Bem RAFRANT UNDIRRITAD

Egill La&viksson

Kt. 1504933079

Dags. 10.2.2026 14:54:39
Astaeda: Undirritun

% [vera

Grunnlysing

10. februar 2026



EFNISYFIRLIT

1 ALMENN LYSING A UTGAFURAMMANUM ......ccooooomriimrimmresmmneesessssessssssssesssssessssssssssssssessssnessssns 4
1.1 Um ttgafurammann og framkveemd TtZATU..........cccveviiiiiiieieeie e e 4
1.2 Heimild til Gtgafu og sterd UtZAfUrammans ...........cooeerieiieiiiieeier ettt 4
1.3 Skuldaskjol ttgefin 1 samreemi vid UtEATUramMmMAanD ...........coooerieiiiiieniee e 4
1.4  Taka til vidskipta & skipulegum markadi ...........cceevuerierienieiieieeieseeee et 4

2 AHZETTUBZTTIR ..oooooiiioiiieeeiseeeseeesse st et ess sttt 5
2.1 ANgttuPattir VEIODIGTANNA ...........o.veveeeeeeeeeeeeeee e ese e s eseeseeseeseeseesseneaneenens 5

2.1.1 Almennt um ahattu tengda fjarfestingu i skuldabréfum og vixlum.........ccccceevvevieviinciiniicieiee. 5
2.1.2 Ahzetta skuldaskjala sem gefin eru Gt undir Gtgafurammanum..............co.coooverveeveeerseeersesnenenns 6
2.2 Ah@ttuPaettir UtEEFANAA. . ........ovoeeeeeceeeeeeeee e 14
2.2.1 Ahztta tengd leigusamningum 0g eiGUEEKUM .............coovuiviieiveieeeeeeeeeee e 14
222 Ahzetta tengd eignasafilinU.............co.covovuoveooeeeeeeeeeeeeeee e seeenenen 16
2.2.3 FJAarmOgnunardiaetta ..........c.ooouiiiiiieii ettt e 19
224 REKSIIArANEEIEA ......coueeiiiiiieitcct ettt sttt ettt bbbt eanen 20
2.2.5 IMArKAOSANGEILA ......eeeeeieeieie ettt ettt ettt st e et e s ettt et ent e e st e bt et enteenteeneeeneennes 23
2.2.6 G35 B b o T2 115 TSR P 24

3 Skilmalar skuldaskjalanna ............cceeeviiiiiiiiiiiici ettt saa et beenbesraeees 27

4 FORM ENDANLEGRA SKILMALA ......cooomiiiiiieeeeeeeeeeeeee e 56

5 Upplysingar um GtZefandani...........cccueiiiiiiiiiiiee ettt ettt ettt sneeens 64
5.1 AN ..ottt 64
5.2 AP AF SOZU oot 64
53 Mikilvagir atburdir og proun i rekstri félagsins & arinu 2025 ........ccoovieiieiieiieeeeeeeee e 65
5.4 SKIipUIag SAMSTEOUININAL ......viivieieieiieieeteeeteeteesteesteesseeesesaesseesseesseesseesseessesseesseesseessesssesssesseesseessesssenns 66

54.1 DIOHIUITEIOZ. ...ttt ettt bttt b et b et be b e seene 66
54.2 T2 105704 USSP 66
5.4.3 La@aUMNVETTL ... tiiiiieciieceecee ettt e st e et e st e e esbeesnbeesnbeesnbaesnseeenseeenseesnsaeenseennne 68
5.5  FasteignamarkaOUITII.........coceeietetitirteniintenie ettt et ettt sttt et et et st sbe bt bt est et seeebesbeebeeseennenne 68
5.5.0  HOsngedismAl & ISIANdi .........ooivieeriiiicree et 68
5.5.2 Leigumarkadur 8 TSIANAi ..........co.ovoovieeeieeeeee oo 69
5.6 FasteIZNASANIO c..co.eeiiiiiiiiiiitiiteeicet ettt ettt ettt sttt et ne 70
5.6.1 Landfrae0ileg dreifing ........coeeeeieiiiinieneeee ettt et st 70
5.6.2 VOXIUL @IZNASATINIS 1..vveeiviieiieiiieeieeeiee et e st e et e st e etee s beeeabeessbeeesseessseeanseesnseeanseesnsasenseesnseeenseenne 71
5.6.3 Leigutekjur- 08 SAMMINGAT .......coeetiiiriirieriirienieet ettt ettt ettt ettt sttt et ese et et sbesaeenaennens 71
5.6.4 Ferli vio val & ISIZUIOKUIMI .....c..eouiiiiiiiiierieieetetctet ettt st 71
5.6.5 Viohald, endurbaetur 0g framkvamdir...........cccvieiiieriiiiiiieeeeceee e 71
5.7 Stefna 0g SEEIMUMOTUN .......ooiiiiiiiiei ettt et et e e esseenbeensessaesseesseenseenseans 72



5.8 Stjornarhzettir, Stjorn 0 SOIMENAUL .........eecvieeiertieiieieeie e ste st esteeaeeaeeeresseesseesseessessaessaesseesseensennseans 74

5.8.1 REGIUVOIOUL ...ttt st st b ettt et e e b e st e bt et e enteeneesneenaee 78
5.9  Hluthafar og hIUtafE ... ..ottt 78

5.9.1 HIUATE ..ottt ettt 78

592 HIURATAT ...ttt sttt st enens 78
5.10  FJArhagSupPLYSINEAL. .....ocueeitieiieiieiie ettt ettt ettt st a e bttt ettt e be et e b e nteenteseeeseeenas 79

TILKYNNING TIL FJARFESTA ..o seesse oo 80
6.1 Skilgreiningar 0 tIIVISANIL ........co.iiiiiiiiie ettt ettt et seee b e seeesee e aeeneeene 81
6.2  Gildistimi 0g a0ZeNZi 80 LFSINGU .....eeiuiiiiiiitieiieie ettt ettt sttt eae 83
6.3 Upplysingar felldar inn med tIIVISUN .......ccueevuieiieieiiesieeieeie e see e seeeae s e ssaesreesseessesssesssesenenes 83
6.4 SKFOL HIL STIULS ettt ettt ettt et ettt e ket et ee e s aee s st e sbe e et e et emeeeseees e e st enseenseemeesneeseeenneenseenneans 83
6.5  Radgjafar og upplysingar fra pridja adila .........cccoeoeriiiiiiiiie e 84
6.6 Stadfesting af halfu Fjarmalaeftirlits Sedlabanka fS1ands ..............ccovivoviveiviveeeeeeeeeeeeeeeeeeeen. 84
6.7  Endurskodendur Ut@efandans...........cooouiiuiiiiiiieiiee et eae 84
6.8  Yfirlysing abyrgdaradila grunnlysingarinnar fyrir hond ttgefanda ............occoooieiiiiiiii i 85



1 ALMENN LYSING A UTGAFURAMMANUM
1.1 Um utgafurammann og framkvaemd ttgafu

fvera ehf., kt. 440315-1190, Smératorgi 3, 201 Kopavogi (hér eftir ,,ivera“ eda ,,iitgefandinn) munu gefa Gt
skuldaskjol 1 samraemi vid akvaedi pess utgafuramma (hér eftir ,utgafuramminn‘) sem lyst er i grunnlysingu
pessari (,,grunnlysingin“ eda , lysingin‘) eda vidaukum vid hana, i hverri peirri mynt sem akvedin er af utgefanda
og tilgreind er i endanlegum skilmalum hverju sinni. Skuldaskjol sem gefin verda it undir utgdfurammanum geta
verid skuldabréf og/eda vixlar (i grunnlysingu pessari nefnd ,,skuldabréfin og ,,vixlarnir®, saman eda hvort sem
heldur er ,,skuldaskjolin“ eda eftir atvikum ,,verdbréfin“) sem gefin verda Ut med rafreenum heetti hja peirri
verdbréfamidstdd sem tilgreind er i endanlegum skilmalum.

Upplysingar um nafnverd, vexti (ef vid a), utgafuverd og adra skilmala sem eiga vid um hvern utgafuhluta flokks
skuldaskjala, og ekki eru pekktar vid utgafu grunnlysingarinnar, koma fram i endanlegum skilmalum
skuldaskjalanna. Utgefandi mun pvi akveda skilmala hverrar tgafu i samraemi vid pa mogulegu skilmala sem
tilgreindir eru i kafla 3 Skilmdlar skuldaskjalanna. Form endanlegra skilmala er ad finna i kafla 4 Form
endanlegra skilmala. Endanlegu skilmalarnir verda skradir hja Fjarmalaeftirliti Sedlabanka [slands (einnig nefnt
HFjarmalaeftirlitio®), kt. 560269-4129, Kalkofnsvegi 1, 101 Reykjavik, birtir & vefsidu utgefanda og/eda birtir
til upplysinga i fréttakerfi Nasdaq Iceland hf. (hér eftir ,,Nasdaq Iceland* eda eftir atvikum ,,Kauph6llin®) eftir
pvi sem vid a.

1.2 Heimild til atgafu og stzerd utgafurammans

Utgafuramminn og utgafa skuldabréfa og vixla samkvamt honum eru i samraemi vid akvordun stjornar fveru pann
1. desember 2025 og nemur fjarhed hans 25.000.000.000 kr. Samanlagt nafnverd utgefinna utistandandi
skuldaskjala sem gefin verda Gt samkvaemt utgafurammanum skal ekki vera umfram 25.000.000.000 kr. eda
jafngildi peirrar fjarhedar i 6drum myntum eins og lyst er hér ad nedan, eda pa mogulegu stekkun a
Gtgafurammanum sem er had heimild stjornar fveru.

Su adferdarfraedi sem studst er vid i utreikningi 4 hvad telst vera jafngildi islenskra krona vegna skuldaskjala sem
kunna ad vera gefin 0t i annarri mynt en islenskum kronum er eftirfarandi:

Fjarheed skuldaskjala sem gefin eru Ut i annarri mynt en islenskum kréonum er akvedin af utgefanda, annad hvort
pegar akvordun er tekin um Gtgafu sliks flokks skuldaskjala eda nzsta vidskiptadag 4 eftir 4 Islandi, 4 grundvelli
tilbods fra banka ad vali Gtgefanda, 4 gjaldeyrismarkadi 4 Islandi, 4 stundargengi solu 4 islenskri krénu & moéti
kaupum & peirri mynt sem vidkomandi skuldaskjal er gefid ut i, a fyrrgreindum ttreikningsdegi.

1.3 Skuldaskjol utgefin i samraemi vio ttgafurammann

Utgafuramminn gerir rad fyrir utgafu skuldabréfa og/eda vixla sem taka 4 til vidskipta & skipulegum markadi i
skilningi laga nr. 115/2021 um markadi fyrir fjarmalagerninga (hér eftir ,,16g um markadi fyrir
fjarmalagerninga“) og/eda bjoda a til kaups i almennu tbodi eda utbodi sem takmarkad er vid tiltekinn hop
fjarfesta skv. undanpagu i a-, b-, c- og/eda d-1id 4. mgr. 1. gr. reglugerdar (ESB) nr. 2017/1129, sbr. 2. gr. laga nr.
14/2020 um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu utbodi eda tekin til vidskipta & skipulegum markadi, allt
samkvamt akvordun utgefanda hverju sinni.

14 Taka til vidskipta 4 skipulegum markaoi

Ef gert er rao fyrir ad taka skuldaskjolin til vidskipta & skipulegum markadi verdur sott um ad fa slik skuldaskjol
tekin til vioskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland (hér eftir ,,Adalmarkadur®) sem er skipulegur markadur i
skilningi laga um markadi fyrir fjarmalagerninga. Ekki er gert rad fyrir ad sott verdi um ad fa skuldaskjolin tekin
til vioskipta & 60rum skipulegum mérkudum.



