eignir i starfsemina, eda minnka umfang
starfseminnar sem pvi munar.

Vatryggingarahzetta

Félagid parf ad greida l6gbodnar brunatryggingar sem eru dkvardadar med hlidsjon af brunab6tamati.
Haekkun idgjalda pessara skyldutrygginga geta dregid ar ardsemi félagsins og afkomu.

EKKi er haegt ad abyrgjast ad vatryggingar veiti fullkomna vérn gegn pvi tjoni sem félagio er ad tryggja sig
fyrir. battir sem geta haft ahrif a pad eru m.a. sjalfsabyrgd vatryggingataka, mogulegar undanpagur fra
greidslu tjonabdta, takmarkanir & bétaskyldu eda styrkur tryggingafélags. Ef félagid parf ad bera kostnad
vegna tjona hefur pad neikveed ahrif & afkomu pess.

Utvistunarahetta

Utvistunarahatta er ahatta tengd minni yfirsyn og stjorn asamt moégulegum vidbotarkostnadi i tengslum
vid Utvistun verkefna félagsins til pridja adila, eda pvi ad Utvistud pjonusta sé ekki i samraemi vid gerda
Gtvistunarsamninga. Félagid utvistar hluta af verkefnum tengdum vidhaldi, endurbétum og framkvaemdum
& eignum félagsins. Félagid Gtvistar hluta af verkefnum i tengslum vio skammtimaleigureksturinn til
Heimaleigu ehf.

Verkefni sem Alma (tvistar ad miklu eda 6llu leyti eru medal annars taeknipjonusta og milli- og
I6ginnheimta sem Inkasso-Momentum ehf. sér um & grundvelli samstarfssamnings vid félagid. Auk pess
Gtvistar félagid ymsum verkefnum sem snla ad pjonustu vid eignaumsyslukerfi félagsins, og hénnun
auglysinga- og kynningarefnis. EKki er haegt ad Gtiloka ad félagid kunni ad verda fyrir tjoni vegna Gtvistunar
verkefna til pridja adila.

Oradsporsahaetta

Ordsporsahatta felur i sér hattu a4 ad slem umfjéllun um félagio eda eigendur pess valdi félaginu
fjarhagslegu tjoni. Daeemi um asteedur neikveedrar umfjollunar geta t.d. verid rangar akvardanir i starfsemi
félagsins eda ef félagid eda adilar pvi tengdir fara ekki eftir Idgum og reglum. Laskad ordspor félagsins hja
vidskiptavinum, starfsfolki, kréfuhdfum, hluthéfum, stjornvéldum og almenningi getur valdid félaginu
skada. Hattan er st ad félagio verdi fyrir tekjumissi eda auknum kostnadi ef pad stendur ekki undir
vaentingum pessara adila, eda vegna neikvadrar umfjollunar um vidskiptaheetti pess. Mikilvaegt er ad
félagio bregdist ekki trausti vidskiptavina sinna eda annarra hagsmunadila til ad koma i veg fyrir laskad
ordspor. Ef ordspor eda triverdugleiki félagsins bidur tjon vegna opinberrar eda almennrar umradu getur
pad skert moguleika pess til tekjudflunar og haft neikveed ahrif & fjarhagslega afkomu félagsins.

Stefna- og stefnumotun

Vidskiptalegar akvardanir, framkveemd peirra eda skortur & vidbrégdum vid breytingum & rekstrarumhverfi
félagsins getur haft i for med sér neikveaedar afleidingar fyrir félagid. Stefna félagsins motast af skilgreindu
hlutverki og markmidum. Félagid hefur m.a. sett sér fjarfestingarstefnu, dhaettustefnu og samfélagsstefnu.
Sja nanari umfjollun i kaflanum ,,Upplysingar um Gtgefandann - Stefna og stefnumotun®. Heetta er 4 ad
félaginu takist ekki ad fylgja yfirlystri stefnu, vegna ytri ahrifa sem félagid getur ekki brugdist vid med
fullnzegjandi heetti eda vegna eigin mistaka. Slikt geeti haft neikvad ahrif & rekstur félagsins og ordspor.
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Naudsynlegt er ad félagid styri vidskiptalegum &kvordunum sinum med réttum heetti til ad na fram
langtimamarkmidum, hluthéfum og 6drum hagsmunaadilum til hagsbéta.

Starfsreglur og verkferlar

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

pétt félagio telji ad starfsfolk pess sinni starfi sinu af heidarleika og fagmennsku er su hatta til stadar &
Ollum stigum rekstrarins ad sviksamleg hattsemi geti att sér stad. Slikt geeti haft ahrif & afkomu og ordspor
félagsins.

Stjérnunar- og starfsmannadhetta

Stjornunar- og starfsmannaahetta er st ahaetta sem folgin er i ad stjérnun, skipulag og pekking innan
félagsins nagi ekki & hverjum tima til ad takast & vid pau vidfangsefni sem parf ad leysa. Hja Olmu starfa
prettan starfsmenn i 13 stédugildum, dsamt adilum sem sinna Utvistudum verkefnum hverju sinni. EkKi er
heegt ad Gtiloka ad t.d. brotthvarf starfsmanna sem sinna verkefnum félagsins geti haft ahrif & félagid. petta
& badi vid um starfsmenn sem sinna daglegum verkefhum félagsins og starfsmenn sem sinna Gtvistudum
verkefnum hjé Gtvistunaradila.

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

Fjarfestingar

Félagio hefur hagad fjarfestingum sinum pannig ad fjarfesta adallega & tilteknum sveedum. Sja nanari
umfjollun i kafla ,,Fjarfestingarstefna. Aherslubreytingar i stefnu félagsins hafa att sér stad med tilkomu
nyrra eigenda. Helstu &herslubreytingar eru peer ad leggja skuli meiri dherslu a ad steekka eignasafnio a
hofudborgarsvaedinu, beata takmoérkudu magni af atvinnuhlsnadi vid eignasafnio og jafnframt ad félagio
komi i auknum meeli ad fjarfestingum i préunar- og byggingarverkefnum. Ekki er hagt ad Gtloka ad
fjarfestingar sem radist verdur i skili leegri ardsemi eda tekjum en peim sem félagid hefur vaentingar um.
pannig gati stada & fasteignamarkadi torveldad s6lu eigna eda gert pad erfitt ad selja paer fyrir asettanlegt
verd, sem getur haft neikvaed ahrif & arosemi og gjaldfeerni félagsins.

Upplysingataekni og adrir innvidir

Bilanir i upplysingakerfum, télvubinadi og tengingum, asamt télvuvirusum og arasum télvuprjota geta haft
ahrif & starfsemi félagsins og getu pess til ad birta réttar upplysingar & réttum tima. bratt fyrir ad leitast sé
vid ad lagmarka ahattu upplysingakerfa er ekki hagt ad Utloka ad upp komi adsteedur sem valdi félaginu
tjoni, en félagid Gtvistar rekstri og hysingu télvukerfa og leggur mikid upp Gr pvi ad traustir adilar med
mikla reynslu annist pa pjénustu.

Ahztta vegna aeetlana

Félagid gerir atlanir med reglubundnum heetti s.s. rekstrarspa. Félagid tekur vidskiptalegar dkvardanir
sem oft & tidum eru byggdar & &atlunum og spdm sem gerdar hafa verid. Forsendur sem studst er vid i
axtlanagerd félagsins byggja a fjdlda forsendna. Félagid getur enga tryggingu veitt fyrir pvi ad peer
forsendur sem rekstrarspé eda adrar aatlanir byggja & verdi ad veruleika, og dveentir atburdir kunna ad hafa
ahrif & afkomu félagsins & hverjum tima, 6had pvi hvort paer forsendur sem liggja til grundvallar slikum
aaetlunum, standist ad 6dru leyti. Raunverulegar nidurstddur kunna pvi ad vera i 6samraemi vid aeetlanir
félagsins.
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Laga- og regluaheetta

Gildandi 16g, reglugerdir og leyfi

Alma er hlutafélag, skrad & islandi og starfraekt i samreemi vid 16g nr. 2/1995 um hlutaféldg. 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), hdsaleiguldg, 16g
um fjéleignarhus, fasteignakaupaldg, 16g um veitingastadi, gististadi og skemmtanahald, gjaldeyrisldg,
samkeppnislog, 16g um innheimtu og 16g um markadi fyrir fjarmalagerninga, &samt reglugerdum og reglum
sem gilda um utgefendur fjarmalagerninga, sem teknir hafa veird til vidskipta a skipulegum markadi, eins
0g pau eru & hverjum tima. Fjallad er um lagalegt umhverfi félagsins i kaflanum ,,Lagaumhverfi*.

Breytingar eda brot & I6gum og reglum, domsurskurdir eda stjérnvaldsakvardanir geta haft ahrif & starfsemi
félagsins til lengri eda skemmri tima. Ekki er haegt ad Utloka ad slikar breytingar leidi til taps fyrir félagid
eda med 68rum heetti hafi neikvaed ahrif 4 ardsemi pess eda fjarhagslega stodu.

Breytingar & adal- og deiliskipulagi geta leitt til breytinga & ymsum pattum sem hafa ahrif & fasteignamat
og leiguverd. Reglur geta breyst er l0ta m.a. ad fridun fasteigna, vardveislu gétumyndar, vernd listraennar,
menningarlegrar eda sogulegrar arfleifdar & sveedum sem félagid & fasteignir. Slikar breytingar geta haft
neikvaed ahrif & félagio, t.d. ef félaginu verda settar prengri skordur vardandi vidbyggingar, préun og
vidhald fasteigna. Slikar breytingar geta einnig haft jakvaed ahrif & félagio par sem par geta haft jakveaed
ahrif & virdi einstakra fasteigna.

SO0 é&heetta er fyrir hendi ad stjornvéld hafni  umséknum um endurnyjun starfsleyfa a
skammtimaleigustarfsemi félagsins sem lytur I6gum nr. 85/2007 um veitingastadi, gististadi og
skemmtanahald. Jafnframt er st ahaetta fyrir hendi ad reglur og vidmid leyfisveitanda breytist & medan &
umsoknarferli stendur og ad umséknum verdi hafnad & peim grundvelli eda ad reglur og vidmid breytist
med peim hatti ad kostnadur vid pad ad uppfylla skilyrdi leyfisveitanda verdi meiri en aatlad 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 & félagid. Brjoti félagid gegn
samkeppnislogum getur pad takmarkad starfsemi félagsins, haft ahrif & ordspor pess og afkomu.

Fyrrgreind 16g eins og 6nnur geta breyst med neikvaedum afleidingum & liftima skuldaskjala sem gefin
verda Ut innan Gtgafurammans. Sa moguleiki er jafnframt fyrir hendi ad sett verdi ny 16g sem Utgefandi
verdur ad lita og geta haft neikveaed ahrif 4 starfsemi félagsins, ardsemi hans, eda fjarhagsstdou.

Stjornsyslu-, doms- og gerdardémsmal

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

Skattaleg aheetta

Alma er hlutafélag og ber pvi 6takmarkada skattskyldu & islandi, sbr. 2. gr. laga nr. 90/2003 um tekjuskatt.
Skattlagning & tekjur légadila sbr. 16g nr. 90/2003 um tekjuskatt, dsamt I6gum nr. 50/1988 um
virdisaukaskatt eru demi um skattheimtu sem mali skiptir fyrir félagio. Breytingar & 16gum og reglum
vardandi beina og 6beina skattheimtu l6gadila geta haft hrif & félagio og dregid ur ardsemi félagins og par
med hefni pess til ad standa vid skuldbindingar sinar.
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Dotturfélog Olmu eru sjalfstedir skattadilar. Félagid er samskattad med hluta af dotturfélogum. Ein
forsenda samskdttunar er ad félogin sem eru samskottud hafi verid i eigu mddurfélagsins i heilt reikningsar,
nema ef um nystofnud détturféldg er ad reeda.

Leigutekjur og eftir atvikum ardstekjur og séluhagnadur fasteigna og félaga er skattskyldur. Um leigutekjur
vegna Utleigu ibudarhusnadis i atvinnuskyni gilda engar sérreglur og mynda peer tekjuskattstofn ad
fradregnum fradréattarlioum skv. 31. gr. laga nr. 90/2003 um tekjuskatt. Ef hagnadur er a détturfélégum
getur komid til ardgreidsina til Olmu. Ardstekjur hlutafélaga eru skattskyldar en jafnframt er i
framangreindum légum um tekjuskatt heimild til ad draga fra tekjum logadila pa fjarheed sem méttekin
hefur verid i ard pannig ad ekki komi til skattlagningar a vidkomandi tekjum, sbr. 9. t6luliour 31. gr. laga
nr. 90/2003, um tekjuskatt. Svipud regla gildir um séluhagnad af eignarhlutum i féelégum pannig ad ef Alma
myndi selja eitt af dotturfélégum sinum med hagnadi pa veeri slikur séluhagnadur skattskyldur en heimilt
veeri ad feera fradratt jafnhaan hagnadinum, sbr. t6lulid 9. a. i 31. gr. laga nr. 90/2003 um tekjuskatt. Um
s6luhagnad fasteigna gilda reglur um séluhagnad fyrnanlegra eigna, en skattskyldan s6luhagnad mé fera &
moti 6drum fyrnanlegum eignum. Eigi skattadili ekki eignir er haegt ad fresta séluhagnadi um tvenn aramot.

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

Ahatta tengd reikningsskilaadferdum

Avrsreikningar og arshlutareikningar félagsins eru i samraemi vid IFRS. Gerd reikninganna krefst pess ad
notad sé tiltekio reikningshaldslegt mat. Einnig er gerd su krafa til stjérnenda ad peir leggi mat & akvedin
atridi i reikningsskilaadferdum félagsins. Endanlegar nidurstédur kunna ad vera frabrugdnar pessu mati.
Breytingar & alpjodlegum reikningsskilastodlum eda talkunum & peim geta haft &hrif & nidurstddu ars- og
arshlutareikninga félagsins i framtidinni. Sja nanar umfj6llun i kaflanum ,,Upplysingar um Gtgefandann -
Mat a viroi fasteigna“.

Markadsahatta félagsins

Vaxtadhaetta

Vaxtastig reedst ad miklu leyti af adsteedum a fjarmalamérkudum hverju sinni. Gengishreyfingar, verobélga
og verdbdlguvantingar kunna ad hafa ahrif & vaxtastig og par med & fjarmagnslidi félagsins. Ovissa um
framtidarpréun vaxtastigs hefur i for med sér ahettu. Vextir og vaxtaproun hafa ahrif & verdmeeti
fjarfestingareigna félagsins og peirra skuldaskjala sem kunna ad vera gefin (t innan Gtgafurammans. Ahrif
vaxta & avoxtunarkréfu endurspeglast einnig i ardsemiskréfu markadarins til fasteigna og hefur par med
ahrif & fasteignaverd.

Breytingar & vaxtastigi hafa ahrif & allar vaxtanemar eignir og skuldir og par med tekjur og gjold félagsins.
Ef 6jafnveegi er & milli vaxtaberandi eigna og skulda félagsins leida breytingar markadsvaxta til haekkunar
eda lekkunar & hluta af virdi eigna- og skuldasafnsins. Hatta er 4 ad heekkun vaxta & mérkudum hafi tvéfold
neikveed ahrif & félagio, annars vegar i formi haeekkadra vaxta af fjarmognun félagsins og hins vegar i formi
neikveadra ahrifa & mat eigna félagsins.

Vaxtaberandi skuldir samsteedunnar i islenskum kronum eru badi verdtryggdar med fostum voxtum og
Overdtryggdar med fostum og breytilegum voxtum. Samstedan ber ekki fastvaxtadheettu par sem
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fjarmalagerningar hennar eru ekki feerdir & gangvirdi i gegnum rekstrarreikning. Vaxtabreytingar hafa ahrif
& vaent sjéostreymi félagsins af eignum og skuldum sem bera breytilega vexti. Nanari umfjéllun um

fjarhagslega ahettustyringu félagsins, p.m.t. um vaxtadheattu, er ad finna i skyringu 24 i
samstaeduarsreikningum pess, sem eru felldir inn i grunnlysingu pessa.

Verdboélguahetta

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

S0 heetta er fyrir hendi ad mikil og langvarandi verdbolga verdi til pess ad pad leiguverd sem leigutakar
&ttu ad greida heekki umfram greidslugetu peirra. Pessi stada myndi hafa i for med sér greidslufall til
félagsins og/eda ad félagio kann ad endursemja vid leigutaka med pvi ad taka & sig hluta heekkunarinnar til
ad koma veg fyrir ad pad missi leigutaka. Slik stada hefdi neikveed ahrif & framtidartekjur félagsins og par
med virdismat fasteigna félagsins sem myndi ekki breytast i samraemi vid haekkun verdtryggdra skulda
félagsins.

Gjaldmidladheetta

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

Gjaldeyrisahatta getur einnig myndast pegar 6samraemi er & skuldum og eignum i mismunandi mynt, sem
getur skapad dsamreemi & inn- og Gtfjarflaeedi félaga. Eignir i erlendri mynt takmarkast vid bankainnstaedur
i evrum. Engar skuldir eru i erlendri mynt. I lok ars 2022 hofdu 26 ibudir verid opnadar i skammtimaleigu
0g beettust vid 48 & vormanudum 2023. Félagid var pvi med 74 ibGdir i rekstri i lok juni 2023. A arinu 2022
namu erlendar tekjur 121 m.kr. eda sem nam 2,7% af heildartekjum félagsins. A arinu 2020 var
skammtimaleigurekstri félagsins lokad timabundi® en sa hluti rekstrarins hefur verio ad taka vid sér likt og
ad framan greinir. Pegar félagid er med eignir i skammtimaleigu pa eru tekjurnar af skammtimaleigu i
evrum.

Vidskipti félagsins i erlendum gjaldmidlum eru feerd i starfraekslugjaldmioli félagsins & gildandi gengi pess
dags sem vidskiptin fara fram. Peningalegar eignir og skuldir i erlendum gjaldmidlum eru feerdar midad vio
gengi i lok reikningsskiladags. Gengismunur sem myndast er faerdur i rekstrareikning. Félagid hefur
heimild til ad gefa Gt skuldaskjol i 6drum myntum en islenskum krénum innan utgafurammans. Nyti félagio
pessa heimild gaeti gjaldmidladhaetta félagsins aukist.

Ytri hrifapaettir tengdir Utgefanda

Almennt efnahagsastand & Islandi og verdpréun & markadi

bréun efnahagsmala & islandi, svo sem hagvoxtur, atvinnustig, og verdbolga, hefur ahrif & fjarhagsstédu
fyrirteekja & Islandi, auk pess sem préun efnahagsmala erlendis hefur ahrif & efnahagsastand & Islandi.
Starfsemi félagsins felur i sér leigu & ibddar- og atvinnuhlsnadi, asamt pvi ad bjéda steerri fjarfestum &
ibtdamarkadi alhlida pjonustu vid umsjon leiguibGda. Allar eignir félagsins eru & Islandi og koma flest allar
tekjur af leigu & hasnaedi innanlands. Adstaedur i islensku efnahagslifi hafa pvi ahrif & fjarhagslega stédu
félagsins & hverjum tima.
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Almennir efnahagslegir peettir, &amt adgengi ad fjarmagni hafa ahrif & fasteignamarkadinn og leigutaka
félagsins og par med ahrif & afkomu félagsins. Frambod og eftirspurn & hisnaedismarkadi raedst af umsvifum
i hagkerfinu hverju sinni og hefur ahrif & leiguverd og Utleiguhlutfall. Atvinnustig getur haft ahrif &
launakjor leigutaka félagsins & ibudarhisnadi og par med & greidslugetu peirra. Atvik og adstedur i
atvinnugreinum leigutaka atvinnuhtsnadis getur jafnframt haft ahrif &4 stédu peirra og greidslugetu.
Gengisskraning hefur ahrif & verdbolgu. Vantingar um verdbolgu hafa ahrif & vaxtastig og hafa pannig
ahrif & fjarmagnsliai félagins. Vaxtalaeekkanir geta pryst a aukna eftirspurn eftir eigin hisnadi og par med
feekkun leigutaka, en & dagsetningu pessarar lysingar eru vextir med haesta moéti hér & landi. Verdbdlga
hefur hrif & verd voru og pjonustu og par med rekstrarkostnad og annan kostnad sem félagid og leigutakar
purfa ad standa skil & Sértek ahrif eins og stada einstakra leigutaka, astand og stadsetning eigna,
svaedisbundin &hrif og frambod og eftirspurn eftir 6drum husnadisurredum geta haft ahrif & verdmyndun
stakra eigna & skjon vid almenna verdpréun. battir tengdir almennu efnahagsumhverfi og ytri ahrifapattum
eru utan ahrifasvids utgefanda.
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SKILMALAR SKULDASKJALA

Skuldaskjol eru skuldabréf og vixlar Gtgefin af Olmu ibGdafélagi hf. sem verda gefin Gt i samremi vid
islensk 16g og reglur. Hér & eftir fer lysing & skilmalum peirra skuldaskjala sem verda gefin Gt & grundvelli
Utgafurammans (hér eftir , skilmalarnir<). I videigandi endanlegum skilmalum hverrar Gtgafu flokks
skuldaskjala, kemur fram hvada skilmélar 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 valmoguleika, auk
hornklofa, par sem gert er rad fyrir ad inn i pa sé beett upplysingum sem ekki hafa verid pekktar vid utgafu
grunnlysingarinnar. Er petta til samraemis vid ESB reglugerd nr. 2017/1129 sem veitt var lagagildi med
I6gum nr. 14/2020, um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu Utbodi eda tekin til vidskipta &
skipulegum markadi og i samraemi vid 26. gr. framseldrar reglugerdar framkvaemdastjoérnarinnar (ESB)
2019/980 fra 14. mars 2019, sem innleidd var i islenskan rétt med reglugerd nr. 274/2020, um innleidingu
ESB reglugerdar 2019/980.

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

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

Tilvisanir i ,,kréfuhafa“, ,,skuldabréfaeigendur®, ,,vixlaeigendur* og ,,fjarfesta* eiga vid um pa adila
sem eru skradir eigendur skuldaskjala sem gefin eru Gt & grundvelli dtgafurammans, i samraemi vid 16g
nr.7/2020, um verdbréfamidstédvar, uppgjor og rafreena eignarskraningu fjarmalagerninga, nema samhengi
segi til um annad.

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

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

1. Skilgreiningar
I skilmalum pessum:

o Allar tilvisanir til htfudstols fela einnig i sér verdbeetur ef skuldaskjal er verdtryggt og allt yfirverd
sem er til greidslu m.t.t. skuldaskjals og hverja pa fjarhaed sem er i edli sinu héfuostoll;

o ef Utskyring, skilgreining eda stadheefing 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
stadhaefing ekki vio um viokomandi 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 ekki skal gera greinarmun & eintdlu eda fleirtdlu pegar kemur ad tulkun & skilgreiningum, hugtokum
og ordanotkun i skilmalunum;
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e Degar visad er til timasetninga i skilmalunum skal pad tulkad sem timasetning ad islenskum

stadartima;

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

Adalmarkadur

Affoll

Almenna tryggingafyrirkomulagid

Akvordunardagur

Akvérdunartimabil

Breytilegir vextir
Dagaregla

Dagvisitala

Eiginfjarhlutfall

Endanlegir skilmalar

Endurgreidsluferli

Endurgreidsluferli fylgir ekki liftima

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

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

Fyrirkomulag trygginga tiltekinna fjarmognunarskjala, sem
medal annars verda gefin Gt & grundvelli atgafurammans i
samreemi vid skilméala 16 hér 4 eftir.

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

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

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

Dagleg visitala neysluverds sem reiknud er it med linulegri
brdun & milli méanadarlegra gilda visitdlunnar sem gefin eru
Gt af Hagstofu islands.

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

Endanlegir skilmalar eru forsenda Gtgafu hvers utgafuhluta
flokks skuldaskjala. Skilméalar viokomandi atgafuhluta 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 i grunnlysingu hafa verid fullklaradir og/eda verio
breytt/adlagadir med endanlegum skilmalum.

Merkir endurgreidsluferli eins og pad er tilgreint i
endanlegum skilm&lum. Afborganir, vextir og verdbeatur, (ef
vid a) reiknast ut fra lengd endurgreidsluferlis.
Endurgreidsluferli getur fylgt liftima skuldaskjala sem

tilgreindur er i endanlegum skilmalum, eda getur verid
frabrugaid liftima.

Utreikningur & greidslum afborgana, vaxta, og verdbéta (ef
vid &), skal midast vid lengd endurgreidsluferlis, sem tekur

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

Fjarmalagerningar

Fjarmognunarskjol

Flokkur skuldaskjala

Fyrsti vaxtadagur

Gjalddagi

Greidsluaaili

Grunnlysing

Grunnvisitala

ISK, krénur og kr.
Jafngreioslubreéf

Jafngreidslufjarhaed

endanlegum skilméalum tolulid 20, undirlid iii ,,Fjoldi
vaxtagjalddaga til utreikninga a endurgreidsluferli” 0g
undirlio vi ,,Fjoldi gjalddaga hofudstols til dtreikninga &
endurgreidsluferli“. A lokagjalddaga liftima skuldaskjala
skal greida eftirstoovar afborgana, vaxta, og verdbota (ef vid
&), sem midast vid eftirstddvar endurgreidsluferlisins.

Millibankavextir a evrusvaedinu (Eurozone Inter Bank
Offered Rate).

Merkir fjarméalagerninga eins og peir eru skilgreindir i 16gum
nr. 115/2021, um markadi fyrir fjarmalagerninga.

Skuldaskjol og énnur lanaskjol Gtgefanda sem felld hafa verid
undir almenna tryggingafyrirkomulagid, eda sérteka
tryggingafyrirkomulagid, eftir pvi sem vid &, og pau vedskjol
sem pvi tengjast.

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

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

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

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

Grunnlysing utgefanda, dagsett 22. névember 2023, sem
stadfest hefur verio af Fjarmalaeftirlitinu, dsamt vidaukum
sem kunna ad verda gerdir vid hana og med sidari breytingum,
vegna utgafuramma utgefanda sem er ad fjarhaed 50 ma.kr.

(eda jafngildi peirrar fjarhaedar i 66rum myntum) nema
tilkynnt verdi um breytingu & steerd utgafurammans.

Visitolugildio sem tilgreint er i endanlegum skilmalum, sem
gildi visitélu neysluveros (VNV) & tilteknum degi.
Grunnvisitalan skapar grunn ad verdtryggingu vidkomandi
verdtryggds skuldabréfs.

islenskar kronur.

Skuldabréf sem verda endurgreidd med jofnum greidslum
afborgana og vaxta (ad teknu tilliti til visitéluadlogunar, ef
skuldabréfin eru verdtryggd) & einum eda fleiri gjalddégum
eins og fram kemur i endanlegum skilmalum.

Merkingin sem fram kemur i skilmala 5.2 (b).
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Jofn afborgun

Kauphdllin

Kréfuhafafundur

Lanapekja

LEI ko6di

LIBOR
Liftimi

Lokagjalddagi

L6g um markadi fyrir fjarméalagerninga

L6g um lysingar

L6g um yfirtokur
Mynt skuldaskjals

Nafnverdseiningar

Nasdaq verdbréfamiostod

Profunardagar

REIBOR

Reikningsstofnun

Samningur vid stadfestingaradila

Samstaedan

Merkingin sem fram kemur i skilméla 5.2 (c).

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

Merkir krofuhafafund sem haldinn er & grundvelli
umbodssamnings.

Hlutfall vedtryggdra skulda gagnvart verdmeti hinna
vedsettu eigna, samkveemt verdmati i samreemi vid vidauka |
vid vedhafasamkomulag.

Merkir audkenni logadila i verdbréfvidskiptum (Legal Entity
Identifier).

Millibankavextir i London (London Inter Bank Offered Rate).

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

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

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

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

Ldg nr. 108/2007 um yfirtokur.

SG mynt sem tilgreind er i endanlegum skilmalum sem su
mynt sem skuldaskjalid er gefid Gt i.

peer einingar sem skuldaskjal er gefid Gt i og fram koma i
endanlegum skilmalum.

Nasdaq CSD SE, utibu 4 islandi, kt. 510119-0370, Laugavegi
182, 105 Reykjavik, islandi, sem er verdbréfamidst6d med
starfsleyfi i samremi vid 16g nr. 7/2020, um
verdbréfamidstddvar, uppgjér og rafrena eignaskraningu
fjarmalagerninga.

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

Millibankavextir i Reykjavik (Reykjavik Inter Bank Offered
Rate).

Fjarmélastofnun sem hefur gert adildarsamning vid
verdbréfamiostdd i samreemi vid 16g nr. 7/2020 og reglugerd
nr. 441/2023, um eignarskraningu i verdbréfamidstoo.

Samningur  vid  stadfestingaradila  vegna almenna
tryggingafyrirkomulagsins, serteks tryggingafyrirkomulags
eda Utgafu Ovedtryggdra skuldaskjala, milli utgefanda,
stadfestingaradila og umbodsmanna videigandi krofuhafa.

Merkir utgefanda og 61l détturfélég hans eins og pau eru a
hverjum tima.
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Sérteekt tryggingarfyrirkomulag

Skipulegur markadur

Skuldabréf

Skuldabréf med breytilegum
voxtum

Skuldabréf med fostum voxtum

Skuldabréf med jofnum
afborgunum

Skuldabréf med 6reglulegu endur-
greidsluferli

Skuldabréfaflokkur

Skuldaskjol

Skyrsla um fjarhagslegar
og sérstakar kvadir

Smaesta mynteining

Stadfestingaradili

Stjornendur

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

Markadur med fjarmalagerninga samkveemt skilgreiningu
laga um markadi fyrir fjairmalagerninga.

Skuldaskjdl sem eru vaxtaberandi og gefin eru Gt eda kunna
ao vera gefin Gt innan Gtgafurammans, nema samhengi eda
ordalag bendi til annars.

Skuldabréf sem bera vexti sem eru dkvardadir i samraemi vid
vexti &  millibankamarkadi  eda  A&voxtunarkrofu
skuldabréfaflokks sem skrddur er & skipulegan markad.
Forsendur vaxtaviomidunar skuldabréfa med breytilega vexti
koma fram i endanlegum skilmalum.

Skuldabréf sem bera vexti sem eru dkvardadir af Utgefanda
vid Utgéafu skuldabréfaflokksins. Fastir vextir skuldabréfsins
koma fram i endanlegum skilmalum.

Skuldabréf par sem héfudstll greidist tilbaka med jéfnum
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 vallt litid svo & ad einnig sé verid
ad fjalla um skuldabréf med einni afborgun a lokagjalddaga
(eingreidslubréf) nema samhengi eda ordalag segi til um
annad.

Merkir skuldabréf med 6reglulegum greidslum. Afborganir af
skuldabréfum med oreglulegu endurgreidsluferli geta verid
legri, eda haerri en afborganir af skuldabréfum sem midast vio
jafnar afborganir eda jafnar greidslur.

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

Samheiti yfir skuldabréf, og vixla sem gefin hafa verid Gt af
utgefanda innan Gtgafurammans.

Merkir skyrslu um fjarhagslegar og eftir atvikum
sérstakar kvadir eins og hun er skilgreind i samningi vid
stadfestingaradila.

Leegsta faanlega I6glega eining hverrar myntar & viokomandi
myntsveedi.

Stadfestingaradili samkveemt samningi vio stadfestingaradila.

Stjérnendur Utgefanda & hverjum tima samkvemt
skilgreiningu i 16gum nr. 2/1995, um hlutaféldg.
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Tryggingarbréf

Umbodsmadur krofuhafa

Umbodssamningur

Umframgreidsla, uppgreidsla,
(kaupréttur utgefanda)

Uppséfnunartimabil

Utgafudagur

Utgafuhluti flokks skuldaskjala

Utgéafulysing

Utgafurammi

Utgafuverd

Utgefandi
Utreikningsadili

Vaxtafjarhaed/fjarhaed vaxta

Merkir sérhvert tryggingarbréf med fasteignavedi sem
Utgefandi gefur Ut og sem atlad er ad tryggja skilvisa og
skadlausa greidslu fjarmdgnunarskjala samkvaemt annad
hvort almenna tryggingafyrirkomulaginu eda sérteeku
tryggingafyrirkomulagi.