2 AHATTUPATTIR

Ahzttupzttir peir sem hér a eftir er Iyst eru peir sem Iveru er kunnugt um og telja ad eigi sérstaklega vid um
félagid og dotturfélog utgefanda, eitt eda fleiri (saman nefnd ,,samstaeda fveru®, ,.félagio“ eda ,,samstedan‘),
skuldaskjolin og per atvinnugreinar sem félagid starfar innan og geetu haft dhrif 4 getu utgefanda til ad standa skil
a greidslum afborgana og vaxta af utgefnum skuldabréfum og vixlum, par 4 medal peirra skuldabréfa og/eda vixla,
sem utgefin eru samkvemt akvadum utgafurammans sem lyst er i grunnlysingu pessari. Ahattupzttirnir i
lysingunni takmarkast vid pa ahattu sem er sértaek fyrir tgefandann og/eda skuldaskjélin og sem skiptir mali
fyrir fjarfesta til ad taka upplysta fjarfestingarakvoroun.

Med framsetningu og upprédun peirra ahattupatta sem hér er fjallad um er leitast vio ad fyrst telja upp alvarlegustu
aheettupeettina ad mati utgefanda, ad teknu tilliti til veents umfangs neikvaedra ahrifa 4 utgefandann og likanna &
ad peir raungerist. Afmorkun getur verid med ymsu méti og pa er hagt ad flokka med mismunandi adferdum. I
grunnlysingunni er peim skipt 4 eftirfarandi hatt:

1) Ahattupaettir sem tengjast skuldaskjélunum sem gefin eru ut undir atgafurammanum svo meta megi
markadsahzttuna sem tengist peim; og

2) Ahattupettir sem eiga vid um tUtgefandann p.m.t. vegna starfsemi hans og getu til pess ad uppfylla
skuldbindingar sinar vegna skuldaskjala sem gefin eru ut undir utgafurammanum.

Adur en dkvordun er tekin um fjarfestingu i skuldaskjolum sem Gtgefandi gefur Gt samkvemt Gtgdfuramma peim
sem lyst er 1 grunnlysingu pessari, er mikilvaegt ad fjarfestar (hér eftir einnig nefndir ,, kréfuhafar®, , fjarfestar®,
,skuldaskjalaeigendur® eda ,eigendur skuldaskjala“) leggi sjalfir mat 4 pa ahattu sem felst i ad fjarfesta i
skuldaskjolunum. Fjarfestum er radlagt ad skoda lagalega stoou sina og pau skattalegu ahrif sem kaup a
skuldaskjoélunum kunna ad hafa og eru hvattir til ad sakja sér tilheyrandi 6hada radgjof. Fjarfestar eru pvi hvattir
til ad kynna sér vel allar upplysingar sem koma fram i grunnlysingu pessari og pa sérstaklega allar upplysingar
um pa ahettu- og Ovissupetti utgefanda, sem geetu haft veruleg ahrif a4 Utgefandann og fjarfestingar i
skuldaskjolum utgefnum af utgefanda.

Ekki er haegt med vissu ad meta likur pess ad tiltekinn atburdur eigi sér stad, ahrif hans eda hvort hann geti haft
kedjuverkandi ahrif og ordid til pess ad adrir atburdir komi til sem valdid geta félaginu, vidskiptamdénnum,
lanardrottnum eda hluth6fum pess tjoni. Hver og einn nedangreindra ahattupatta geaeti itrekad eda i einstokum
tilvikum haft ahrif 4 rekstur og efnahag félagsins og par med 4 verdomaeti verdbréfa utgefnum af félaginu. Ekki er
haegt ad segja til um umfang eda timamérk slikra dhrifa. Ahrifa fleiri en eins ahettupattar getur jafnframt gaett
samtimis. Ahrifin felast stundum i einum timabundnum atburdi en i 58rum tilvikum er um langvinn &hrif ad rada.
Flestir ahattupettirnir geta komid fram i litlum eda rikum meeli, ahrif peirra eru oft & tidum ekki einhlit og
innbyrdis tengsl flokin. Hafa parf i huga a0 6mogulegt getur reynst ad spa fyrir um hversu mikil ahrif aheettupatta
verda og ad ahrifin geta komid mjog seint fram.

AOrir pettir en peir sem taldir eru upp i grunnlysingunni, 4 grundvelli peirra upplysinga sem nu liggja fyrir og
utgefanda er kunnugt um, kunna ad hafa ahrif 4 markadsvirdi skuldaskjalanna og/eda getu itgefanda til ad standa
vid skuldbindingar sinar. Eins gaetu komid fram nyir dhaettupeettir 1 framtidinni sem ekki eru pekktir i dag.

Yfirlogfraedingur fveru ber abyrgd 4 ahattustyringu félagsins. Til stadar er ahettustefna sem er uppfaerd arlega
eda oftar eftir porfum, nyjasta utgafa stefnunnar var sampykkt 6. agtst 2025. Yfirlogfreedingur endurskodar
dheettumat félagsins 4 eins ars fresti eda oftar eftir porfum en & halfsarsfresti fer yfirlogfraedingur yfir helstu
ahattupeetti félagsins asamt peim stjornendum félagsins sem bera abyrgd a tilteknum ahaettu i sinu starfssvidi.
Arlega fer sidan yfirlogfraedingur yfir ahattustyringu/mat félagsins fyrir stjorn, en pad verdur nast gert i dgust
2026.

2.1 Ahzettupzettir verdbréfanna
2.1.1  Almennt um ahzettu tengda fjarfestingu i skuldabréfum og vixlum

Fjarfesting i skuldaskjolum felur i sér ahattu. Skuldaskjol standa framar i kr6furddinni en til deemis hlutabréf, en
pratt fyrir pad geta fjarfestar tapad veromeeti fjarfestingar sinnar i heild eda ad hluta.



Skuldaskjol bera markadsahattu sem felst i pvi ad virdi peirra getur sveiflast ef avoxtunarkrafa skuldaskjala
sveiflast almennt & morkudum. Ef dvoxtunarkrafa haekkar pa lekkar virdi skuldaskjalanna og ef avoxtunarkrafa
leekkar pa eykst virdi skuldaskjalanna, ad 60ru Obreyttu. Margvislegir atburdir geta valdid verdbreytingum &
morkudum med fjdrmalagerninga og haft ahrif 4 virdi skuldaskjala, svo sem almennt efnahagsastand,
vaxtadkvardanir sedlabanka, breytingar 4 16gum og reglum & fjarmalamarkadi og Ofyrirsédir atburdir.
Fjarmalamarkadir eru hadir pvi rekstrarumhverfi sem stjornvold skapa 4 hverjum tima. Breytingar 4 l6gum og
reglum sem gilda um fjarmalamarkadi kunna ad skapa 6roa & mérkudum og valda verdbreytingum 4 verdbréfum,
p.m.t. & skuldaskjolum.

Auk markadséhattu felur fjarfesting i skuldaskjolum i sér seljanleika- og motadiladhettu. Seljanleikadhaetta er
haettan 4 ad ekki sé hagt ad selja eign 4 verdi sem naest azetludu raunvirdi og motadiladheetta felst i heettunni 4 pvi
ad motadili i samningi efni ekki samning pegar ad uppgjori kemur.

Adrir ahattupeettir fylgja einnig fjarfestingu i skuldaskjolum sem tengjast skilmalum og réttindum utgefanda
skuldaskjala, svo sem vegna vanefndatilvika, vedtrygginga og stodu eigenda skuldaskjala gagnvart 60rum
skuldbindingum tutgefanda.

Enga tryggingu er haegt ad veita fyrir pvi ad fjarfesting i skuldaskjélum reynist ardsém og fjarfestum er bent 4 ad
dreifa dhettu sinni og leita sér videigandi fjarfestingarradgjafar 40ur en akvordun er tekin um fjarfestingu i
skuldaskjolum. Fjarfestar eru hvattir til pess ad kynna sér grunnlysingu pessa i heild sinni og vidauka sem kunna
a0 hafa verid gerdir vid hana, 40ur en peir taka akvordun um ad fjarfesta i skuldaskjélum utgefanda.

2.1.2  Ahztta skuldaskjala sem gefin eru ut undir atgafurammanum
2.1.2.1 Endurgreiosludahcetta

Utgefandi getur lent i peirri stodu ad eiga ekki nagt laust fé til ad maeta skuldbindingum sinum um endurgreidslu
samkvaemt skilmalum skuldaskjalanna pegar paer falla i gjalddaga. Utgefandi skuldbindur sig til ad endurgreida
skuldaskjolin & fyrirfram akvednum gjaldddgum sem tilgreindir eru i endanlegum skilmalum vidkomandi
skuldabréfaflokks eda vixlaflokks (hér eftir ,,skuldaskjalaflokks) og fjarmagnar slika endurgreidslu med tekjum
sinum eda lantoku. Skuldbinding utgefanda er bein og Oskilyrt og nytur tryggingar i vedandlagi sem tilgreint er i
videigandi tryggingarbréfi og eftir atvikum vedsamningi og inniheldur ad sterstum hluta safn ibudahusnaedis til
utleigu.

Styring lausafjarahattu utgefanda felst medal annars i pvi ad tryggja ad neegilegt laust fé sé til stadar 4 hverjum
tima til ad standa vid allar skuldbindingar hans og ad sem best jafnvaegi sé 4 milli skuldbindinga og vents
sj6dstreymis. Utgefandi ber abyrgd 4 pvi ad eiga nagilegt laust fé til ad greida af skuldaskjélunum 4 gjalddogum
peirra. Standi utgefandi ekki vid skuldbindingar sinar getur pad valdid fjarfestum fjarhagslegu tjoni, en
fullnustuheimildir vegna vanefnda ttgefanda eru teemandi taldar i endanlegum skilmalum skuldaskjalanna.

Skilmalar skuldaskjalanna kveda 4 um ad vid framsal skuldaskjalanna fra einum krofuhafa til annars, pa skuli
framseljandi i peim vidskiptum teljast undanpiggja sig abyrgd 4 greidslu og sampykki pess skuldaskjals sem
framselt er og af peim sokum verdur krofu krofuhafa um endurgreidslu skuldaskjalsins einungis beint ad
utgefanda, en ekki ad fyrri kr6fuh6fum.

2.1.2.2 Seljanleikadhcetta og skilvirkur eftirmarkadur

Seljanleikadheetta felst 1 pvi ad ekki reynist mogulegt ad selja skuldaskjolin 4 eftirmarkadi 4 peim tima, 1 pvi magni
og/eda a pvi verdi sem fjarfestar vilja. Sott getur verid um tdku skuldaskjalanna til vidskipta & skipulegum
markadi. b6 ad skuldaskjolin yrdu tekin til vidskipta & skipulegum markadi er ekki hegt ad dbyrgjast skilvirkan
eftirmarkad med skuldaskjolin. Vio utgafu skuldaskjala er moguleiki 4 ad ekki sé til stadar virkur markadur med
verdbréfin og 1 einhverjum tilvikum myndast aldrei virkur markadur, til deemis pegar peim hefur verid uthlutad til
afmarkads hops fjarfesta. ba hvilir engin skylda & ttgefanda til ad viohalda slikum skilvirkum markadi. Veroi
gerdir samningar um vidskiptavakt vegna einstakra flokka skuldaskjala verdur tilkynnt um pad opinberlega &
Evropska efnahagssvadinu, p.e. i fréttakerfi kauphallar, og 4 vefsidu Ivera, www.ivera.is. Samningar um
vidskiptavakt auka likur & vidskiptum 4 eftirmarkadi en geta samt sem adur ekki tryggt skilvirkan eftirmarkad.


http://www.ivera.is/

bvi er heetta 4 ad fjarfestum reynist ekki unnt ad selja skuldaskjolin pegar vilji stendur til og a pvi verdi sem
vantingar standa til um. Ahattan birtist baeedi med peim hztti ad kaupendur eru ekki til stadar, en einnig ad
verulegur munur getur verid a kaup- og sdlugengi og pvi naist ekki sa arangur vid sdlu sem venst hafdi verid.
betta 4 sérstaklega vid ef utgefandinn 4 i fjarhagslegum erfidleikum, skuldaskjolin eru mjog nem fyrir
vaxtabreytingum, gengi gjaldmidla eda annarri markadsahattu, skuldaskjolin eru hugsud fyrir sérstok
fjarfestingarmarkmid eda hafa pann tilgang ad meta porfum takmarkads hops fjarfesta. Eftirmarkadur slikra
verdbréfa er almennt takmarkadri og verdflokt peirra meira i samanburdi vid hefobundin verdbréf. Litill eda
enginn seljanleiki getur haft verulega neikvaed ahrif & markadsvirdi bréfanna.