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

Samningur milli dtgefanda, kréfuhafa og umbodsmanns
kréfuhafa vidkomandi flokks skuldaskjala.

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

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

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

Skuldaskjol sem tilheyra sama flokki skuldaskjala eru ekki
alltaf gefin Gt 4 sama tima. Skuldaskjol sem tilheyra sama
atgafuhluta flokks skuldaskjala eru ad 6llu leyti eins p.m.t.
hvad vardar toku skuldaskjalanna til vidskipta & skipulegum
markadi.

Utgéfulysing flokks skuldaskjala sem gefinn er it eda kann ad
verda gefinn Gt af utgefanda innan Utgafurammans vegna
rafreennar utgafu skuldaskjalanna hja verdbréfamidstoo.

Utgafurammi Gtgefanda & skuldaskjolum sem lyst er i
grunnlysingu Utgefanda, dagsettri 22. névember 2023 og
sidari vidaukum. Hamarks nafnverd allra skuldaskjala sem
gefin eru Gt innan atgafurammans verdur ekki umfram 50
ma.kr. (eda jafngildi peirrar fjarhaedar i 6drum myntum) nema
tilkynnt verdi um breytingu & steerd Gtgafurammans.

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

Alma ibudafélag hf., kt. 611013-0350, Sundagdrdum 8 , 104
Reykjavik, islandi.

Alma ibudafélag hf. eda s& aodili sem tilgreindur er i
endanlegum skilmalum.

Fjarhaed vaxta skuldabréfa reiknud i samraemi vid skilmala 4.
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Vaxtagjalddagar

Vaxtatimabil

Vedgasluadili

Vedhafafundur

Vedhafar

Vedhafasamkomulag

Veosali

Vedsamningur

Vedskjol

Vedtryggo skuldabréf

Veotryggoar krofur

Verdbdtastudull

Gjalddagar vaxta eins og peir eru tilgreindir i endanlegum
skilmalum.

Timabilid & milli vaxtagjalddaga pegar vextir reiknast &
hofudstol sem er frA og med vaxtagjalddaga (eda fyrsta
vaxtadegi) til naesta (eda fyrsta) vaxtagjalddaga en ad honum
undanskildum. Sé vaxtatimabil lengra en télf manudir an pess
ao vextirnir séu greiddir skulu peir lagdir vid hofudstdl og nyir
vextir reiknadir af samanlagdri fjarhad.

Merkir adili sem geetir hagsmuna vedhafa gagnvart dtgefanda
0g vedsolum i samraemi vid akveaedi vedhafasamkomulags.

Merkir fundur umbodsmanna krdfuhafa sem vedgaesluadili
bodar samkvaemt vedhafasamkomulagi.

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

Samkomulag sem er gert i tengslum vid almenna
tryggingafyrirkomulagid eda sérteekt tryggingafyrirkomulag,
a4 milli atgefanda, vedsala, vedgesluadila og eigenda
vedtryggadra krafna, eda umbodsmanna fyrir peirra hond sem
undirritad hafa adildaryfirlysingu.

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

Merkir sérhver samningur milli vedsala og vedgesluadila, f.h.
vedhafa, um vedsetningu innstaedna a bankareikningi og/eda
vorslureikningi, sem &tlad er ad tryggja skilvisa og skadlausa
greioslu fjarmognunarskjala samkvamt almenna

tryggingafyrirkomulaginu eda sérteeku
tryggingafyrirkomulagi.
Merkir vedhafasamkomulag, adildaryfirlysingar,

tryggingarbréf og vedsamning, dsamt 6llum 8drum vidbotum
aodila, tilkynningum, vidaukum, fylgiskjélum, breytingum og
Ollum 6drum skjolum sem peim tengjast.

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

Merkir allar skuldir og fjarskuldbindingar (i hvada gjaldmidli
sem er), nu eda sidar, samkveemt fjarmoégnunarskjélum hvada
nafni sem nefnast og hvort sem um er ad reeda hofudstol,
vexti, drattarvexti, verdbeetur, I6gbundin vanskilaaldg,
kostnad vid kréfugerd, innheimtu- og méalskostnad, kostnad af
fullnustugerdum eda annan kostnad.

Verdbotastuoull (IR) & videigandi gjalddaga er gildi
viomidunarvisitdlu a videigandi gjalddaga (RI) deilt med gildi
grunnvisitélu (BI) eins og hun er reiknud af Gtreikningsadila.
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Verdbréfamiostod

Verdtryggd jafngreidslubreéf

Verdtryggd skuldabréf med
jofnum afborgunum

Vidmidunarverd

Viomidunarvextir

Vidskiptadagaregla

Vidskiptadagareglan —
adlagadur nasti vidskiptadagur

Vidskiptadagareglan — naesti
vidskiptadagur

Vidskiptadagareglan — nasti
vidskiptadagur & undan

Vidskiptadagur
Vikjandi lan

Vixlar

VNV

Varslureikningur

Verdbréfamidstod med starfsleyfi i samraemi vid 16g nr.
7/2020, um verdbréfamidstddvar, uppgjor og rafrena
eignarskraningu fjarmalagerninga.

Skuldabréf sem verda greidd med jofnum greidslum
afborgana og vaxta ad teknu tilliti til visit6luadlogunar &
einum eda fleiri gjalddégum eins og fram kemur i
endanlegum skilmalum.

Skuldabréf par sem hofudstoll greidist til baka med

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

Vardandi vixla, merkingin sem fram kemur i endanlegum
skilmalum.

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

Vardar atgafuhluta flokks skuldaskjala, tilgreint timabil
og/eda vaxtagjalddaga, vioskiptadagareglan sem tilgreind er i
endanlegum skilmalum i samreemi vid skilméala 4.7 (b).

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

Merkingin sem fram kemur i skilmala 4.7 (a).

Krafa sem vikur fyrir 6llum almennum kréfum og 6llum
vedtryggoum kroéfum. Vid gjaldprot eda slit utgefanda
endurgreidist vikjandi krafa um leid og adrar vikjandi kréfur
0g a undan kroéfum til endurgreidslu hlutafjar.

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.

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

Ve

Rafraenn eignareikningur i skilningi laga nr. 7/2020, um
verdbréfamiostddvar, uppgjor og rafrena eignarskraningu
fjarmalagerninga.
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2. Tegundir, nafnverdseiningar og reéttindi skuldaskjala

Skuldaskjol eru nafnbréf, gefin Gt med rafreenum heetti i verdbréfamidstdd og er reikningsstofnunum, eins
og per eru skilgreindar samkvaemt 16gum nr. 7/2020, um verdbréfamidstodvar, uppgjoér og rafrena
eignaskréaningu fjarmalagerninga, einum heimilt ad annast milligongu um framsal & peim. Eignaskréaning
rafbréfa hja verobréfamidstod veitir skradum eiganda légformlegt heimild fyrir peim réttindum sem hann
er skrddur eigandi ad. Engar hémlur eru & framsali skuldaskjala.

Skuldaskjélin eru gefin Gt i nafnverdseiningum sem eru ad lagmarki jafngildi EUR 100.000 eda peirri
fjarhaeo sem undanpegin er gerd lysingar skv. akveedum laga nr. 14/2020 um lysingu verdbréfa sem bodin
eru i almennu (tbodi eda tekin til vidskipta & skipulegum markadi og/eda bjéda & til kaups i lokudu Utbodi
par sem undanpéga & vid skv. c) lid 4. tl. 1. gr. reglugerdar Evrépupingsins og radsins (ESB) 2017/1129,
fr4 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 verotryggd eda dverotryggd, pau geta verid jafngreidslubréf (e. annuity), skuldabréf
med jofnum afborgunum (p.m.t. skuldabréf med einni afborgun hofudstols i lokin), skuldabréf med
oreglulegu endurgreidsluferli, skuldabréf med fostum véxtum, skuldabréf med breytilegum voxtum eda
samsetning af framangreindu og had frekari forsendum, m.a. um tryggingar og forgangsrédun, sem fram
koma i endanlegum skilmalum skuldaskjala. Vixlarnir geta verid verdtryggdir eda dverdtryggadir.

3. Forgangsrédun skuldaskjala

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

3.1  Vedtryggd skuldabréf

Krofur samkvaemt vedtryggdum skuldabréfum standa jafnar & peim vedrétti i peim eignum sem tilgreindar
eru sem vedandlag. Fjallad er um tryggingafyrirkomulag vedtryggdra skuldabréfa, sem gefin eru Gt innan
atgadfurammans i skilmédla 16 (Almenna tryggingafyrirkomulagid) og skilméla 17 (Sértaekt
tryggingafyrirkomulag). Vid gjaldprot eda slit Utgefanda stendur krafa um greidslu samkvemt
vedtryggdum skuldabréfum & undan almennum kréfum, vikjandi kréfum og kréfum til endurgreidslu
hlutafjar.

3.2 Ovedtryggd skuldaskjol

Krofur samkvemt dvedtryggdum skuldaskjolum standa & eftir vedtryggdum kroéfum, en jafnar édrum
almennum kréfum & hendur Gtgefanda. Fjallad er um tryggingar 6vedtryggdra skuldaskjala sem gefin eru
Gt innan Gtgafurammans i skilmala 18 (Ovedtryggd skuldaskjol). Vid gjaldprot eda slit Gtgefanda stendur
krafa um greidslu 6vedtryggdra skuldaskjala samhlida almennum kréfum, en & undan 6llum vikjandi
krofum og krofum til endurgreidslu hlutafjér.

4. Vextir

4.1  Vextir af jafngreidslubréfum

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.
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Vextir eru reiknadir & hverjum vaxtagjalddaga sem hofudstoll skuldabréfsins & Gtgafudegi, eins og hann er
skilgreindur i skilméla 5.2 a) (Greidslur af 6verdtryggdum jafngreidslubréfum) eda 5.2 b) (Greidslur af
verdtryggoum jafngreidslubréfum) og vaxtapettinum I, sem er reiknadur samkvamt eftirfarandi formulu:

L rl(+r)" =@ +r)k 1]
o A+r)n—1

par sem,

I« = vaxtapéttur fyrir timabilid k

rz?

¢ = vextir skuldabréfsins
f = fjoldi vaxtagreidsina & ari
n = fjoldi vaxtagjalddaga

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

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

4.2 Vextir af skuldabréfum med jofnum afborgunum

Skuldabréf med jofnum afborgunum geta verido 6verdtryggd eda verdtryggd skuldabréf og bera vexti fra
fyrsta vaxtadegi, a® honum medtéldum, a arsvoxtum sem eru jafnir peim véxtum sem tilgreindir eru i
endanlegum skilmalum.

Vextir eru reiknadir & hverjum vaxtagjalddaga sem fjarhad Utistandandi hofudstols, eins og hann er
skilgreindur i skilmala 5.2 c) (Greidslur af 6verdtryggdum skuldabréfum med jofnum afborgunum) eda 5.2
d) (Greioslur af verdtryggdum skuldabréfum med jofnum afborgunum), eftir pvi sem vid &, & hverjum
vaxtagjalddaga margfaldadur med voxtum og videigandi dagareglu, ndmundad ad naestu smaestu
mynteiningu skuldabréfsins. Vextir eru greiddir & vaxtagjalddégum hvers ars til og med lokagjalddaga.

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

4.3  Vextir af skuldabréfum med 6reglulegu endurgreidsluferli

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

I endanlegum skilmalum télulidar 20 skulu koma fram adrir skilmalar (ef vid &) sem gilda um vexti af
skuldabréfum med oreglulegu endurgreidsluferli i undirlionum xi ,, Adrir skilmdlar sem gilda um
endurgreidsluferli skuldabréfa med dreglulegu endurgreidsluferlic og skal atreikningur vaxta taka mid af
peim upplysingum sem koma fram i télulidnum i endanlegum skilmalum skuldaskjala.

4.4  Vextir af skuldabréfum med fasta vexti

Skuldabréf med fasta vexti bera vexti frd og med fyrsta vaxtadegi & arsvoxtum sem eru jafnir peim voxtum
sem tilgreindir eru i endanlegum skilmalum.
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Vaxtatimabil er timabilio fra og med vaxtagjalddaga (eda fyrsta vaxtadegi) til naesta vaxtagjalddaga (eda
fyrsta vaxtagjalddaga), en ad honum undanskildum. Vextir eru reiknadir med videigandi vaxtaprdsentu
fyrir videigandi timabil & hofudstol skuldabréfsins eins og hann er & hverjum tima, margfaldad med
videigandi dagareglu og namundad ad nastu, smastu mynteiningu skuldabréfsins.

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

Ef reikna parf vexti fyrir annad timabil en tilgreint vaxtatimabil, skal reikna vexti med videigandi
vaxtaprésentu & hofudstdl skuldabréfsins eins og hann er & hverjum tima, margfaldad med videigandi
vaxtatimabili og dagareglu og ndmundad ad nastu, smeaestu mynteiningu skuldabréfsins.

4.5

a)

b)

c)

Vextir af skuldabréfum med breytilega vexti
Vaxtagjalddagar

Skuldabréf med breytilega vexti bera vexti fra og med fyrsta vaxtadegi og skulu vextir greidast &
vaxtagjaldddégum hvers ars, 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 (eda fyrsta vaxtagjalddaga) ad peim degi undanskildum.

Vextir

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

Breytilegir vextir eru viomidunarvextir 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/vefsiou og timasetningu skuli midad.

(i)  Vidmidunarvextir taka mid af voxtum & millibankamarkadi

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

Verdi birtingu vidkomandi vidmidunarvaxta sem tilgreindir eru i endanlegum skilmalum haett
aod Ollu leyti eda fyrir pa lengd vaxtatimabila sem eiga vid, skal Utgefandi leggja til vid
umbodsmann krofuhafa nytt vaxtavidmid sem tekur vid af pvi, sem skal taka mid af voxtum
a sama markadi og a samberilegum lanum ad mati Utgefanda. Hid breytta vaxtaviomid skal
borid undir kréfuhafafund til sampykktar.

(if)  Vidmidunarvextir taka mid af avoxtunarkrofu & skuldabrefaflokk sem skradur er & skipulegan
markad

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 ar
vidskiptum skal Gtgefandi leggja til vid umbodsmann kréfuhafa nyjan vidmidunarflokk sem
skal borinn undir krofuhafafund til sampykktar.

Vaxtadkvoroun og vaxtadtreikningur

I hvert skipti sem vaxtadkvérdun fer fram mun Gtreikningsadili akveda vexti fyrir vidkomandi
vaxtatimabil, i samraemi vid vidkomandi endanlega skilmala. Utreikningsadili reiknar fjarhaed vaxta
skuldabréfs med breytilega vexti fyrir viokomandi vaxtatimabil. Vextir eru reiknadir med pvi ad
margfalda hofudstol skuldabréfsins, eins og hann er & hverjum tima, med videigandi vaxtaprésentu,
margfaldad med videigandi dagareglu og ndmundad ad nastu, smastu mynteiningu skuldabréfsins
eda i samreemi vid markadsvenju.
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4.6

Ef vidmidunarvextir akvardast laegri en nall fyrir viokomandi vaxtatimabil, pa skal vid Utreikning
vaxta farid eftir tilgreiningu i endanlegum skilmalum hvort vidmidunarvextir geti farid nidur fyrir
null eda ekki. Ef tilgreint er ad vidmidunarvextir geti farid nidur fyrir nall skulu vidmidunarvextir
akvardast leegri en nall ef svo ber undir, en ef tilgreint er ad viomidunarvextir geti ekki farid nidur
fyrir nall skal mida vid ad vidmidunarvextir séu null, aldrei leegri.

Afallnir vextir

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

a)
b)

4.7

b)

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

5 dégum eftir ad allar greioslur i tengslum vid skuldabréfio hafa verid métteknar af greidsluadila og
tilkynning par ad lutandi send kréfuhdfum i samreemi vid umbodssamning.

Vidskiptadagur, vidskiptadagaregla og dagaregla

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

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

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

(if)  Vidskiptadagareglan — nesti vidskiptadagur er tilgreind (e. Following Business Day
Convention), péa er vaxtagjalddaga frestad til nasta dags sem er vidskiptadagur; eda

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

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

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

(i)  Talinn er raunfjoldi peirra daga sem eru innan vaxtatimabils, beedi innan manadar og ars. Vid
Gtreikning & uppsofnudum voxtum er nefnari dagatalningarbrotsins dkvardadur med pvi ad
telja pa daga sem eru innan vaxtatimabils og peir svo margfaldadir med fjolda vaxtatimabila
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innan ars. Uppsafnadir vextir f4st svo med pvi ad margfalda héfudstdlinn, vaxtaprésentuna og
dagatalningarbrotid, I tilfellum skuldabréfa par sem fj6ldi daga & videigandi timabili fra og
med sidasta vaxtagjalddaga (eda, ef enginn sidasti vaxtagjalddagi, pa fyrsti vaxtadagur) til
vidkomandi vaxtagjalddaga en ad honum undanskildum (saman ,,uppséfnunartimabil*) er
jafn eda styttri en akvordunartimabilid (eins og pad er skilgreint i Skilméala 4.6 (d)) par sem
uppsofnunartimabilinu lykur, fjoldi daga i sliku uppséfnunartimabili deilt med nidurstodu (1)
fjolda daga i akvordunartimabilinu og (1) fjolda akvordunardaga (eins og skilgreint i
endanlegum skilmalum) & einu almanakséri, ad pvi gefnu ad vexti tti ad greida m.t.t. heils
ars; eda

(i) T tilfellum skuldabréfa par sem uppsofnunartimabilid er lengra en akvérdunartimabilid sem
uppsoéfnunartimabilinu lykur &, samtala (1) fjolda daga i sliku uppséfnunartimabili sem falla
innan akvordunartimabilsins par sem uppséfnunartimabilid hefst, deilt med (x) fjolda daga i
akvordunartimabilinu og (y) fjolda &kvordunardaga sem myndu eiga sér stad a einu
almanakséri; og (II) fjolda daga sliks uppsofnunartimabils sem féllu & naesta
akvordunartimabili deilt med (x) fjolda daga akvordunartimabilsins og (y) fjdlda
akvorounardaga sem myndu eiga sér stad & 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 & hlaupari, samtala (i) raunverulegs fjélda daga i peim hluta vaxtatimabilsins sem fellur til
& hlaupaéri 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 i endanlegum skilmalum:

Deilt i raunverulegan dagafjolda vaxtatimabilsins med 360;

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

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

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

Deilt i fjdlda daga vaxtatimabils med 360 (fjoldi daga er reiknadur & grunni pess ad ar sé 360 dagar
med 12 30 daga manudum, an tillits til dagsetningar fyrsta eda sidasta dags vaxtatimabils, i tilfelli
sidasta vaxtatimabils par sem gjalddagi er sidasti dagur febrlarmanadar, skal ekki litid 4 ad febriar
sé lengdur i 30 daga manud);

Adrar dagareglur sem kunna ad vera tilgreindar i endanlegum skilmalum.

4.8  Alag & vexti

I endanlegum skilmalum télulid 23. a skal koma fram ef i einhverjum tilvikum sérstakt &lag beetist vid vexti
skuldaskjalanna. 1 t6lulid 23. a skal koma fram hvert alagid er og vid hvada skilyrdi pad reiknast.
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Utreikningar vaxta skulu taka mid af peim upplysingum sem koma fram i télulidnum i endanlegum
skilmalum skuldaskjala.

49 Vixlar

Vixlar sem atgefnir eru & grundvelli pessarar lysingar eru seldir med afféllum og bera ekki vexti.

5. Greioslur

5.1 Almenn akveaedi sem eiga vio um greidslur

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

A gjalddaga greidir atgefandi af skuldaskjélum, med milligongu verdbréfamidstodvar hofudstol, vexti og
verdbaetur (eftir pvi sem vid &), samkveemt endanlegum skilmalum hvers skuldaskjals. Greidslan er innt af
hendi til peirra reikningsstofnana sem skradir eigendur skuldaskjala hafa falid vorslu peirra i samreemi vid
pau 16g og reglur sem gilda um viokomandi verdbréfamidstoo.

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

Vanefni ttgefandi greidslu af skuldaskjolum, sem gefin eru Ut i islenskum kronum, enda hafi krofuhafi fyrir
pann tima framvisa® med sannarlegum hatti stadfestingu & eign sinni & vorslureikningi hja
reikningsstofnun, ber honum ad greida drattarvexti i samraemi vid akvordun Sedlabanka Islands & hverjum
tima um grunn dréttarvaxta 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
hofudstol skuldarinnar & toIf manada fresti, i fyrsta sinn télf manudum eftir fyrsta dag vanskila.

Drattarvextir reiknast p6 ekki eftir gjalddaga @ medan eigandi skuldaskjala hefur ekki framvisad skilrikjum
um eignarrétt sinn & vorslureikningi hjé reikningsstofnun. Sama gildir um verdbatur ef vid a.

Ef ekki er tengdur bankareikningur vid vorslureikning eiganda skuldaskjals hja verobréfamidstdo, skal hann
snua sér til atgefanda um greidslu og framvisa skilrikjum fyrir eignarréttindum sinum. Verdi greidslu ekki
vitjad hja dtgefanda & réttum gjalddaga mun eigandi skuldaskjals ekki geta krafist greidslu drattarvaxta og
ef vid & verdbdta Ur hendi Utgefanda fra gjalddaga til pess dags sem greidslunnar er krafist.

5.2  Greidslur af jafngreidslubréfum og skuldabréfum med jéfnum afborgunum
a)  Greidslur af 6verdtryggdum jafngreidslubréfum

Utgefandi skal & gjalddaga inna af hendi greidslu sem er samtala vidkomandi endurgreidslu af
hofudstol eins og han er skilgreind i pessum skilmala (5.2 a)) og vidkomandi vaxtagreidslu eins og
han er skilgreind i skilmala 4.1 (Vextir af jafngreidslubréfum), og 4.4 (Vextir af skuldabréfum med
fasta vexti) eda 4.5 (Vextir af skuldabréfum med breytilega vexti) og reiknud af Gtreikningsadila.

Fjarhaed endurgreidslu & hofudstol er reiknud af Gtreikningsadila & hverjum gjalddaga med pvi ad
margfalda nafnverdsfjarhaed skuldabréfsins & utgafudegi (h) med hlutfalli afborgunar héfudstdls a
gjalddaga, A, sem er reiknad Ut samkvaemt eftirfarandi jofnu:

_r(1+ r)k-1
A+ -1

par sem,
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b)

A = Hlutfall afborgunar h6fudstdls & gjalddaga

I'=?

¢ = vextir viokomandi skuldabréfs
f = fjoldi gjalddaga & ari
n = heildarfjéldi gjalddaga

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

Greidslur af verdtryggdum jafngreidslubréfum

Utgefandi skal 4 gjalddaga inna af hendi greidslu sem er samtala endurgreidslu & h6fudstdl, eins og
han er skilgreind i skilmala 5.2 a) en ad teknu tilliti til verdtryggingar og vaxtagreidslu, eins og hin
er skilgreind i skilmala 4.1 (Vextir af jafngreidslubréfum) (saman ,jafngreidslufjarhaed™) og
reiknud af Utreikningsadila.

Fjarhaed endurgreioslu & hofudstol er reiknud af Utreikningsadila & hverjum gjalddaga med pvi ad
margfalda nafnverdsfjarhaed skuldabréfsins & Utgafudegi (h) med verdbdtastudli (IR) og hlutfalli
afborgunar héfudstols & gjalddaga, A, sem er reiknad Ut samkvamt jofnu sem fram kemur i skilméala
5.2 a).

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

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

IR = RI;

~ BI
par sem,
Vidmidunarvisitala, eda Rl; pydir a hverjum gjalddaga.

Fyrir hvern dag i manudi og Rl ndamundad med 5 aukastéfum:

d—1
Rl = CPy-, + [T (CPy—1 — CPy_3)]

par sem,

M = sa manudur sem gjalddagi tilheyrir

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

D = fjoldi daga i manudi M

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

Greidslur af dverdtryggoum skuldabréfum med jofnum afborgunum
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d)

Utgefandi skal & vidkomandi vaxtagjalddaga inna af hendi greidslu sem samanstendur af héfudstol,
eins og hann er skilgreindur i pessum skilméla (5.2 c)) og gjaldféllnum véxtum, eins og peir eru
skilgreindir i skilméala 4.2 (Vextir af skuldabréfum med jofnum afborgunum), og 4.4 (Vextir af
skuldabréfum med fasta vexti) eda 4.5 (Vextir af skuldabréfum med breytilega vexti) (saman nefnt
,,J0fn afborgun®) og reiknud af utreikningsadila.

Endurgreidsla hofudstols er fjarhaed sem er reiknud af utreikningsadila & hverjum endurgreidsludegi
med pvi ad deila fjélda gjalddaga héfudstols i Gtistandandi hofudstdl a utgafudegi.

Fjarhaed utistandandi hofudstdls er reiknud med eftirfarandi jofnu:
PAO: = (PAO:1— PR:1)

par sem;
PAO:: fjarhaed atistandandi hofudstols & vidkomandi vaxtagjalddaga.

PAO.1: fjarhed utistandandi hofudstls & sidasta vaxtagjalddaga & undan vidkomandi
vaxtagjalddaga.

PR:1: endurgreidsla & sidasta vaxtagjalddaga & undan vidkomandi vaxtagjalddaga.
Greidslur af verdtryggdum skuldabréfum med jéfnum afborgunum

Utgefandi skal & vidkomandi vaxtagjalddaga inna af hendi greidslu sem samanstendur af héfudstol,
eins og hann er skilgreindur i pessum skilméla (5.2 d), og &f6llnum voxtum, eins og peir eru
skilgreindir i skilmala 4.2 (Vextir af skuldabréfum med jéfnum afborgunum), (saman nefnt ,,jofn
afborgun®) og reiknud af Gtreikningsadila.

Endurgreidsla hofudstols er fjarhaed sem reiknud er af Gtreikningsadila & hverjum endurgreidsludegi
med pvi ad deila fjdlda gjalddaga hofudstols i margfeldi utistandandi héfudstéls & Gtgafudegi og
verdbotastudli.

Fjarheaed atistandandi hofudstdls er reiknud med eftirfarandi joéfnu:

PAO: = (PAO:1— PR:1)

par sem;
PAOQ:: fjarhao Gtistandandi hofudstéls & viokomandi vaxtagjalddaga.

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

PR:1: endurgreidsla & sidasta vaxtagjalddaga a undan vidkomandi vaxtagjalddaga.
IR:: verdbdtastudull & viskomandi vaxtagjalddaga.

IRw1: verdbotastudull & vaxtagjalddaga & undan vidkomandi vaxtagjalddaga (Gtgafudagur vegna
fyrsta vaxtagjalddaga).

Ef midad er vid méanadarvisitdlu er visitdlugildi hvers gjalddaga jafnt gildi visitdlu neysluverds pess
manadar sem gjalddaginn tilheyrir. Ef midad er vid dagvisitolu er visitélugildi hvers gjalddaga
reiknad med linulegri braun milli gildis visitélu neysluverds pess manadar sem gjalddaginn tilheyrir
og gildis visitdlu neysluverds i naesta manudi par a eftir.

Verdbétastudull (IR) & videigandi gjalddaga er gildi viomidunarvisitdlu & videigandi gjalddaga (R1)
deilt med gildi grunnvisitlu (BI) eins og hun er reiknud af Gtreikningsadila:
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par sem,
Vidmidunarvisitala, eda Rl merkir & hverjum gjalddaga.

Fyrir hvern dag méanadarins par sem talan RI er nAmundud med 5 aukasttfum:

RI = CPy_, + [% (CPy_1 — CPy_)]
M = S& manudur sem gjalddagi tilheyrir
CPwm.1: Gildi visitélu birt af Hagstofu Islands i manudinum & undan manudi M.
CPwm-2: Gildi visit6lu birt af Hagstofu Islands 2 manudum & undan manudi M.
d = videigandi manadardagur i manudi M
D = fjoldi daga i manudi M
0g

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

5.3  Greidslur af skuldabréfum med 6reglulegu endurgreidsluferli

Afborganir & skuldabréfum med o6reglulegu endurgreidsluferli eru ekki jafnar heldur oreglulegar.
Afborganir geta verid leegri, eda herri en afborganir 4 skuldabréfum sem midast vid jafnar afborganir, eda
jafnar greidslur. Greidslur af skuldabréfum med éreglulegu endurgreidsluferli geta verid verdtryggdar eda
Overotryggdar.

Utgefandi skal & gjalddaga inna af hendi greidslu sem er samtala vidkomandi afborgunar hofudstols eins
og afborgun er skilgreind i endanlegum skilmalum og vidkomandi vaxtagreidslu eins og hun er skilgreind
i skilméala 4.4 (Vextir af skuldabréfum med fasta vexti) eda 4.5 (Vextir af skuldabréfum med breytilega
vexti) og reiknud af Utreikningsadila og er tilgreind i endanlegum skilmalum.

I endanlegum skilmélum télulid 20 skulu koma fram adrir skilmélar (ef vid &) sem gilda um greidslur af

e

skuldabréfum med oreglulegu endurgreidsluferli i undirlionum xi ,, Adrir skilmdlar sem gilda um
endurgreidsluferli skuldabréfa med oreglulegu endurgreidsluferlic og skal utreikningur greidslna taka mid
af peim upplysingum sem koma fram i télulidnum i endanlegum skilmalum skuldaskjala.

5.4  Greioslur vixla

a. Greidslur éverdtryggdra vixla
Vixilfjarhaed er endurgreidd med einni greidslu & gjalddaga.

b. Greidslur verotryggdra vixla

Vixilfjarhaed er endurgreidd med einni greidslu & gjalddaga. Fjarhad endurgreidslu vixilfjarhaedar
er reiknud af Gtreikningsadila & gjalddaga med pvi ad margfalda nafnverdsfjarhaed vixilsins &
utgafudegi (N) med verdboélgustudli (IR), sem er reiknad Ut samkvamt eftirfarandi jofnu:
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H=N=xIR
par sem,
H = Vixilfjarhaed
N = Heildarnafnverd

visitala 4 gjalddaga

IR (verdbdlgustudull) =

grunnvisitala

Ef midad er vio manadarvisitolu er visitolugildi & gjalddaga jafnt gildi visitélu neysluverds pess
méanadar sem gjalddaginn tilheyrir. Ef midad er vio dagvisitolu er visitolugildi & gjalddaga reiknad
med linulegri braun milli gildis visitdlu neysluverds sem gildir tveimur (2) manudum & undan peim
manudi sem gjalddagi tilheyrir og gildis verdtryggingarvisitélunnar einum (1) manudi & undan peim
sem gjalddagi tilheyrir.

Verdbdlgustudul (IR) & gjalddaga er gildi viomidunarvisitolu & gjalddaga (RI1) deilt med gildi
grunnvisitélu (BI), par sem talan IR er ndmundud med fimm (5) aukastéfum:

IR = RI;
~ BI
par sem,

Vidmidunarvisitala eda RI; merkir & gjalddaga, fyrir hvern dag méanadarins par sem talan RI er
namundud med fimm (5) aukastéfum:

d
RI = CPM_2 + I:B (CPM—l - CPM—Z)]

par sem,

M = S& méanudur sem gjalddagi tilheyrir

CPy,_, = gildi visit6lu birt af Hagstofu islands i manudinum & undan manudi M
CPy,_, = gildi visitélu birt af Hagstofu Islands 2 manudinum & undan manudi M

d = fjoldi daga fra upphafsdegi manadar M fram til gjalddaga, byggt a peirri dagareglu sem
tilgreind er i endanlegum skilméalum

D = fjoldi daga i manudi M, byggt & peirri dagareglu sem tilgreind er i endanlegum skilmalum
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6. Uppgreidsla ad vali atgefanda og kaup a skuldaskjoélum
6.1 Uppgreidsluheimild ad vali atgefanda (kaupréttur utgefanda)

Ef fram kemur ad uppgreidsluheimild ad vali utgefanda eigi vid i endanlegum skilmalum, getur hann
innleyst Gtistandandi skuldaskjol viokomandi flokks, ad hluta eda 6llu leyti, i samraemi vid akvadi
endanlegra skilmala, enda hafi hann tilkynnt umbodsmanni kréfuhafa um pad innan pess frests sem par er
kvedid & um. Timasetningar uppgreidsina eda umframgreidsina, lagmarksfjarhaed slikra greidsina ef vid &
og uppgreidslupoknun eda umframgreidslugjald, ef vio &, eru tilgreind i endanlegum skilmalum.
Tilkynningar utgefanda til umbodsmanns kréfuhafa um uppgreidslu, umframgreioslu eda nytingu
kaupréttar Utgefanda i samraemi vid framangreint eru éafturkreefar.