2.1.2.3 Vaxtaahcetta

Vaxtadhetta felst i pvi ad avoxtun skuldaskjalanna geti verid laegri en almennt bydst & markadi. Almennt laeekkar
markadsvirdi skuldaskjala sem bera fasta vexti ef almennir markadsvextir og avoxtunarkrafa haekka og 6fugt, ad
6dru oObreyttu. Ahrif vaxtabreytinga eru meiri 4 lengri skuldabréf en styttri. Almennt lekkar markadsvirdi
skuldabréfa med fostum voxtum ef fjarfestar telja sig geta fengio betri avoxtun af annarri samberilegri fjarfestingu
ad 60ru obreyttu. Ef skuldabréf eru 4 breytilegum voxtum er aheetta til stadar ad vextir leekki og dragi pannig ur
ardsemi peirra. Pa felst aheetta 1 pvi ef haett verdur ad birta upplysingar um breytilega grunnvexti i framtidinni og
fjarfest hefur verid i skuldaskjolum utgefanda sem bera slika vexti, sem gaeti haft i for med sér neikvad ahrif a
ba0i ardsemi og markadsvirdi skuldaskjalanna.

2.1.2.4 Motadiladhcetta

Moétadiladheaetta fjarfesta vegna skuldaskjala utgefanda er st ad utgefandinn standi ekki vid skuldbindingar sinar
samkvemt skilmalum skuldaskjalanna. Standi utgefandi ekki vid skuldbindingar sinar samkveemt skilmalum
skuldaskjalanna getur pad haft i for med sér fjarhagslegt tjon fyrir fjarfesta. Til vidbotar vid mat & dheattu
utgefandans verda fjarfestar einnig ad skoda endanlega skilmala vidkomandi skuldaskjalaflokks sem peir hyggjast
fjarfesta i.

2.1.2.5 Markadsaheetta

Markadsaheatta skuldaskjalanna er aheetta sem felst i verdsveiflum skuldaskjala, hvort heldur sem er vegna
sveiflna 1 avoxtunarkrofu markadarins eda sveiflna { avoxtunarkrofu einstakra flokka skuldaskjala. Ef
avoxtunarkrafa markadarins heekkar pa leekkar virdi skuldaskjalanna og ef avoxtunarkrafa laekkar pa eykst virdi
skuldaskjalanna. P4 er mdogulegt ad flokt verdi & verdlagningu akvedins hluta markadarins, til demis a
avoxtunarkrofu til skuldaskjala med vedi i fasteignum. Margs konar atvik geta valdid verdbreytingum &
fljarmalamorkudum sem haft geta dhrif 4 virdi skuldaskjala, s.s. almennt efnahagsastand, vaxtadkvardanir
Sedlabanka {slands, breytingar 4 16gum og reglum, 6fyrirsédir atburdir og fleira.

2.1.2.6 Uppgjorsahcetta

Uppgjor vegna vidskipta med skuldaskjolin fara fram i gegnum greidslukerfi. Uppgjorsahetta felst i pvi ad
greidsla 1 greidslukerfi, 1 tengslum vid vidskipti med skuldaskjolin, sé ekki gerd upp med peim hatti sem vaenst
var sokum pess a0 motadili greidir ekki eda afhendir ekki greioslu eda skuldaskjol & réttum tima.

2.1.2.7 Uppgreidsludahcetta

Utgefanda er 6heimilt ad taka einhlida akvordun um ad endurgreida hofudstol skuldaskjalanna hradar eda ad fullu
a liftima skuldaskjalanna en samningsbundnar greidslur samkvemt skilmalum skuldaskjalanna segja til um nema
slik heimild sé tilgreind i endanlegum skilmalum. Skuldaskjol sem gefin eru Gt undir tgafurammanum kunna ad
vera med uppgreidsluheimild, sem heimilar utgefandanum ad greida vidkomandi skuldaskjdl upp hradar eda ad
fullu fyrir lokagjalddaga. Slikt getur verid gegn greidslu uppgreidslugjalds edur ei, eftir pvi sem tilgreint er i
endanlegum skilmalum. Uppgreidsludhetta felst i pvi ad sé slik heimild til stadar og hin nytt af tgefanda er haetta
4 ad fjarfestar geti ekki fjarfest fjarhadinni sem svarar uppgreidslunni 4 sému kjorum & markadi. Utgefanda er po
heimilt ad kaupa og selja skuldask;jolin, i heild eda ad hluta, & opnum eftirmarkadi nema annad sé tekid fram i
endanlegum skilmalum.



2.1.2.8 Gjaldfellingarheimild

Skuldaskjolin geta innihaldid ymis akvaedi um gjaldfellingarheimildir. Ef gjaldfelling vegna vanefnda 4 6drum
skuldbindingum er tilgreind i1 videigandi endanlegum skilmalum yrdi gjaldfellingarheimild eiganda
skuldaskjalanna til stadar, pegar utgefandi vanefnir einhverja skuldbindingu sina innan almenns eda sérteks
tryggingarfyrirkomulags utgefanda eda 6vedtryggdri fjarmognun, pannig ad heimild til gjaldfellingar hennar verdi
virk. bratt fyrir ad utgefanda eda félag innan samstedu utgefanda yroi veitt undanpaga vegna slikrar vanefndar,
getur verid ad pad hafi ekki ahrif 4 heimild eiganda skuldaskjalanna til gjaldfellingar vegna hennar, ef
skuldabréfaeigendur nyta sér pa heimild til gjaldfellingar innan akvedins fjolda daga fra pvi ad peim er tilkynnt
um vanefndina. Gjaldfellingarheimild getur einnig verid til stadar ef hvers kyns adrar skuldir utgefanda, hvort
sem par eru tryggdar innan hins almenna eda sérteka tryggingarfyrirkomulags, eda eru ovedtryggdar, umfram
tilgreinda fjarheed er vanefnd, pannig ad heimild til gjaldfellingar hennar geti stofnast.

2.1.2.9 Sérstok ahcetta vegna vedtryggora skuldabréfa samkvemt almenna tryggingafyrirkomulaginu

Ahcetta tengd vedandlaginu: Til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu utgefanda samkvamt skuldaskjolum,
00rum lanaskjolum og vedskjolum sem tryggd eru samkvaemt almenna tryggingafyrirkomulaginu (hér eftir
fjarmognunarskjol”) hefur utgefandi gefid ut tryggingabréf og eftir atvikum vedsamning par sem tilteknar
eignir eru settar ad vedi. Um er ad raeda ved i tilgreindum fasteignum og innstedum a tilgreindum
bankareikningum (hér eftir ,,almenna tryggingarfyrirkomulagio*). Sja nanar kafla 3 Skilmalar skuldaskjalanna.

Utgefandi hefur heimild til pess ad oska eftir pvi ad breytingar séu gerdar 4 vedsettum eignum, med pvi ad tilteknar
eignir séu leystar Gr vedobondum og/eda nyjar eignir vedsettar, enda séu slikar breytingar ekki i andstoou vid
fjarhagsleg eda sérstok skilyrdi sem um slikar breytingar gilda, p.e. um hamarks vedsetningarhlutfall, lagmarks
eiginfjarhlutfall, lagmarks sjodstreymispekju, samsetningu eigna og veltuhrada vedandlags, sbr. skilmala 23(a) og
vedhafasamkomulag 4 milli utgefanda, vedsala, vedgesluadila, umbodsmanns krofuhafa og annarra sem
undirritad hafa adildaryfirlysingu, 1 tengslum vid almenna tryggingafyrirkomulagid (hér eftir
,,vedhafasamkomulagio“).

Félagio hefur heimild til ad 6ska eftir pvi vid vedgeaesluadila ad breytingar séu gerdar 4 vedsettum eignum, med
pvi ad tilteknar eignir séu leystar Gr vedbdondum og/eda nyjar eignir vedsettar. Vedgaesluadili skal verda vid slikri
osk, enda séu slikar breytingar ekki i andstoou vio fjarhagslega eda sérstaka skilmala sem uppfylla parf vid slika
breytingu samkveemt skuldaskjolunum sjalfum.

Framangreindar heimildir fela i sér aheettu. Nyti tgefandi heimildirnar kann pad ad hafa ahrif a virdi trygginga
eda endurheimtur krafna. Fjarhagslegar og sérstakar kvadir sem leida af almenna tryggingafyrirkomulaginu, sbr.
skilmala 23(a) eru profadar & profunarddgum sem tilgreindir eru i endanlegum skilmalum videigandi flokks
skuldaskjala. Utgefandi getur hvorki abyrgst ad verdmaeti vedandlags fjarmognunarskjala sem tryggd eru skv.
almenna tryggingafyrirkomulaginu laekki ekki, né ad fjarhagsleg og sérstok skilyrdi séu alltaf innan peirra marka
sem tilgreind eru i almenna tryggingafyrirkomulaginu. Su hatta er til stadar ad verdmeti vedandlagsins til
trygginga skv. almenna tryggingafyrirkomulaginu dugi ekki til greidslu fjarmdgnunarskjalanna.

Ahcetta tengd umbodsmanni kréfuhafa og vedgeesluadila: Samningar hafa verid gerdir vid umbodsmann krofuhafa
og vedgaesluadila vegna almenna tryggingarfyrirkomulagsins. Umbodsmanni krofuhafa og vedgesluadila er ztlad
a0 gata hagsmuna eigenda skuldaskjala gagnvart utgefenda. Pessir adilar bera abyrgd 4 ad sinna ymsum
mikilveegum hlutverkum i tengslum vid almenna tryggingarfyrirkomulagid. Su hzetta er til stadar ad viokomandi
adilar sinni ekki hlutverki sinu sem skyldi pannig ad tjon hljétist af. Jafnframt er heetta 4 ad viokomandi adili sem
gegnir hlutverki umbodsmanns krofuhafa eda vedgaesluadila segi starfi sinu lausu og einhvern tima taki ad semja
vid nyja adila til ad gegna fyrrgreindum hlutverkum. Ekki er vist ad nyir adilar vilji ganga ad nuverandi
samningum i 6breyttri mynd og er pvi ekki haegt ad utiloka ad ny radning geti kallad & 6fyrirsédan kostnad.

Ahcetta tengd fjarhagslegum skilyroum og 60rum kvooum: Utgefandi kann ad sampykkja ad gangast undir
fjarhagsleg og sérstok skilyrdi vegna ttgafu skuldaskjala med vedi samkvemt almenna tryggingafyrirkomulaginu.
Skilyrdunum er atlad ad bzeta réttarstodu eigenda skuldaskjalanna gagnvart utgefanda. Ahztta er folgin i pvi ad
utgefandi brjoti fjarhagsleg og/eda sérstok skilyrdi og tilkynni ekki umbodsmanni kréfuhafa og vedgaesluadila um



brotid eins og honum ber og/eda gripi ekki til naudsynlegra adgerda til urbota. Brjoti titgefandi gegn pessum
fjarhagslegu og/eda sérstoku skilyroum eda onnur vanefndartilvik eiga sér stad geta krofuhafar akvedid ad
gjaldfella skuldaskjol. Ef umbodsmadur krofuhafa verdur var vid vanefndartilvik, pa ber honum ad boda til
krofuhafafundar ad eigin frumkvaedi.

Ahcetta tengd breytingum d skilmdlum: Ef breyta a skilmalum skuldaskjala sem falla undir almenna
tryggingarfyrirkomulagid parf sampykki 9/10 hluta krofuhafa i skuldaskjélum midad vid fjarhaed. Haetta er 4 ad
adilar sem ekki hafa sampykkt breytingarnar geti pannig purft ad fella sig vid paer hafi paer hlotid sampykki
tilskilins hlutfalls kréfuhafa.

Kréfuhafi getur ordid bundinn af dkvoroun sem hann greiddi ekki atkveedi med, eda hann getur talist hafa
sampykkt hana: Su stada getur komid upp par sem akvardanir eru bornar undir atkveedi a4 krofuhafafundum ad
krofuhafar, sem annad hvort mattu ekki 4 fundinn eda leggjast ekki sannanlega gegn peirri tillogu sem er til
umfjollunar, teljist hafa sampykkt hana (e. Snooze and lose). Su heatta er jafnframt til stadar ad akvordun sem
tekin er 4 krofuhafafundi verdi skuldbindandi fyrir kréfuhafa sem greitt hafa atkvadi sannanlega gegn henni, par
sem akvedid hlutfall parf til sampykktar.

Ahcetta tengd gjaldfellingu er had dkvérdun kréfuhafafundar: Gjaldfelling skuldaskjala sem tryggd eru skv.
almenna tryggingarfyrirkomulaginu er had sampykki tilskilins hlutfalls krofuhafa 4 kréfuhafafundi og hefur pvi
sérhver krofuhafi ekki einhlida rétt til ad gjaldfella skuldask;jol i sinni eigu ef vanefndartilvik hefur att sér stad.
Akvordun um ad gjaldfella krofur parfnast almennt sampykkis meira en 1/3 hluta atkvada krofuhafa i vidkomandi
flokki skuldabréfa sem sem farid er med a kr6fuhafafundi. Gjaldfelling telst einnig sampykkt ef 1/5 hluti krofuhafa
i viokomandi flokki skuldabréfa sampykkja hana, enda hafi ad minnsta kosti tveir skuldabréfacigendur sem ekki
eru innbyrdis tengdir eda nakomnir i skilningi laga nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti og eiga samtals skuldabréf ad
uppgreidsluvedmeti ad lagmarki kr. 750.000.000 ad nafnverdi sampykkt hana. Akvardanir sem teknar eru &
alyktunarberum krofuhafafundi binda alla krofuhafa. Gjaldfelling & skuldaskjolum getur skapad rétt til
gjaldfellingar 4 60rum fjarmognunarskjolum utgefanda. P4 kunna Onnur fjarmognunarskjol utgefanda ad
innihalda sjalfsteedar gjaldfellingarheimildir i vanefndatilvikum sem kréfuhafar samkvaemt peim skjolum geta
beitt 6had akvordun krofuhafafundar. Akvordun um ad ganga ad tryggingum til fullnustu er adeins tekin &
krofuhafafundi sbr. skilmala 23(a) i grunnlysingu og vedhafasamkomulagi.

Fullnusta er hdd dkvérdun d vedhafafundi: Fullnusta veda er had skilmalum vedhafasamkomulags sem kroéfuhafar
eru adilar ad i tengslum vid almenna tryggingafyrirkomulagid. Adild ad vedhafasamkomulaginu er ekki einungis
bundin vid krofuhafa, p.e. eigendur skuldaskjala sem gefin eru ut &4 grundvelli tgafurammans, heldur einnig er
gert rad fyrir ad eigendur annarra fjirmognunarskjala, s.s. lanastofnanir & grundvelli lanasamninga, verdi jafnframt
adilar ad vedhafasamkomulaginu og par med vedhafar & grundvelli almenna tryggingarfyrirkomulagsins.
Fullnusta veda er had sampykki 75% hluta atkvaeda sem farid er med & krofuhafafundi.

Krofuhafar geta stadid frammi fyrir pvi ad geta ekki gengid ad vedum i kjolfar akvordunar um gjaldfellingu a
fundi krofuhafa ef vedhafafundur sampykkir ekki tillogu pess efnis. Vedhafafundur getur akvedio ad skipa
samninganefnd til ad hefja samningavidradur vid utgefanda vegna vanefndatilviks, ganga ad vedum til fullnustu
eda adhafast ekkert. Ef gengid er til samninga vid utgefanda eru tilldgur til lausna lagdar fyrir vedhafafund til
sampykktar. Ef ekki er tekin akvérdun um ad ganga ad vedum a vedhafafundi og, ef vid 4, samningavidradur hafa
ekki skilad nidurst6du innan eins manadar fra peim vedhafafundi sem haldinn var i kj6lfar vanefndartilviks, getur
vedhafi falid vedgasluadila ad ganga ad vedum ad svo miklu leyti sem porf er 4 til ad greida krofu viokomandi
krofuhafa samkvamt skuldaskjolum. Vedgesluadila ber ad tilkynna 60rum vedhdfum um slika beidni an tafar.
Skal hann verda vid beidninni innan 28 daga en ekki fyrr en 14 dogum fra pvi ad hiin berst honum. Greidslum
vegna fullnustu 1 sliku tilviki skal radstafa hlutfallslega med sama hetti og vid fullnustu i 6drum tilvikum i
samremi vid vedhafasamkomulagid. Ef fullnusta veda i samraemi vid ofangreint leidir ekki til fullrar greidslu
vidkomandi skuldaskjala er vedhafa heimilt ad beita 6drum peim fullnustuadgerdum sem kréfuhdfum stedu
almennt til boda, ef ekki veeri fyrir vedhafasamkomulagio.



2.1.2.10 Sérstok ahcetta vegna vedtryggdra skuldabréfa samkvemt sérteeku tryggingafyrirkomulagi

Ahcetta tengd vedandlaginu: Til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu krafna a grundvelli peirra
fljarmdgnunarskjala sem tryggd eru samkvaemt sérteku tryggingarfyrirkomulagi, kann félagio ad veita ved i
tilteknum eignum sem mynda vedandlag. Vedandlagid kann ad samanstanda af tilgreindum fasteignum,
innsteedum 4 tilgreindum bankareikningum og/eda tilgreindum vorslureikningum, dsamt fjarmalagerningum sem
skradir eru i vorslusafn 4 hverjum tima, allt eftir pvi sem vid a og er tilgreint sem vedandlag i tryggingarbréfi og
eftir atvikum vedsamningi.

Utgefandi kann ad hafa heimild til ad gera breytingar 4 vedandlaginu, t.d. ad leysa tilteknar eignir ur vedbondum
eda bata vid eignum, svo framarlega sem skilyrdi sérteeks tryggingarfyrirkomulags eru ekki brotin. Fyrrgreind
heimild felur i sér aukna ahaettu fyrir fjarfesta ef virdi vedandlagsins leekkar vio slikar breytingar.

AQ pvi gefnu ad skilyroi sértaeks tryggingarfyrirkomulags séu uppfyllt kann tutgefandi ad hafa heimild til atgafu
frekari skuldaskjala sem eru tryggd samkvaemt sérteku tryggingarfyrirkomulagi, an sampykkis eigenda
skuldaskjala. Slik skuldaskjol yrou jafnréttha 60rum skuldaskjélum sem gefin eru Gt innan utgafurammans, med
vedi samkvaemt sérteku tryggingarfyrirkomulagi.

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

Med pvi ad fjarfesta i skuldaskjolum sem falla undir sérteekt tryggingarfyrirkomulag sampykkja fjarfestar
sjalfkrafa vedhafasamkomulag eda ef vid 4 vedhafa-og vedgeaslusamning, efni gerdra samninga vid umbodsmann
krofuhafa og eda krofuhafa og stadfestingaradila, sem gerdir eru i tengslum vid utgafu 4 skuldaskjolum med vedi
samkveaemt sérteku tryggingarfyrirkomulagi. bPannig eru akvardanir kr6fuhafa teknar 4 krofuhafafundi midad vid
tilskilio hlutfall krofuhafa og fjarhaed sem fram kemur i umbodssamningi. Einnig eru dkvardanir vedhafa teknar
a vedhafafundi med pvi hlutfalli vedhafa sem fram kemur i vedhafasamkomulagi. Lysing & helstu akvadum
tryggingarbréfs, vedsamnings (eftir atvikum), vedhafasamkomulags (eda ef vid 4 vedhafa- og vedgaslusamning),
umbodssamnings og samnings vid stadfestingaradila kemur fram i utgafulysingu hvers flokks skuldaskjala sem
er vedtryggdur samkvemt sérteeku tryggingarfyrirkomulagi.

Ahcetta tengd vedgeesluadila og umbodsmanni krofuhafa: 1 tengslum vid sértaekt tryggingarfyrirkomulag verda
gerdir samningar vi0 vedgasluadila og umbodsmann krofuhafa og/eda krofuhafa. Hlutverk pessara adila er ad
gaeta hagsmuna eigenda skuldaskjala gagnvart utgefanda. Pessir adilar bera abyrgd 4 ad sinna ymsum mikilvaegum
hlutverkum i tengslum vid tryggingarfyrirkomulagid. Heetta er 4 ad vidkomandi adilar sinni ekki hlutverki sinu
sem skyldi pannig ad tjon hljotist af hja eigendum fjarmdgnunarskjala. Jafnframt er heetta 4 ad vidkomandi adili
sem gegnir hlutverki umbodsmanns kréfuhafa eda vedgasluadila segi starfi sinu lausu og einhvern tima taki ad
semja vi0 nyja adila til ad gegna fyrrgreindum hlutverkum. Ekki er vist ad nyir adilar vilji ganga ad nuverandi
samningum i 6breyttri mynd og ad ny radning kalli & 6fyrirsédan kostnad.

Ahcetta tengd fiarhagslegum skilyroum og kvooum: Utgefandi kann ad sampykkja ad gangast undir akvednar
fjarhagslegar og sérstakar kvadir vid utgafu skuldaskjala sem falla undir sértekt tryggingarfyrirkomulag, sem
®tlad er ad bata réttarstodu krofuhafa gagnvart utgefanda. St dheetta er til stadar ad utgefandi brjoti gegn
fjarhagslegum eda sérstokum kvooum og tilkynni ekki umbodsmanni krofuhafa og vedgesluadila um brotid eins
og honum ber ad gera eda ad utgefandi gripi ekki til naudsynlegra adgerda til urbdta. Vid vanefnd utgefanda a
skilyroum og/eda kvooum skuldaskjala, sem tryggd eru med vedi samkvaemt sérteku tryggingarfyrirkomulagi,
geta krofuhafar tekid akvordun um ad gjaldfella skuldaskjolin, auk pess sem gjaldfellingin getur skapad heimild
til gjaldfellingar a4 60rum skuldum tutgefanda.

Ahcetta tengd breytingum d skilmdalum: Breytingar 4 skilmalum skuldaskjala geta verid hadar sampykkis tilskilins
hlutfalls krofuhafa. beir krofuhafar sem ekki hafa sampykkt breytingarnar geta pannig purft ad fella sig vid peer,
hafi peer hlotid sampykki tilskilins hlutfalls kréfuhafa.
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Gjaldfelling er had dakvéroun kréfuhafafundar: Heetta er folgin i pvi ad krofuhafar, sem eiga skuldask;jol tryggd
samkvaemt sértaku tryggingarfyrirkomulagi, hafi ekki einhlida rétt til ad gjaldfella krofur sinar. [ umbodssamningi
kemur fram hlutfall peirra kr6fuhafa sem til parf svo haegt s¢ ad sampykkja gjaldfellingu.