6.2 Kaup a skuldaskjélum

Utgefandi eda dotturfélég hans geta hvenar sem er keypt skuldaskjol & hvada verdi sem er & skipulegum
markadi eda med 6drum heetti. Skuldaskjol sem keypt eru med pessum hatti skulu afhent verdbréfamidstdd
til dgildingar.

Komi fram i endanlegum skilmalum ad Gtgefanda beri ad tilkynna fyrirfram um kaup 4 skuldaskjolum skal
eftirfarandi eiga vid: Adur en slik kaup fara fram skal Gtgefandi po birta tilkynningu & markadi um
fyrirhugud kaup. Tilkynningin skapar utgefanda ekki skyldu til ad kaupa skuldabréf, nema ttgefandi hafi i
tilkynningunni sérstaklega skuldbundid sig til pess med 6tvireedum heetti.

6.3 Ogilding

Oll skuldaskjol sem eru uppgreidd eda keypt af Gtgefanda og afhent verdbréfamidstod til 6gildingar sbr.
skilméala 6.2 (Kaup & skuldaskjolum) munu an tafar verda 6gild. Oll skuldaskjol sem verda med pessum
heetti 6gild eru afmad Gr skrdm verdbréfamidstodvar og er hvorki haegt ad endurdtgefa né endurselja.

7. Skattar

Um skattalega medferd skuldaskjala fer samkvamt islenskum skattaldgum eins og pau eru a hverjum tima.
Allar greidslur utgefanda af hofudstol og voxtum skuldaskjala verda gerdar an fradrattar vegna skatta eda
gjalda, nema sliks fradréattar verdi krafist med l6gum.

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 & fjarmagnstekjur.

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

8. Fyrning

Krofur samkvaemt skuldaskjolum fyrnast a 10 &rum fra gjalddaga i samraemi vid 5. gr. laga nr. 150/2007,
um fyrningu krofuréttinda, nema krofur um vexti og verdbatur sem fyrnast a fjorum arum fra gjalddaga i
samreemi 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 &
eftir, uns skuld samkvaemt fjarmognunarskjoélum er ad fullu greidd, ad pvi marki sem nedangreindir staflidir
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eiga vid samkvemt endanlegum skilmalum. Birting i fréttakerfi Nasdaq Iceland telst fullnaegjandi
afhending skjala.

a)

b)

d)

Endurskodadur arsreikningur.

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

Arshlutareikningur.

Avrshlutareikningur fyrir fyrstu sex manudi arsins, fyrir hvern arshelming sem endar eftir Gtgafudag
vidkomandi skuldaskjala, skal afhentur um leid og hann hefur verid sampykktur af stjérn Gtgefanda
og eigi sidar en premur manudum fra lokum vidkomandi reikningstimabils. Arshlutareikningar skulu
vera kannadir af 16ggiltum endurskodanda.

Arsfjordungsreikningur.

Reikningur fyrir hvern arsfjoroung sem endar eftir Gtgafudag vidkomandi skuldaskjala, skal afhentur
um leid og hann hefur verid sampykktur af stjérn Gtgefanda og eigi sidar en premur manudum fra
lokum vidkomandi reikningstimabils. Arsfjordungsreikningur parf hvorki ad vera endurskodadur né
kannadur af endurskodanda Utgefanda.

Staofestir reikningar.

Stjorn og framkvaemdastjéri Utgefanda skulu stadfesta ad videigandi Aarsreikningur og
arshlutareikningur gefi glégga mynd af eignum, skuldum og fjarhagsstédu samsteedunnar, i lok hvers
reikningstimabils og rekstrarafkomu hennar sem og breytingu & handbaeru fé a viokomandi
reikningstimabili.

Form reikninga.

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

9.2 Upplysingakvadir gagnvart stadfestingaradila

Utgefandi skuldbindur sig til ad afhenda stadfestingaradila nedangreindar skyrslur i samrami vid
vedhafasamkomulag og samning vid stadfestingaradila, undirritadar af framkvaemdastjéra eda
fjarmalastjora Utgefanda, uns skuld samkveemt fjarmégnunarskjélum er ad fullu greidd, ad pvi marki
sem nedangreindir staflidir eiga vid samkvaemt 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;

(if) Innan tveggja vikna fra pvi atgefandi afhendir umbodsmanni kréfuhafa endurskodadan
arsreikning samkveemt skilmala 9.1. a); kannadan arshlutareikning samkveemt skilmala
9.1. b); eda arsfjordungsreikning samkveaemt skilmala 9.1. c).

(iii) pegar atgefandi oskar eftir pvi vid vedgeesluadila ad breytingar verdi a tryggingarbréfi og
vedsamningi  samkvemt almenna  tryggingafyrirkomulaginu  eda  sérteku
tryggingafyrirkomulagi pannig ad eignir séu leystar ur vedbondum, nyjar eignir séu
vedsettar eda nyjar skuldbindingar felldar par undir;
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b) Upplysingar sem stadfestingaradili 6skar eftir og telur naudsynlegar i tengslum vid verkefni
hans.

10. Almennar kvadir

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

a)

b)

d)

f)

9)

11.

Tilkynning um vanefndir til umbodsmanns.

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

Greiosla skatta.

Utgefandi skal greida alla skatta og gjold & gjalddaga, nema hann haldi uppi vérnum i &greiningi i
godri trd um ad peer séu réttmaetar. Skal hann pa halda til haga fjarhaed sem talist geeti edlileg
samkvaemt alpjodlegum endurskodunarstédlum, eins og peir eru stadfestir af Evropusambandinu &
hverju tima, til greidslu slikra umdeildra skatta eda gjalda.

Vatryggingar og greidsla vatryggingargjalda.

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

L6ggiltur endurskodandi.
Endurskodandi Utgefanda skal vera I6ggiltur endurskodandi.
Breytingar & starfsemi eda tilgangi Gtgefanda.

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

Skuldajéfnudur 6heimill.

Allar greidslur fra Gtgefanda vegna skuldaskjala skulu inntar af hendi an nokkurs fradrattar vegna
skuldajafnadar eda gagnkrafna.

Bann vio 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 eftirtéldum fjarhagslegum kvédum uns skuld samkvemt
skuldaskjolum er ad fullu greidd, ad pvi marki sem nedangreindir staflidir eiga vid samkvaemt endanlegum
skilmalum.

a)

Lanapekja (e. Loan to Value Ratio).

47



Lanapekja a hverjum préfunardegi skal ekki vera herri en s& hundradshluti sem tilgreindur er i
endanlegum skilmalum. Préfunardagar, p.m.t. fyrsti préfunardagur, eru tilgreindir i endanlegum
skilmélum.

b)  Eiginfjarhlutfall.

Eiginfjarhlutfall skal vera malt i heild fyrir Gtgefanda 4 samsteedugrundvelli og skal ad lagmarki
nema peim hundradshluta sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum.

Urbetur: Fullnagi utgefandi ekki kvoédum um lanapekju, getur Gtgefandi baett Gr m.a. med vedsetningu
eigna innan pess frests sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum skuldaskjala pannig ad videigandi
skilyrdi séu uppfyllt. Fullneegi Gtgefandi ekki kvod um eiginfjarhlutfall getur utgefandi gefid ut nytt hlutafé
og/eda tekid vikjandi lan. Fjarmuni sem pannig fast getur utgefandi nytt til ad baeta pvi vid sem upp a
eiginfjarhlutfall vantar, pannig ad skilyrdi um eiginfjarhlutfall séu uppfyllt. Tilskilinn frestur til Grbota
samkveemt ofangreindu reiknast fra pvi ad umbodsmadur tilkynnir dtgefanda skriflega um brot eda
atgefandi verdur pess var hvort heldur sem gerist fyrr.

12. Sérstakar kvadir

Utgefandi skuldbindur sig til ad hlita eftirtéldum, sérstoku kvédum uns skuld samkvaemt skuldaskjolum
sem eru vedtryggd samkvaemt almenna tryggingarfyrirkomulaginu, sbr. skilméala 16, er ad fullu greidd, ad
pvi marki sem nedangreindir staflidir eiga vid samkvemt endanlegum skilmalum.

a)  Tegund vedsettra fasteigna.

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

b)  Stadsetning vedsettra fasteigna.

Tiltekid hlutfall vedsettra fasteigna skal vera bundid vid tiltekin sveitarfélég og hverfi eins og nanar
er meelt fyrir um i vedhafasamkomulagi og endanlegum skilméalum

Urbeetur: Fullnzgi dtgefandi ekki kvéd um tegund vedsettra fasteigna eda kvod um stadsetningu vedsettra
fasteigna, getur hann batt Gr, m.a. med vedsetningu fasteigna, innan pess frest sem tilgreindur er i
endanlegum skilmalum skuldaskjala. Tilskilinn frestur til Grb6ta samkvaemt ofangreindu reiknast fra pvi ad
umbodsmadur tilkynnir Utgefanda skriflega um brot eda Utgefandi verdur pess var hvort heldur sem gerist

fyrr.
13. Yfirlysingar

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

Utgefandi er félag i godu horfi, réttilega stofnad og skrad samkveemt islenskum I6gum. Utgefandi
hefur forreedi eigna sinna og starfsemi.

b)  Logformlegar skuldbindingar.
Sérhvert skuldaskjal sem Gtgefandi gefur Gt felur i sér gildar og fullnustuhaefar skuldbindingar.
C) Heimild.
Utgefandi hefur heimild til ad gangast undir og efna peer skuldbindingar sem skuldaskjélin fela i sér.

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

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

14. Vanefndartilvik

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

skilmalum:

a)  Greiosludrattur.

b)

d)

f)

9)

Hafi utgefandi 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
greiosludratt 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 & naesta vidskiptadegi par & eftir, telst pad
ekki til greidsludrattar.

Brot & fjarhagslegum eda sérstokum kvodum.

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

Brot & almennum kvéoum.

Ef atgefandi uppfyllir ekki paer almennu kvadir sem fram koma i endanlegum skilméalum, nema hagt
sé ad baeta Ur vanefndinni og baett sé Ur vanefndinni innan pess frests sem tilgreindur er i endanlegum
skilmalum.

Brot & umbodssamningi, vedhafasamkomulagi og samningi vid stadfestingaradila.

Ef utgefandi uppfyllir ekki paer skyldur sem & hann eru lagdar samkvemt umbodssamningi,
vedhafasamkomulagi eda samningi vid stadfestingaradila, nema hagt sé ad beeta Ur vanefndinni og
baett sé Ur henni innan pess frests sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum.

Brot & skilmalum vedsamnings eda tryggingarbréfa.

Ef vedsali uppfyllir ekki peer skyldur sem & hann eru lagdar samkvaemt vedsamningi, eda
tryggingarbréfi sem stendur til tryggingar skilvisri og skadlausri endurgreidslu skuldaskjalanna skv.
endanlegum skilmalum, nema hagt sé ad beeta Ur vanefndinni og batt sé dr vanefndinni innan pess
frests sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum.

Rong yfirlysing.

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

Vanefndir annarra skuldbindinga.

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

h)  Fullnustuadgerdir.

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

i)  Ogjaldfaerni.

Ef stada Utgefanda verdur slik ad honum ber skylda, samkvaemt l16gum um gjaldprotaskipti o.fl. nr.
21/1991, til ad gefa bu sitt upp til gjaldprotaskipta.

15. Gjaldfelling

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

Einungis er heegt ad taka akvoroun um gjaldfellingu & kréfuhafafundi og hefur sérhver krofuhafi pvi ekki
einhlida rétt til ad gjaldfella skuldaskjol i sinni eigu ef vanefndartilvik hefur att sér stad. Um form og efni
kréfuhafafunda, sampykkishlutféll og annad fer eftir akveedum vidkomandi umbodssamnings sem gerour
hefur verid i tengslum vid utgéafu & vidkomandi flokki skuldaskjala.

16. Almenna tryggingafyrirkomulagio

Ef fram kemur i endanlegum skilmalum ad skuldaskjol séu vedtryggd samkvemt 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 atgafu tryggingarbréfs og undirritun vedsamnings, vedhafasamkomulags,
umbodssamnings og samnings vid stadfestingaradila, en skjolin ma finna & vefsiou Utgefanda, nu
https://www.al.is/company/investors/bond-issuance/.

Ofangreind skjol gilda einungis um fjarmoégnunarskjél sem eru vedtryggd samkvemt almenna
tryggingafyrirkomulaginu og na pvi ekki til 6vedtryggdra skuldaskjala eda peirra skuldaskjala sem eru
vedtryggd samkvaemt sértaeku tryggingafyrirkomulagi.

a)  Vedtryggdar eignir

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

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

d)

vid &kveedi vedhafasamkomulagsins, ad svo miklu leyti sem kvodum pessara skilméla er fullnzegt
samkveemt pvi mati sem framkvaema skal i slikum tilvikum.

P& er Utgefanda heimilt ad baeta nyjum skuldbindingum vid paer kréfur sem pegar eru tryggdar med
tryggingarbréfinu og vedsamningi, enda leidi pad ekki til pess brotid sé gegn fjarhagslegum eda
sérstokum kvddum sem fram koma i skilméla 16.1 b). bar nyju skuldbindingar sem heimilt er ad
beeta vid krofur sem tryggdar eru samkvaemt tryggingarbréfinu og vedsamningi, sbr. framangreint,
geta verid krofur & grundvelli skuldaskjala sem gefin eru Gt & grundvelli grunnlysingar pessarar eda
adrar krofur, t.d. kréfur samkvaemt lanssamningi vid fjarmalastofnun, allt samkveemt vali Gtgefanda.
Vid mat & virdi vedsettra eigna skal farid eftir peirri adferdarfreedi sem lyst er i vidauka | vid
vedhafasamkomulagid.

Utgefanda er heimilt ad radstafa eignum sem nemur allt ad 1% af heildarverdmeeti eignasafnsins,
m.v. sidustu stadfestu skyrslu Utgefanda um fjarhagslegar og sérstakar kvadir, an pess ad 16gd sé
fram ny, stadfest skyrsla til vedgaesluadila i tilefni af slikri radstéfun. Sé fasteign radstafad med
pessum heetti skal s6luverd ekki vera laeegra en sem nemur 90% af bokfeaerdu virdi hverrar fasteignar
og allt andvirdi sélunnar, ad fradreginni péknun fasteignasala lagt inn & handvedsettan reikning i
vorslu vedgaesluadila. Fjarhaedina ma nyta til ad kaupa adrar fasteignir gegn pvi ad peer verdi felldar
undir almenna tryggingafyrirkomulagid. Vedgesluadili skal ad 6drum kosti ekki aflétta vedsetningu
s6luandvirdisins fyrr en ad fenginni skyrslu Gtgefanda, sem stadfest hefur verid um ad kvodum sé
fullnaegt.

Fjarhagslegar og sérstakar kvadir

Fjarhagslegar og sérstakar kvadir eru paer somu fyrir 6ll fjarmdgnunarskjol sem eru vedtryggd
samkveaemt 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
stadfestingaradila.

A profunarddgum skal lanapekija, eins og hin er skilgreind i skilmalunum, ekki vera harri en 75%.
Eiginfjarhlutfall skal avallt vera ad lagmarki 25%. ba skal ad lagmarki: 90% vedsettra fasteigna vera
bundid i ibudarhlsnadi, 65% vedsettra fasteigna vera stadsettar & hofudborgarsveedinu og 20%
vedsettra fasteigna ad lagmarki vera stadsettar innan postnimera 101 til 108, eins og nanar er kvedid
a um i vedhafasamkomulaginu. Préfunardagar vegna fjarhagslegra og sérstakra kvada eru tilgreindir
i endanlegum skilmélum, p.m.t. fyrsti préfunardagur.

Vedgasluadili

Med vedhafasamkomulaginu er skipadur vedgasluadili fyrir almenna tryggingafyrirkomulagid, sem
geetir hagsmuna vedhafa gagnvart Gtgefanda og vedsdélum og er i samskiptum vido umbodsmenn
kréfuhafa. Hlutverki vedgeesluadila er nanar lyst i vedhafasamkomulaginu og skilméala 16.4.

Umbodsmadur krofuhafa

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

e)  Stadfestingaradili

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

Med pvi ad fjarfesta i skuldabréfum sem falla undir almenna tryggingafyrirkomulagid sampykkja fjarfestar
sjalfkrafa efni ofangreindra skjala og skuldbinda sig til ad hlita &kveedum peirra. Mikilvaegt er fyrir
kréfuhafa ad kynna sér vel &kvadi peirra skjala sem atbdin eru & grundvell almenna
tryggingafyrirkomulagsins, par sem pau fela m.a. i sér ad krofuhafar afsali sér tilteknum réttindum sem peir
ella hefdu skv. islenskum 16gum. bannig er t.a.m. einungis haegt ad gjaldfella skuldabréfin med akvordun
sem tekin er & krofuhafafundi med sampykki pess hlutfalls kréfuhafa, m.v. fjarhaed sem fram kemur i
umbodssamningi. Einnig afsala vedhafar sér rétti til ad ganga ad vedum ad eigin frumkveedi, en akvardanir
vardandi fullnustu veda er tekin & vedhafafundi med pvi hlutfalli vedhafa sem fram kemur i
vedhafasamkomulagi.

Umfj6llun um helstu akvedi tryggingarbréfs, vedsamnings, vedhafasamkomulagsins, umbodssamnings og
samning vid stadfestingaradila méa finna hér a eftir. Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér skjolin i heild
sinni, en pau ma finna & vefsidu utgefanda: https://www.al.is/company/investors/bond-issuance//

16.2 Skilgreiningar i tengslum vid almenna tryggingafyrirkomulagid

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

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

Umbodsmadur krifuhafa Merkir hér i skilméala 16, vedhafasamkomulagi og
samningi vid 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 i flokki skuldaskjala, sem gefin
hafa verid Gt innan Gtgafurammans, og skipadur hefur
verid samkvemt umbodssamningi, og b) umbodsmanns
annarra vedhafa sem adild eiga ad
vedhafasamkomulaginu, s.s. & grundvelli lanssamninga,
hvort sem vidkomandi vedhafar hafa skipad sérstakan
umbodsmann eda sinna pvi hlutverki sjalfir.
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16.3 Tryggingarbréf og vedsamningur

a)

b)

Almennt

[ tengslum vid almenna tryggingafyrirkomulagid hefur tryggingarbréf verid gefid Gt og
vedsamningur gerdur par sem vedsalar setja tilgreindar eignir sinar ad vedi til tryggingar skilvisri og
skadlausri greidslu & hinum vedtryggou krofum. baer eignir sem settar eru ad vedi 4 hverjum tima
koma fram i vidaukum vid tryggingarbréfid og vedsamning med peim vedrétti sem par er tilgreindur
0g geta pad verid fasteignir, handved i innsteedu a bankareikningum, handved i vorslureikningnum
asamt 6llum peim fjarmalagerningum sem eru skradir & vorslureikninginn & hverjum tima.

Umbod til vedgeesluadila

Samhlida tryggingarbréfi og gerd vedsamnings var gert vedhafasamkomulag sem kvedur & um ad
vedgasluadili fari med 6ll réttindi vedhafa i tengslum vid hinar vedsettu eignir. I tryggingarbréfinu
0g vedsamningi veita vedsalar vedgeesluadila 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, préatt fyrir askorun vedgasluadila. Ennfremur er vedgaesluadila veitt fullt og 6takmarkad
umbod til ad framkvaema allar naudsynlegar adgerdir i tengslum vid fullnustu vedsins samkvamt
akvaedum tryggingarbréfsins og vedsamnings og vedsali hefur ekki sinnt, pratt fyrir askorun
vedgasluadila, p.m.t. ad undirrita 61l skjol f.h. vedsala i tengslum vid framsal & hinu vedsetta. Umbod
vedgasluadila og pau réttindi sem honum eru fengin samkveemt tryggingarbréfi og vedsamningi eru
eingbngu til ad vernda hagsmuni vedhafa og er vedgaesluadili aldrei skuldbundinn gagnvart
Utgefanda eda vedsala til ad nyta umbodid eda réttindin. Vedgaesluadili er p6 avallt dbyrgur fyrir
peim fjarmunum sem hann raunverulega moéttekur sem vedgaesluadili.

Annad

Vedsélum er 6heimilt ad framselja réttindi sin og skyldur til annarra adila samkvaemt tryggingarbréfi
og vedsamningi, nema fyrir liggi skriflegt sampykki vedgaesluadila. Vedsali ma framselja vedsettar
eignir til félaga sem eru innan samstaedu Gtgefanda, ad uppfylltu pvi skilyrdi ad samhlida framsalinu
péa gerist framsalshafi adili ad vedhafasamkomulaginu, tryggingarbréfi og vedsamningi, sem vedsali,
og undirriti 61l skjol pvi tengdu samkvamt einhlida mati vedgasluadila.

peer eignir sem eru vedsettar samkvaemt tryggingarbréfi og vedsamningi standa til tryggingar skilvisri
og skadlausri greidslu hinna vedtryggdu krafna par til peer hafa verid ad fullu greiddar med
Oafturkraefum heetti an skilyroa.

16.4 Veohafasamkomulagid

a)

Almennt

Gert hefur verid vedhafasamkomulag & milli Gtgefanda, vedsala, vedgeesluadila og vedhafa. Markmid
vedhafasamkomulagsins er ad veita 6llum krofuhdfum sem eiga krofur tryggdar undir almenna
tryggingafyrirkomulaginu sému vedtryggingar fyrir kréfum sinum, par sem tryggadur er jafn réttur
vedhafa ad vedtryggingum sem Gtgefandi og vedsalar kunna ad veita hverju sinni.

peer tegundir eigna sem haegt er ad vedsetja undir tryggingarbréfinu og vedsamningi & hverjum tima
skulu takmarkast vid fasteignir, innstedur & bankareikningi og fjarmalagerninga. Vedsélum er
Gheimilt ad vedsetja réttindi sin samkvaemt leigusamningum um vedsettar fasteignir. Vedsalar
skuldbinda sig til ad réaostafa leigutekjum vegna vedsettra fasteigna inn & handvedsetta
bankareikninga samkvamt vidauka vid vedsamning. I tryggingarbréfi og vedsamningi skal nanar
melt fyrir um heimildir vedsala til rédstofunar vedsettra eigna. Ennfremur um heimildir
vedgasluadila til ad tryggja réttindi vedhafa ad pvi er hinar vedsettu eignir vardar, p.m.t. med pvi ad
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b)

leesa handvedsettum reikningum ad nanar tilgreindum skilyrdum uppfylltum og til fullnustu i
samraemi vid akvardanir vedhafafunda og akvaedi vedhafasamkomulagsins.

I vidauka | vid vedhafasamkomulagid er tilgreint med hvada hetti verdmeta skuli vedsettar eignir.
Fasteignir skulu verdmetnar i samremi vio alpjoédlega reikningsskilastadla og godar
reikningsskilavenjur. Verdmeeti fasteigna eins og pad er birt i sérhverri skyrslu um fjarhagslegar og
sérstakar kvadir skal haldast par til bid er ad gefa Ut nyja slika skyrslu, og pvi verda eingdngu paer
eignir sem eru fjarlegdar eda beaett vid hinar vedsettu eignir verometnar sérstaklega pegar pad a vid.
Innstedur & bankareikningi skal verometa & bokferdu virdi peirra & hverjum tima. Verdbréf a
verdbréfareikningi sem skrad eru i Kaupholl skal verdmeta midad vid skrdd gengi viokomandi
verdbréfa i dagslok daginn adur en ny skyrsla um fjarhagslegar og sérstakar kvadir er gefin ut. Ef um
er ad reeda eign i 6skradum verdbréfasjodum skal verdmeta pa eign midad vid skrdd innlausnarvirdi
hluta i viokomandi sj6di eins og pad er skrad i dagslok daginn adur en ny skyrsla um fjarhagslegar
og sérstakar kvadir er gefin Gt.

Utgefandi hefur heimild til ad breyta vedtryggingum og baeta vid skuldbindingum sem eru tryggdar
samkvaemt tryggingarbréfinu og vedsamningi, ad pvi gefnu ad akvedin skilyrdi, sem fram koma i
vedhafasamkomulaginu séu uppfylit. Ohadir adilar, vedgesluadili og stadfestingaradili, eru skipadir
til ao fylgjast med pvi ad allar breytingar sem gerdar eru, séu i samraemi vid vedhafasamkomulagio,
asamt pvi ad gaeta jafnt ad hagsmunum allra vedhafa.

Med vedhafasamkomulaginu er skipadur vedgasluadili fyrir almenna tryggingafyrirkomulagid par
sem hann undirgengst ad rekja pad hlutverk og gegna peim skyldum sem leida af
vedhafasamkomulaginu, grunnlysingu og endanlegum skilmalum skuldaskjala. VVedgeesluadili er i
upphafi skipadur af Gtgefanda. Starfsskyldur vedgesluadila eru p6 alfarid gagnvart vedhéfum og
hefur Gtgefandi ekkert bodvald yfir vedgaesluadila og er 6heimilt ad hafa ahrif & storf hans eda skipun,
nema ad svo miklu leyti sem sérstaklega er kvedid & um i vedhafasamkomulaginu.

Adild og forgangsréttur

Adild vedhafa ad vedhafasamkomulaginu er med peim hetti ad sérhver umbodsmadur kréfuhafa
samkvemt skuldaskjélum parf ad undirrita og afhenda vedgeesluadila adildaryfirlysingu ad
vedhafasamkomulaginu, fyrir hdnd peirra vedhafa sem hann er i umbodi fyrir. Vid afhendingu
umbodsmanns a adildaryfirlysingu til vedgeesluadila dolast krofuhafi jafnframt réttindi sem vedhafi
samkvaemt tryggingarbréfinu og vedsamningi. Vedhafar sem eiga veotryggdar krofur samkvaemt
6drum fjarmognunarskjolum, sem felldar verda undir almenna tryggingafyrirkomulagid, skulu med
sama hatti undirrita og afhenda vedgasluadila adildaryfirlysingu ad vedhafasamkomulaginu. |
adildaryfirlysingu skulu peir tilnefna umbodsmann fyrir sina hdnd eda tilgreina hvort peir gegni pvi
hlutverki sjalfir. Verda peir par med vedhafar samkveemt tryggingabréfi og vedsamningi.

Med adild ad vedhafasamkomulaginu sampykkja vedhafar ad allir vedhafar njéti 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 samsteedunni er 6heimilt ad veita einum vedhafa hvers konar vidbétarved vegna skuldbindinga sem
eru tryggdar med almenna tryggingafyrirkomulaginu, nema éllum vedhofum sé jafnframt veitt sama
vidbotarved.

Hreyfingar a vedum, skyrsla um kvadir og fjarhagsleg skilyrai

Utgefandi hefur heimild til ad dska eftir pvi vid vedgaesluadila ad breytingar séu gerdar & vedsettum
eignum, med pvi ad tilteknar eignir séu leystar r vedbdéndum og/eda eignir vedsettar. Vedgaesluadili
metur & grundvelli skyrslu fra Gtgefanda um fjarhagslegar og sérstakar kvadir, sem stadfest er af
stadfestingaradila hvort skilyrounum er fullnegt. N&nar er melt fyrir um petta i
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d)

vedhafasamkomulaginu og samningi vid stadfestingaradila. Vedgaesluadili skal verda vid slikri 6sk
sé skilyrdunum fullnegt. Ef breytingar verda & veds6lum tryggingarbréfs, vedsamnings og
vedhafasamkomulagsins, pa skal utgefandi jafnframt afhenda vedgaesluadila adildaryfirlysingu nys
vedsala til skraningar, sbr. vidauka 11 sem tilheyrir vedhafasamkomulaginu.

Utgefanda er jafnframt heimilt ad bata nyjum skuldbindingum vid per skuldir sem pegar eru
tryggdar med tryggingarbréfi og vedsamningi, ad sému 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 ibddarhusneadi.

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

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

Utgefanda er heimilt ad leysa eignir Gr vedbondum vegna sélu, sem nemur allt ad 1% af
heildarverdmaeti eignasafnsins, m.v. sidustu stadfestu skyrslu Utgefanda um fjarhagslegar og
sérstakar kvadir, an pess ad 16gd sé fram ny, stadfest skyrsla til vedgaesluadila i tilefni af slikri
radstofun. Sé fasteign radstafad med pessum haetti skal séluverd ekki vera leegra en sem nemur 90%
af bokfaerdu virdi hverrar fasteignar og allt andvirdi sélunnar, ad fradreginni poknun fasteignasala
lagt inn & handvedsettan reikning i vorslu vedgeesluadila. Fjarhaedina ma nyta til ad kaupa adrar
fasteignir gegn pvi ad peer verdi felldar undir almenna tryggingafyrirkomulagio. Vedgaesluadili skal
ad 6drum kosti ekki aflétta vedsetningu soluandvirdisins fyrr en ad fenginni skyrslu utgefanda, sem
stadfest hefur verid um ad skilyrdum sé fullnzgt.

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

Vedgasluadili

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

Vedgesluadili skal vera 6hadur samstaedu Utgefanda i storfum sinum fyrir vedhafa. Vedgaesluadili
ma ekki hafa starfad fyrir samsteedu Utgefanda & sidustu tveimur arum, hvorki beint né ébeint, og er
honum o6heimilt ad taka ad sér storf eda verkefni fyrir samstedu Utgefanda & gildistima
vedhafasamkomulagsins. Framangreint kemur p6 ekki i veg fyrir ad hann geti tekid ad sér hlutverk
umbodsmanns krofuhafa samkvaemt umbodssamningi, enda eru skyldur vedgeesluadila sem
umbodsmanns kréfuhafa og vedgaesluadila i pagu vedhafa en ekki samstaedu Gtgefanda.

Vedgeesluadili skal bda yfir neagilegri pekkingu til ad gegna starfinu. Vedgeesluadili skal vera
I6gmannsstofa, med sérpekkingu & vidkomandi svidi, med fullnaegjandi pekkingu & fasteignum,
skipulegum markadi og fjarmdgnun sambeerilegra félaga og Utgefanda og ad 6dru leyti med burdi til
ad gegna hlutverkinu, m.a. med tilliti til steerdar og rekstrardryggis. Vedgeasluadili skal vera med
fullnzegjandi starfsbyrgdartryggingar gagnvart tjoni sem kann ad hljoétast af storfum hans. Vedhafar
geta tekid akvérdun um pad a vedhafafundi ad segja vedgesluadila upp stérfum 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 vedgesluadila, med fyrirvara um
sampykki vedhafa.
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Hlutverk og skyldur vedgaesluadila felast i ad geeta hagsmuna vedhafa gagnvart Gtgefanda og
vedsolum og vera i samskiptum vid umbodsmenn kréfuhafa. Skal hann m.a. ganga ur skugga um ad
tryggingarbréfi sé réttilega pinglyst og ad vedin sem veitt eru samkveemt pvi séu gild. Vedgaesluadili
skal hafa fullt umbod Utgefanda, vedsala og vedhafa til ad undirrita skjol i tengslum vid pad hlutverk.
Vedgasluadili skal afhenda tryggingarbréf og skjol vegna breytinga & pvi til pinglysingar og halda
utan um og vardveita 6ll frumrit vedskjala og annarra gagna sem hann feaer afhent. VVedgesluadili
heldur utan um adildaryfirlysingar og hefur umbod fra utgefanda og vedsélum til ad taka & moti
adildaryfirlysingum. Sé naudsynlegt ad pinglysa skjolum vegna slikra breytinga skal vedgeesluadili
gera pad &n tafar og eigi sidar en innan tveggja virkra daga fra mottoku.