Fullnusta veda er had akvéroun a vedhafafundi: Fullnusta veda er had skilmalum vedhafasamkomulags (eda ef
vid 4 vedhafa- og vedgasluadilasamkomulagi) sem krofuhafar eru adilar ad i tengslum vid sértekt
tryggingarfyrirkomulag. Fullnusta veda parf sampykki akvedins hlutfalls krofuhafa midad vid fjarhed a
vedhafafundi sem fram kemur i vedhafasamkomulagi. Adild ad vedhafa- og vedgaeslusamkomulaginu er ekki
einungis bundin vid kréfuhafa, p.e. eigendur skuldaskjala sem gefin eru ut 4 grundvelli tgafurammans, heldur
einnig er gert rad fyrir ad eigendur annarra fjdrmognunarskjala, s.s. ldnastofnanir & grundvelli lanasamninga, verdi
jafnframt adilar ad vedhafasamkomulaginu og par med vedhafar 4 grundvelli sérteks tryggingarfyrirkomulags.

Krofuhafar geta stadio frammi fyrir pvi ad geta ekki gengid ad vedum i kjolfar akvordunar um gjaldfellingu &
fundi kréfuhafa ef vedhafafundur sampykkir ekki tillogu pess efnis. Vedhafafundur geti akvedid ad hefja
samningavidredur vid utgefanda vegna vanefndatilviks, gjaldfella skuldaskjolin eda adhafast ekkert. Ef gengio er
til samninga vid Utgefanda eru tillogur til lausna lagdar fyrir vedhafafund til sampykktar.

Ef ekki er tekin akvordun um ad ganga ad vedum og, ad pvi leyti sem vid 4, ef samningavidraedur hafa ekki skilad
nidurstddu getur umbodsmadur krofuhafa farid fram a ad vedgaesluadili gangi ad vedum ad svo miklu leyti sem
porfer 4 til ad greida krofur vidkomandi flokks skuldaskjala. Vedgaesluadila ber ad tilkynna 60rum vedhéfum um
slika beidni an tafar. Skal hann verda vid beidninni innan 28 daga en ekki fyrr en 14 dogum fra pvi ad hin berst
honum. Greidslum vegna fullnustu i sliku tilviki skal radstafa hlutfallslega med sama hetti og vid fullnustu i
00rum tilvikum. Ef fullnusta veda i samremi vid framangreint leidir ekki til fullrar greidslu viokomandi flokks
skuldaskjala er umbodsmanni vedhafa heimilt ad beita 60rum peim fullnustuadgerdum sem vedhéfum staedu
almennt til boda, ef ekki veri fyrir vedhafasamkomulagio. Su hetta er pvi fyrir hendi ad eigendur
fjarmoégnunarskjala fa ekki fullar efndir ef til pess kemur.

Krofuhafi getur ordid bundinn af dkvéroun sem hann greiddi ekki atkveedi med, eda hann getur talist hafa
sampykkt hana: Su stada getur komid upp par sem akvardanir eru bornar undir atkveedi 4 krofuhafafundum ad
krofuhafar, sem annad hvort mattu ekki 4 fundinn eda leggjast ekki sannanlega gegn peirri tillogu sem er til
umfjo6llunar, teljist hafa sampykkt hana (e. Snooze and lose). St hetta er jafnframt til stadar ad akvordun sem
tekin er & krofuhafafundi verdi skuldbindandi fyrir krofuhafa sem greitt hafa atkvaedi sannanlega gegn henni, par
sem akvedid hlutfall parf til sampykktar.

2.1.2.11 Sérstok ahcetta vegna ovedtryggora skuldabréfa

Stada i krofurdd: Krofur fjarfesta a hendur utgefanda vegna ovedtryggdra skuldaskjala sem gefin eru ut undir
utgafurammanum njota ekki sérstakra tryggingar i eignum utgefanda. Slikar krofur standa aftar vedtryggoum
krofum i vedrod komi til gjaldprots eda slita

Ahcetta tengd umbodsmanni kréfuhafa: 1 tengslum vid tgafu 6vedtryggdra skuldaskjala sem hafa verid gefin ut
eda sem kunna ad verda gefin ut innan Utgafurammans er skipadur umbodsmadur kréfuhafa fyrir 6vedtryggd
skuldaskjol undir utgafurammanum. Meginhlutverk umbodsmanns krofuhafa er ad gata hagsmuna eigenda
skuldaskjala sem gefin verda ut undir pessu fyrirkomulagi og koma fram fyrir peirra hond. St hetta er til stadar
a0 vidkomandi adili sinni ekki hlutverki sinu sem skyldi, pannig ad pad hljotist tjon af. Ekki er haegt ad utiloka ad
vidkomandi adili segi starfi sinu lausu og einhvern tima taki ad semja vid nyjan adila i hans stad og ekki er vist
ad nyir adilar vilji ganga ad nuverandi samningum i obreyttri mynd. Par ad auki er ekki hegt ad utiloka ad
kostnadur utgefanda vegna nys adila muni aukast.

Ahcetta tengd fiarhagslegum skilyroum og 60rum kvodum: Utgefandi kann ad sampykkja pad, med tilgreiningu i
endanlegum skilmalum, ad gangast undir akvedin fjarhagsleg skilyrdi og/eda oOnnur skilyrdoi vid utgafu
ovedtryggdra skuldaskjala, sem etlad er ad beeta réttarstodu krofuhafa gagnvart utgefanda. St heetta er til stadar
a0 utgefandi brjoti 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 urbota. Vanefni utgefandi skilyrdi eda
kvadir 1 skilmalum ovedtryggdra skuldaskjala geta krofuhafar ad tilteknum skilyrdum uppfylltum tekid pa
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akvoroun ad gjaldfella skuldaskjol, auk pess sem gjaldfellingin getur skapad heimild til gjaldfellingar & 60rum
skuldum utgefanda.

Ahcetta tengd breytingum d skilmdlum: Breytingar a skilmalum ovedtryggdra skuldaskjala geta verid had
sampykki tilskilins hluta krofuhafa. beir krofuhafar sem ekki hafa sampykkt breytingarnar geta samt sem adur
ordid bundnir af peim hafi paer hlotid sampykki tilskilins hlutfalls kréfuhafta.

Gjaldfelling er had akvordun kréfuhafafundar: St hetta er til stadar ad krofuhafar hafi ekki einhlida rétt til ad
gjaldfella skuldaskjdl sin. Gjaldfelling getur verid had sampykki tilskilins hluta krofuhafa midad vid fjarhaed
krafna. Peir krofuhafar sem ekki hafa sampykkt gjaldfellingu geta samt sem adur ordid bundnir af peim og purft
agd fella sig vid peer hafi peer hlotid sampykki tilskilins hlutfalls kr6fuhafta.

Kréfuhafi getur verid bundinn af akvéroun sem hann greiddi ekki atkveedi med eda hann getur talist hafa sampykkt
hana: Par sem akvardanir eru bornar undir atkvaedi & kr6fuhafafundum geta kréfuhafar sem annad hvort mattu
ekki 4 fundinn eda leggjast ekki sannanlega gegn peirri tillogu sem er til umfjéllunar, talist hafa sampykkt hana
(e. Snooze and lose). Jafnframt getur akvordun sem tekin er 4 kr6fuhafafundi verid skuldbindandi fyrir krofuhafa
sem greitt hafa atkvaedi sannanlega gegn henni, par sem akvardanir teljast sampykktar ef tilskilid hlutfall krofuhafa
sampykkir peer.

2.1.2.12 Sérstok ahcetta skuldabréfa sem eru tengd visitolu

Skuldaskjolin kunna ad vera verdtryggd midad vid visitdlu, sem pa er tilgreind i endanlegum skilmalum
vidkomandi skuldaskjalaflokks. Breytingar a peirri visitolu, sem 16g0 er til grundvallar verdtryggingu
skuldaskjalanna, geta haft ahrif 4 virdi skuldaskjalanna, ymist til haekkunar eda laekkunar. Verdtrygging hefur pau
ahrif ad hofudstoll skuldaskjalanna breytist i samraemi vid breytingar & grunnvisitlu skuldaskjalanna. Breytingar
4 visitdlu sem notud er til verdtryggingar hefur einnig ahrif &4 greidda vexti af skuldaskjélunum pegar um
vaxtagreiOslur er ad rada, par sem hofudstoll er uppreiknadur midad vid gildi visitélu sem notud er til
verOtryggingar adur en vextir eru reiknadir.

2.1.2.13 Lagaumhverfi skuldaskjalanna og dahcetta vegna lagabreytinga

Um utgafu skuldaskjala sem lyst er i grunnlysingu pessari gilda islensk 16g og eru skuldaskjolin verdbréf i
skilningi 64. tolul. 1. mgr. 4. gr. laga um markadi fyrir fjirmalagerninga. Skuldaskjolin verda gefin ut rafrent hja
peirri verobréfamidstdd sem tilgreind er i endanlegum skilmalum. Um rafreena utgafu skuldaskjalanna gilda 16g
nr. 7/2020 um verdbréfamidstddvar, uppgjor og rafreena eignaskraningu fjarmalagerninga. Eignaskraning rafbréfa
hja verdbréfamidstdo veitir skradum handhafa pess 16gformlega heimild fyrir peim réttindum sem hann er skradur
eigandi ad. b4 gilda um skuldaskj6lin 16g nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu og dskradar reglur islensks réttar
um vidskiptabréf. Um vixla sem kunna ad vera gefnir ut gilda einnig vixillog nr. 93/1933.

Grunnlysing pessi er gerd i tengslum vid utgafurammann til ad koma & framfzri upplysingum vegna utgafu
skuldaskjala sem kunna ad vera gefin Ut & grundvelli Gtgafurammans og sem kunna ad vera tekin til vidskipta i
kaupholl. Grunnlysingin er samin i samraemi vid 8. gr. reglugerdar (ESB) 2017/1129, sem innleidd var 1 islenskan
rétt med logum nr. 14/2020, um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu Utbodi eda tekin til vioskipta a
skipulegum markadi.

Fré pvi a0 utgefandi 6skar eftir pvi ad skuldaskjol verdi tekin til vidskipta a skipulegum markadi Nasdaq Iceland
i skilningi laga um markadi fyrir fjarmalagerninga, parf Gtgefandinn ad fylgja peim 16gum, reglugerdum og reglum
sem gilda um ttgefendur verdbréfa sem tekin hafa verid til vidskipta eins og pau eru 4 hverjum tima, m.a. 16g um
markadi fyrir fjarmalagerninga, 16g nr. 60/2021, um adgerdir gegn markadssvikum, 16g nr. 20/2021, um
upplysingaskyldu tutgefanda verdbréfa og floggunarskyldu, reglugerd nr. 977/2021, um tilkynningar um
raunveruleg eda mdguleg brot & 16gum um adgerdir gegn markadssvikum og reglur nr. 1275/2024 um adgerdir
gegn markadssvikum. Einnig gilda reglur Nasdaq Iceland fyrir utgefendur fjarmalagerninga eins og per eru 4
hverjum tima pegar utgefandi hefur sott um toku skuldaskjala til vidskipta.

Um skuldaskjolin gilda islensk 16g. Nidurstoour domstola, laga- og reglugerdarbreytingar d&samt breytingum a
stjornsysluframkvaemd geta haft dhrif 4 virdi skuldaskjalanna. Utgefandi skuldaskjalanna getur ekki borid abyrgd
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a lagabreytingum, akvordunum stjérnvalda eda 60rum atridum sem ad framan er getid, sem kunna a0 eiga sér stad
a liftima skuldaskjalanna eftir dagsetningu grunnlysingarinnar og hugsanlegum ahrifum peirra a skilmala
skuldaskjalanna og virdi.

2.1.2.14 Gjaldeyrisahcetta

Utgefandi gefur ut skuldaskjol i tilgreindum gjaldmidli. Ef fjarfestar gera upp i 66rum gjaldmidlum parf ad taka
tillit til pess ad gengisbreytingar 4 vidkomandi gjaldmidlum kunni ad hafa ahrif & ardsemi fjarfestingarinnar. ba
getur gjaldeyrisdhaetta myndast pegar tekjur & moéti gjoldum eru ekki i somu mynt. Skuldaskjol sem gefin eru Ut
undir utgafurammanum kunna ad vera gefin ut i erlendri mynt. Greidslur afborgana og vaxta yrdu pa einnig i
erlendri mynt. Gjaldeyrisaheatta fylgir ad jafnadi fjarfestingum i fjdrmalagerningum sem skradir eru i annarri
mynt. Gengi einstakra gjaldmidla getur sveiflast verulega vegna astands og breytinga & vidkomandi myntsvadi,
s.s. vegna verdbodlgu og breytinga 4 vaxtastigi, efnahagslegra ahrifa og stjornmalalegra ahrifa. Lantokur 1 erlendri
mynt kunna einnig ad skapa 6jafnveegi 4 milli tekna titgefanda og stoou erlendra lana hverju sinni.

2.1.2.15 Ahcetta tengd afskraningu skuldaskjalanna G skipulegum markadi

Skuldaskjalaflokkar titgefanda kunna ad vera teknir til vidskipta a skipulegum markadi, p.e. skradir 4 Adalmarkad
Nasdaq Iceland. Samhlida pvi hvila skyldur utgefanda ad sinna upplysingaskyldu til samremis vid 16g og reglur
Nasdaq Iceland og 60rum skyldum samkvaemt 16gum og reglum. Alvarleg brot &4 peim skyldum sem gilda um
utgefendur skuldaskjala og toku skuldaskjala til vidskipta & skipulegum mérkudum (sja umfjollun i kafla 2.2.6.2
Ahcetta tengd lagalegu umhverfi og lagabreytingum) kunna ad valda pvi ad Nasdaq Iceland taki skuldaskjol
utgefanda tir vidskipum 4 markadnum ymist um tiltekinn tima eda endanlega. Slikt getur haft umtalsvert neikvad
ahrif & virdi og seljanleika skuldaskjalanna. Uppfylli utgefandi ekki skyldur sinar samkvemt framangreindu kann
pad enn fremur ad hafa sleem ahrif 4 ordspor utgefanda og getur pad haft neikvad ahrif 4 virdi skuldaskjalanna.
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2.2 Ahzettupzettir utgefanda

fvera byr vid dhzttu i tengslum vid starfsemi sina. Helstu ahaettupzettir félagsins eru ahzatta tengd leigusamningum
og leigutokum, ahatta tengd eignasafninu , fjarmognunarahatta, rekstrarahetta og markadsahatta. Félagid byr
auk pess vi0 ytri ahattupeetti sem hafa ahrif 4 félagid og umhverfi pess. Fjarfestar eru hvattir til pess ad kynna sér
vel pa dhaettupeetti sem tengjast félaginu og leggja eigid mat 4 pa ahattu sem fylgir pvi ad fjarfesta i skuldaskjolum
sem gefin eru Ut innan ttgafurammans.

2.2.1  Ahztta tengd leigusamningum og leigutokum
2.2.1.1 Motadiladhcetta og sampjoppunardahcetta

Standi motadilar félagsins ekki vid skuldbindingar sinar hefur pad neikvad ahrif 4 tekjur félagsins og par med
getu pess til ad standa skil & skuldbindingum sinum, p.m.t. greidslum samkvaemt skuldaskjélum sem kunna ad
verda gefin ut undir Utgafurammanum. Nanast 61l moétadiladhaetta félagsins er gagnvart leigutokum par sem
atkoma félagsins er had pvi ad leigutakar standi vid umsamdar skuldbindingar. Vid styringu dhattunnar er einkum
horft til aldurs vidskiptakrafna, greidslusogu, fjarhagsstodu leigutaka. Ahrif greidslufalls leigutaka er had pvi
hversu stor hluti leigutekna umraedds leigutaka vegur i heildarleigutekjum félagsins og hvort nagileg eftirspurn
reynist eftir hisnadinu vid endurttleigu 4 sambaerilegum kjorum og voru i gildi hja fyrri leigutaka. Veegi sérhvers
leigutaka ibtidarhtisnadis af heildartekjum félagsins er litio.

Ner allar tekjur Iveru eru leigutekjur frd leigutokum félagsins. bar af leidandi er mikilvaegt fyrir félagid og
fjarhagslega stoou pess ad leigutakar félagsins séu fjarhagslega traustir og standi vid skuldbindingar sinar.
Heildarfjoldi leigutaka ibidarhtisnadis pann 31. oktdber 2025 var 1.519.

Val 4 leigutokum félagsins i langtimaleigusamninga ibadarhusnadis er i hondum leigumidlara Iveru.
Umsazkjendur leggja fram lanshafisvottord fra Creditinfo Lanstraust hf. og sakavottord vid umsokn um ibud
asamt pvi ad leggja fram upplysingar i tengslum vid areidanleikakénnun a lantaka a grundvelli laga nr. 140/2018
um adgerdir gegn peningapvatti og fjarmdgnun hrydjuverka. Leigumidlari fveru framkvaemir mat 4 peim
umsoknum sem lagdar hafa verid fram og metur umsakjendur eftir heefni. Lansheefismat umsakjanda sem fengid
er hja Creditinfo Lanstraust hf., vegur pungt vid mat a4 umsokn. Vid gerd nyrra leigusamninga er leigutaki alltaf
krafinn um framvisun tryggingar a skilvisum leigugreidslum nema rekstrarsaga eda edli leigutaka, s.s. i tilfelli
opinberra adila, gefi ekki asteedu til pess. Getur tryggingin verid i formi bankadbyrgdar, geymslufjar eda 4 60ru
samberilegu formi. Fjarhed tryggingar er alltaf 3 manada leiga til ad lagmarka utistandandi vidskiptakrofur, Nyir
leigusamningar eru ekki undirritadir fyrr en félaginu hefur borist videigandi trygging.

bratt fyrir ad félagid sé med skyrt verklag vid mat 4 leigutokum og akvardanatdku vid gerd leigusamninga pa er
ekki haegt a0 abyrgjast ad leigutakar nai avallt ad standa vid skuldbindingar sinar gagnvart félaginu. St hatta getur
att sér stad a0 afoll hja stérum einstokum leigutaka, eda moérgum leigutdkum 4 sama tima, hvort sem er vegna
efnahagsprenginga eda af 60rum orsokum, geti valdid pvi ad leigutakar standi ekki vid skuldbindingar sinar. Slik
stada getur haft veruleg neikveed ahrif a4 afkomu félagsins.

St heatta er einnig til stadar ad félagid verdi fyrir tekjutapi, komi til pess a0 leigutaki standi ekki vid gerda
samninga og félagid parf ad hefja itburdarmal 4 hendur leigutaka sem getur tekid nokkra manudi.

2.2.12 Utleigudhcetta

Utleiguahztta er had eftirspurn eftir leiguhtsnaedi, sem tekur medal annars mid af leiguverdi, stadsetningu, tegund
og frambodi, auk almennra efnahagslegra patta. Félagio stendur frammi fyrir peirri dhaettu ad pvi takist ekki ad
leigja eignir sinar ut, til lengri eda skemmri tima, eda semja um asattanleg kjor i leigusamningum sinum. Slik
stada getur haft neikvaed ahrif 4 getu félagsins til ad standa skil & skuldbindingum sinum.

Komi til pess ad leigutaki purfi ad yfirgefa husnaoi félagsins fyrir lok samningstima getur komid til 6fyrirséds
kostnadar fyrir félagid vio ad gera ibudina heefa til utleigu ad nyju. Undir slikum kringumstedum skilar
vidkomandi fasteign engum tekjum & sama tima og félagid parf ad greida rekstrarkostnad vegna fasteignarinnar
sem leigutaki eignarinnar myndi annars bera. Slikt gti haft neikvaed ahrif 4 tekjur félagsins. I flestum tilfellum
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er um ad raeda einfalt vidhald ibtida 4 milli leigjenda, sem tekur yfirleitt skamman tima i framkvamd og ibudir
pvi sjaldan éheefar til utleigu til langs tima.

Heildarfjoldi ibtida i eignasafni félagsins var 1.592 pann 30.6.2025, par af voru 1.582 i utleiguheefu astandi.
Félagid leigir eignir til einstaklinga, l6gadila og sveitarfélaga og dreifast paer um landid allt, po pannig ad um
91,7% af tekjum félagsins & arinu 2024 komu fra ibudum stadsettum & sudvesturhorninu. [ lok oktober var
medalaldur leigusambanda Iveru vid leigutaka 42,3 manudir. Engin trygging er fyrir pvi ad stadsetning sem
nuverandi og mogulegir leigutakar meta sem eftirsoknarverda og gdda i dag verdi pad i framtidinni. Ekki er haegt
ad ttiloka ad slikar breytingar hafi ahrif til laekkunar a utleiguhlutfalli og leigutekjum Iveru i framtidinni.

2.2.1.3 Ahcetta tengd leiguverdi ¢ markaoi

bréun leiguverds 4 markadi med ibudarhtisnedi er radandi pattur i rekstri og atkomu félagsins par sem nar allar
rekstrartekjur félagsins eru fastar leigutekjur fra leigutdkum félagsins. Slik préun tekur mid af fjolmérgum pattum
sem snerta medal annars frambod og eftirspurn & ibudarhusnadi, byggingarkostnad og kaupverd husnadis, auk
efnahagslegra og huglagra patta i atvinnulifinu & hverjum tima. Sja umfjollun i kafla 2.2.6.1 Ahetta tengd
almennu efnahagsumhverfi. Su haetta er avallt fyrir hendi ad préun leiguverds a ibudarhusneedi sé¢ ekki i samreemi
vid aetlanir félagsins og hafi par af leidandi neikveed ahrif 4 leiguverd i nyjum leigusamningum félagsins,
endurnyjun eldri samninga og verOmat fasteigna. Laekkun 4 leiguverdi ibudarhusnaedis getur leekkad verdomaeti
fasteigna félagsins, veikt samningsstodu félagsins gagnvart nyjum og niverandi leigutékum og par med aukid
utleiguahaettu og sett prysting & leiguverd félagsins til lekkunar. Ad sama skapi getur hakkun & leiguverdi
ibudarhtusndis styrkt samningsstoou félagsins og aukid verdmeeti fasteigna pess. Pa fylgir leiguverd samkvamt
leigusamningum félagsins vid leigutaka almennt préun 4 visitdlu neysluverds og uppreiknast manadarlega.