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

Vedgasluadili hefur umsjon med og ber abyrgd & ad hreyfingar a vedsettum eignum séu réttilega
framkvaemdar og réttarvernd tryggd pegar vid a. | pvi sambandi skal vedgaesluadili taka vid og fara
yfir skyrslu utgefanda um fjarhagslegar og sérstakar kvadir i samreemi vid vedhafasamkomulagid.

Vedgeesluadili hefur étakmarkad umbod fra vedhéfum til ad sampykkja og stadfesta haekkun a
fjarhaeo tryggingarbréfsins og vedsamnings ef Gtgefandi Oskar eftir pvi og skilyrdum
vedhafasamkomulagsins er fullneegt. Vedgasluadili tekur vid éllum gégnum fra samstaedu Utgefanda
og stadfestingaradila er varda verdmat & peim eignum sem vedsettar eru undir tryggingarbréfinu og
vedsamningi hverju sinni.

Vedgeesluadili hefur heimild til ad kalla eftir og taka & méti 6llum upplysingum fra samstaedu
Utgefanda sem hann telur porf & til ad hann geti sinnt skyldum sinum samkvaemt
vedhafasamkomulaginu.

Vedgeesluadili skal gripa til videigandi fullnustuadgerda fyrir hénd veodhafa i samremi vid
vedhafasamkomulagid og skal tilkynna umbodsménnum kréfuhafa ef hann verdur var vid eitthvad
vid storf sin sem vedgaesluadili sem gaeti raskad tryggingarréttindum vedhafa. Vedgaesluadili skal
almennt senda afrit af 6llum tilkynningum sinum til umbodsmanna krofuhafa, til Gtgefanda, nema
hann telji ad slikt geeti raskad hagsmunum vedhafa.

Vedhafafundir

Vedgasluadili bodar umbodsmenn kréfuhafa a vedhafafund ef porf er & sampykki vedhafa i samreemi
vid vedhafasamkomulagid. Vedgeaesluadili er skuldbundinn til ad boda til vedhafafundar ef hann feer
beidni pess efnis fra umbodsmanni kréfuhafa, Utgefanda, eda ad eigin frumkvadi verdi hann askynja
um atridi sem hann telur naudsynlegt ad taka fyrir & vedhafafundi. Vedgaesluadili skal eigi sidar en
sj6 dogum frad moéttoku beidni um vedhafafund boda til fundar med ekki minni en 14 daga og ekki
lengri en 28 daga fyrirvara. Fundarbod skal sent & umbodsmenn kréfuhafa med sannanlegum haetti
og par skulu koma fram dagskra og tillogur fyrir vedhafafund.

Umbodsmenn krofuhafa meeta fyrir hond vedhafa a vedhafafundi og greida atkveedi par i samreemi
vid fyrirmali frd peim vedhofum sem peir saekja umbod sitt til. Vedgaesluadili og umbodsmenn
krofuhafa, sem og radgjafar peirra og fulltriar, eiga rétt & ad sekja vedhafafund, auk annarra adila
sem vedgeesluadili bodar, en eingdngu umbodsmenn kréfuhafa hafa atkvaedisrétt a vedhafafundum.
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f)

Umbodsmenn kréfuhafa kjosa fundarstjora og skal hann i upphafi fundar stadfesta hvort fundurinn
sé alyktunarbeer. Vedhafafundur er alyktanabzer ef fundurinn er rétt bodadur og umbodsmenn
krofuhafa sem meeta fyrir a.m.k. 50% atkvaedisréttar, sbr. viomid greinar 15.1 i vedhafasamkomulagi,
eru meettir a fundinn. Ef vedhafafundur er ekki alyktunarbzr vegna d6nograr fundarsoknar skal
vedgasluadili haetta vid fundinn og boda umbodsmenn kréfuhafa & nyjan fund sem haldinn verdur
ekki fyrr en 7 ddgum sidar og ekki seinna en 14 ddégum sidar. S& fundur er avallt alyktanabeer, 6had
fundarsokn, ef til hans var bodad med réttum heetti.

paer akvardanir sem umbodsmenn krofuhafa, eda fulltrdar 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, & hvada hétt.

(i) hvort hefja skuli samningavidredur vid Utgefanda i kjolfar vanefndatilviks og skipa
samninganefnd til samningavidreedna, og hvort sampykkja skuli tillégur sem lagdar eru fyrir
vedhafafund i framhaldi samningavidradna.

(iii) hvort breyta eigi akvaedum vedhafasamkomulags, tryggingarbréfs og vedsamnings, ad
undanskildum peim breytingum sem vedgasluadili hefur umbod til ad gera sjalfur samkvamt
vedhafasamkomulagi, eda hvort veita eigi undanpagur fra einstékum akvaedum i
vedhafasamkomulaginu, tryggingarbréfinu eda vedsamningi.

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

A vedhafafundi midast atkvadisréttur umbodsmanna krofuhafa vid uppgreidsluverdmaeti peirra
fjarmdgnunarskjala, sem hann er i umbodi fyrir sem hlutfall af uppgreidsluveromeeti allra peirra
fjarmdgnunarskjala sem tryggdar eru samkvamt 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 Gtgefanda eda félaga i samstaedu Utgefanda, en pau bera
ekki atkvaedisrétt og eru ekki tekin med vid Gtreikning & sampykkishlutfalli. Umbodsmenn kréfuhafa
skulu tilkynna vedgesluadila um hvort skuldaskjol i vidkomandi flokki, eda eftir atvikum 6nnur
fjarmognunarskjol, séu i eigu utgefanda eda félaga i samstaedu Gtgefanda og uppgreidsluveromaeti
peirra fjarmdgnunarskjala. Sérhver umbodsmadur krofuhafa skal leggja fram upplysingar um
uppgreiosluverdmeeti fjarmoégnunarskjala, sem hann er i umbodi fyrir. Ef 4greiningsmal koma upp i
tengslum vid atkveedisrétt & vedhafafundi skal fundarstjori leysa Ur peim agreiningi og er Grlausn
hans bindandi fyrir alla adila.

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

Akvardanir um breytingar & tilskildu sampykkishlutfalli vid eftirgjof trygginga eda pegar auka a vid
peaer skuldbindingar sem tryggdar eru samkvemt almenna tryggingafyrirkomulaginu parfnast
sampykkis allra atkveeda sem farid er med & vedhafafundi. Sama gildir um &kvardanir & vedhafafundi,
sem raska jafnraedi milli vedhafa og askilja tilteknum vedhdfum betri rétt en 6drum samkvaemt
almenna tryggingafyrirkomulaginu, hvort sem er med breytingum a vedhafasamkomulaginu,
tryggingabréfi eda 6orum heetti.

Urradi vedhafa og fullnusta vedtrygginga
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Vedhafafundur getur tekid akvoérdun um ad hefja samningavidredur vid Utgefanda vegna
vanefndatilviks og skal pa skipud samninganefnd fyrir hénd vedhafa til ad semja vid utgefanda og
eftir atvikum vedsala. Samninganefndin skal samanstanda af 6llum umbodsménnum kréfuhafa,
asamt tveimur adilum tilnefndum af veshéfum. Samninganefndin skal boda Utgefanda & fyrsta fund
innan 14 daga fra peim degi sem akvérdun um skipan hennar er tekin. Samninganefndin og Utgefandi
skulu i sameiningu uUtbua tillgur til lausna, sem leggja skal fyrir vedhafafund til sampykktar. Eftir
atvikum skal gera skriflegt samkomulag milli Utgefanda og umbodsmanna kréfuhafa vegna peirrar
lausnar sem sampykkt er & vedhafafundi, eigi sidar en sex manudum fré pvi ad akvérdun um skipan
samninganefndar var tekin, og bindur samkomulagid alla vedhafa, Utgefanda og vedsala. Tillégur
samkveemt fyrrgreindu verda ekki lagoar fyrir vedhafafund nema allir nefndarmenn, auk utgefanda
séu pvi sampykkir. Ef adilar komast ekki ad samkomulagi innan pess tima skal halda nyjan
vedhafafund til ad akvarda hvort og med hvada hetti ganga eigi ad vedum i samraemi vid akvadi
vedhafasamkomulagsins.

I vanefndatilviki par sem fjarhagslegum og sérstokum kvédum samkvaemt endanlegum skilmalum
er ekki fullnzgt, sbr. lid 16.1 (b) i skilmalum pessum, skal Gtgefandi avallt hafa 30 vidskiptadaga
frest til urbota, nema ef um greidslufall er ad raeda pé er fresturinn 15 vidskiptadagar.

Ef ekki er tekin akvordun & vedhafafundi ad ganga ad vedum, & vedhafafundi sbr. grein 14.1.1 i
vedhafasamkomulagi, eda ef akvérdun hefur verio tekin um ad hefja samningavidradur, sbr. grein
14.1.2 i vedhafasamkomulagi og samningavidredur hafa ekki skilad nidurstddu og 6 manudir eru
lidnir fra peim vedhafafundi sem haldinn var i kjolfar vanefndatilviks, getur umbodsmadur kréfuhafa
farid fram & ad vedgesluadili gangi ad vedum ad svo miklu leyti sem porf er & til ad greida krofu &
grundvelli vidkomandi fjarmdgnunarskjala. Vedgaesluadila ber ad tilkynna ¢orum vedhdéfum um
slika beidni an tafar. Skal hann verda vid beidninni innan 28 daga en ekki fyrr en 14 dégum fra pvi
ad han berst honum. Greidslum vegna fullnustu i sliku tilviki skal radstafa hlutfallslega med sama
heetti og vid fullnustu i 66rum tilvikum. Ef fullnusta veda i samraemi vid framangreint leidir ekki til
fullrar greidslu vidkomandi krafna er umbodsmanni krofuhafa heimilt ad beita ¢drum peim
fullnustuadgerdum sem vedhtfum steedu almennt til boda, ef ekki veeri fyrir vedhafasamkomulagid.
Med vedhafasamkomulaginu afsala vedhafar sér rétti til ad ganga ad vedum ad eigin frumkvaedi ef
fré er talid fyrrgreint Urraedi.

Fullnusta hinna vedsettu eigna skal fara fram i samraemi vid akvaedi tryggingarbréfsins, vedsamnings,
vedhafasamkomulagsins og akvardana vedhafafunda. Vedgesluadili annast fullnustuadgerdir i
samreemi vid akvardanir vedhafafundar. Vedgeesluadili mottekur greidslur vegna fullnustuadgerda
og Uthlutar til umbodsmanna kréfuhafa i hlutfalli vié dtistandandi kréfur vedhafa & hendur
samsteedunni. Mottaki vedgasluadili fjarmuni vegna fullnustu sem duga ekki til fullrar greidslu allra
krafna sem gjaldfallnar eru samkveaemt fjarmdgnunarskjélunum kemur fram i vedhafasamkomulagi i
hvada réo radstafa skuli greidslunum. Faist ekki greidsla ad fullu & tilteknum flokki skuldaskjala skal
greida krofur innan hans hlutfallslega midad vid fjarhaed krafna.

16.5 Umbodssamningur

a)

Almennt

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

Umbodsmadur krofuhafa skal bua yfir naegilegri pekkingu til ad gegna starfinu og skal hann vera
légmannsstofa, endurskodunarfyrirteki, fjarmalafyrirteeki eda annar adili med sérpekkingu &
vidkomandi svidi med fullnaegjandi pekkingu & fasteignum, skipulegum markadi og fjarmoégnun
samberilegra félaga og Gtgefanda og ad 6oru leyti med burdi til ad gegna hlutverkinu, m.a. med tilliti
til steerdar og rekstraréryggis.

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 kréfuhafa i sama flokki skuldaskjala. Utgefandi ber allan kostnad af stérfum
umbodsmanna krofuhafa skuldaskjala sem gefin er Gt innan Gtgafurammans.

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

Krofuhafar geta tekid akvordun & krofuhafafundi um ad segja umbodsmanni kréfuhafa upp storfum
og fela Gtgefanda ad skipa nyjan i hans stad, med fyrirvara um sampykki kréfuhafa. Vilji
umbodsmadur krofuhafa lata af storfum skal hann pegar i stad upplysa Utgefanda um pad og skal
utgefandi p4, eins fljott og kostur er, skipa nyjan umbodsmann kréfuhafa, med fyrirvara um sampykki
krofuhafa.

Med pvi ad kaupa skuldaskjol sampykkir vidkomandi krofuhafi fyrir sitt leyti framangreint
fyrirkomulag og efni umbodssamnings viokomandi flokks skuldaskjala, sem nalgast ma & heimasidu
Utgefanda, na https://www.al.is/company/investors/.

Hlutverk og skyldur umbodsmanns krofuhafa

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

Skal hann gata jafnraedis gagnvart 6llum peim kréfuhéfum sem hann fer med umbod fyrir. Hann
skal geeta pess ad allir krofuhafar njéti hlutfallslega jafns réttar innbyrois. brétt fyrir ad umbodsmadur
krofuhafa sé i upphafi skipadur af Utgefanda eru starfsskyldur hans pé alfarid gagnvart kréfuhéfum.
Utgefandi hefur ekkert bodvald yfir umbodsmanni kréfuhafa og er 6heimilt ad hafa ahrif & storf hans
eda skipun, nema ad svo miklu leyti sem sérstaklega er kvedid a um i umbodssamningi.

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

Ef umbodsmadur kréfuhafa verdur var vid vanefnd Utgefanda eda vedsala & skuldbindingum sinum
samkveaemt fjarmognunarskjélum, skal hann senda askorun til Utgefanda um ad beeta Gr vanefnd innan
tilskilins frests, ef vid 4. Verdi ekki batt (r vanefnd innan tilskilinna timamarka, eda ad ddru leyti er
til stadar heimild til pess ad gjaldfella kréfur samkveemt skuldaskjolum, skal umbodsmadur
krofuhafa boda til kréfuhafafundar i samraemi vid dkveedi umbodssamningsins. Hafi kréfuhafar tekid
akvoroun & krofuhafafundi um ad gjaldfella krofur sinar skal umbodsmadur kréfuhafa fara eftir peim
fyrirmaelum sem kréfuhafar sampykkja & kréfuhafafundi um mogulegar fullnustuadgerdir og
framkvaemd peirra i samraemi vid dkvaedi vedhafasamkomulagsins. Fjarmunum sem umbodsmadur
krofuhafa mottekur & grundvelli fullnustuadgerda skal radstafad til krofuhafa i peirri r6d og med
peim hatti sem meelt er fyrir um i vedhafasamkomulaginu.

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

Krofuhafafundur

Ef umbodsmadur kréfuhafa telur naudsynlegt eda askilegt ad bera undir kréfuhafa malefni sem
tengjast fjarmdgnunarskjélunum, umbodssamningnum, vedhafasamkomulaginu, samningi vid
stadfestingaradila eda 6drum atridum skal umbodsmadur boda til kréfuhafafundar. Umbodsmadur
skal booa til kréfuhafafundar eins fljott og audio er i eftirfarandi tilfellum:

(i)  Ef atgefandi eda vedgeesluadili dskar eftir pvi, eda ef vedgaesluadili bodar vedhafafund,;

(if) i kjolfar vanefnda samkvaemt fjarmognunarskjolum, sem ekki hefur verid bett dar, sem
umbodsmadur krofuhafa verdur var vid eda sem utgefandi hefur tilkynnt um;

(iii)  ef ¥ hluti krofuhafa, midad vid fjarhaed, oskar eftir fundi;

(iv) ef stadfestingaradili tilkynnir ad hann muni ekki stadfesta skyrslu um fjarhagslegar og
sérstakar kvadir eda ef stadfestingaradili hefur ekki sent umbodsmanni kréfuhafa 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 kréfuhafa a kréfuhafafundi, en einnig er honum heimilt ad boda
Utgefanda, stadfestingaradila, vedgeesluadila eda adra adila, telji hann slikt naudsynlegt eda aeskilegt.
Umbodsmadur krofuhafa skal boda til krofuhafafundar med ad lagmarki 7 daga fyrirvara og ad
hamarki 21 dags fyrirvara. Dagskra, tillogur og gogn skulu send kréfuh6fum med sama hetti og
bodun med ad lagmarki 7 daga fyrirvara. Kréfuhafafundir eru bodadir med tilkynningu til kréfuhafa
i gegnum kerfi verdbréfamiostodvar. Umbodsmadur krofuhafa skal tilkynna Utgefanda um
fyrirhugada bodun kréfuhafafundar timanlega til pess ad gefa honum kost a pvi ad uppfylla
upplysingaskyldu sina samkveemt Iégum nr. 20/2021, um upplysingaskyldu utgefenda verdbréfa og
fléggunarskyldu. pa skal umbodsmadur kréfuhafa tilkynna nidurstédur fundarins med sama heetti.

Umbodsmadur krofuhafa akvedur dagskrd krofuhafafundar. Krofuhafar kjosa fundarstjéra &
krofuhafafundi. Fundarstjori stadfestir i upphafi fundar hvort fundur sé alyktanabaer. Til pess ad
krofuhafafundur sé alyktanabeer parf fundurinn ad hafa verid rétt bodadur i samraemi vid
umbodssamninginn og fulltriar ad lagmarki 50% krofuhafa, midad vio fjarhad, ad vera meettir a
fundinn. Ef krofuhafafundur er ekki alyktanabaer vegna 6négrar fundarséknar skal umbodsmadur
kréfuhafa haetta vid fundinn og pegar i stad boda nyjan kréfuhafafund, sem skal haldinn eigi fyrr en
ad 7 dégum lidnum og eigi sidar en 14 dogum eftir pann fyrri. S& fundur er avallt alyktanabear, 6had
fundarsokn, ef til hans er bodad med réttum heetti.

Atkvaedisréttur krofuhafa & kréfuhafafundi midast vid fjarhaed krofu sem hlutfall af Gtistandandi
fjarhaed skuldaskjala vid lok dags daginn fyrir fund. Ef upp kemur agreiningur vardandi atkveedisrétt
krofuhafa, pa skal fundarstjori leysa Gr peim agreiningi og er drlausn hans bindandi fyrir alla adila.
Utgefandi og adilar innan samstedu Gtgefanda njota ekki atkveedisréttar vegna skuldaskjala sem
kunna ad vera i peirra eigu og eru pau ekki talin med vid afmoérkun sampykkishlutfalls.

Almennt parf sampykki 2/3 hluta atkveeda sem farid er med & kréfuhafafundi til &kvardanatoku nema
annad komi fram i umbodssamningi. Akvérdun um ad gjaldfella kréfur parfnast sampykkis meira en
1/3 hluta atkveeda sem farid er med & kroéfuhafafundi. Hafi gjaldfellingarheimild myndast vegna
vanefnda & greidslu hofudstols eda vaxta naegir pé sampykki meira en 1/10 hluta atkveeda sem farid
er med a krofuhafafundi. Eftirfarandi akvardanir parfnast pd sampykkis 9/10 hluta atkveeda sem farid
er med & kroéfuhafafundi: Breytingar & vaxtakjérum, breytingar & gjalddogum vaxta eda héfudstals,
nema um sé ad reda einstaka timabundnar breytingar (e. waiver) sem ekki eru akvednar til lengri
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16.6

b)

tima en sex ménada i senn, breytingar & uppgreidsluheimild og uppgreidslugjaldi, breytingar &
hofudstolsfjarhaed og breytingar & umbodssamningi eda samningi vid stadfestingaradila.

Ef krofuhafafundur sampykkir gjaldfellingu krafna skal umbodsmadur krofuhafa tilkynna
vedgaesluadila um akvdrdunina svo fljott sem verda ma og eigi sidar en tveimur virkum dégum eftir
krofuhafafund og Oska eftir pvi ad vedhafafundur verdi bodadur i samraemi vid akveedi
vedhafasamkomulagsins. Akvardanir sem teknar eru & alyktunarbaerum kréfuhafafundi binda alla
krofuhafa.

Samningur vid stadfestingaradila
Almennt

Utgefandi skal skipa stadfestingaradila fyrir 61l fjarmégnunarskjol sem eru vedtryggd samkvaemt
almenna tryggingafyrirkomulaginu. Med pvi ad kaupa skuldaskjol, eda veita lan samkvemt 6drum
fjarmognunarskjolum, med vedi samkvemt almenna tryggingafyrirkomulaginu sampykkir
vidkomandi vedhafi fyrir sitt leyti framangreint fyrirkomulag og efni samnings vid
stadfestingaradila, sem sjd ma & vefsiou uUtgefanda; https://www.al.is/company/investors/bond-
issuance/

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

Stadfestingaradili skal vera 6hadur samsteedunni i storfum sinum fyrir vedhafa. Stadfestingaradili
skal bla yfir nagilegri pekkingu til ad gegna starfinu og vera endurskodunarfyrirteki,
fjarmalafyrirteeki eda annar adili med sérpekkingu & vidkomandi svidi, med fullnegjandi pekkingu &
fasteignum, skipulegum markadi og fjarmdgnun félaga sambarilegum Gtgefanda, og ad 6dru leyti
med buradi til ad gegna hlutverkinu, m.a. med tilliti til steerdar og rekstraroryggis. Stadfestingaradili
skal vera med fullnaegjandi starfsabyrgdartryggingu gagnvart tjoni sem kann ad hljotast af storfum
hans. Stadfestingaradili er i upphafi radinn af Gtgefanda. Starfsskyldur stadfestingaradila eru po
alfarid gagnvart vesdhsfum. Utgefandi hefur ekkert bodvald yfir stadfestingaradila og er ekki heimilt
ad hafa ahrif & storf hans eda skipun, nema ad pvi leyti sem kvedid er & um i samningi vid
stadfestingaradila. Vedhafar geta tekid akvordun a vedhafafundi um ad segja stadfestingaradila upp
storfum og fela Gtgefanda ad skipa nyjan i hans stad, med fyrirvara um sampykki vedhafa. Vilji
stadfestingaradili lata af storfum skal hann pegar i stad upplysa Gtgefanda um pad og skal dtgefandi
pa, eins fljott og kostur er, skipa nyjan stadfestingaradila med fyrirvara um sampykki vedhafa.

Skyldur Utgefanda

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

Utgefandi skal afhenda stadfestingaradila skyrslu um fjarhagslegar og sérstakar kvadir og oll
naudsynleg gogn ef Gtgefandi hyggst dska eftir pvi vid vedgaesluadila ad gerdar verdi breytingar &
tryggingarbréfi og vedsamningi pannig ad vedsettar eignir verdi leystar Gr vedbondum og/eda nyjar
eignir veosettar & grundvelli tryggingarbréfs og vedsamnings. Skal Gtgefandi par stadfesta ad
breytingar séu innan peirra takmarka sem fjarhagslegar og sérstakar kvadir setja, eins og nanar er
kvedid & um i vedhafasamkomulaginu. | samraemi vid vedhafasamkomulagid ber ttgefanda p6 ekki
skylda til ad afhenda stadfestingaradila slika skyrslu pegar hann ré&dstafar allt ad 1% af
heildarveromeeti eignasafnsins m.v. sidustu stadfestu skyrslu.
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Utgefandi skal afhenda stadfestingaradila skyrslu um fjarhagslegar og sérstakar kvadir og 6ll
naudsynleg gégn, eins nanar er kvedid a um i vedhafasamkomulaginu, ef Gtgefandi hyggst dska eftir
pvi vid vedgeesluadila ad gerdar verdi breytingar & tryggingarbréfinu og vedsamningi pannig ad beett
verdi vid skuldum sem tryggdar skulu samkveaemt 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 oIl naudsynleg gdgn innan pess tima sem kvedid er & um i grunnlysingunni og
vedhafasamkomulaginu. I skyrslunni skal vera ad finna Gtreikninga og forsendur peirra Gtreikninga.
Skyrsla um fjarhagslegar og sérstakar kvadir skal afhent stadfestingaradila i samraemi vid lid 9.2 i
skilmalum pessum og samningi vid stadfestingaradila.

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

Hlutverk stadfestingaradila

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

Ef dtgefandi eda vedsali 6skar eftir ad nyjum eignum sé baett vid og/eda eignir leystar ur vedbdndum,
skal Utgefandi leggja fram skyrslu um fjarhagslegar og sérstakar kvadir, eins og nanar er kvedid a
um i vedhafasamkomulaginu og samningi vid stadfestingaradila. Skal stadfestingaradili yfirfara
forsendur og Utreikninga i skyrslunni, p.m.t. vardandi verdmaeti vedsettra eigna og Gtreikninga. |
samraemi vid vedhafasamkomulagid ber Gtgefanda p6 ekki skylda til ad afhenda stadfestingaradila
slika skyrslu pegar hann radstafar allt ad 1% af heildarveromeeti eignasafnsins m.v sidustu stadfestu
skyrslu Utgefanda.

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

Ef stadfestingaradili er sammala verdmati, forsendum og Gatreikningum (tgefanda skal
stadfestingaradili stadfesta vidkomandi skyrslu. Ef stadfestingaradili er dsammala veromati,
forsendum eda Utreikningum Gtgefanda skal stadfestingaradili 6ska an astedulauss drattar eftir
frekari gdgnum eda rokstudningi fra Gtgefanda eda endurskodanda hans. Ef stadfestingaradili er, eftir
mottoku frekari gagna eda rokstudnings, enn 6sammala verdmati, forsendum eda Utreikningum
utgefanda skal stadfestingaradili synja Utgefanda um stadfestingu a skyrslunni og gera grein fyrir
mati sinu. Stadfesting eda synjun stadfestingaradila skal vera & pvi formi og med pvi efni sem fram
kemur i vidauka vid samning vid stadfestingaradila. Stadfestingaradili skal gera utgefanda og
umbodsmonnum krofuhafa grein fyrir nidurstddu sinni samkveemt framangreindu svo fljott sem
verda ma og eigi sidar en innan fjortan daga fra méttoku skyrslu fra utgefanda.

Stadfestingaradili skal meeta & krofuhafafundi og vedhafafundi, sé hann bodadur til peirra, til pess ad
fara par yfir forsendur sinar fyrir stadfestingu eda synjun skyrslu. Pa skal stadfestingaradili, skv.
beidni, afhenda vedgesluadila, umbodsmonnum kréfuhafa og utgefanda 61l gogn og forsendur i
tengslum vid akvoroun sina.
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17. Seértzkt tryggingafyrirkomulag

Ef fram kemur i endanlegum skilmalum ad skuldaskjol séu vedtryggd samkveemt sérteku
tryggingafyrirkomulagi gildir eftirfarandi um skuldaskjolin. Sama gildir um énnur fjarmognunarskjél sem
kunna ad verda felld undir sértaekt tryggingafyrirkomulag:

17.1 Almennt

Med sértaeku tryggingafyrirkomulagi er att vio fyrirkomulag sem stofnad var til med Gtgafu tryggingarbréfs,
vedsamnings, vedhafasamkomulags, umbodssamnings og samnings vid stadfestingaradila vegna sérteks
tryggingafyrirkomulags, allt eftir atvikum hverju sinni. pegar vid &4, ma finna videigandi skjol og samninga
& heimasidu Utgefanda, https://www.al.is/company/investors/bond-issuance/. Ofangreind skjél gilda
einungis um fjarmoégnunarskjol sem vedtryggd eru samkveemt sérteeku tryggingafyrirkomulagi og né pvi
ekki til Ovedtryggora skuldaskjala og skuldaskjala sem eru vedtryggd samkvemt almenna
tryggingafyrirkomulaginu. Eingdngu eigendur fjarmognunarskjala sem eru vedtryggd samkveemt sérteku
tryggingafyrirkomulagi nj6ta trygginga i vedandlagi sérteeks tryggingafyrirkomulags.

Til tryggingar skilvisri og skadlausri greioslu krafna a grundvelli peirra fjarmoégnunarskjala sem tryggd eru
med vedi samkvaemt sérteeku 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, dsamt fjarmalgerningum sem
skradir eru & vorslureikninginn & hverjum tima, allt eftir pvi sem vid & og tilgreint er sem vedandlag i
tryggingarbréfinu og/eda vedsamningi.

Med vedhafasamkomulagi er skipadur vedgeesluadili fyrir sérteekt tryggingafyrirkomulag, en vedgesluadili
geetir hagsmuna vedhafa gagnvart Gtgefanda og vedsdlum og er i samskiptum vid umbodsmenn kréfuhafa.
Hlutverki vedgesluadila er nanar lyst i vedhafasamkomulagi.

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

Hlutverki umbodsmanns kréfuhafa skuldaskjala er nénar lyst i umbodssamningnum.

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

Med pvi ad fjarfesta i skuldaskjélum, eda veita lan samkvaemt 6drum fjarmognunarskjélum, sem falla undir
sérteekt tryggingafyrirkomulag sampykkja fjarfestar og kréfuhafar sjalfkrafa efni ofangreindra skjala og ad
hlita &kvaeedum peirra. Mikilvaegt er fyrir kréfuhafa ad kynna sér vel akvadi skjalanna par sem pau kunna
ad fela i sér ad krofuhafar afsali sér akvednum réttindum sem peir ella hefdu skv. islenskum I6gum. bannig
eru akvardanir krofuhafa teknar & kréfuhafafundi 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 & helstu akvaedum tryggingarbréfs, vedsamnings,
vedhafasamkomulags, umbodssamnings og samnings vid stadfestingaradila kemur fram i Gtgafulysingu
hvers flokks skuldaskjala sem er vedtryggdur samkvaemt sérteeku tryggingafyrirkomulagi. Fjarhagslegir
skilmalar sem gilda um flokka skuldaskjala med vedi samkveemt sérteeku tryggingafyrirkomulagi koma
fram i endanlegum skilmalum hvers flokks.
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18. Ovedtryggd skuldaskjol

Ef fram kemur i endanlegum skilmalum ad skuldaskjol sem gefin eru Ut & grundvelli Gtgafurammans séu
Ovedtryggo gildir eftirfarandi um skuldaskjolin:

18.1 Almennt

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

Ofangreind skjol gilda einungis um skuldaskjél sem eru dvedtryggd og nad pvi ekki til vedtryggdra
skuldaskjala samkveemt almenna tryggingafyrirkomulaginu eda sértaeku tryggingafyrirkomulagi.

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

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

Med pvi ad fjarfesta i 6vedtryggoum skuldaskjolum sem gefin eru Gt innan Gtgafurammans sampykkja
fjarfestar sjalfkrafa efni ofangreindra skjala og ad hlita akveedum peirra. Mikilveegt er fyrir krofuhafa ad
kynna sér vel akveedi skjalanna par sem pau kunna ad fela i sér ad krofuhafar afsali sér akvednum réttindum
sem peir ella hefdu skv. islenskum 16gum. Pannig eru akvardanir krofuhafa teknar & krofuhafafundi med
pvi hlutfalli kréfuhafa, m.v. fjarhad sem fram kemur i umbodssamningi.

Lysing & helstu &kvaeedum umbodssamnings og samnings vio stadfestingaradila kemur fram i utgafulysingu
hvers flokks dvedtryggdra skuldaskjala sem gefin eru at innan utgafurammans. Fjarhagslegir skilmalar sem
gilda um flokka skuldaskjalanna, ef vid 4, koma fram i endanlegum skilmalum hvers flokks.

19. Upplysingadflun

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

20. Lo6g og varnarping

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

Risi &greiningsmal Gt af skuldaskjélum sem gefin verda ut & grundvelli atgdfurammans, skal pad rekio fyrir
Héradsdomi Reykjavikur.
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VIDEIGANDI ENDANLEGIR SKILMALAR

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

[Dags]

ALMA IBUDAFELAG HF.
LEI k6di 25490082EV52LTDCT350
Utgafa & [samtals Gtgefid nafnverd utgafuhluta] [Tegund skuldaskjala]

i samraemi vid 1SK 50.000.000.000 utgafuramma

Hluti A — Samningsskilmalar

Hugtok sem hér eru notud skal tulka eins og pau sem skilgreind eru i skilmalum skuldaskjala og fram koma
i grunnlysingu dagsettri 22. ndvember 2023 og vidaukum sem kunna ad hafa verid gefnir Gt vid hana. Skjal
petta inniheldur endanlega skilméla skuldaskjala sem lyst er hér, i samraemi 2. tl. 8. gr. reglugerd (ESB)
2017/1129 fra 14. jani 2017 og eru endanlegir skilméalar samdir i samreemi vid dkvadi peirrar reglugerdar
og framseldrar reglugerdar framkvaemdastjornarinnar (ESB) 2019/980 fra 14. mars 2019. Lesa skal
endanlegu skilméalana i samhengi vid grunnlysinguna og vidauka sem kunna ad hafa verid gerdir vid hana,
sem saman mynda grunnlysingu i samraemi vid reglugerd (ESB) 2017/1129. Heildstaedar upplysingar um
Utgefandann og atgafu skuldaskjala fast ekki nema med pvi ad lesa saman grunnlysinguna, vidauka sem
kunna ad hafa verid gerdir vid hana og pessa endanlegu skilméala. Grunnlysingin og vidaukar sem kunna ad
hafa verido geroir vid hana eru birtir a vefsiou Gtgefanda, https://www.al.is/company/investors/bond-
issuance.