St hetta er einnig til stadar ad reglur um skammtimaleigu ibudarhusnadis verdi hertar sem getur dregid Ur
frambodi af ibtidarhusnaedi i skammtimaleigu og par med aukid frambod af ibudarhtinsadi i langtimaleigu. Slik
préun getur til lengri tima lekkad fasteignaverd og leiguverd ibtidarhisnadis & almennum markadi og veikt
samningstodu félagsins gagnvart leigutokum.

fvera hefur ekki gert tekjutengda leigusamninga vid leigutaka.
2.2.14 Ahcetta tengd leigusamningum

Félagio gerir skriflega leigusamninga vegna utleigu fasteigna félagsins par sem skyrt er kvedid a4 um réttindi og
skyldur leigutaka og félagsins sem leigusala. Leigusamningar félagsins eru skuldbindandi fyrir leigutaka og
leigusala. Ekki er p6 hagt ad utloka ad leigutakar standi ekki vid gerda samninga af ymsum astedum. Um utleigu
fasteigna gilda husaleigulog nr. 36/1994. Akvadi laganna eru ad mestu oOfravikjanleg vegna ttleigu
ibudarhusneedis ad pvi leytinu til ad 6heimilt er ad semja um ad leigutaki ibudarhtisnadis taki 4 sig rikari skyldur
eda 00list minni réttindi en 16gin meela fyrir um nema akvadi laganna hafi ad geyma sérstok fravik pess efnis.

Leigusamningar félagsins eru badi timabundnir og 6timabundnir. beir leigusamningar sem eru timabundnir eru
almennt duppsegjanlegir & leigutimanum. P6 er badum adilum heimilt ad segja upp leigusamningi & grundvelli
sérstakra forsendna, atvika eda adstedna sem greind eru i leigusamningi, . Timalengd leigusamninga er
mismunandi eftir leigutokum og edli ibudarhusnadis. Samningsbundin leiga er naer undantekningarlaust bundin
visitdlu neysluverds og er uppreiknud manadarlega i samreemi vid breytingar a visitdlu. Timalengd nyrra samninga
er oftast 4 bilinu 12-24 manudir. A 6timabundnum leigusamningum er almennt gagnkvaemur 6-12 manada
uppsagnarfrestur. Ef breytingar verda 4 forsendum sem félagid leggur til grundvallar vid samningsgerd og geti
félagid ekki breytt leigusamningum til samraemis vid breyttar forsendur er hatta 4 ad afkoma vidkomandi
leigusamnings skerdist med tilheyrandi neikveedri nidurstodu & starfsemi, rekstur og afkomu pess.

Komi til verulegra vanefnda leigutaka getur pad skapad félaginu fjarhagslegt tjon. Ekki er hagt ad utiloka ad
leigutakar standi ekki vid gerda samninga af ymsum astedum. Afleidingarnar geta verid drattur 4 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 samberileg 4 sambarilegum kjérum, en pessi atridi
eru had astandi 4 leigumarkadi fyrir ibudarhusnedi hverjum sinni. Fjoldi leigutaka félagsins er pad mikill ad vaegi
hvers leigutaka af heildartekjum er tiltdlulega litid, en einhver kostnadur getur samt sem adur fylgt pvi ad skipta
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um leigutaka, s.s. vegna auglysinga, skjalagerdar eda vidhalds og standsetningar 4 husnadi fyrir nyja leigutaka.
Eftil pess kemur ad félagid purfi ad leita atbeina domstdla og syslumanns til pess ad né yfirradum yfir fasteign 4
ny, vegna vanefnda leigutaka, getur ferlid verid badi timafrekt og kostnadarsamt fyrir félagio. bar ad auki geta
slik tilvik skapad neikvaeda umfjollun um félagio og laskad ordspor pess.

bratt fyrir ad leigutaki beri abyrgd 4 ad tryggja ad starfsemi hans sé avallt i samraemi vid 16g og reglur og ad
naudsynleg leyfi séu til stadar kemur pad ekki alfario i veg fyrir abyrgo félagsins sem fasteignaeiganda ef leigutaki
bregst ekki vid krofum um urbaetur og kann félagid pvi ad purfa ad leggja 1t fyrir peim kostnadi sem af pvi kann
ad stafa med neikvadum ahrifum 4 fjarhagsstodu félagsins. Sja nanar umfjollun i kafla 2.2.2.5 Astand eigna,
framkveemdir, viohald og endurbcetur.

2.2.2  Ahztta tengd eignasafninu
2.2.2.1 Verd ibuidarhiisncedis

Starfsemi Gtgefanda felur i sér fjarfestingar i ibudarhtsnaedi til utleigu 4 markadi. Ahattupaettir sem sniia ad
fjarfestingum i fasteignum geta pvi haft &hrif 4 félagid. Utgefandi ber ahettu af proun fasteignaverds
ibudarhtsndis, hvort sem er vegna almennra efnahagsskilyrda, vaxtastigs, breytinga a fjarmégnunarméguleikum
eda stefnumotandi adgerda stjornvalda. Virdi ibudarhtisnadis, likt og annars husnadis, tekur almennt mid af
adsteedum i efnahagslifi hvers lands, eda eftir atvikum landssveedis. Pannig er alpekkt ad proun fasteignaverds
ibudarhusneedis sé mjog olik eftir stadsetningu eignanna, hvort sem er milli einstakra hverfa 4 hofudborgarsvadinu
e0a a milli hofudborgarsvadisins og landsbyggdarinnar. Sértack ahrif eins og stada einstakra leigutaka, astand og
stadsetning eigna, svaedisbundin ahrif og frambod og eftirspurn geta haft ahrif 4 verdomyndun stakra eigna 4 skjon
vid almenna verdproun. Heetta er 4 ad hreyfingar & fasteignaverdi hafi ahrif 4 virdi fasteignasafns félagsins sem
kann a0 standa til tryggingar skv. almenna tryggingarfyrirkomulaginu eda sérteeku tryggingarfyrirkomulagi.

Adur en akvordun um fjarfestingu i skuldaskjolum atgefnum undir utgafurammanum er tekin eru fjarfestar hvattir
til ad gera eigin kannanir 4, afla sér tilhlydilegra upplysinga eda vidhlitandi radgjafar um veromat ibudarhusnadis
og fasteignamarkadinn. Utgefandi getur ekki abyrgst ad verdmaeti eigna félagsins sem kunna ad vera til tryggingar
skv. almenna tryggingarfyrirkomulaginu eda sérteeku tryggingarfyrirkomulagi haldist dbreytt.

2.2.2.2 Mat a fjarfestingareignum

Fjarfestingareignir samstadunnar eru fasteignir sem eru i eigu félagsins og dotturfélaga til ad afla leigutekna eda
til verdmaetaaukningar, eda hvoru tveggja.

Vid mat 4 virdi fasteigna i ars- og arshlutareikningum fveru er hins vegar tekid mid af gangvirdismati sem unnid
er samkveemt alpjodlegum reikningsskilastodlum (e. International Financial Reporting Standards, hér eftir einnig
,,alpjodlegir reikningsskilastadlar® eda ,IFRS*), nanar tiltekid IAS 40 um mat a fjarfestingareignum og IFRS
13 um mat 4 gangvirdi.

Vid mat 4 virdi fasteigna i ars- og arshlutareikningum félagsins er studst vid sjédstreymisadferd og hefur pad verio
gert fra og med arinu 2024 og skv. IFRS er eignasafnid metid i ars- og arshlutauppgjorum félagsins hvort sem um
er a0 reda endurskodad eda dendurskodad uppgjor. Er virdi hverrar fasteignar er metid ut fra nivirtu sjoéostreymi
hennar, en fram ad pvi var virdi fasteigna metid ut fra markadsveromatsadferd. Félagid notar nuvirt
sjodstreymislikan fyrir samsteduna sem unnid er af 6hddum ytri sérfredingi og er pad byggt 4 aztludu frjalsu
sjodstreymi til samstedunnar par sem notadar eru forsendur sem endurspegla markadsadstedur &
reikningsskiladegi. Sjoostreymi fjarfestingareigna er aetlad ut fra veentu tekjufledi leigutekna ad fradregnum
azetludum kostnadi. Mikilvaegustu breyturnar i virdislikaninu eru detlun um leigutekjur, vexti og avoxtunarkrofu
eigin fjar. Leigutekjur eru aeetladar ut fra gildandi leigusamningum og ventingum stjérnenda um breytingar a
leiguverdi og vannytingu. Studst er vid ventingar stjornenda um markadsvexti og axtlada markadsleigu ad
loknum leigutima gildandi leigusamninga. Vid mat gangvirdis er pvi byggt & forsendum sem hédar eru mati
stjornenda og pvi kann raunverulegt sdluverd eigna a frjalsum markadi ad vera frabrugdid gangvirdi eignanna.
Félagio getur enga tryggingu veitt fyrir pvi ad forsendur sem liggja til grundvallar slikum 4etlunum standist.
Breytingar & alpjodlegum reikningsskilastodlum eda tilkunum & peim geta haft neikvaed ahrif & nidurstddur
arsreikninga og arshlutareikninga félagsins. Breytingar til lekkunar & fasteignasafni félagsins munu hafa neikvaed
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ahrif a rekstur og fjarhagsstodu félagsins, baedi med beinum hetti og jafnframt med dbeinum hetti pvi pad geti
takmarkad moguleika félagsins ad afla sér fjirmognunar 4 hagsteedum kjorum eda gera félaginu okleift ad afla
fjarmognunar. Sja nanar umfjollun i kafla 2.2.4.6 Ahcetta tengd reikningsskilaadferdum.

Vid mat 4 virdi peirra fasteigna fveru sem mynda vedandlag vedtryggdra skuldaskjala, samkvaemt grunnlysingu
pessari, er midast vid opinbert fasteignamat sem Husnadis- og mannvirkjastofnun gefur ut fyrir fasteignir &
islandi. Fasteignamat er gert i samremi vid 16g nr. 6/2001 um skraningu, merki og mat fasteigna asamt
reglugerdum settum & grundvelli laganna.

Forsendur fasteignamats eru medal annars, flatarmal eignar, aldur og astand eignar, stadsetning og tolfredileg
gbgn um kaupsamninga 4 landinu. Fasteignamat er endurmetid & hverju ari og fa eigendur tilkynningu i juni um
azetlad fasteignamat fyrir naesta ar. Nytt fasteignamat tekur gildi i byrjun hvers ars og midast vid verdlag fasteigna
i febroar a fyrra ari. Vio gerd fasteignamats er byggt 4 forsendum sem eru hédar mati Husnadis- og
mannvirkjastofnunar og hefur félagid pvi ekki beina adkomu ad gerd fasteignamatsins. Ekki er haegt ad utiloka ad
fasteignamatid endurspegli ekki raunverulegt sdluverd eigna a frjalsum markadi og getur félagid ekki veitt neina
tryggingu fyrir ad paer forsendur sem lagdar eru til grundvallar matinu standist. Breytingar 4 framangreindum
16gum og reglum um fasteignamat geta haft neikvaed ahrif 4 virdi peirra fasteigna sem mynda vedandlagid sem
getur haft neikveed ahrif & félagid og jafnvel leitt til virkjunar & gjaldfellingaheimildum vidkomandi skuldabréfa.

2.2.2.3 Eignasamsetning

Eignasafn samstaedu [veru samanstendur einkum af ibudarhtisnadi. Su stada getur komid upp ad samsetning 4
eignasafni félagsins ver0i einsleit hvad vardar tegundir eigna eda tegund leigutaka eda ad eignasafnid pjappist um
of & akvedin svadi. Slik stada kann ad hafa i fér med sér minni ahettudreifingu, aukna motadiladheettu, auk pess
sem heetta er 4 ad 611 afoll 1 rekstrinum verdi staerri 1 snidum.

Steerstur hluti eigna samstaedunnar i fjolda talid eru stadsettar & Sudurnesjunum (51% af eignarsafni) og
hofudborgarsvaedinu (40% af eignarsafni) & Gtgafudegi grunnlysingarinnar. S¢é horft til hlutfalls af fasteignamati
arsins 2025 pa er 50% safnsins 4 hofudborgarsvadinu, 41% a Sudurnesjunum, og 9% i 66rum landshlutum. Sja
nanari umfjollun i kafla 5.6 Fasteignasafnio.