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

[Pegar beett er vid 6drum endanlegum skilmalum eda upplysingum skal meta hvort slikir adrir endanlegir
skilmalar eda upplysingar kunni ad flokkast undir ,,mikilveegar nyjar upplysingar* og kalli pvi a gerd
vidauka vid grunnlysinguna i samraemi vid 23. gr. fyrrgreindrar reglugerdar (ESB) 2017/1129. ]

1. Utgefandi: Alma ibudafélag hf.
2.

i.  Flokkur nimer: [1

ii.  Utgéafuhluti nimer: [1
3. Mynt: []

4, Uppsafnad nafnverd:

65



10.

11.

12.

13.

14.

15.

i Flokkur:
ii.  Utgéfuhluti:

Utgafuverd:

Nafnverdseiningar:

i.  Utgafudagur:

ii.  Fyrsti vaxtadagur:

Lokagjalddagi:

Tegund vaxta:

Greidslufyrirkomulag:

Uppgreidsluheimild/umfram-

greidsla a0  vali

(kaupréttur utgefanda):

Forgangsrédun skuldaskjala:

Heimild fyrir atgafunni:

Greidsluadili:

Verdbréfamiostoo

[]
[]

[ 1% af heildarnafnverdi [ad vidbettum &félinum voxtum fra
[setjid inn dagsetningu] (ef vid &)]

[]

[]

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

[A ekki vid]

[[1 % fastir vextir]

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

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

[Jafnar afborganir héfudstols]

[Ein afborgun h&fudstols & lokagjalddagal
[Oreglulegt endurgreidsluferli]

[Ein greiosla vixilfjarhazdar a lokagjalddaga]
[Tilgreinio annad]

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

[A vid/A ekki vid]
(Ef merkt er vid ,,a vid ** eru nanari upplysingar veittar i t6lulid

24)

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

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

Stjérn utgefanda veitti heimild fyrir dtgdfurammanum a fundi
sinum:

[Dagsetning]

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

Skuldaskjolin eru gefin Gt rafraeent hjé [tilgreinid nafn, kennitdlu
og skrad aosetur verdbréfamiostédvar]
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AKV/EDBI SEM EIGA VID UM VERDTRYGGD JAFNGREIDSLUBREF (ANNUITY)

16.  Verotryggo jafngreidslubréf:

Vi.

Vii.

viii.

Vextir til lokagjalddaga:

Fjoldi vaxtagjalddaga:

Vaxtagjalddagar:

Gjalddagar hofudstols:

Fjoldi gjalddaga hofudstols:
Dagaregla:

Grunnvisitala:

Adrir skilmélar sem gilda um
verotryggd jafngreidslubréf:

[A vid/A ekki vid]
(Ef plit er ut ,,a ekki vio™ skal fjarleegja 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/L okagjalddaga]

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

[]
[]

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

[A ekki vid/tilgreinid]

AKV/EDBI SEM EIGA VID UM OVERDTRYGGP JAFNGREIDSLUBREF (ANNUITY)

17.  Overdtryggd jafngreidslubréf:

Vi.

Vextir til lokagjalddaga:

i. 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/a 6 manada fresti/a priggja
manada fresti/méanadarlega/tilgreinio annad]/A ekki vid]

[]

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

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

[A hverjum vaxtagjalddaga/L okagjalddaga]

(Adlaga skal texta og tilgreina nénar ef gjalddagar hofudstols
eru Oreglulegir)

[]
[]
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vii. Adrir skilmalar sem gilda um  [A ekki vid/tilgreinid]
overdtryggd jafngreioslubréf;

AKV/EDI SEM EIGA VID UM VERDTRYGGPH SKULDABREF MED JOFNUM AFBORGUNUM
HOFUDSTOLS, PAR A MEDAL SKULDABREF MED EINNI GREIDSLU HOFUBSTOLS A
LOKAGJALDDAGA

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

afborgunum héfudstols:
g (Ef plit er ut ,,a ekki vio* skal fjarlegja undirlidi pessa

tolulidar)

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

ii.  Fjoldi vaxtagjalddaga: [1

iii. Vaxtagjalddagar: [[ 1 dagur i manudinum(unum) [ ] 4 hverju ari til og med

lokagjalddaga]. Fyrsti vaxtagjalddagi er [ ].

(Adlaga skal texta og tilgreina nanar ef vaxtagjalddagar eru

oreglulegir)
iv. Fjoldi gjalddaga héfudstols: [1
v. Gjalddagar hofudstdls(s): [A hverjum vaxtagjalddaga/L okagjalddaga]

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

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

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

AKVZEDI SEM EIGA VIDP UM OVERDPTRYGGDP SKULDABREF MED JOFNUM
AFBORGUNUM HOFUDBSTOLS, PAR A MEDAL SKULDABREF MED EINNI GREIPSLU
HOFUBSTOLS A LOKAGJALDDAGA

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

afborgunum héfudstols:
g (Ef plit er ut ,,a ekki vio“ skal fjarleegja undirlidi pessa

télulidar)
i.  Vextir til lokagjalddaga: [ 1% & ari. [Vextir greidast [arlega/a 6 manada fresti/a priggja
manada fresti/méanadarlega/tilgreinid annad]/A ekki vid]
ii. Fjoldi vaxtagjalddaga: [1
iii. 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 hofudstdls: [
V. Gjalddagar héfudstols(s): [A hverjum vaxtagjalddaga/lokagjalddaga]

(Adlaga skal texta og tilgreina nanar ef gjalddagar héfudstols
eru 6reglulegir)

Vi. Dagaregla: [

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

AKV/EDI SEM EIGA VID UM SKULDABREF MED OREGLULEGU ENDURGREIDSLUFERLI

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

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

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

ii. Fjoldi vaxtagjalddaga: []

iii. Fjoldi  vaxtagjalddaga  til [[]/A ekki vid]
Gtreiknings a
endurgreidsluferli:

iv. Vaxtagjalddagar: [[ 1 dagur i manudinum(unum) [ ] 4 hverju ari til og med
lokagjalddaga]. Fyrsti vaxtagjalddagi er [ ].

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

V. Fjoldi gjalddaga héfudstdls: [1

vi.  Fjoldi gjalddaga hofudstols til [[]/A ekki vid]
atreiknings a4
endurgreidsluferli:

vii. Gjalddagar hofudstéls(s): [A hverjum vaxtagjalddaga/L okagjalddaga]

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

viii. Dagaregla: []
ix.  Verdtryggt: [A vid/A ekki vid]

(Ef plit er ut ,d ekki vio* skal fjarlegja télulidinn x
,, Grunnvisitala“ hér ad nedan)

X. Grunnvisitala: merkir [visitolugildi], sem er gildi visitdlu neysluverds (VNV)
pbann [dags].
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xi.  Adrir skilmalar sem gilda um
endurgreiosluferli  skuldabréfa
med oreglulegu
endurgreidsluferli:

AKV/EDBI SEM EIGA VID UM VIXLA

21.

Vixlar:

i.  Affoll:
ii. Vidmidunarvero:

iii. Onnur adferd vid akvordun
& greioslufjarhaeo:

iv. Verdtryggt:

v.  Grunnvisitala:

[A ekki vid/tilgreinid]

[A vid/A ekki vid]

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

[ 1 présent & ari sem jafngildir [ ] prosent einféldum véxtum
[]
[tilgreinid adferd/A ekki vid]

[A Vid/A ekki vid]

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

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

AKV/EDI SEM GILDA UM VAXTAGREIDSLUR (EF EINHVERJAR ERU)

22.

23.

Fastir vextir:

i Vextir til gjalddaga:

ii. Vaxtagjalddagar:

iii. Dagaregla:

iv. Adrir skilmalar sem gilda um
vaxtadtreikning skuldabréfa
med fasta vexti:

Breytilegir vextir:

i. 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)

[l
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Vi.

Vii.

viil.

Vidskiptadagaregla:

Adferd vid akvordun a voxtum:

Skréning vidmidunarvaxta
samkvaemt upplysingakerfi:

— Vidmidunarvextir:

— Akvordunardagur:

— Upplysingasida i
upplysingakerfi:

Avéxtunarkrafa
skuldabréfaflokks sem skradur
er & skipulegan markad:

Audkenni skuldabréfaflokks:

— Nafn og land skipulegs

markadar par sem
skuldabréfaflokkur er
skraour:

— Vidmidunarvextir:

Vaxtadkvordunardagur:

Onnur adferd vid akvordun &
voxtum:

Avéxtun til lokagjalddaga:
Dagaregla:

Reglur um ndmundun, og adferd
vid vaxtaudtreikning skuldabréfa
med breytilega vexti, énnur en
st sem fram kemur i skilmalum
skuldabréfanna:

Geta vidmiodunarvextir farid
nidur fyrir nall:

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

[Skréning vidmidunarvaxta & millibankamarkadi samkvaemt
upplysingakerfi/Avoxtunarkrafa skuldabréfaflokks sem skradur
er a skipulegan markad/Tilgreinid annad]

[A Vid/A ekki vid]
(Ef pllt er ut ,,a ekki vio* skal fjarleegja undirlioi pessa

télulioar)

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

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

[]

[]

(Tilgreinid)

[A vid/A ekki vid]

(Ef fllt er ut ,,a ekki vio“ skal fjarlegia undirlidi pessa
tolulioar)

[]
[]

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

[]

[A vid/A ekki vid]
(Ef .. a vio“ tilgreinio)
[+/-] [ ] prosent & ari
[

[A vid/A ekki vid]

(Ef,,d vid “ tilgreinid)

[A ekki vid/J&/Nei]
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xi.  Adrir skilmalar sem gilda um
skuldaskjol med breytilega
vexti:

23.a  Alag & vexti:

AKV/ED|I VARDANDI

(KAUPRETT UTGEFANDA)

24.  Uppgreidsla/umframgreidsla heimil
a0 vali utgefanda (kaupréttur

Utgefanda):

— Lagmarksfjarhaed sem heimilt

er ad umframgreida i hvert
sinn:

— Uppgreidsla/lumframgreidsla

er heimil & eftirfarandi

dagsetningum:

— Uppgreidslugjald/umfram-

greidslugjald:

— Tilkynning til umbodsmanns

kréfuhafa um uppgreioslu,
umframgreidslu eda nytingu
kaupréttar utgefanda

UPPGREIDSLU/UMFRAMGREIDPSLU AD VALI

[A ekki vid/tilgreinid]

[A ekki vid/tilgreinid]

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

[Tilgreinid lagmarksfjarhad/A ekki vid]

[Tilgreinid 611 heimil timabil eda dagsetningar]

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

[Tilgreinid pann timafrest sem utgefandi hefur til ad tilkynna
umbodsmanni kréfuhafa/A ekki vid]

AKV/EDI SEM EIGA VID UM TRYGGINGAR

25.

26.

Vedtryggd skuldaskjol:

Skuldaskjol  eru  vedtryggd
samkvaemt almenna
tryggingafyrirkomulaginu:

Skuldaskjol  eru
samkvaemt
tryggingafyrirkomulagi:

vedtryggd
sérteeku

Vedgaesluadili:

Ovedtryggd skuldaskijol:

[A Vid/A ekki vid]
(Ef plit er ut ,,a ekki vio* skal fiarlegja undirlidi pessa
télulioar)

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

(Almenna

[A  ekki vid/[Akvedi  skilmala 17
tryggingafyrirkomulag) gilda um skuldaskjolin]]

(Sérteekt

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

[A ekki vid/[Akvadi skilméla 18 (Ovedtryggd skuldaskjol)
gilda um skuldaskjélin]]
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ALMENN AKV/ZDI SEM EIGA VID SKULDASKJOL

217.

28.

29.

30.

Upplysingakvadir:

i. Upplysingakvadir gagnvart
umbodsmanni kréfuhafa:

ii. Upplysingakvadir gagnvart
stadfestingaradila:

Almennar kvadir:

Fjarhagslegar kvadir:

i. Lanapekja:

ii. Eiginfjarhlutfall

iii. Profunardagar:

Sérstakar kvadir

i.  Tegund vedsettra fasteigna:

[A Vid/A ekki vid]
(Ef plit er ut ,,a ekki vio* skal fiarlegja undirlidi pessa
télulioar)

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

[A ekki vid/[Utgefandi skuldbindur sig til ad afhenda
stadfestingaradila peaer 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,
adlagid og tilgreinio]]]

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

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

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

[A ekki vid/[Eiginfjarhlutfall Gtgefanda skal vera ad lagmarki
pad hlutfall sem fram kemur i skilméla 16.1 ef skuldaskjolin
eru tryggd med  vedi samkvemt  Almenna
tryggingafyrirkomulaginu]/[Eiginfjarhlutfall Gtgefanda skal
avallt vera ad lagmarki [ 1%].

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

[A Vid/A ekki vid]
(Ef plit er ut ,,a ekki vio“ skal fjarleegja undirlioi pessa

télulidar)

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

ii. Stadsetning vedsettra fasteigna A ekki Vid/[A hverjum profunardegi skal stadsetning
vedsettra fasteigna vera i samraemi vid pad sem fram kemur
i skilmala 16.1 ef skuldaskjolin eru tryggd med vedi
samkvamt Almenna tryggingafyrirkomulaginu]/[A hverjum
profunardegi skal ad lamarki []% vedsettra fasteigna vera
stadsett & hofudborgarsveaedinu, og ad lagmarki []% vedsettra
fasteigna skal stadsett innan pdstnimera 101-108]

iii.  Profunardagur Préfunardagar ~ sérstakra  kvada  eru:  [Tilgreinid
préfunardaga] par sem fyrsti profunardagur er [Tilgreinid
fyrsta préfunardag]

31.  Vanefndartilvik: [[Utgefandi  skuldbindur sig til ad hlita peim

vanefndartilvikum sem tilgreind eru i eftirfarandi staflidum
skilmala 14 (Vanefndartilvik): [Setjid inn vioeigandi staflidi
i skilmala 14]]/[Adlagid og tilgreinio ef &nnur
vanefndartilvik]]

32.  Gjaldfelling: [Ef ekki er bett Gr vanefnd innan [ ] vidskiptadaga ef um
greidsludratt er ad raeda, og innan [ ] vidskiptadaga i 66rum
tilvikum er kréfuhafa heimilt ad dska eftir ad umbodsmadur
bodi til krofuhafafundar til ad akveda hvort gjaldfella eigi
skuldaskjolin]/[adlagid og tilgreinid ef adrar heimildir eru
til gjaldfellingar)]

33.  Umbodsmadur kriéfuhafa: [[Nafn, kennitala, skrad adsetur] hefur verio skipadur
umbodsmadur krofuhafa vegna skuldaskjalanna]/[A ekki
vid]

34.  Staodfestingaradgili: [[Nafn, kennitala, skrad adsetur] hefur verio skipadur

stadfestingaradili vegna skuldaskjalanna]/[A ekKi vid]
35.  Onnur akvaedi: [A ekki vid/tilgreinid]

(Pegar batt er vio 6drum akvaedum skal meta hvort slikar
upplysingar kunni ad flokkast undir , mikilvegar nyjar
upplysingar og kalli pvi a gerd vidauka vio grunnlysinguna
i samreemi vid 23. gr. reglugerdar (ESB) 2017/1129.)

36.  Utreikningsadili: [Utgefandi/[Tilgreinid annan, Nafn, kennitala, skrad
adsetur]] er utreikningsadili skuldaskjalanna
37.  Radgjafi i tengslum vid Gtgafu: [A ekki vid/ Logformlegt heiti radgjafa og hlutverk]
ABYRGD

Utgefandi ber abyrgd & upplysingum sem pessir endanlegu skilmalar innihalda. [[Videigandi upplysingar
fra pridja adila] er fengnar fra [tilgreinid heimild]. Utgefandi stadfestir ad svo miklu leyti sem honum er
kunnugt um og honum er unnt, Gt fr4 peim upplysingum sem pridji adili hefur birt, ad upplysingarnar eru
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réttar og engum stadreyndum er sleppt sem geri upplysingarnar 6ndkveemar eda misvisandi. Heimilda fra
pridja adila er getid par sem pad a vid.]

Undirritad fyrir hond tgefanda:

Samkvemt heimild
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Hluti B — Adrar upplysingar
1. SKRANING
i.  Skréning:

ii. Taka til vioskipta:

iii. A&ili sem saekir um toku til

vidskipta ef annar en
Utgefandi:

iv. Fyrsti mogulegi
vidskiptadagur:

2. LANSHZAEFISMAT

[Nasdaq Iceland/annad (tilgreinid)/engin]

[Sott verdur um ad [skuldabréfin/vixlarnir] verdi [tekin/teknir]
til vidskipta & [Adalmarkadi Nasdag Iceland hf./annad
(tilgreinid)]]/[A ekki vid.]

[[Nafn, / [LEI kéoi [ 1]/, skrad adsetur, samskiptaupplysingar,
hefur dskad/mun 6ska] eftir toku til vidskipta]/[A ekki vid]

[A ekki vid/dagsetning/EKki vitad vid dagsetningu endanlegra
skilmala pessa]

[A ekki vid/Lanshafi [skuldabréfanna/vixlanna] sem gefin
verda Ut hefur verid metid af [nafn matsfyrirtaekis.]
Lansheafiseinkunn peirra er [Tilgreinid einkunn og skyringu &
henni.]]

(Ath. tilgreina skal lanshafiseinkunn og stutta skyringu &
merkingu lansheafiseinkunn. Lanshafismatid skal endurspegla
mat & peirri tegund skuldabréfa/vixla sem almennt eru gefin Gt
innan Gtgafurammans eda par sem akvedin Utgafa hefur verid
metin sérstaklega, pad mat)

3. HAGSMUNIR ABILA | TENGSLUM VID UTGAFUNA

[Ad undanskilinni péknun greiddri til [umsjénaradila/séluadila/radgjafa], er Gtgefanda ekki kunnugt um ad
adilar sem tengjast Gtgafu [skuldabréfanna/vixlanna] eigi hagsmuni sem skipta mali vardandi Gtgafu peirra.
— Adlagid med videigandi hetti ef um hagsmuni er ad reda og upplysid um hlutadeigandi adila og

vidkomandi hagsmuni. Sé getid radgjafa skal tilgreina hvert hlutverk peirra hefur verid.]

4. RADSTOFUN SOLUANDVIRDIS, AZETLAD NETTO SOLUANDVIRDI OG HEILDAR-

KOSTNADUR
i. Raostdfun soluandvirdis:
ii. Aetlad nettd sdluandvirdi:

iii. Aetladur heildarkostnadur:

[Almenn fjarmdgnun Gtgefanda/tilgreinid annad]

[]
[]

5. AVOXTUN (Eing6ngu skuldabréf & fostum véxtum)

Visbending um avoxtun:

[A ekki vid/tilgreinid]

Ath. avoxtun er reiknud Ot & atgafudegi & grunni utgafuverds og
gefur ekki til kynna framtidaravoxtun.
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6.

VAXTAPROUN (Eingéngu skuldaskjoél med breytilegum véxtum)

[A ekki via/Upplysingar um préun [REIBOR/annad] vaxta mé néalgast & [tilvisun i vefsidu].]

7.

VISITOLUPROUN (Eingdngu verdtryggd skuldaskjol)

[A ekki vid/Upplysid um hvar hagt er ad nalgast upplysingar um visitolu i fortid og framtid.]

8.

10.

AUDKENNI

i. Audkenni:
ii. ISIN nimer:
iii. CIF nimer:

iv. FISN nUmer:

[
[
[A ekki vid/tilgreinio]
[A ekki vid/tilgreinid]

TILKYNNING UM VIDKOMANDI GRUNNLYSINGU

Land eda lond par sem tilkynnt
hefur wverid um viokomandi
grunnlysingu:

[l

HZFI HJA SEDLABANKA EVROPU

Skuldaskjal er etlad ad vera
haldio & med peim hatti sem
leyfir Eurosystem heafi (e
Eurosystem eligibility):

[J&4/Nei]

(Athugio ad med pvi ad merkja vid ,,ja* merkir einungis ad
&tlunin vid Utgéafu sé ad varsla skuldaskjolin hjé alpjodlegri
midleegri  verdbréfamidstdd (e. International Central
Securities Depository (ICSDs)) sem sameiginlegum
vorsluadila og pydir ekki endilega ad skuldaskjolin uppfylli
skilyrdin sem hef ved samkveemt Eurosystem lanakerfinu (e.
Eurosystem eligibility / eligible as collateral for Eurosystem
credit operations) annad hvort vid Utgafu eda sidar & liftima
skuldaskjalanna. Slik vidurkenning fer eftir pvi hvort
Sedlabanki Evrépu sampykkir ad vedhafisskilyroum
Eurosystem kerfisins (e. Eurosystem eligibility criteria) séu
fullnaeg
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MIKILVZAGAR UPPLYSINGAR OG TILKYNNING TIL FJARFESTA

Um grunnlysinguna:

Grunnlysingin er gerd i tengslum vid Gtgafuramma Gtgefanda til ad koma & framfaeri upplysingum vegna
Utgafu skuldaskjala sem kunna ad verda gefin Gt a grundvelli Gtgdfurammans og kunna ad verda tekin til
vidskipta & 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 peer
upplysingar sem naudsynlegar eru fjarfestum til ad peir geti metid eignir og skuldir, fjarhagsstodu, afkomu
og framtioarhorfur Utgefanda sem og pau réttindi sem fylgja peim skuldaskjolum sem gefin verda Ut innan
Utgafurammans.

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

Grunnlysingin er einnig Gtbuin i samraemi vid akvaedi framseldrar reglugerdar framkvemdastjornarinnar
(ESB) fra 14. mars 2019, um vidbetur vid reglugerd (ESB) 2017/1129 ad pvi er vardar teknilega
eftirlitsstadla um helstu fjarhagsupplysingar i samantekt lysingar, birtingu og flokkun lysinga, auglysingar
a verdbréfum, vidauka vid lysingu og tilkynningagattina (,,reglugerd (ESB) 2019/979%), eftir pvi sem vid
4, og med hlidsjon af ,,Reglum fyrir Gtgefendur fjarmalagerninga‘“ sem gefnar voru Gt af Nasdaq Iceland hf.
hinn 6. mars 2023 (hér eftir ,,reglur Nasdaq Iceland®).

Vid atgafu grunnlysingar eru akvednir skilmalar skuldaskjala ekki pekktir, s.s. upplysingar um nafnverd,
vexti (ef vid &), utgafuverd, tryggingafyrirkomulag og adrir skilmalar. Med Utgafu endanlegra skilmala fyrir
hvern atgafuhluta flokks skuldaskjala eru skilmalar skuldaskjala fullklaradir. Endanlegir skilmélar verda
birtir & vefsiou Utgefanda http://www.al.is/company/investors/bond-issuance/ og & vef Fjarmalaeftirlitsins
fyrir Gtgéafu, ef sott verdur um toku skuldaskjalanna til vidskipta & skipulegum markadi.

Fjarmalaeftirlit Sedlabanka Islands sem telst l6gbeert yfirvald i skilningi akvada ESB reglugerdar
2017/1129 hefur stadfest grunnlysingu pessa dagsetta 22. névember 2023. Fjarmalaeftirlitio stadfestir
adeins grunnlysingu pessa telji eftirlitio ad han uppfylli krofur ESB reglugerdar 2017/1129, um ad
upplysingar i peim séu fullnegjandi, samkvaemar og skiljanlegar. Ekki skal lita & stadfestingu
Fjarmélaeftirlitsins & lysingu pessari sem studning vid (tgefandann eda stadfestingu & gaedum
skuldaskjalanna sem lysingin varodar. Fjarfestar skulu avallt leggja sjalfstett mat a hvort peim henti ad
fjarfesta i skuldskjolum byggt a eigin mati & endanlegum skilmalum skuldaskjalanna og grunnlysingu
pessari.

Vidaukar vid grunnlysingu

Eftir birtingu grunnlysingar er fjarfestum radlagt ad kynna sér allar opinberar upplysingar sem gefnar eru
at af Utgefanda eda varda hann og vidkomandi skuldaskjol. Upplysingar i grunnlysingu pessari eru byggdar
& adsteedum og stadreyndum & peim degi sem han er dagsett og geta breyst fra pvi ad skuldaskjol eru tekin
til vidskipta & skipulegum markadi. Komi fram mikilveegar nyjar upplysingar, veigamikil mistok eda
onakvaemni er varda upplysingar sem veittar eru i grunnlysingunni og geta haft veruleg ahrif & mat &
skuldaskjolum, eda utgefanda mun Gtgefandi gefa Ut og birta vidauka vid grunnlysinguna eftir utgafu
hennar, i samraeemi vid akvadi 23. gr. reglugerdar (ESB) 2017/1129. Utgefandi parf einnig ad gefa ut
vidauka ef hann gefur Gt skuldaskjol med skilm&lum sem eru ekki i samraemi vid pa skilmala sem lyst er i
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grunnlysingu pessari. | vidaukanum skulu koma fram skilmalar 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 & sama hatt og grunnlysingin.

Skréaning a skipulegan markad

Grunnlysingin vardar skuldaskjol sem gefin verda Gt i samreemi vid utgafurammann og sott veréur um ad
tekin verai til vidskipta a skipulegum markadi, eins og hann er skilgreindur i 16gum um markadi fyrir
fjarmalagerninga og solu skuldaskjala i lokudu utbodi til fjarfesta. Taka skuldaskjala til vidskipta &
skipulegum markadi og sala peirra i lokudu utbodi til fjarfesta fer fram i samraemi vid dkveedi islenskra laga
og reglugerda um verdbréfavidskipti, samanber 16g nr. 115/2021, um markadi fyrir fjarmalagerninga,
reglugerd (ESB) 2017/1129 og med hlidsjon af reglum Nasdaq Iceland. Upplysingagjof i grunnlysingunni
fylgir akvaedum um upplysingagjof i lysingum samkvemt 7. vidauka ,,Utgefandalysing fyrir
heildsoluverdbréf sem ekki eru hlutabréfatengd™ og 15. vidauka ,,Verdbréfalysing fyrir verdbréf i heildsolu
sem ekki eru hlutabréfatengd, samkvemt reglugerd (ESB) 2019/980. Sj& nanar kafla ,,Um
grunnlysinguna“. Utgefanda ber ad fylgja fyrrgreindum reglum og reglugerdum ef skuldaskjol Gtgefin af
honum eru skrad & Nasdaq Iceland. Utgefandi kann ad gefa ut flokka skuldaskjala innan Gtgafurammans
sem ekki verdur sétt um ad teknir verda til vidskipta & skipulegum markadi.

Upplysingaskylda, adgengi og gildistimi grunnlysingarinnar

Grunnlysing Utgefanda er gefin Ut & islensku sem eitt skjal og gildir i allt ad 12 manudi fra stadfestingu
hennar. Gildistimi grunnlysingar hefur p6 engin ahrif & pau skuldaskjél sem gefin hafa verid Gt a grundvelli
grunnlysingarinnar fram til pess tima.

Adgengi ad grunnlysingu pessari verdur tryggt i 10 ar eftir birtingu hennar & vefsetri (tgefanda:
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 10, 104 Reykjavik.

Takmorkun a dreifingu grunnlysingar

Grunnlysinguna eda 6drum skjolum sem tilheyra grunnlysingunni skal hvorki dreifa, senda eda midla &
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 & neinn hatt til eda innan Bandarikjanna,
Astraliu, Kanada eda Japans. Utgefandi og radgjafar hans eru ekki skadabotaskyldir vegna dreifingar til
pridja adila & grunnlysingunni.

Lysing & atgafurammanum

Alma ibudafélag mun gefa Gt skuldaskjol samkvemt Gtgafuramma sem lyst er i grunnlysingu pessari,
dagsettri 22. nGvember 2023, i hverri peirri mynt sem akvedin er af Gtgefanda og tilgreind er i endanlegum
skilmalum hverju sinni. Skuldaskjol sem gefin verda Gt innan Utgafurammans geta verid vixlar eda
skuldabréf og verda pau gefin Gt med rafreenum heetti hja peirri verdbréfamidstod sem tilgreind verdur i
endanlegum skilmalum viokomandi flokks skuldaskjala.

I endanlegum skilmalum skuldaskjala verda birtar upplysingar sem ekki eru pekktar vid Gtgafu
grunnlysingarinnar s.s upplysingar um audkenni flokks skuldaskjala, nafnverd, utgafuverd, vexti (ef vid &),
Utgafudag og adra skilmala sem eiga vio um hvern Gtgafuhluta flokks skuldaskjala. Skilmalar peirra
skuldaskjala, sem gefa ma ut samkvemt utgafurammanum, eru tilgreindir i kaflanum ,,Skilméalar
skuldaskjala“. A medan grunnlysingin er i gildi kann Utgefandi ad oska eftir pvi ad nyir flokkar skuldaskjala
sem gefnir eru Gt innan Gtgadfurammans verdi teknir til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland, sem er
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skipulegur markadur i skilningi laga um markadi fyrir fjarmalagerninga. Utgefandi getur einnig gefid Gt
flokk skuldaskjala innan utgafurammans sem ekki a ad taka til vidskipta & skipulegum markadi.

Heimild til atgafu og steerd atgafurammans

Stjorn Olmu ibudafélags veitti & fundi sinum 6. desember 2017 heimild til Gtgafu skuldaskjala innan
Utgafuramma pess fyrir allt ad 30.000.000.000 kréna.

A stjornarfundi Olmu ibidafélags hf. hinn 22. agast 2022 var sampykkt ad haekka heimild til Utgafu
skuldaskjala innan atgafurammans Ur allt ad 30.000.000.000 kréna i allt ad 50.000.000.000 kréna.

Samanlagt nafnverd Gtgefinna skuldaskjala sem gefin verda Gt samkveemt utgafurammanum skal ekki vera
umfram 50.000.000.000 krénur eda jafngildi peirrar fjarhaedar i 6drum myntum eins og lyst er hér ad nedan,
eda pa mogulegu staeekkun & utgafurammanum sem er had heimild stjornar Olmu ibGdafélags.

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

Fjarhaed skuldaskjala sem gefin eru Gt i annarri mynt en islenskum kronum er akvedin af utgefanda, annad
hvort pegar akvérdun er tekin um Gtgafu sliks flokks skuldaskjala eda naesta vidskiptadag 4 eftir & islandi,
& grundvelli tilbods fra banka ad vali Gtgefanda, & gjaldeyrismarkadi & Islandi, & stundargengi s6lu &
islenskri kronu & moti kaupum & peirri mynt sem viokomandi skuldaskjal er gefid Gt i, a fyrrgreindum
atreikningsdegi.

Framkvaemd utgafu

Utgefandi mun akveda skilmala hverrar Gtgafu i samreemi vid pa skilmala sem tilgreindir eru i kaflanum
»okilmalar skuldaskjala“. Form endanlegra skilmala er ad finna i kaflanum ,,Videigandi endanlegir
skilmalar«. Med tutgafu endanlegra skilmala fyrir hvern utgafuhluta flokks skuldaskjala eru skilmalar
skuldaskjala fullklaradir og birtir & vefsidu Gtgefanda http://www.al.is/company/investors/bond-issuance
fyrir Gtgafu. Ef sott verdur um toku skuldaskjala til vidskipta & skipulegum markadi verda endanlegir
skilmalar jafnframt birtir hj& Fjarmalaeftirlitinu og til upplysinga i fréttakerfi Nasdaq Iceland, eftir pvi sem
Vid &.

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

Utgefandi ber allan kostnad sem hlyst af pvi ad gefa Gt skuldaskjol og ad fa skuldaskjol tekin til vidskipta
hja Nasdagq Iceland. Sélupdknun vegna s6lu a skuldaskjolum til endanlegra fjarfesta er akvedin sem hlutfall
af soluverdi skuldaskjala. Utgefandi greidir Fjarmalaeftirlitinu fyrir yfirferd og stadfestingu & grunnlysingu
i upphafi. Utgefandi greidir einnig arlegt gjald til peirra verdbréfamidstodvar sem tilgreind er i endanlegum
skilmalum vidkomandi flokks skuldaskjala. Gjaldid er reiknad sem hlutfall af markadsvirdi Gtgafunnar
hverju sinni. Enn fremur greidir Gtgefandi 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 Gtgafurammann, en skuldaskjol samkvemt flokkunum hafa
verid tekin til vidskipta & skipulegum markagi.

Skuldabréfaflokkur Upphaflegur Lokagjalddagi Fjoldi Uppsafnad
utgafudagur Gtgafa nafnvero
AL231124 23. ndvember 2018  23. ndvember 2024 2 1.480.000.000
AL260148 26. jantar 2018 26. jantar 2048 5 11.040.000.000
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AL261028
AL120625
AL101227
AL280629
AL150424

31. desember 2019  26. névember 2028

14. oktober 2021 12. juni 2025
14. oktober 2021 10. desember 2027
30. juni 2022 28. juni 2029

26. oktober 2022 15. april 2024

R N DN P e

4.540.000.000
2.100.000.000
4.800.000.000
4.020.000.000
1.900.000.000

Eftirfarandi vixlaflokkar falla undir utgafurammann, en skuldaskjél samkveemt flokkunum hafa verid
tekin til vidskipta a skipulegum markadi.

) Upphaflegur Fjoldi Uppsafnad

Utgefnir vixlar atgafudagur Lokagjalddagi utgafa nafnvero
AL231215 15. september 2023  15. desember 2023 1 1.560.000.000
AL240315 15. september 2023 15. mars 2024 1 520.000.000
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Skjol felld inn med tilvisun

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

¢ Endurskodadur arsreikningur utgefanda fyrir fjarhagsarid 2022 sem lauk 31. desember 2022, dsamt
skyrslu og yfirlysingu stjérnar og framkvaemdastjora og aritun endurskodanda, vefsléo:
https.//d3hs2urr9tz9d0.cloudfront.net/documents/%C3%81rsreikningur_Alma_%C3%ADb%C3%B
A%C3%B0af%C3%A9lag_hf. Samst%C3%A6%C3%B0a_31.12.2022 1.pdf

e Endurskodadur arsreikningur Utgefanda fyrir fjarhagsarid 2021 sem lauk 31. desember 2021, dsamt
skyrslu og yfirlysingu stjornar og framkvemdastjora og é&ritun endurskodanda, vefsldo:
https://d3hs2urr9tz9d0.cloudfront.net/documents/%C3%81rsreikningur_Alma_%C3%ADb%C3%B
A%C3%B0af%C3%A9lag_hf. Samst%C3%A6%C3%B0a_31.12.2021 FINAL.pdf

e Kannadur arshlutareikningur fyrir fyrstu 6 manudi arsins 2023, d&samt skyrslu og yfirlysingu stjornar
og framkvaemdastjora og kdnnunararitun endurskodanda, vefslod:
https://d3hs2urr9tz9d0.cloudfront.net/documents/Alma_%C3%ADb%C3%BA%C3%B0af%C3%A9
lag_hf. Samst%C3%A6%C3%B0a_%C3%Alrshlutareikningur 30.6.2023.pdf

o Kannadur arshlutareikningur fyrir fyrstu 6 manudi arsins 2022, asamt skyrslu og yfirlysingu stjornar
og framkvamdastjéra og kénnunararitun endurskodanda, vefsloa:
https://d3hs2urr9tz9d0.cloudfront.net/documents/arshlutareikningur-alma-ibuoafelag-hf-samstoa-30-
6-2022-undi.pdf

¢ Kannadur arshlutareikningur fyrir fyrstu 6 manudi arsins 2021, asamt skyrslu og yfirlysingu stjornar
og framkvaemdastjora og kdnnunaréritun endurskodanda, vefslod:

https://d3hs2urr9tz9d0.cloudfront.net/documents/%C3%81rshlutareikningur Alma %C3%ADb%C3
%BA%C3%B0af%C3%A9lag hf. Samst%C3%A6%C3%B0a 30.6.2021 FINAL 1.pdf

Skjol til synis
I tolf manudi eftir dagsetningu grunnlysingarinnar ma skoda eftirfarandi skjol & vefsidu Gtgefandans
http://www.al.is/company/investors/ og a skradri skrifstofu Utgefandans ad Sundagéroum 8, 104 Reykjavik:

Sampykktir Olmu ibudafélags hf., dagsettar 20. april 2021.

Kannadur arshlutareikningur Olmu ibudafélag fyrir fyrstu 6 manudi arsins 2023.

Endurskodadur arsreikningur Olmu ibtdafélags 2022.

Kannadur arshlutareikningur Olmu ibudafélag fyrir fyrstu 6 manudi arsins 2022.

Endurskodadur arsreikningur Olmu ibadafélags 2021.

Kannadur arshlutareikningur Olmu ibadafélags fyrir fyrstu 6 manudi arsins 2021.

Allir endanlegir skilmalar vegna utgafu skuldaskjala innan Gtgafurammans.

Allar atgafulysingar vegna utgafu skuldaskjala sem gefin eru Gt innan Gtgafurammans, asamt

vidaukum vid peer eftir pvi sem vid &.

¢ Veodhafasamkomulag vegna almenna tryggingafyrirkomulagsins, dags. 6. desember 2017, dsamt
breytingum eda vidbotum eftir pvi sem vid a.

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

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

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

e Vedsamningur vegna almenna tryggingafyrirkomulagsins, dagsettur 6. desember 2017, &samt
breytingum eda vidbotum eftir pvi sem vid &.

e Allar skyrslur stadfestingaradila, vegna stadfestingar a fjarhagslegum skilmalum.

e Fréttatilkynningar birtar i fréttaveitu kauphallar.

82


https://d3hs2urr9tz9d0.cloudfront.net/documents/%C3%81rsreikningur_Alma_%C3%ADb%C3%BA%C3%B0af%C3%A9lag_hf._Samst%C3%A6%C3%B0a_31.12.2022_1.pdf
https://d3hs2urr9tz9d0.cloudfront.net/documents/%C3%81rsreikningur_Alma_%C3%ADb%C3%BA%C3%B0af%C3%A9lag_hf._Samst%C3%A6%C3%B0a_31.12.2022_1.pdf
https://d3hs2urr9tz9d0.cloudfront.net/documents/%C3%81rsreikningur_Alma_%C3%ADb%C3%BA%C3%B0af%C3%A9lag_hf._Samst%C3%A6%C3%B0a_31.12.2021_FINAL.pdf
https://d3hs2urr9tz9d0.cloudfront.net/documents/%C3%81rsreikningur_Alma_%C3%ADb%C3%BA%C3%B0af%C3%A9lag_hf._Samst%C3%A6%C3%B0a_31.12.2021_FINAL.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
https://d3hs2urr9tz9d0.cloudfront.net/documents/arshlutareikningur-alma-ibuoafelag-hf-samstoa-30-6-2022-undi.pdf
https://d3hs2urr9tz9d0.cloudfront.net/documents/arshlutareikningur-alma-ibuoafelag-hf-samstoa-30-6-2022-undi.pdf
https://view.news.eu.nasdaq.com/view?id=bf70d7aee255d8a94a04b669a4a24bba0&lang=is
https://view.news.eu.nasdaq.com/view?id=bf70d7aee255d8a94a04b669a4a24bba0&lang=is
http://www.al.is/company/investors/

Ef gerd veroa tryggingarbréf, vedsamningur og vedhafasamkomulag vegna sérteeks tryggingafyrirkomulags
verda peir samningar einnig til synis eins og lyst er hér ad framan, pad sama & vid samninga vid
stadfestingaradila og umbodssamninga vegna sérteks tryggingafyrirkomulags og atgafu Gvedtryggdra
skuldaskjala innan atgafurammans.

Radgjafar

LLG Ldgmenn ehf., kt. 540311-0560, Laugavegi 31, 101 Reykjavik hefur unnio ad gerd grunnlysingar
pessarar i samradi vid stjornendur og stjorn Gtgefandans og er hdn byggd & upplysingum fra Gtgefanda.
LLG Logmenn ehf. er jafnframt tengilidur Utgefanda i stadfestingarferli grunnlysingar pessarar hja
Fjarmalaeftirlitinu.

Upplysingar fra pridja adila

Upplysingar i grunnlysingunni byggja ekki & yfirlysingum utanadkomandi sérfraeedinga eda pridja adila.

Yfirlysing &byrgdaradila grunnlysingar fyrir hond atgefanda

Formadur stjornar og framkveemdastjori Olmu ibudafélags hf., kt. 611013-0350, Sundag6rdum 8, 104
Reykjavik, lysa pvi yfir fyrir hond pess, sem Utgefanda ad samkveemt okkar bestu vitund séu upplysingar
sem grunnlysingin hefur ad geyma, i samraemi vid stadreyndir og ad engum upplysingum hafi verid sleppt
sem geetu haft ahrif & areidanleika hennar.

Reykjavik 22. n6vember 2023,

Fyrir hond Olmu ibadafélags hf.

Gunnar bor Gislason, stjérnarformadur Ing6Ifur Arni Gunnarsson, framkvaemdastjori

Alit 16ggiltra endurskodenda

Deloitte ehf., kt. 521098-2449, Smaratorgi 3, 201 Képavogi, hefur endurskodad arsreikning dtgefanda, fyrir
fjarhagsarid 2020. Endurskodunin var i samreemi vid alpjodlega endurskodunarstadla. Fyrir hond Deloitte
ehf. var Gunnar borvardarson endurskodandi. Hann er adili ad félagi 16ggiltra endurskodenda.

KPMG ehf. kt. 590975-0449, Borgartini 27, 105 Reykjavik, kannadi samsteduarshlutareikning fyrir
timabilio 1. jandar til 30. jani 2021, endurskodadi samstedureikning Utgefanda fyrir &rid 2021 og kannadi
samsteeduarshlutareikning fyrir timabilid 1. jantar til 30. juni 2022. P4 endurskodadi KMPG ehf.
samstaedureikning fyrir arid 2022 og kannadi samsteduarshlutareikning fyrir timabilid 1. jandar til 30. jani
2023. Koénnunin var i samreemi vid alpjédlega endurskodunarstadla. Fyrir hond KPMG ehf. var Hlynur
Sigurdsson endurskodandi. Hann er adili ad félagi 16ggiltra endurskodenda. Sja nanari umfjéllun um
breytingar 4 endurskodendum félagsins i kafla ,,Endurskodendur.

Vid kdnnun KPMG ehf. & samsteeduarshlutareikningi Gtgefanda fyrir fyrstu sex manudi arsins 2023, var
pad alit KPMG ehf. ad ekkert hafi komid fram sem bendir til annars en ad samandreginn arshlutareikningur
samsteedunnar s¢ i 6llum meginatridum i samraeemi vid IAS 34 ,,Arshlutareikningar“.
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Vid kdénnun KPMG ehf. & samsteeduarshlutareikningi Gtgefanda fyrir fyrstu sex manudi arsins 2022, var
pad alit KPMG ehf. ad ekkert hafi komid fram sem bendir til annars en ad samandreginn arshlutareikningur
samsteedunnar s¢ i 6llum meginatridum i samreemi vid IAS 34 ,,Arshlutareikningar“.

Vid kénnun KPMG ehf. & samsteduarshlutareikningi utgefanda fyrir fyrstu sex manudi arsins 2021, var
pad alit KPMG ehf. ad ekkert hafi komid fram sem bendir til annars en ad samandreginn arshlutareikningur
samstaedunnar sé i 6llum meginatridum i samraemi vid IAS 34 , Arshlutareikningar<.

Vid éritun & samsteedureikning Utgefanda fyrir arid 2022 var pad alit KPMG ehf. ad arsreikningurinn geefi
glégga mynd af fjarhagsstddu samstedunnar 31. desember 2022 og afkomu samsteedunnar og breytingu &
handbaeru fé & arinu 2022, i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir
af Evropusambandinu og vidbotarkrofur sem koma fram i islenskum 16gum og reglum um arsreikninga
skréadra félaga.

Vid éritun & samsteedureikning utgefanda fyrir ario 2021 var pad alit KPMG ehf. ad arsreikningurinn gefi
glégga mynd af fjarhagsstodu samstedunnar 31. desember 2021 og afkomu samsteedunnar og breytingu &
handbaeru fé & arinu 2021, i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir
af Evropusambandinu og vidbétarkrofur sem koma fram i islenskum 16gum og reglum um arsreikninga
skradra félaga.

Vid aritun 4 samstaedureikningi Gtgefanda fyrir arié 2020 var pad alit Deloitte ehf. ad arsreikningurinn gefi
glégga mynd af afkomu félagsins & arinu 2020, efnahag pess 31. desember 2020 og breytingu & handberu
fé, i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verio sampykktir af
Evrépusambandinu og vidbotarkréfu i 16gum um arsreikninga.

Skilgreiningar
I grunnlysingu pessari visa hugtokin;

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

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

,Brimgardar* til Brimgarda ehf., kt. 591103-2610, Sundag6érdum 10, 104 Reykjavik, islandi,

LFjarmalaeftirlitido” til Fjarmalaeftirlits Sedlabanka islands, kt. 541298-3209, Kalkofnsvegi 1, 101
Reykjavik, Islandi,

“grunnlysing” til grunnlysingar utgefanda dagsett 22. nbvember 2023,

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

,.Langisjor til Langasjo ehf., kt. 691205-2070, Sundagordum 10, 104 Reykjavik, Islandi,

“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 &
skipulegum markadi nr. 14/2020,
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,10g um verdbréfamidstoovar, uppgjor og rafrena eignaskraningu fjarmalagerninga™ til laga um
verdbréfamidstddvar, uppgjor og rafrenna eignaskraninga fjarmalagerninga nr. 7/2020

,Nasdaq verdbéfamidstod til Nasdagq CSD SE, (tiba & Islandi, kt. 510119-0370, Laugavegi 182, 105
Reykjavik,

»reglur Nasdaq Iceland til reglna fyrir atgefendur fjarmalagerninga Nasdag Iceland hf., utgefnar
6. mars 2023,

“samkeppnislog” til samkeppnislaga nr. 44/2005,

,Leidbeiningar um stjornarhztti eins og peir eru gefnir it af Vidskiptaradi Islands, Nasdaq Iceland og
Samtokum atvinnulifsins, 6. Utgafa 2021,

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

Hatgafurammi® visar til Gtgdfuramma dtgefanda & skuldaskjolum sem lyst er i grunnlysingu Gtgefanda
dagsettri 22. névember 2023 og vidaukum sem kunna ad vera gefnir Gt og uppfeerslum & henni,

,Vorslureikningure til skrar um lokafzrslur reikningseiganda yfir rafbréf hja Nasdaq verdbréfamidstoo,
,,14 juni“ til 14. juni ehf., kt. 600605-0700, Sundagdrdum 8, 104 Reykjavik, islandi,

nema annad megi skilja af samhenginu eda sé tekio fram i textanum.

Pegar visad er til laga og reglugerda i lysingunni er visad til islenskra laga og reglugerda, med aorédnum

breytingum.

Skammstafanir og hugtok

e. enska

ehf. einkahlutafélag

ESB Evropusambandid

ar. grein

hf. hlutafélag

ISK islenskar kronur

kr. kronur

kt. kennitala

magr. malsgrein

m.kr. milljonir kréna

ma.kr. milljardar krona

nr. namer

slhf. samlagshlutafélag

tl. tolulidur

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

Alma ibuadafélag hf. (hér eftir ,,Alma“ eda ,félagid*) 4, leigir it og annast rekstur a4 ibtdar- 0g
atvinnuhlsnaedi, dsamt pvi ad bjoda steerri fjarfestum & ibudamarkadi alhlida pjénustu vid umsjén
leiguibuda. Alma hefur hug & pvi ad Gtvikka 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 verdbréfum og 6drum fjarmalagerningum, leigumidlun,
lanveitingar, lantdkur og skyld starfsemi.

e

Heildarfjoldi fasteigna i eignasafni samstedunnar pann 30. juni 2023 var 1.091, par af eru 1.056
ibdarhlsnedi og 35 atvinnuhusnaedi. Heildarfermetrafjoldi fasteignasafnsins er 148.833 fermetrar, par af
eru ibudarhGsnaedi samtals 91.549 fermetrar og atvinnuhlsnadi 57.607 fermetrar. Skipting
fasteignasafnsins eftir fasteignamati er pannig ad pann 30. juni 2023 voru um 77% tekjuberandi eigha
félagsins & hofudborgarsvaedinu (Reykjavik, Seltjarnarnes, Koépavogur, Gardabaer, Mosfellsbaer og
Hafnarfjorour), 11% voru & Sudurnesjum og 12% annars stadar 4 landinu. Fjéldi langtimaleigusamninga
ibtdarhdsnedis pann 30. jani 2023 voru 978 og um 95% leigjanlegra ibGda i langtimaleigu voru i Utleigu
30. juni 2023. Félagid er med samtals 74 einingar i skammtimaleigu en skammtimaleigan fer fram i gegnum
détturfélagid Yima ehf. og fara fram i tveimur fasteignum i midba Reykjavikur. ba leigir félagio
atvinnuhsnadi til tengdra adila sem starfa einkum vid framleidslu og dreifingu matveela. Sja nanar
umfjéllun i kaflanum ,, Upplysingar um utgefandann - Fasteignasafnio.

pann 30. jani 2023 var steersti hluti verdbréfaeignar samstaedunnar i islenskum fasteignafélogunum sem
skrad eru & skipulegan markad, nanar tiltekio Eik fasteignafélagi hf., Reitum fasteignafélagi hf., og Regin
hf. Sja nanari umfjéllun i kénnudum &rshlutareikningi fyrir fyrstu sex manudi arsins 2023, sem felldur er
inn med tilvisun i kafla ,,Skjol felld inn med tilvisun.*

Ekki hafa att sér stad neinar verulegar Oaskilegar breytingar a framtidarhorfum Gtgefanda sidan sidustu
endurskodudu reikningsskil utgefanda voru birt, pann 21. febraar 2023,

Engar mikilveaegar breytingar & fjarhagslegri afkomu eda fjarhags- eda vidskiptastodu Utgefanda hafa att sér
stad fra lokum sidasta fjarhagstimabils pann 30. juni 2023.

Utgefandinn
Logformlegt heiti Alma iblddafélag hf.
Vidskiptaheiti Alma
Kennitala 611013-0350
Stofndagur 3. oktober 2013
Land island
Logheimili Sundagdréum 8, 104 Reykjavik
Logform Hlutafélag
Heimasida al.is®
SimanUmer 519 6450
LEI audkenni 25490082EV52LTDCT350
FCIGERI N ERN 1.295.387.977

3 Upplysingar & vefsetri eru ekki hluti lysingarinnar nema par upplysingar sem felldar eru inn i lysinguna med tilvisun.
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Agrip af ségu

Alma var stofnad i oktdber arid 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
ibtdafélag hf. og félagaformi breytt i hlutafélag. Stofnandi Olmu er Novus fasteignafélag slhf., kt. 650613-
1200, Katrinartani 2,105 Reykjavik, (heitir nd Upphaf fasteignafélag slhf.), sem er i eigu
fagfjarfestasjodsins GAMMA: Novus, kt. 600213-9970, Katrinartuni 2, 105 Reykjavik. Alma er i eigu
einkahlutafélagsins Langasjavar ehf., 691205-2070, Sundagéroum 10, 104 Reykjavik og
einkahlutafélagsins Alma C ehf., kt. 670812-0810, Sundagdrdum 8 , 104 Reykjavik. Alma C ehf. & einn
hlut i félaginu, en Langisjor ehf. & alla adra hluti.

Upphaflega folst starfsemi Olmu adallega i leigumidlun, leigu- og eignaumsyslu. Félagid hefur vaxid hratt
sidastlioin &r med kaupum & fasteignum og fasteignafélégum. pann 12. desember 2016 keypti Alma
eignarhlut i niu félégum. Féldgin voru Alma C ehf. (adur Centrum fjarfestingar slhf. og C1 ehf.), Alma E
ehf. (&dur Eclipse fjarfestingar slhf. og E1 ehf.), Alma K ehf. (4dur Leigufélagid Klettur ehf.), Alma RED
hf. (adur RED 1 hf.), Alma S21 ehf. (4&dur LLO5 ehf.), Alma S23 ehf. (4dur LLO3 ehf.), Alma SKB ehf.
(40ur SKB ehf.).Vid kaupin & féldgunum eignadist Alma 871 fasteign.

A fyrsta arsfjordungi 2017 sampykkti Samkeppniseftirlitid kaup Olmu & Olmu BK ehf. (43ur BK eignum
ehf.). Med pessum kaupum battust 360 fasteignir vid fasteignasafn félagsins. Félagid vinnur stédugt ad pvi
a0 beeta eignasafn sitt med pvi ad selja eignir sem henta sidur til Utleigu og beeta akjosanlegum eighum vid.

[ juni 2018 gengu i gegn kaup Olmu & YImu ehf. (4dur Reykjavik Apartments ehf.) og Olmu 101 ehf. (48ur
X459 ehf.). Samhlida pvi keypti félagio 50% hlut i félaginu L56 ehf. og i okt6ber 2019 eignadist félagio
allan eignarhlut i L56 ehf.

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

I byrjun jali 2021 undirritadi Alma kaupsamning & 6llu hlutafé i U26 ehf. | mars 2022 eignadist Alma allt
hlutafé i U26 ehf. a grundvelli kaupsamnings fra pvi i jali 2021 en félagid er eigandi ad ibadum i
Urridaholtsstreeti 26.

[ jali 2021 undirritadi félagid kauptilbod i 81 ibid ad Ellidabraut 4-10 en fasteignirnar voru afhentar i
fjorum aféngum fra oktober 2021 til mars 2022.

I byrjun september 2021 undirritadi Alma kaupsamning & 6llu hlutafé i Héfudborgin okkar ehf., sem & 6
ibudir i Hatani i Reykjavik. ibGdirnar eru allar i Gtleigu.

I jali 2022 skrifadi félagid undir kaupsamning um kaup & 13 ibtdum & Selfossi. Allar ibGdirnar eru i Gtleigu.
I lok ars 2022 keypti Alma allt hlutafé i K-102 ehf. af Langasjo ehf., en K-102 ehf. er eigandi

atvinnuhdsnaedis sem systurfélag Olmu leigir i tengslum vid framleidslu og dreifingu matveela.

Mikilveegir atburdir og préun a rekstri félagsins a arinu 2023

I upphafi ars 2023 undirritadi Alma kaupsamning um 63 ibudir vid Laugaveg 168-174a & svokolludum
Heklureit i Reykjavik. Framkvaemdafélagid Laugavegur ehf. er seljandi ad ibtdunum. ibudirnar verda
afhentar i tveimur &féngum i lok ars 2025 og i upphafi ars 2026.
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Skipulag samstadunnar

Langisjor ehf. fer med rimlega 99,9% eignarhlut i Olmu. Langisjor ehf. er fjolskyldufyrirtaeki i endanlegri
eigu systkinanna Gudnyjar Eddu, Eggerts Arna og Halldors Péls og Gunnars bérs Gislabarna og fjolskyldna
peirra. Langisjor ehf. er modurfélag nokkurra fyrirteekja i framleidslu og dreifingu & matveelum, t.a.m. Mata
hf., kt. 620597-3099, Sundag6réum 10, 104 Reykjavik, Matfugl ehf., kt. 471103-2330, Sundag6réum 10 ,
104 Reykjavik, Sild og fiskur ehf., 590298-2399, Dalshrauni 9b, 220 Hafnarfirdi, Salathusid ehf., kt.
480491-1229, Sundagdroum 10, 104 Reykjavik, Freyju ehf., kt. 701280-0169, Kéarsnesbraut 104, 200
Kdépavogi, Fjallasol ehf., kt. 630614-1120, Sundagéroum 8, 104 Reykjavik, Hofsvad ehf., kt. 630620-
1390, Sundagéréum 10, 104 Reykjavik og Efstasund holding ehf., kt. 650313-0540, Sundagéréum 10, 104
Reykjavik.

Dotturfélog utgefanda

Dotturfélog utgefanda eru 12 talsins vid dagsetningu pessarar grunnlysingar, par af eru prju félog i eigu
Brimgarda, eins détturfélags Olmu. Doétturfélogin eru sjalfstadir logadilar og i peim er allt eignasafn
samsteedunnar. Alma er had dotturfélogum sinum ad pvi leyti ad tekjuberandi eignir eru vistadar i
détturfélogum og greidslustreymi tekna er fra dotturfélogum til Olmu. Alma er ekki had 68rum adilum
innan samstedunnar par sem Utgefandi er médurfélagio og fer med yfirrad allra félaga i samsteedunni &
grundvelli hlutafjareignar. Alma & allt hlutafé i dotturfélogum sinum, eda aukinn meirihluta, sbr.
eftirfarandi t6flu, og eru pau 6ll med skrad adsetur ad Sundagérdum 8, 104 Reykjavik. I stjorn og
framkvaemdastjorn détturfélagana situr framkveemdastjori Olmu, en i Brimgordum, 14. jini ehf. og K-102
ehf. sitja adrar stjornir.

Nafn

Kennitala

Eigendur

Alma langtimaleiga ehf.

500604-2120

Alma & 100%

Alma hoételibudir ehf.

430615-0840

Alma 4 100%

Yima ehf. 440515-1930 Alma 4 100%
Hofudborgin okkar ehf. 620905-0970 Alma & 100%
U26 ehf. 650117-1150 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. jani ehf. 600605-0700 Alma 4 100%
K-102 ehf. 620999-2109 Alma & 100%

Heimagisting Bjarkargotu 12 ehf.

680916-1010

Alma langtimaleiga & 100%

Fasteignir félagsins eru i détturféldgum, sem Gtvista umsyslu og stjornun til modurfélagins. Samkvaemt
pjonustusamningi 4 milli Olmu og dotturfélaga pess, greida dotturfélogin manadarlega fasta
umsyslup6knun fyrir hverja fasteign. Innifalid i umsyslupéknun eru ad lagmarki eftirfarandi paettir:

e bjonusta 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, umsjon med vidhaldi,
framkvaemdum og verkstjorn. Félogin greida sjalf fyrir adkeypta vinnu og efni pegar vidhaldi er
Gtvistad.

e Mottaka og afhending ibuda.
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e Auglysingar, mat & umsoknum og Utleiga ibuda
e Verdlagning og verdmat ibuda.

Skipurit samstaedu

Langisjor ehf

Alma ibudafélag hf

Alma

langtimaleiga U26 ehf. Hsit;(’:t)g;gfm Alma he%tfe“bua' Yima ehf. Brimgardar ehf. 14. jani ehf. K-102 ehf.
ehf. . .

L Heimagisting | .
Bjarkargétu ehf. Gladsmidi ehf.
| | FSGladheimar

ehf.
L | Laugavegur 73

ehf.

Lagaumhverfi

Félagid starfar samkvaemt [6gum nr. 2/1995, um hlutafélég. pa ber félaginu ad fylgja 16gum og reglum sem
gilda um eigendur fasteigna og leigusala, p.m.t. hisaleiguldg nr. 36/1994, 16g nr. 26/1994 um fj6leignarhus,
16g nr. 75/2000 um brunavarnir, 16g nr. 40/2002 um fasteignakaup og skipulagslég nr. 123/2010. Enn
fremur gilda um reikningsskil og békhald félagsins 16g 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. I heildina hafa 114 ibGdir gild rekstrarleyfi fyrir
gististadi 1 flokki 114, skv. 3. mgr. 3. gr. laga nr. 85/2007. Af peim ibudum eru 74 i skammtimaleigu.
Rekstrarleyfi 81 ibuda eru i gildi en unnid er ad endurnyjun & leyfum fyrir 33 ibudir.

Félagid er utgefandi skuldabréfaflokks sem tekinn hefur verid til vidskipta & adalmarkadi Nasdaq Iceland
hf. og lytur pvi jafnframt 16gum nr. 115/2021 um markadi fyrir fjarmalagerninga, reglugerdum og reglum
sem gilda um Gtgefendur fjarméalagerninga sem teknir hafa verid til vidskipta a skipulegum markadi, eins
0g pau eru & 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 Ut og annast rekstur & ibudar- og
atvinnuhusnadi til einstaklinga, fyrirteekja, opinberra adila og annarra l6gadila, d&samt pvi ad fjarfesta i
verdbréfum®. Jafnframt bydur félagid steerri fjarfestum & ibidamarkadi alhlida pjonustu vid umsjon
leiguibtda svo sem vid auglysingar, val a leigutokum, skjalagerd og umsjon med innheimtu og vidhaldi
fasteigna. Alma sér um umsyslu fyrir fjogur felog utan samstaedunnar. Fjoldi fasteigna sem Alma pjonustar
med pessum heetti er um 140 og fjoldi fermetra um 14 pusund.

4 Flokkur I1: Gististadur an veitinga, sbr. 3. mgr. 3. gr. laga nr. 85/2007, shr. og reglugerd nr. 1227/2016 um veitingastadi gististadi
og skemmtanahald.
5 Sja kafla ,,Skjol felld inn med tilvisun“- kannadur arsreikningur fyrir fyrstu 6 manudi arsins 2023 (skyring nr. 14-15).
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Fasteignir félagsins eru ymist i langtimaleigu eda i skammtimaleigu. Med skammtimaleigu er att vid leigu
til skemmri tima en einn manud i senn, og er su leiga oftast til ferdamanna. Sja nanari umfjollun i kaflanum
,LuUpplysingar um utgefandann — leigutekjur.*

Modurfélag samstedunnar sér um daglega stjornun, samremingu og umsjon fyrir dotturfélég sin &
grundvelli pjonustusamninga og allir starfmenn félagsins tilheyra modurfélaginu.

Fjoldi stodugilda hja samstedunni i september 2023 eru 13. Framkvaemdastjori Olmu er Ing6lfur Arni
Gunnarsson. Adrir starfsmenn sjd medal annars um vidhald, atleigu, pjonustu, umsyslu og 6nnur verkefni.

Framkvaemdastjori ber abyrgd & rekstri félagsins og sér til pess ad 6ll svid framfylgi sampykktri stefnu
félagsins. Hann ber dbyrgd & upplysingagjof og samskiptum vid stjorn og adra hagadila og kemur fram fyrir
hond félagsins. Framkveemdastjori ber jafnframt &byrgd a fjarfestingum félagsins. Mannaudsmal og
samfélagsmal heyra beint undir framkveemdastjora.

Auk peirra verkefna sem falla undir daglegan rekstur, annast modurfélag samsteedunnar medal annars
atreikninga & innra virdi félagsins, mat & virdi eigna félagsins og greiningu & fjarfestingartaekifeerum, en
félagio nytir sér adkeypta sérfraeedipjonustu eftir pvi sem porf er a. Modurfélagid utbyr jafnframt gogn fyrir
stjornar- og hluthafafundi og sér um samskipti vid utanadkomandi adila svo sem endurskodendur og
l6gfreedinga.

Stjorn
Regluvordur f
Logfraedingur
Framkvaemdastiori
Fiarmal
Sala op bidnusta Umsjon op vidhald Framkvaemdir

Rekstur o vifiskiptaprdun

Starfsemi Olmu skiptist i prji meginsvid
S6lu- og pjonustusvid

S6lu- og pjénustusvid ber abyrgd a tekjudflun félagsins, med pvi ad stunda skilvirka Utleigu a fasteignum
félagsins og s6lu & annarri pjonustu eftir pvi sem vid 4. Starfsmenn svidsins sja um 6ll verkefni sem snda
ad utleiguferli ibada, fra pvi ad ibud er auglyst laus til Gtleigu og par til leigusamningi lykur og ibud er
skilad. P& annast starfsmenn 61l samskipti og pjénustu vid vidskiptavini félagsins & hverjum tima og bera
abyrgd & pvi ad viohalda godum vidskiptatengslum. Sélu- og pjonustusvid annast lika umsyslu leiguiblida
fyrir pridju adila og ber pa jafnt abyrgd a samskiptum vid eigendur sem og vidskiptavini. Svidid annast
einnig innheimtu leigutekna i samstarfi vid Fjarmalasvid. Holmfridur Sigran Armannsdattir styrir sélu- og
pjonustusvidi.
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Umsjénar- og vidhaldssvid

Umsjonar- og vidhaldssvid ber abyrgd & umsjon og eftirliti med fasteignum félagsins, yfirferd og urvinnslu
vidhaldsbeidona og skipuleggur framkveemdir i samrddi vid framkveemdasvid. Svidid ber &byrgd & ad
skipuleggja prif og adra naudsynlega pjonustu vid eignir félagsins svo sem gardumhirdu, snjomokstur og
fleira. Svidid gerir einnig vidhaldsaatlanir fyrir kjarnaeignir félagsins og hefur umsjén med framfylgd
peirra. Asta B. Andersen Olafsdottir styrir umsjonar- og vidhaldssvidi.

Framkvemdasvio

Framkvaemdasvid ber abyrgd & 6llum samningum vid verktaka og birgja vegna efniskaupa og annast badi
gaeda- og kostnadareftirlit. Framkvaemdasvid sinnir vidhaldi 4 eignum félagsins en til vidbotar koma
verktakar ad peirri vinnu. ba hefur vidhalds- og framkvaemdasvid jafnframt yfirumsjon og eftirlit med
fjarfestingum félagsins i byggingarverkefnum. Hallvardur Nielsson styrir framkvemdasvidi.

Fjarmalasvio

Fjarmalum og fjarreioum félagsins er Gtvistad til médurfélagsins Langasjavar. Pjénustusamningur er i gildi
a milli félaganna. Fjarmalasvi® Langasjavar sinnir pvi somu hlutverkum og fjarmalasvid Olmu sinnti, p.e.
ber abyrgd & fjarmalum og fjarreidum félagsins, m.a. reikningshaldi og uppgjérum, fjarhagsaeetlanagerd,
fjarmoégnunarmalum, lausafjarstyringu og fruminnheimtu leigutekna. Auk pess sér svidid um greiningar
gagna og upplysinga. Fjarmalastjori félagsins er Sigurdur Ranar Palsson.

Rekstrar- og vidskiptapréunarsvid

Rekstrar- og vidskiptaprounarsvid er stodsvid sem vinnur ad stodugum umbotum innan fyrirtaekisins og
leitar leida til pess ad bata reksturinn, med pvi ad tryggja yfirsyn og sampattingu. Svidid leidir og ber
abyrgd 4 pverfaglegum verkefhum auk pess ad adstoda onnur svid vid sin verkefni. Svidid leidir
vidskiptapréun 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 6ryggismal.
Verkefnum svidsins er Gtvistad til méourfélagsins Langasjavar.

Logfraedingur og regluvordur

Félagid Utvistar 16gfraedilegum verkefnum sem og regluvérsiu. A grundvelli Gtvistunarsamnings vid
Landsldg slf., kt. 450710-0830, Borgartani 26, 105 Reykjavik (hér eftir ,,Landslég™), dags. 20. mai 2021,
var Sigurgeir Valsson l6gmadur, kt. 041284-2509, skipadur regluvordur félagsins. Hildur Yr Vidarsdottir
I6gmadur, kt. 040183-5239, var skipud stadgengill regluvardar.

Utvistun verkefna

Félagid Utvistar daglegum rekstri skammtimaleigunnar a grundvelli samstarfssamnings YImu ehf. og
Heimaleigu ehf. Sja nanar umfjollun ,,Upplysingar um dtgefandann og ,,Leigutekjur. VVerkefni sem félagid
Gtvistar ad miklu eda 6llu leyti eru medal annars teeknipjonusta og milli- og l6ginnheimta sem Inkasso-
Momentum ehf. sér um & grundvelli samstarfssamnings vid félagid. Auk pess Utvistar félagid ymsum
verkefnum sem snla ad pjonustu vid eignaumsyslukerfi félagsins, og honnun auglysinga- og
kynningarefnis. P4 Utvistar félagio steerri vidhaldsverkefnum vegna fasteigna félagsins.

Stefna og stefnumotun

Almenn stefnumétun er i hondum stjérnar og framkveemdastjora. Stefnur félagsins eru endurskodadar ad
minnsta kosti arlega og stadfestar a stjornarfundum. Endurskodun peirra er a dagskra stjornar i névember
2023.
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Fasteignafjarfestingarstefna

Fasteignafjarfestingarstefna Utgefanda var sidast sampykkt a stjornarfundi 14. september 2021. Markmid
stefnunnar er ad mynda ramma utan um fasteignafjarfestingar félagsins. I stefnunni er fjallad um
samsetningu heildareignasafns félagsins pegar litid er til tegundar eigna, landfreedilegrar dreifingar og
annarra eiginleika, svo sem steerdar og gaeda. Jafnframt er fjallad um verklag stjérnar og stjornenda vid mat
& nyjum fjarfestingarkostum.

Fjarfestingar og samsetning eignasafns

Stjorn félagsins hefur sett vidmid um samsetningu eignasafns pess og um nyjar fjarfestingar.

Tegund

60-80% af heildar markadsvirdi fasteigna félagsins skal vera skilgreint og skrad sem fullbdid
ibudarhusneaedi. 15-35% af heildar markadsvirdi fasteigna skal vera i atvinnuhtsnadi og 5-25% skal vera i
166um og byggingarverkefnum.

Gerd og gadi

Uppistadan i eignasafni félagsins eiga ad vera hagkvaemar og vel skipulagdar ibudir i fjdlbylishisum sem
er vel vid haldid. Félagid leggur aherslu & hagkveemni og endingu i efnisvali i stad iburdamikilla ibuda.
Félagid stefnir ad pvi ad eiga rimlega helming i hverju fj6lbylishisi sem fjarfest er i.

Stadsetning

Ad lagmarki 70% af ibudarhisneaedi félagsins skal vera & htfudborgarsveedinu. Stefnt er ad pvi ad innan vid
10% af ibadarhlsnadi verdi utan sterkra péttbyliskjarna a sudvestur horninu.

Félagio hefur skilgreint eftirfarandi landshluta og sveitarfélog sem ,,sterk markadssvaedi®, p.e. svedi par
sem seljanleiki fasteigna hefur sogulega verid mikill og verdproun hagsteed til lengri tima litid. Jafnframt
er virkur leigumarkadur med fasteignir a pessum svedum.

« Hofudborgarsvedid; Reykjavik, Seltjarnarnes, Kodpavogur, Gardabear, Hafnarfjorour og

Mosfellsbaer
e Sudurnes
»  Selfoss

»  Hverageroi
«  Pporlakshofn
e Akranes

Félagio hefur sett sér pad viomido ad lagmarki 90% af eignasafni félagsins séu stadsett a sterkum
markadssvaedum.

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

Skilgreining & sterkum markadssveedum er endurskodud reglulega og uppfeerd eftir pvi sem porf pykir.

Akvardanir vid fjarfestingar

Ferlid fer pannig fram ad framkveemdastjori faer upplysingar um, eda grennslast sjélfsteett fyrir um
fjarfestingartaekifeeri. Meginmarkmid allra fjarfestinga er ad styrkja afkomu og fjarhagslega stédu félagsins.
Ef framkvemdastjori telur fjarfestingu verduga til frekari skodunar skal hann lata verdmeta eignina.
Verdmat skal fylgja pvi verklagi sem Alma fylgir vid mat & fasteignasafni sinu og taka mid af

6 vidmid i fjarfestingarstefnu er m.v. bokfaert virdi
93



avoxtunarmarkmidum sem sett eru fram i fjarfestingaraztlun. Almennt skal 16ggiltur fasteignasali fenginn
til ad verdmeta eignina sem til skodunar er til vidbotar 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 ljés a0 porf sé & frekari astandsskodun skal han framkvemd. Ef stor
fasteignasofn eru til skodunar er negjanlegt ad gera Gttekt & slembidrtaki Ur fasteignasafni.

pegar fjarfesting hefur verid metin med tilliti til &haettu, ardsemi og astands, og ef fjarfestingin fellur innan
fjarfestingarstefnu félagsins getur framkveemdastjori tekid akvoroun ef um minnihattar fjarfestingu er ad
reeda, en akvardanir um allar meirihattar fjarfestingar purfa ad fara fyrir stjorn félagsins til sampykktar.
Stjorn félagsins skilgreinir hvad telst vera minnihattar fjarfesting og uppferir pad mat eftir pvi sem vid a.
Matid var sidast uppfeert i september 2021.

Fasteignafjarfestingarstefnan er endurskodud reglulega og verdur til umfjollunar hja stjorn félagsins i
september 2024.

Ahettustefna

Ahzttustefna félagsins var sidast stadfest af stjorn pann 14. september 2021. Markmid med formfastri
aheettustefnu er ad stjérn og starfsfélk félagsins sé upplyst um pa innri og ytri ahaettupeetti sem felast i
starfseminni. Samkvaemt stefnunni skal formfest markviss ahettustyring og ferlar vera til innan félagsins
og hafa raunverulegt vaegi vid dkvardanatoku. Endurskodun stefnunnar er a dagskra stjornar i névember
2023.

I pvi augnamidi ad na ofangreindum markmidum skal stjorn tryggja ad til stadar sé fullnagjandi
aheettustyring, asamt pvi ad skipulag og hlutverk séu skilgreind og ferlar skilvirkir. Arlega skal stjorn pvi
sampykkja og innleida ahattustefnu. I ahaettustefnu skal skilgreina ahattuvilja félagsins og hvernig skuli
haga voktun ahettu. Jafnframt skulu &hattupeettir skilgreindir og skipting abyrgdar og verka milli stjornar,
framkveemdastjdra, annarra stjérnenda og starfsmanna félagsins tilgreind.

Samhlida tryggir stjorn ad fullnzegjandi kerfi innra eftirlits sé til stadar og ad pad sé formlegt og skjalfest.
Innra eftirlit studlar ad markmidum um arangur og skilvirkni, ad fjarhagsupplysingar séu areidanlegar og
réttar og ad félagid hliti peim I6gum sem um starfsemina gildir. Stjorn ber abyrgd & innra eftirliti og
stadfestir ad lagmarki arlega virkni pess.

Stjorn hefur eftirlit med framkvaemd og virkni dhettustefnunnar og innra eftirlits.

Framkveemdastjori kemur ad métun ahaettustefnunnar og ber abyrgd a framkveemd hennar gagnvart stjérn.
Framkveaemdastjori skal i samradi vid stjornendur sja um ad skilgreina flokka ahaettu, audkenna ahaettupeetti,
greina og meta ahettuna. Greining & aheattupattum fer fram med eigindlegum heetti.

Framkveemdastjori ber jafnframt dbyrgd & reglulegri upplysingagjof til stjérnar, medal annars med pvi ad
stjorn fai upplysingar um nidurstédu aheettustyringarskyrsina. Aheettuskyrslu var sidast skilad til stjornar &
stjornarfundi Olmu pann 14. september 2021. ba skal framkvaeemdastjori sja til pess ad stjorn fai tafarlaust
upplysingar um pad ef upp kemur alvarleg stada ahattupatta félagsins.

Samfélagsstefna

Eitt af helstu markmidum Olmu er ad studla ad pvi ad leigumarkadurinn & Islandi sé faglegri,
fjdlskylduveenni og traustari. Félagid hefur markad sér samfélagsstefnu til ad stydja vid pessi markmid og
er sannfaert um ad med pvi ad tvinna samfélagsmal saman vid reksturinn mun pad skapa mestan avinning
fyrir samfélagid, vidskiptavini og hluthafa félagsins. Stefna Olmu um samfélagslega abyrgd fjallar um
réttindi vidskiptavina, jafnrétti, umhverfid og mannaud sem er nanar lyst i nedangreindum kéflum.
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Stefna um samfélagslega &byrgd var sidast sampykkt af stjorn pann 26. febrtar 2021. Han er adgengileg &
vefsvaedi félagsins, wwwe.al.is, og er yfirfarin og endurskodud reglulega. Endurskodun stefnunnar er &
dagskré stjérnar i névember 2023.

Réttindi vidskiptavina

Alma leggur aherslu & ad vidskiptavinir félagsins sem leigja af pvi ibudir bdi vid hasnadiséryggi og ad
milli vioskiptavina og leigusala riki traust. Félagid leggur upp ar pvi ad vera fyrsti kostur fyrir
fjolskyldufélk og einstaklinga sem leitast eftir pvi ad leigja til lengri tima, og vera til fyrirmyndar pegar
kemur ad pvi ad astunda fagleg vinnubrogd. Til pess ad na pvi markmidi hefur félagid sett sér eftirfarandi
vinnureglur: 1) Gerdir eru skriflegir samningar vid alla vidskiptavini, 2) Starfsfolk fer itarlega yfir
leigusamninginn med vidskiptavinum, upplysir p4 um réttindi sin og svarar 6llum spurningum sem kunna
ad vakna, 3) Tryggja skal ad vidskiptavinir geti haft samband vid félagid & 6llum timum sélahringsins ef
neydartilfelli koma upp og 4) Starfsfolk adstodar vidskiptavini vid ad finna nytt hisnadi innan sama hverfis
ef peir vilja steekka eda minnka vid sig, t.d. ef fjolskylduhagir breytast.

Jafnframt vill Alma studla ad betri vitund medal almennings um réttindi leigjenda og inntak laga og reglna
sem gilda um leigu ibudarhlsnadis. Félagid vinnur ad pessu markmidi med pvi ad kosta og studla ad
freedslu um leigumarkadinn. Haustid 2017 gerdi Alma samstarfssamning vid Orator, félag laganema vid
Haskola islands, sem fol i sér ad Alma styrki Orator i peim tilgangi ad halda Gti endurgjaldslausri
16gfreediradgjof i gegnum sima fyrir alla leigjendur & markadi. Leigjendalinan hof géngu sina i oktober
2017 og var starfraekt til loka april 2018. Samstarfid hefur verid endurnyjad fjérum sinnum sidan, sidast
haustid 2023 og verdur pjonustan starfreekt fram & vor 2024 & grundvelli gildandi samnings. b4 hefur Alma
opnad undirvef & heimasidu sinni par sem heagt er ad leita svara vid helstu spurningum sem vaknad geta
hja leigjendum og leigusdlum vid gerd leigusamnings, medan & leigutima stendur og vid lok leigusamnings.
Markmid Olmu med pessu er ad studla ad freedslu medal leigjenda og leigusala pannig ad leigumarkadurinn
verdi faglegri og traustari.

Jafnrétti

Alma greidir starfsmonnum sinum jofn laun éhad kyni samkvaemt I6gum um jafna stddu og jafnan rétt
kvenna og karla og tryggir ad pau njoti somu kjara fyrir somu eda jafnverdmeet storf samkvemt
Jafnlaunastadli IST 85:2012. Uttektaradili vegna jafnlaunavottunar er BSI & Islandi ehf., kt. 551104-2140.
Vid radningu a nyjum starfsmanni er horft til edlis starfsins og abyrgdar pegar laun eru akvoroud en ekki
til kynferdis, kynhneigdar, trdar eda kynpéttar. bad sama & vid pegar kemur ad vidskiptavinum. Vid mat &
umsoknum vidskiptavina er horft til faglegra patta en ekki kynferdis, kynhneigdar, triar eda kynpattar.

Umhverfi

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

Mannaudur

Félagid er medvitad um mikilvaegi pess ad bda yfir 6flugum mannaudi og leitast vid ad rdda vel menntad
starfsfolk med fjdlbreytta reynslu. L6gd er ahersla a ad skapa gott starfsumhverfi med pvi ad hvetja
starfsfolk, bjoda upp & sveigjanleika og teekifeeri til ad proast i starfi. Med pessu leggur félagid sig fram um
ad studla ad starfsanaegju, lekka starfsmannaveltu og baeta afkdst starfsmanna.

Persénuverndarstefna
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Personuverndarstefna Gtgefanda var sampykkt af stjorn pann 14. oktober 2018. Persdnuverndarstefnu
Utgefanda er @tlad ad upplysa vidskiptavini og pad sem sakja um ibid hja félaginu hvada
personuupplysingum félagid safnar, med hvada heetti felagid nytir slikar persénuupplysingar og hverjir fa
adgang ad upplysingunum. [ stefnunni er fjallad um hvada upplysingar teljast persénuupplysingar, hvernig
félagio safnar og vinnur personuupplysingar og af hvada astedu. Einnig er par fjallad um midlun
persénuupplysinga til pridju adila, hvernig Oryggi persénuupplysinga er tryggt asamt vardveislu
persénuupplysinga og réttindi vidskiptavina hvad vardar peer personuupplysingar sem félagio vinnur.
Stefnan inniheldur einnig upplysingar um fyrirspurnir og kvartanir til personuverndar d&samt samskipta vid
Utgefanda. Endurskodun stefnunnar er & dagskra stjornar i nbvember 2023.

Adgerdir gegn peningapveetti

Stefna Utgefanda um adgerdir gegn peningapvaetti og fjarmognun hrydjuverka var sampykkt af stjorn pann
23. jandar 2020. I stefnunni kemur fram ad félagid hefur einsett sér ad tryggja areidanleika vidskiptamanna
sinna og kortleggja &heettu i starfsemi félagsins med hlidsjon af 16gum nr. 140/2018 um adgerdir gegn
peningapveetti og fjarmdgnun hrydjuverka. I stefnunni er fjallad um tilgang hennar og lagaskyldu asamt
adgerda & grundvelli laga. Einnig er par fjallad um ahattumat og areidanleikakannanir. I stefnunni kemur
einnig fram hver abyrgdarmadur félagsins er og tengsl vid persénuvernd. Ad lokum er par fjallad um
verklag og innri reglur, samskipti vid félagid og endurskodun stefnunnar.

Upplysingastefna

Upplysingastefna Gtgefanda var sampykkt af stjorn pann 28. febrtar 2020 en markmid stefnunnar er ad
formfesta samskipti stjornar og framkvaemdastjora vid fjarfesta og adra hagsmunaadila. Peim er &tlad ad
studla ad pvi ad hagsmunaadilar fai timanlegar, nakvemar og areidanlegar upplysingar um rekstur
félagsins. Félagid birtir samkveemt stefnunni allar peer upplysingar sem 16g og reglur kveda a um ad félag
med skrad skuldabréf i kauphdll Nasdag OMX Nordic birti. | stefnunni er fjallad um upplysingar og
samskipti, pagnarskyldu og pagnartimabil &samt pvi ad tilgreint er ad talsmadur félagsins er
framkvaemdastjori pess. Endurskodun stefnunnar er & dagskra stjornar i nGvember 2023.

Starfskjarastefna

Starfskjarastefna félagsins var sampykkt af stjorn pann 22. april 2020 og stadfest & hluthafafundi pann 30.
april 2020. Markmid starfskjarastefnunnar er ad tryggja ad félagio geti bodid upp & samkeppnishaf laun
og ad launamalum sé héttad i samraemi vid dnnur félog 4 markadi i sambaerilegum rekstri. | stefnunni er
fjalla® um starfskjor starfsmanna, stjérnarmanna og framkvemdastjéra asamt pvi ad fjallad er um
kaupauka. Endurskodun stefnunnar er a dagskra stjornar i névember 2023.

Fasteignasafnio

Fjarfestingareignir eru fasteignir i eigu félagsins til 6flunar leigutekna, eda til verdmataaukningar, eda
hvoru tveggja. Fjarfestingareignir félagsins eru ekki til eigin nota heldur einungis til Gtleigu i samreemi vid
reglubundna starfsemi félagsins. Skipting eignasafnsins er med peim hetti ad 64% af fermetrum safnsins
er ibuodarhisnedi og 36% eignanna er skrad atvinnuhlsnadi, nanar tiltekid framleidsluhisnaoi,
hotelibadir, skrifstofur, vorugeymslur og verslunarhisnadi.

Fasteignasafn félagsins 30. juni 2023 telur samtals 1.091 einingar eda 149.157 fermetra sem samanstanda
af 1.056 ibudum (91.549 fermetrar) og 35 atvinnuhusnadiseignum (57.607 fermetrar). Byggingarar
eignanna er fra 1906-2022, en medalbyggingarar peirra er 1992. Aldursdreifingu fasteignasafnsins méa sja
i toflu hér ad nedan.
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Byggingarar Fjoldi fasteigna Fjoldi fermetra

1900-1950 89 12.791
1951-1970 151 19.506
1971-1990 138 26.934
1991-2000 31 11.144
2001-2010 405 50.673
2011-2022 277 28.109

1.091 149.157
Medalbyggingarar 1992

Bokfaert virdi fasteigna félagsins pann 30. juni 2023 var 73,8 ma.kr. (494 puUs.kr./m?) og er fasteignamat
peirra um 59,0 ma.kr. m.v. fasteignamat 2023. Brunabdtamat eignanna (2023) er 57,1 ma.kr. Medalsteerd
eigna sem teljast til ibadarhdsnaedis er 87 fermetrar og 3 herbergi en atvinnuhulsnzdis er 1.646 fermetrar.
Nanar er fjallad um samsetningu eigna i kaflanum ,,Fasteignafjarfestingarstefna“ hér ad framan.

Landfraedileg dreifing

Steerstur hluti fasteigna félagsins er a eftirsdknarverdum sveedum a héfudborgarsvadinu. Ef fasteignasafnid
er vegiod eftir fasteignamati 2023 eru um 74% tekjuberandi eigna stadsett a hofudborgarsveedinu, par af eru
um 43% i Reykjavik og 20% i nagrannasveitarfélogum innan héfudborgarsveaedisins. Ef safninu er skipt
upp eftir fermetrafjolda er 63% pess stadsettur & hofudborgarsvaedinu, 13% & Sudurnesjum og 24% & 6drum
svedum. Hofudborgarsvaedid er skilgreint sem sveitarfélogin Reykjavik, Seltjarnarnes, Koépavogur,
Gardabar, Hafnarfjorour og Mosfellsbeer.

Skipting eignasafns eftir landsvadum

100,0% 12,9%
90,0% o 3,3% 1,5% 3,0%
80,0% ,0/0 E——

70,0%
60,0%
50,0%
10,0%
30,0%
20,0%
10,0%

0,0%

Hofudborgarsvaedid Sudurnes Vesturland Nordurland Austurland Sudurland

Mat a virdi fasteigna

Fjéarfestingareignir samsteedunnar eru metnar & gangvirdi & reikningsskiladegi i samreemi vid alpjodlegu
reikningsskilastadlana 1AS 40, fjarfestingareignir og IFRS 13, mat & gangvirdi. Vid mat & gangvirdi
fjarfestingareigna samsteedunnar er studst vid navirt sjodsfledi einstakra eigna, adferdarfredin er i
samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla par sem virdi hverrar eignar er metid Ut fra sjodstreymi hennar,
en hver eign er metin sérstaklega. Samstaedan notar virdislikan sem byggt er & aeetludu frjalsu sjédstreymi
og forsendum sem endurspegla markadsadstedur & reikningsskiladegi. Breytingar & gangvirdi
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fjarfestingareigna eru faerdar undir lionum matsbreyting fjarfestingareigna i rekstrarreikningi.
Fjarfestingareignir eru ekki afskrifadar i reikningsskilum.

Leigutekjur eru aztladar Gt fra gildandi leigusamningum og veentingum stjornenda um préun peirra &
komandi arum. Studst er vid veentingar stjérnenda um aeetlada markadsleigu ad loknum leigutima gildandi
samninga. Aatladur kostnadur vegna fjarfestingareigna, s.s. kostnadur vid vidhald fjarfestingareigna,
fasteignagjold, tryggingar og annar rekstrarkostnadur er dreginn fra dztludum leigutekjum. Fasteignagjold
eru metin fyrir hverja eign eftir stadsetningu hennar og fasteignagjoldum hvers sveitarfélags fyrir sig. Annar
rekstrarkostnadur er metinn nidur & hverja eign ut fra sdgulegum rauntdlum og adlagadur ad veentingum
stjornenda til framtidar.

Fjarmagnskostnadur er metinn Gt fr4 vaxtakjorum samstedunnar & innlendum lanamérkudum.
Avoxtunarkrafa eigin fjar byggir 8 CAPM likani og tekur alag eftir stadsetningu og notkun hverrar eignar
fyrir sig. Veigamestu breyturnar i virdislikaninu eru leigutekjur, kostnadarhlutfall, og undirlidir
avoxtunarkrofu.

Vid akvordun & gangvirdi i lok juni 2023 var studst vio tekjur samkvamt gildandi leigusamningum ad teknu
tilliti til veentinga um raunbreytingu leigutekna. Veginn medal fjarmagnskostnadur (WACC) an tillits til
skattspdrunar var 5,0 - 9,9% og er breytilegur eftir stadsetningu- og notkunareiginleikum eigna. Sértaekt
(alfa) alag a avoxtunarkrofu hverrar fasteignar er byggt & skammtimaleiguélagi.

Hagnadur eda tap vegna s6lu fjarfestingareigna telst mismunur & bokfaerdu verdi og s6luverdi ad teknu
tilliti til s6lukostnadar og er faerdur i rekstrarreikning & pvi timabili sem salan & sér stad.

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

Leigutakar og leigusamningar ibudar- og atvinnuhtsnadis

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

Vid Utleigu ibuda i langtimaleigu er hver og ein umsokn vegin og metin heildrent. Lanshaefismat
umsakjanda hja Creditinfo vegur pungt vid mat a umsokn og almennt er lagmarkskrafa gerd um einkunn
C’. b6 eru undantekningar & pessu og fer pad eftir sogu vidskiptavinar og adsteedum. Gerd er krafa um ad
umsakjandi og ibdar & hans vegum hafi hreint sakavottord. | sumum tilfellum parf jafnframt ad lita til pess
hvenar umsakjandi getur tekid vid ibadinni til pess ad lAgmarka pad timabil sem ibadin er 6tekjuberandi.
Pess ber ad geta ad sé umsakjandi skradur a vanskilaskra er umsokn ekki sjalfkrafa hafnad. Hvert slikt
tilfelli er skodad og geti umsakjandi synt fram & ad sérstakar adsteedur hafi leitt til skraningarinnar er veegi
annarra patta i umsékn aukid, til deemis stadfestingar & greidslugetu og medmeela. betta getur til deemis att
vid ef umseakjandi hefur lent & vanskilaskra vegna abyrgoarskuldbindinga fyrir adra, s.s. fyrir fyrirtaeki eda
einstaklinga. I slikum tilfellum er farid fram & priggja manada tryggingu.

Eftir ad umsokn hefur verid sampykkt og adur en ibud er afhent, parf leigutaki ad reida fram tryggingu sem
nemur upphad tveggja manada leigu ef um 12 manada samning er ad reeda. | einstaka tilfellum er farid

7 Lanshefi einstaklinga hja Creditinfo er metid & kvardanum A1-E3, par sem Al er besta mogulega einkunn og E3 st lakasta. EkKki er
reiknad lanshafismat einstaklinga a vanskilaskra eda pa sem busettir eru erlendis. Lanshafismat meelir likur & vanskilum nastu tolf
manudi.
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fram & tryggingu sem nemur upphad priggja manada leigu. Trygging getur verid i formi reidufjar eda
husaleigudbyrgdar sem utgefin er af vidskiptabanka eda 6drum vidurkenndum adila.

Vid afhendingu ibuda er framkveemd uttekt & &standi ibadar, astandsskyrslu er skilad & skrifstofu dsamt
ljésmyndum af ibadinni. Vidskiptavinur faer einnig eintak af skyrslunni sent i télvupésti. Umsjénarmenn
fasteigna sja um ad framkvema uttektir & ibadum vid afhendingu og skil og sinna peir 6llu
hofudborgarsvaedinu, Akranesi, Sudurnesjum, Selfossi og 61lu Sudvesturhorninu. Verktakar sem starfa fyrir
Olmu 4 landsbyggdinni sinna Gttektum & pvi svaedi. Vid skil & ibGd gerir umsjonarmadur Gttekt sem sidan
er borin saman vid pa skyrslu sem gerd var vid afhendingu. Ef upp kemur égreiningur vegna astands ibudar
vid skil, er pridji adili kalladur til til ad skera Gr um pad hvort tjonid er af véldum vidskiptavinar eda ekKi.
I slikum tilfellum er studst vid Gttektarskyrslur og myndir ar afhendingu og fyrri skilum.

Allir  leigusamningar samstedunnar eru timabundnir. Veginn medalleigutimi timabundinna
langtimaleigusamninga ibddarhdsnadis pann 30. jani 2023 er um 15 manudir. Félagid bydur upp &
leigusamninga sem gerdir eru til 12-60 manada en grunnsamningur er 12 manudir ad lengd. Leigutaka er
frjalst ad Oska eftir samningi sem er allt ad 60 manudir ad lengd. Hoflegt alag leggst & grunnleiguverd ef
samningur er gerdur til lengri en 12 ménada en alagid raedst af grunnleiguverdi og timalengd samnings.
Samningarnir eru bundnir visitélu neysluverds. Ef samningur er endurnyjadur er leiguverd endurskodad
m.t.t. markadsverds. Leigjandi hefur priggja manada uppsagnarfrest i tilfelli slikra samninga.

EKKi eru gerdir skriflegir leigusamningar vid Gtleigu fasteigna i skammtimaleigu. Leiga a ibudum er békud
hja rekstrarfélagi, og eru bokanir gerdar i gegnum bokunarsidur, ferdaskrifstofur og med beinum sélum til
vidskiptavina.

Atvinnueignir i eignasafni samsteedu Olmu eru um 58 pus. fermetrar. Flestar fasteignirnar eru i Gtleigu til
systurfélaga Olmu. Néanast allir leigusamningarnir um pessar eignir eru timabundnir og verdtryggdir.
Timabundnir leigusamningar um atvinnuhlsnadi eru gerdir til fjogurra til prettdn ara og margir
leigusamningar eru med forleigudkveedi og nokkrir med forkaupsréttarakveedi. bann 30. jani 2023 voru ad
medaltali 5 ar eftir af gildistima dtistandandi leigusamninga um atvinnuhtsnadi samstedunnar.

Leigutekjur

Samningsbundin leiga er near undantekningarlaust bundin visitélu neysluverds og er uppreiknud
manadarlega samkvaemt breytingum & visitolu. Almennt er allur rekstrarkostnadur ibdar, 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. I peim
tilvikum par sem heitavatnsmalir er sérgreindur i hinu leigda husnadi greidir leigutaki jafnframt kostnad
vid hitaveitu, en ef malir er sameiginlegur med 68rum ibadum i fjélbylishdsi er hitaveitukostnadur greiddur
af leigusala.

Fjoldi langtimaleigusamninga ibudarhisneadis pann 30. jani 2023 voru 978 og fjoldi vidskiptavina 934.
Félagid var pann 30. juni 2023 med 10 ibadir sem ekki voru i Utleigu, en voru i Gtleiguferli, p.e.a.s. ibadir
sem tilbanar voru til Gtleigu. Eins og sja ma & nedangreindri toflu pa voru 63 ibudir i vidhaldi og 5 ibudir i
sOluferli.

Landsvadi Fjoldi ibtoa Hlutfall

Langtimaleiga 978 93%

Lausar 10 1%

i vidhaldi 63 6%

i séluferli 5 0%
1.056
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Heildartekjur midad vid fulla nytingu samkveemt gildandi langtimaleigusamningum ibudarhuisnadis, pann
30. jani 2023, og axtludum tekjum af peim langtimaleiguibddum sem ekki voru med gilda samninga eru
298 m.kr. @ manudi eda 3.572 m. kr. & ari. Er hér midad vio gildandi leigusamninga og aetladar tekjur, af
ibldum sem eru lausar, i soluferli og i vidhaldi. Fjolda fasteigna, fjolda fermetra og
medalleiguverd/fermetra i langtimaleigu & manudi eftir landsveedum ma sja i toflu hér ad nedan.

Landsvadi Fjoldi eigna Fermetrar Medalleiguvero
Hofudborgarsvaedid 648 55.146 3.102
Sudurnes 89 17.688 2.520
Vesturland 43 8.765 2.049
Nordurland 27 3.787 2411
Austurland 42 2.294 2.144
Sudurland 207 3.869 2.319

1.056 91.549 2.803

Um 67% af tekjum félagsins vegna langtimaleigu eru vegna ibda & hofudborgarsveedinu, eins og sja ma a
mynd hér ad nedan.

Tekjur ibudarhusnaedis eftir landssveedum

m Hofudborgarsveedid

m Vesturland
Nordurland

m Austurland

= Sudurland

Sudurnes

Hluti af fasteignasafni félagsins er leigdur Ut til skamms tima. Med skammtimaleigu er &tt vid Gtleigu &
fasteignum i styttri tima en einn manud i senn, adallega til ferdamanna. Flestir vidskiptavinir sem nyttu sér
skammtimaleigu koma fra Bretlandi, Bandarikjunum og 6drum Evrépuléndum & bord vid pyskaland og
Frakkland. Markhopurinn er sjalfstedir ferdalangar & aldrinum 20 -55 &ra sem vilja sveigjanleika og
paegindi & sinum ferdalégum. Allar eignir i skammtimaleigu eru stadsettar i Reykjavik i péstnimeri 101.
Fjoldi ibuda med skammtimaleiguleyfi eru 114 ibGdir eda samtals 6.565 fermetrar. Pann 30. juni 2023 voru
74 ibadir i skammtimaleigu hja Olmu.
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AtvinnuhUsnaoi

Hér ad nedan ma sja skiptingu tekna milli ibudarhisnadis og atvinnuhisnadis eins og paer birtast i halfsars
uppgjori félagsins.

Skipting rekstrartekna

3%

= [btidarhiisnadi
= Atvinnuhtsnadi
Adrar telgur

Skipting leigutekna innan samsteedunnar a fyrsta arshelmingi 2023

AtvinnuhUsnadi er skipt upp i flokka (sja toflu ad nedan) og vegur par pyngst atvinnuhisneadi sem flokkast
sem ,Framleidsla“, badi hvad vardar fjolda og sterd. Heildarsterd fasteigna sem flokkast sem
atvinnuhusnadi er 57.608 fermetrar og bokfeert virdi peirra um 20,6 ma.kr.

Fjoldi fasteigna

eignasafns

Atvinnuhlsnadi Hételibuoir 6 3.469
Atvinnuhlsnadi Skrifstofa 5 4.276
Atvinnuhlsnadi Framleidsla 16 42.836
Atvinnuhlsnadi Verslun 5 1.500
Atvinnuhlsnadi Vorugeymsla 3 5.526

Samtals 35 57.608

Allir langtimaleigusamningar um atvinnueignir eru visitélutengdir utan eins. Um helmingur leigusamninga
er uppfaerdur m.v. visitélu neysluverds manadarlega og helmingur er uppfaerdur i upphafi ars. Leigutakar
greida hita, rafmagn og aukavatnsgjold® og i flestum leigusamningum er gert rad fyrir ad leigutaki sjai um
edlilegt vidhald husneadisins a eigin kostnad.

Heildartekjur samkvaemt gildandi langtimaleigusamningum, & timabilinu 1. jandar til 30. jani 2023, ad
vidbeettum datludum tekjum af peim atvinnueignum sem ekki voru i Gtleigu eru um 676 m. kr. Steerstur
hluti leigutekna er & hofudborgarsvaedinu. Af peim leigutekjum eru 87,5% vid tengda adila.
Virdisutleiguhlutfall er 90%. Upplysingar um aztladar tekjur fyrir peir eignir sem eru ekki i Gtleigu eru
fengnar ar fjarhagsaeetlun stjornar fyrir arid 2023 og eru edli malsins samkveemt ekki endurskodadar

upplysingar.

8 Fyrirteeki og adrir, er nota vatn til annars en heimilisparfa, greida aukavatnsgjald
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Landsveedi Fjoldi eigna 6man tekjur

Hofudborgarsveaedio 19 612.071.868 90,6%
Vesturland 3 14.520.000 2,1%
Nordurland 3 40.982.292 6,1%
Austurland 0 0 0,0%
Sudurland 10 8.269.464 1,2%

35 675.843.624 100%

Fjoldi leigutaka atvinnuhtsnadi eru 13 talsins. Sterstu vidskiptavinir eru systurfélog Olmu; Freyja ehf.,
Mata hf., Matfugl ehf., Salathasid ehf., Sild og fiskur ehf. og Verkgardar ehf.

Vidhald, endurbatur og framkvaemdir

Vidhald fasteignasafnsins fer fram allan arsins hring en sterri utanhissframkveemdir radast &
sumarmanudina vegna vedurskilyrda. Starfsmenn félagsins og verktakar & peirra vegum skoda eignir i
fasteignasafninu med reglulegum heetti m.t.t. vidhalds og endurbéta.

Skipting vidhaldskostnadar ibudarhisnadis er med peim hetti ad leigutaki annast & sinn kostnad
minnihattar vidhald, svo sem skipti & ljésaperum og rafhl6dum i reykskynjurum og hreinsun nidurfalla.
Leigusali annast, & sinn kostnad, allt annad vidhald & hinu leigda innanhiss sem utan og & 6llu pvi er fylgir
hlsnadinu.

Leigutaka ber ad upplysa leigusala um tjon og bilanir & hiisnadinu og/eda bunadi pess. Vanraki leigutaki
tilkynningarskyldu sina skv. framanségdu getur hann ordid boétaskyldur.

Alla jafna er reynt ad sinna naudsynlegri endurnyjun & steerri hlutum eins og & gélfefnum og innréttingum
pegar ibad er & milli leigutaka.

I leigusamningum félagsins um atvinnuhtsnadi sem leigt er til 6tengdra adila er almennt gert rad fyrir ad
leigutakar annist allt vidhald innanhiss en félagid allt vidhald utanhss. I leigusamningum félagsins um
atvinnuhtsnadi til tengdra adila er almennt gert rad fyrir ad leigutakar annist allt vidhald. Akvedi
hasaleigulaga nr. 36/1994 gilda almennt um leigusamninga félagsins um atvinnuhusnaadi, ad pvi marki sem
ekki er a annan veg kvedid i samningunum skv. heimild i 16gunum.

Hluta af steerri vidhaldsverkefnum og framkvaemdum er Utvistad til pridja adila. Slikum verkefnum er
yfirleitt styrt af starfsménnum Olmu en i sumum tilfellum er verkstjorn einnig Gtvistad.

Kostnadur vegna reglubundins vidhalds, p.e. vidhalds til pess ad halda fasteign i Obreyttu astandi, er
gjaldferdur i rekstrarreikningi pegar til hans er stofnad. Kostnadur sem fellur til vid verulegar endurbetur
a fasteign er eignfaerdur a fjarfestingareignina pegar til hans er stofnad, ad pvi gefnu ad hann uppfylli kréfur
um eignfaerslu samkvaemt reikningsskilareglum. Vidhaldskostnadur er breytilegur a milli fasteignasafna
félagsins par sem eldri eignaséfn purfa meira vidhald en pau yngri.

Dotturfélag Medalbyggingarar Vidhald/Tekjur 2022 Viohald/Fasteignamat 2023
Alma langtimaleiga ehf. 1992 4,4% 0,25%
Alma hotelibadir ehf. 1980 3,5% 0,42%
Hofudborgin okkar ehf. 1961 2,2% 0,17%
U26 ehf. 2021 1,4% 0,06%
Brimgardar ehf. 1976 4,1% 0,45%
14. juni ehf. 1990 0,0% 0,00%
K-102 ehf. 1978 0,0% 0,00%

1992 4,08% 0,27%

Engar fasteignir eru i dotturfélaginu Ylmu og pvi vidhaldskostnadur enginn.

Félagid seldi 29 ibadir fyrir 1,6 ma.kr. a fyrri arshelmingi 2023 og fjarfesti i 3 nyjum fasteignum fyrir 0,3
ma.kr. (3,6 ma.kr. & sama timabili arid 2022).
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Fasteignamarkadurinn

Steerd ibudarhusnaedismarkadarins

Samkveemt skyrslu Husnadis- og mannvirkjastofnunar fra pvi i mai 2020 bjuggu um 13% landsmanna i
leiguhtsnadi & tima konnunarinnar.® Sterd leigumarkadarins & Islandi var &atlud um 28.500- 31.000
heimili um mitt ar 2018.%°

Skipta ma leigumarkadinum upp i tvo flokka. Fyrri flokkurinn samanstendur af leiguibddum sem eingdngu
standa akvednum pjodfelagshopum til boda, svo sem stldentaibldir og félagslegar ibudir i eigu
sveitarfélaga. Hlutfall leiguibuda sem falla i pennan flokk hefur verid metid i kringum 21%. Undanfarid
hefur verid 16gd ahersla 4 uppbyggingu & leigumarkadi fyrir tekju- og eignaminni einstaklinga sem pé eiga
ekki moguleika & félagslegu husnadi. Log nr. 52/2016 um almennar ibadir, sem sampykkt voru & Alpingi
i juni 2016, eru lidur i pvi ataki. Markmid laganna er ad beta hisnaedisoryggi fjolskyldna og einstaklinga,
undir akvedonum tekjumérkum med pvi ad auka adgengi ad 6ruggu og videigandi hasnadi til leigu. Login
gera ré&d fyrir pvi ad riki og sveitarfélogum sé heimilt ad veita stofnframlég til byggingar eda kaupa &
almennum ibudum. Skilyrdi er ad félog sem hljéta slik stofnframlég séu rekin an hagnadarsjénarmida. bann
15 névember 2023 hofdu verid veitt stofnframlog vegna kaupa eda bygginga & samtals 3.372 almennum
ibadum en alls hofou 2.047 ibadir verio teknar i notkun og 1.325 verda teknar til notkunar & nastu
misserum. !

Talid er ad um 60% af leigutdkum & almennum markadi leigja af einstaklingum. Um 16% veeru i eigu
leigufélaga.'

Almennt eru leiguibadir minni en eigin ibGdir einstaklinga og pvi ma gera rad fyrir ad faerri einstaklingar
bui ad medaltali i leiguibud samanborid vid p& sem bua i eigin hisnadi. Su alyktun er i samraemi vid
greiningar hisnadissvids Ibudalanasjods (Nt Husnaedis og mannvirkjastofnun) en nidurstddur kénnunar &
peirra vegum sem birt var i oktéber 2018 syndu m.a. ad heimili & leigumarkadi toldu ad medaltali faerri
einstaklinga (2,38 ibua) en heimili peirra sem bjuggu i eigin hisnadi (2,96 ibda).*®

Helstu samkeppnisadilar

Eins og adur hefur komid fram er steerstur hluti leiguibtda i eigu einstaklinga sem leigja Ut eina eda faeinar
ibadir. Steerstu leigufélogin & islenskum leigumarkadi eru, auk Olmu, félogin Heimstaden ehf. (adur
Heimavellir hf.), Baseti svf., Asbri ehf., Félagsbustadir hf. sem er i eigu Reykjavikurborgar og rekur
félagslegar ibudir & hofudborgarsveedinu, Félagsstofnun stidenta sem leigir ibadir til namsmanna vid
Haskola slands og Bjarg ibudaleigufélag.

Markadshlutdeild Olmu hefur ekki verid skilgreind opinberlega en likt og 48ur kom fram hefur samtals
markadshlutdeild allra leigufélaga verid metin i kringum 16%. bar af er hlutdeild Olmu um 5% af
heildarleigumarkadinum. Hins vegar getur markadshlutdeild félagsins verid mismunandi eftir pvi hvada
landfreedilega markad um sé ad reeda.

% Hisnadis- og mannvirkjastofnun: Adstedur & hisnaedismarkadi, nidurstodur vidhorfskdnnunar, maf 2020
10 Thudalanasjodur: Leigumarkadur & islandi: Nidurstédur vishorfskénnunar medal leigjenda, oktéber 2018
1 https://hms.is/husnaedi/stofnframlog/uthlutanir-stofnframlaga.
12 | eigumarkadur & islandi: Nidurstodur vidhorfskdnnunar medal leigjenda. Skyrsla ibldalanasjods fra oktdber 2018.
13 Husnadismarkadurinn — Manadarskyrsla. Hasnadissvid ibudalanasjods, oktober 2018.
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Stjornarheettir, stjorn og stjornendur

Stjornarhéattayfirlysing

Allt hlutafé félagsins er i eigu Langasjavar ehf., utan eins hlutar sem er i eigu Olmu langtimaleigu ehf.,
détturfélags Olmu. Langisjor ehf. er fjolskyldufyrirteeki i endanlegri eigu systkinanna Guényjar Eddu,
Eggerts Arna, Halldors Pals og Gunnars Pdrs Gislabarna og fjolskyldna peirra. Gunnar bér, Eggert Arni og
Erna Gisladottir sitja i stjorn Olmu. Framkvamdastjori er Ingolfur Arni Gunnarsson, sonur Gunnars bors
Gislasonar, sem er einn af eigendum Langasjavar ehf. og stjérnarformadur Olmu.

[ félaginu er starfreekt endurskodunarnefnd. Félagid uppfyllir ekki ad 6llu leyti leidbeiningar Vidskiptarads
Islands, Nasdaq Iceland og Samtaka Atvinnulifsins um stjornarhztti fyrirteekja sem gefnar voru Gt arid 2021
(,,leidbeiningar um stjérnarhzetti fyrirtekja“)'4, en i félaginu er ekki starfreekt tilnefningarnefnd, sbr.
akveedi 1.4, né starfskjaranefnd, sbr. akveedi 5.4. Astedur pess er ad hluthafasamsetning i Olmu er sem
stendur med peim heetti ad ekki pykir naudsynlegt ad starfraeekja tilnefningar- og starfskjaranefnd. Af sému
asteedu og ekki sé starfraekt tilnefningarnefnd hefur ekki verid talid tilefni til pess ad birta upplysingar um
timasetningu hluthafafunda & vefsidu félagsins, sbr. akvaedi 1.1.2.

Stjérnin uppfyllir ekki kréfur um éhaedi stjornar sbr. akveedi 2.3. Félagid hefur ekki dreift eignarhald en allt
hlutafé félagsins, fyrir utan einn hlut, er i eigu Langasjavar ehf. Stjornin telur ad vegna hluthafasamsetningu
félagsins ad tilgangi dkveedi um 6haedi stjérnarmedlima, m.a. til ad vernda minni hluthafa, ekki eiga vid.

Félagid hefur ekki sett sér sérstaka stefnu um fjolbreytileika i tengslum vid stjorn, framkvaemdastjorn og
a0stu stjornendur og vikur pannig fra gr. 2.9 i 6. Gtgafu leidbeininga um stjérnarheetti. Stjérn metur pad
sem svo ad starfsmannafjoldi félagsins sé ekki med peim hatti ad porf sé & sérstakri stefnu til pess ad stydja
vid fjolbreytileika innan félagsins. Stjornarmenn félagsins blda p6 yfir fjélbreyttri menntun og
yfirgripsmikilli pekkingu. P& bua stjornarmenn yfir vidtaekri reynslu & svidi stjérnunar, reksturs, fjarfestinga
og fasteigna. Stjérnendastéour innan félagsins eru fimm sem eru skipadar af premur kérlum og tveimur
konum, & aldursbilinu 30-58 ara, sem bua jafnframt yfir fjdlbreyttri haefni, reynslu og menntun.

Stjornarheettir

Stjornarhettir Olmu eru markadir af légum nr. 2/1995 um hlutafélog og sampykktum félagsins og
starfsreglum stjornar eins og peer eru & hverjum tima. Gildandi sampykktir félagsins eru dagsettar 20. april
2021.

Stjorn utgefanda hefur sett sér skriflegar starfsreglur sem skilgreina hlutverk og abyrgd stjornar. |
starfsreglum er medal annars kvedid & um verksvid stjérnar og stjérnarformanns, bodun og tioni
stjornarfunda, framkveemd og fundarskop, undirnefndir stjornar, innra eftirlit og arangursmat. Gildandi
starfsreglur stjornar voru sampykktar pann 14. september 2021 og eru adgengilegar a vef félagsins
https://www.al.is/company/investors/governance

I samraemi vid 16g og sampykktir félagsins fer stjorn félagsins med adsta 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 aatlun ytri endurskodenda
og vinnuferla vid reikningsskil. Endurskodunarnefnd hefur jafnframt eftirlit med innra eftirliti og
ahaettustjornun  og metur Ohaedi ytri endurskodanda eda endurskodunarfyrirtekis. Starfsreglur
endurskodunarnefndar voru stadfestar af stjorn pann 14. september 2021.

Stjorn félagsins hefur akvedid ad vikja fra leiobeiningum Vidskiptarads, Nasdaq Iceland og Samtaka
Atvinnulifsins Sja nanar umfjéllun i kafla ,,Stjérnarhattayfirlysing* hér ad framan.

4 Sja4  nanar  Leidbeiningar um  stjornarheetti  fyrirtekja, 6. Utgéfa https://leidbeiningar.is/wp-

content/uploads/2021/04/Stjornarhaettir_fyrirtaekja_2021_A5_IS_Vefur.pdf
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Framkveemdastjori er radinn af stjorn og ber 4byrgd & daglegum rekstri félagsins i samraemi vid stefnu og
fyrirmaeli stjornar, 16g, sampykktir félagsins og starfsreglur stjornar. Framkvaemdastjéri félagsins, Ingolfur
Arni Gunnarsson, hefur starfad sem framkvaemdastjori Olmu fra pvi i jali 2021. Nanari upplysingar um
framkveemdastjéra ma finna i kaflanum ,,Stjorn, stjérnendur og regluvérdure.

Stjorn ber abyrgd & pvi ad ferli vid innra eftirlit og dheettustyringu sé innleitt og endurskodad reglulega med
tilliti til préunar ahaettu og breytinga i pattum sem geta haft ahrif & rekstur félagsins. Stjorn, i samradi vid
framkveaemdastjora, greinir og skilyrdir & arsgrundvelli &heettur, edli peirra og umfang, sem fylgja starfsemi
félagsins. | ahattustefnu er fjallad um ahattur félagsins eftir tegundum og skilgreint med hvada haetti
félagio lagmarkar likur & neikveedum ahrifum & rekstur og fjarhag félagsins vegna hvers ahattupattar.
Endurskodunarnefnd hefur eftirlit med pvi ad stjorn tryggi ad innra eftirlit og dheettustyring sé i samraemi
vid stefnu félagsins.

Stjorn félagsins er medvitud um samfélagslegt og kerfisleegt mikilveegi starfsemi félagsins og leggur mikla
aherslu & a0 félagio starfi med hagsmuni samfélagsins ad leidarljosi. Samfélagsstefna félagsins var
sampykkt af stjorn pann 26. febrdar 2021 og er markmid hennar ad félagid sé virkur pétttakandi i
uppbyggingu & faglegum og druggum leigumarkadi & 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. Med 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 &
vef félagsins www.al.is. Stjorn hefur yfirfarid og sampykkt stjérnarhéttaryfirlysingu félagsins pann 21.

febraar 2023.

Endurskodunarnefnd

Endurskodunarnefnd Olmu var kjérin & stjornarfundi 28. april 2023. | nefndinni satu eftirfarandi
einstaklingar:

e Rannveig Tanya Kristinsdottir, 16ggiltur endurskodandi, fjarmalastjori Coca-Cola European
Partners Island ehf.

e Gunnar bér Gislason, stjérnarformadur Utgefanda,

e Erna Gisladéttir, stjornarmadur Gtgefanda

Rannveig Tanya stjérnarformadur sagdi sig Ur nefndinni i agust 2023. Nyr formadur hefur ekki verid
kjorinn.

Hiutverk endurskodunarnefndar neer til Olmu og félaga innan samsteedu Olmu. Endurskodunarnefnd ber
abyrgod a eftirfarandi verkefnum:

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

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

3. Endurskodunarnefnd hefur eftirlit med pvi ad stjorn félagsins tryggi ad innra eftirlit og
aheettustyring sé i samraemi vid stefnu félagsins. 1 pvi felst m.a. ad fyrirkomulag innra eftirlits sé
formlegt, skjalfest og ad framkveemdar séu reglulegar Uttektir a ahattupattum félagsins og ferli vid
ad styra peim.

Formadur endurskodunarnefndar bodar nefndina & fundi og styrir peim. Endurskodunarnefnd ber ad starfa
samkvaemt starfsdaetlun sem hun setur sér fyrir hvert starfsar. Nefndin skal ad jafnadi funda & hverjum
arsfjoroungi til ad fara yfir arsfjordungsuppgjor og arsreikninga. Formanni nefndar ber ad boda
nefndarmenn & fundi ef einhver nefndarmanna, stjérnarformadur félagsins, endurskodandi eda
framkvamastjori krefst pess.
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Stjorn, stjornendur og regluvérdur
Stjorn Olmu ibtdafélags er skipud af premur einstaklingum;
Gunnar Por Gislason, stjérnarformadur

Gunnar lauk cand. oecon. profi i vidskiptafraedi fra Haskola Islands arid 1989 og MBA profi fra London
Business School arid 1994. Gunnar lauk profi i verdbréfavidskiptum arid 1999. Hann er framkveaemdastjori
Langasjavar ehf. og stjornarformadurLaxarness ehf. og Solnyjar ehf. Gunnar er einnig stjornarmadur i
Coldrock Investments Ltd. og HEGG Holdings Ltd. & Méltu. A starfsferli sinum hefur Gunnar setid i
stjornum ymissa skradra og Gskréadra félaga a islandi og erlendis, sidast i stjorn Reita fasteignafélags hf.
2015-2017. Hagsmunatengsl Gunnars sniia ad eignarhlut hans i médurfélagi Olmu, Langasjé ehf. en félagid
er eigandi ad Motu hf, Matfugl ehf. og Sild og fisk ehf. sem 61l eru leigutakar dotturfélaga Olmu. Gunnar
a engin onnur sérstok hagsmunatengsl vid helstu vidskipta- eda samkeppnisadila utgefanda.

Eggert Arni Gislason, stjornarmadur

Eggert Arni lauk vidskiptafraedi, cand. eocon., fra Hi 1989 og prof i verdbréfamidlun 2001. Eggert er
framkvaemdastjori Motu hf. Hann er stjornarmadur i Langasjo ehf. og situr auk pess i stjornum dotturfélaga
Langasjavar ehf. Hann er stjornarmadur i Eignarhaldsfélaginu Mata hf., Sundagéroum hf. og hann situr
einnig i stjorn Solid Clouds ehf. Hagsmunatengsl Eggerts snla ad eignarhlut hans i médurfélagi Olmu,
Langasjé ehf. en félagio er eigandi ad Mdétu hf, Matfugl ehf. og Sild og fisk ehf. sem 6ll eru leigutakar
détturfélaga Olmu. Eggert & engin énnur sérstok hagsmunatengsl vid helstu vidskipta- eda samkeppnisadila
Utgefanda.

Erna Gisladéttir, stjornarmadur

Erna lauk B.Sc. i hagfraedi fra Haskola islands 1991 og MBA fra IESE i Barcelona 2004. Erna er forstjori
og i stjorn BL ehf. HUn var forstjori Bifreida og landbuinadarvéla hf. 2003-2008, var einn af eigendum pess
félags og framkveemdastjori fra 1991. Auk framangreinds situr hin i stjornum Egg ehf., Eldhlsvara ehf.,
Umbreytingar slhf. og Hregg ehf. Erna hefur verid varamadur i stjorn Sjovar fra 15. mars 2019, en sat i
stjorn Sjovar fra 20. juni 2009 og var formadur stjornar fra 2011-2019. Hdn sat einnig i stjérn Haga fra
2010-2020. Erna a engin sérstok hagsmunatengsl vid helstu vidskipta- eda samkeppnisadila Gtgefanda.

Lykilstjornendur
Ing6lfur Arni Gunnarsson, framkveemdastjori

Ing6lfur Arni Gunnarsson er framkvaemdastjori Olmu og styrir daglegum rekstri félagsins i umbodi stjornar.
Ingdlfur er feeddur arié 1991 og var radinn framkvemdarstjori félagsins i jali 2021. Ingdlfur er med B.Sc.
i vidskiptafraedi fra Haskolanum i Reykjavik fra arinu 2014 og hefur lokid profi i verdbréfavidskiptum. A
arunum 2015-2020 starfadi Ing6lfur sem framkvaemdarstjori bilaleigunnar Lagoon Car Rental. [ kjélfarid
hof hann storf hja Langasjo par sem hann sinnti fasteignaverkefnum. Ing6lfur er stjornarmadur og &
meirihluta i einkahlutafélaginu Vatnaborg ehf. sem & niu ibadir og eitt atvinnuhtsnadi i langtimaleigu. Fra
arinu 2016 hann einnig setid i stjorn Brimgarda ehf. Ingdlfur & jafnframt eignarhlut og er stjornarmadur i
félaginu Halsar ehf.

Regluvarsla

A grundvelli Gtvistunarsamnings vid Landslog slf., dags. 20. mai 2021, hefur Sigurgeir Valsson ldgmadur,
verid skipadur regluvordur félagsins. Hildur Yr Vidarsdéttir lsgmadur, var skipud stadgengill regluvardar.

Sigurdur Ranar Palsson, fijarmalastjori
Sigurdur er l6ggiltur endurskodandi en hann er med B.Sc. gradu i vidskiptafreedi og M.Acc. gradu i

reikningsskilum og endurskodun. Sigurdur starfadi hja KPMG fra arinu 2011-2017 ar, par sem hann
endurskodadi medal annars nokkur af steerstu fyrirteekjum landsins.
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Vidskiptaheimilisfang stjornar og framkveemdastjornar Olmu er Sundagardar 8, 104 Reykjavik.

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

Hluthafar og hlutafé

Hlutafé

HIutafé Olmu er 1.295.387.977 krénur og er pad allt greitt. Samkvamt 24. grein i sampykktum Olmu ma
breyta sampykktum félagsins 4 I6gmatum adalfundi eda aukafundi med 2/3 hlutum greiddra atkveeda, svo
og med sampykki hluthafa sem rada yfir ad minnsta kosti 2/3 hlutum af pvi hlutafé i félaginu sem farid er
med atkvaedi fyrir & fundinum, enda sé annad atkvaeedamagn ekki &skilid i sampykktum eda landslégum.

Hluthafafundur einn getur akvedid laeekkun hlutafjar.

Olmu er 6heimilt ad veita lan Gt & 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
samkvaemt heimild hluthafafundar til handa félagsstjorn. Skal slik heimild vera timabundin og ekki lengri
en heimilt er [6gum samkveemt. Verdi slik heimild veitt skal hennar getid i vidauka vid sampykktir pessar,
sem skodast skal sem hluti af sampykktum pessum medan hann er i gildi. Atkvaedisréttur fylgir ekki peim
hlutum sem félagid a sjalft.

Hverjum hluthafa er skylt ad hlita sampykktum félagsins eins og per eru hverju sinni, eda eins og peim
kann ad vera breytt sidar & l6glegan hatt, samkvaemt 9. grein sampykktanna. Hluthafi ber ekki abyrgd &
skuldbindingum félagsins umfram hlut sinn i félaginu, nema hann taki & sig frekari abyrgd med sérstokum
I6ggerningi. Engin sérréttindi fylgja hlutum i félaginu. Hluthafar verda i sampykktum félagsins hvorki
skyldadir til ad auka hlutafjareign sina i félaginu né ad seeta innlausn & hlutum sinum.

Eitt atkveedi fylgir hverri einni krénu hlutafjareignar, samkveemt 15. grein i sampykktum Olmu. Hluthafar
geta med skriflegu umbodi veitt umbodsmonnum heimild til pess ad saekja hluthafafund og fara med
atkveedisrétt 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 langtimaleigu ehf., kt. 500604-2120, dotturfélags Olmu.

Samkvaemt 6. grein i sampykktum Olmu skal stjorn pess halda hlutaskra par sem fram skulu koma
upplysingar um hluthafa félagsins og hlutafjareign peirra. Hlutaskra skal vera adgengileg hluth6fum. A
hluthafafundi reedur afl atkveeda nema 6druvisi sé meelt fyrir i [Idgum eda sampykktum, samkvaemt 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 akveedum sampykktanna um hlutdeild manna i félaginu eda jafnrétti peirra & milli.

Endurskodendur

A adalfundi Olmu pann 29. april 2021 var KPMG ehf., kt. 590975-0449, Borgartini 27, 105 Reykjavik
kjorido endurskodandi félagsins. Fyrir hond KPMG ehf. er Hlynur Sigurdsson endurskodandi Gtgefanda.
Hann er adili ad Félagi 16ggiltra endurskodenda. Sja nanar umfjollun ,,Alit 16ggiltra endurskodendas.

107



KPMG ehf. tok vid sem endurskodandi félagsins af Deloitte ehf. kt. 521098-2449 sem var endurskodandi
félagsins par & 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 & pvi timabili sem félagid hefur
starfad fyrir Gtgefanda.

Fjarhagsupplysingar

Samkveemt kénnudum arshlutareikningi 2023 nam tap samstedunnar um 2.105 milljénum kréna,
samanborid vid 4.695 milljon kréna hagnad & sama timabili arid 2022. Eigio fé samsteedunnar var 30.719
milljonir krona pann 30. juni 2023, samanborid vid 31.552 milljonir kréna, i lok fyrsta arshelming 2022.
Heildareignir samsteedunnar ndmu 99.227 milljénum kréna i lok fyrri helmings 2023, samanborid vid
91.261 milljonir krona & sama tima 2022. Hlutafé félagsins nam pann 30. juni 2023 um 1.296 milljénum
kréna, samanborid vid 1.296 milljonum kr. & sama tima arid 2022. Rekstratekjur samsteedunnar a fyrstu sex
manudum 2023 ndmu 2.238 milljonum krona samanborid vid 1.835 milljonir kréna 4 sama timabili arid
2022. Rekstrartekjur & fyrri helmingi 2023 skiptust i leigutekjur sem ndmu 2.147 milljénum krdéna og adrar
tekjur sem namu 91 milljén kréna.

Arshlutareikningar 2022 og 2023 voru kannadir i samreemi vid alpjodlegan stadal ISRE 2410 um kénnun
6hads endurskodanda 4 arshlutareikningum. Stjérn og framkveemdastjorn félagsins eru abyrg fyrir yfirferd
og gloggri framsetningu fyrrgreinda arshlutareikninga i samraemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal um
arshlutareikninga 1AS 34 og er pad alit stjornar og framkvemdastjérnar ad arshlutareikningurinn gefi
gléggva mynd af eignum, skuldum og fjarhagsstédu samstedunnar 30. jani 2023, rekstrarafkomu hennar
og breytingu & handbeeru fé 1. januar til 30. juni 2023.

Arsreikningur fyrir arid 2022 er saminn i samremi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS) og
endurskodadur i samremi vid alpjédlega endurskodunarstadla (IAS), eins og hann var sampykktur af
Evropusambandinu, sbr. reglugerd Evropupingsins og radsins nr. 1606/2002, um beitingu alpjédlegra
reikningsskilastadla og hafa lagagildi & Islandi skv. 16gum nr. 3/2006, um érsreikninga.

Arsreikningur fyrir arid 2021 er saminn i samremi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS) og
endurskodadur i samreemi vid alpjodlega endurskodunarstadla (IAS), eins og hann var sampykktur af
Evropusambandinu, sbr. reglugerd Evropupingsins og radsins nr. 1606/2002, um beitingu alpjodlegra
reikningsskilastadla og hafa lagagildi & islandi skv. [6gum nr. 3/2006, um éarsreikninga.

Arsreikningur fyrir arid 2021, arsreikningur fyrir arid 2022 og arshlutareikningar fyrstu sex manudi arsins
2021, 2022 og 2023 hafa verid felldir inn med tilvisun, sem finna ma i kaflanum ,,Skjél 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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