Félagio hefur sett sér fjarfestingarstefnu og er nyjum fjarfestingum ad jafnadi etlad ad vera a eftirsoknarverdoum
svedum og hefur félagid skilgreint akvedna kjarna sem horfa skal sérstaklega til i nyfjarfestingum. Félagio stefnir
a0 pvi ad steekka fasteignasafn sitt i um 3.000 ibdir { samraemi vid fjarfestingarstefnuna en nanari umfjollun um
fjarfestingarstefnu og markmid um voxt eignarsafnsins er ad finna i kafla 5.6 Fasteignasafnid.

Félagiod telur staerstan hluta af eignum samstadunnar vera a eftirsoknarverdum svadum og eignasafnid vera vel
dreift innan Sudurnesja, hofudborgarsvadisins og annarra svaeda. Ekki er haegt ad utiloka ad sampjoppun verdi a
dreifingu eigna félagsins eftir svadum og/eda eftirspurn a milli svaeda breytist sem geti haft pau ahrif ad
stadsetning sem félagid telur vera eftirsdknarverda i dag verdi pad ekki i framtidinni.

2.2.24 Kaup og sala eigna

fveru 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 eda sérteeku tryggingarfyrirkomulagi.
Kaup og sala fasteigna er hluti af starfsemi félagsins 4 hverjum tima og stefnir a4 aframhaldandi préun
eignasafnsins i samraemi vid stefnu hverju sinni. Su préoun getur falid i sér hvort tveggja kaup og solu a
ibudarhtisnaedi, hvort heldur stokum eignum, heilum byggingum eda 6drum fasteignafélogum. Félagid leggur
aherslu a fjarfestingar i heilum fj6lbylishusum fremur en stokum eignum vegna hagredis sem af hlyst, po slikt sé
ekki skilyroi.

Ekki er haegt ad utiloka a0 dkvardanir félagsins um kaup og solu fasteigna standist ekki ventingar félagsins m.t.t.
tekna og ardsemi. ba er su hetta til stadar ad o6fyrirsédir atburdir eda eiginleikar eigna séu ekki i samraemi vid per
vaentingar og dxtlanir sem legid hafa til grundvallar akvoroun um fjarfestingu. Slikt getur leitt til laegri tekna eda
aukins kostnadar i tengslum vid fjarfestingu sem getur ordid til pess ad virdi fjarfestingar verdi leegra en stofnverd
hennar. | slikum tilvikum kann p6 ad vera mogulegt ad sakja beetur til seljanda eda jafnvel rifta vidskiptum.
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Su haetta er fyrir hendi ad proun fasteignaverds a4 markadi sé ekki i takt vid vaentingar félagsins og hafi par af
leidandi neikvaed ahrif 4 aaetladar tekjur af solu ibuda. Jafnframt er st haetta til stadar ad félagid meti timasetningu
vidskipta med fasteignir med rongum hetti og kaupi t.d. fasteignir pegar markadsverd fer laekkandi i kjolfarid.
Slikar akvardanir geta haft neikvaed ahrif 4 afkomu félagsins.

Upplysingaskylda seljanda 4 almennum markadi gengur ad morgu leyti framar adgaesluskyldu kaupenda &
almennum markadi par sem seljandi byr yfir meiri upplysingum um fasteignina en kaupandinn. I Ijosi pess ad
rikari krofur eru gerdar til seljenda ibuda 4 almennum markadi er hatta 4 ad kaupendur h6fdi mal & hendur seljenda
ef upp koma gallar a fasteign. Almennur fyrningafrestur skv. I16gum nr. 150/2007, um fyrningu kréfuréttinda er 4
ar. Su heetta er pvi fyrir hendi ad upp komi agreiningsmal eda jafnvel domsmal vegna ibtida sem hafa verio seldar
a sidastlionum arum. Ef nidurstddur slikra agreinings- eda domsmala verda félaginu 6hagfelldar er haetta 4 ad pad
hafi neikveed ahrif 4 atkomu og jafnvel ordspor félagsins.

2.2.2.5 Astand eigna, framkvemdir, viohald og endurbeetur

Astand og gadi fasteigna félagsins er grundvollur fyrir utleigu peirra og hefur bein ahrif 4 leiguverd. Mikilvagt
er fyrir félagid ad huga vel ad astandi fasteigna sinna, fyrirbyggjandi vidhaldi og endurbétum 4 peim pannig ad
peer vidhaldi getu sinni til pess ad skapa tekjur til lengri tima. Ef vidhaldi og endurbétum er ekki sinnt sem skyldi
eda ef gjaldfaersla og eignfaersla slikra framkvaeemda rimast ekki innan dztlana félagsins getur pad haft neikvaedar
fjarhagslegar afleidingar fyrir félagid hvort heldur sem litid er til mistaka i dztlanagerd, 6ventra atburda, kvada
opinberra adila, parfa eda veantinga leigutaka og leigusala. Slikar adstedur geta hakkad rekstrar- og
fjarfestingarkostnad félagsins, minnkad ardsemi framkvaemdanna og haft adrar neikveedar fjarhagslegar
afleidingar fyrir félagid.

Rekstrar- og vidhaldskostnadur fasteigna kann ad breytast frd einum tima til annars. Ef rekstrar- og
vidhaldskostnadur er ekki rétt deetladur eda er ekki i samraemi vid astlanir mun pad hafa ahrif & afkomu félagsins.
Stu hetta er til stadar ad vidhalds-, endurbota- eda framkvemdaverkefni sem félagid tekur sér fyrir hendur, muni
ekki klarast 4 réttum tima eda innan Deirra fjarhagsvidmida sem lagt er upp med. Ymsir utanadkomandi pattir
geta haft ahrif 4 slikar tafir eda aukinn kostnad, til deemis ef fasteign er 6tekjuberandi i lengri tima en aztlad var
e0a beeta parf leigutokum upp fyrir 6naedi sem peir geta ordid fyrir vegna framkvemdanna eda tryggingar na ekki
yfir tjon 4 fasteign. Sja nanar kafla 2.2.4.2 Tjonsahceetta og vatryggingar. Meirihattar tjon a fasteign getur haft
afleidingar 4 rekstur félagsins par sem pad geeti gert félaginu okleift ad standa vid skuldbindingar sinar til lengri
tima, sem geeti leitt til tekjutaps, kratha vegna tjons eda kréfu um afslatt vegna tjons leigutaka eda annarra. Slik
stada getur haft neikveed ahrif 4 tekjustreymi og afkomu félagsins.

fvera gerir pa krofu til sin og leigutaka sinna til samraemis vid hisaleigulog nr. 36/1994 ad fasteignum félagsins
sé vel viohaldid, ad paer uppfylli krofur byggingar- og skipulagsyfirvalda og henti peirri notkun sem peim er &tlad.
Leigutakinn og adilar 4 hans vegum skulu fara vel med hid leigda og skal &tid lata leigusala vita af tjoni eda galla
sem hann telur ad leigusala beri ad lagfaera. Leigusali 4 alltaf ad fa 4 vikur til ad bregdast vid, ad peim tima lidnum
getur leigutaki 14tid laga tjonid sjalfur og dregio kostnadinn fra leigunni ef pad var sannanlega a abyrgd leigusala
ad bregodast vid. Leigusali annast vidhald hins leigda, innanhtiss sem utan, s.s. vidgerd 4 gluggum, heimilistekjum
sem teljast fylgifé husnedis, hreinsitekjum, lesingum, vatnskrénum, rafmagnstenglum, reykskynjurum,
slokkvitekjum og 60ru pvi sem fylgir husnadinu.

Félagio gerir arlegar deetlanir um vidhalds- og rekstrarkostnad eignasafnsins til pess ad tryggja sem best ad
verdmeti fasteigna félagsins sé vidhaldid. Forstodumadur fasteignaumsjonar fveru er byggingafradingur og
husasmidameistari. Hann ber medal annars abyrgd & pvi ad vidhaldi sé sinnt med pvi ad fara yfir og radstafa
verkbeidnum fra leigutokum til annad hvort starfsmanna fveru eda verktaka, eftir edli verkbeidnarinnar. Ef
verkefnin eru steerri er utanadkomandi adili fenginn til pess ad vinna verkid. Sja nénari umfjollun 1 kafla 5.6.5
Viohald, endurbcetur og framkvemdir.

Ad 60ru leyti fer almennt um skiptingu vidhalds og skyldur leigutaka skv. IV. kafla htisaleigulaga nr. 36/1994.
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2.2.2.6 Fasteignaprounarverkefni

Félagid hefur ekki tekid patt i prounar og byggingarverkefnum en kann ad taka patt i slikum verkefnum til
framtidar med pad ad markmidi ad vidhalda og auka verdmeeti eigna félagsins. Ahaetta tengd préunarverkefnum
er vioteekari en fjarfesting i fasteignum og parf félagid i slikum tilvikum ad meta ardsemismdguleika, teekiferi og
ognanir ut frd& mismunandi pattum er snua ad préun og skipulagi, framkvemdum sem og utleigu og kostnadi
fasteignar eftir ad hin er komin i rekstur. Rangt mat & framangreindu getur ordio til pess ad virdi fasteignar i
rekstri verdi laegra en kostnadur vid fjarfestingu eda mat 4 niverandi byggingarréttum. Slikt getur haft neikvad
ahrif 4 ardsemi og gjaldfaerni félagsins.

2.2.3  Fjarmognunarahzetta
2.2.3.1 Fjarméognunar- og endurfjarméognunardhcetta

Félagido byr vid ahattu vardandi fjarmognun og endurfjarmognun. Eigi félagio ekki kost 4 ad tryggja sér
fjarmégnun vegna fjarfestinga i nyjum eignum eda endurfjarmégnun & skuldum eda ad einu mogulegu
fljarmdgnunarkostir eru 4 dhagstaedum kjorum eda skilyrdum fyrir félagid, getur pad haft neikvaed ahrif 4 rekstur,
fjarhagsstodu og hagnad félagsins. Ahztta vardandi endurfjarmognun er alltaf til stadar hja félogum sem eru
fljarmognud med lantoku. Beedi er til stadar heetta 4 pvi ad félagid nai ekki ad fjarmagna sig &4 sambarilegum eda
betri kjorum og a0ur og einnig er haetta 4 pvi ad félaginu takist ekki ad endurfjarmagna lan sin fyrir gjalddaga eda
semja um aframhaldandi fjarmégnun og geti pvi mogulega ekki stadid vid fjarhagsskuldbindingar sinar.
Takmarkad adgengi ad lansfjarmégnun getur skapad haettu a ad félagio nai ekki ad endurfjarmagna skuldir sinar
fyrir eda 4 gjalddaga peirra. Grunnlysing utgafuramma félagsins gefur félaginu tekiferi 4 auknu adgengi ad
markadsfjarmognun. Utgafuramminn eykur fjdlbreytileika i fjarmognun félagsins og med tilkomu titgafurammans
verdur félagio reglulegur utgefandi skuldaskjala. Markmid félagsins med utgafu skuldaskjala 4 grundvelli
utgafuramma félagsins er ad endurfjarmagna ad hluta til niiverandi langtimalan félagsins en jafnframt baa til
teekifeeri til aukins sveigjanleika i frambodi lansfjarmognunar, m.a. til ad stydja vid voxt félagsins.

Vaxtaberandi skuldir félagsins eru med lokagjalddaga & arunum 2025-2048. Pann 30.6.2025 voru um 96% af
vaxtaberandi skuldum félagsins 4 gjalddaga eftir 12 manudi eda meira, eda um 24 makr. Skammtimahluti
vaxtaberandi skulda til skemmri tima en 12 ménada var um 0,8 makr. Hluti af lanum félagsins er
ouppgreidanlegur, annad hvort Ut allan lanstimann eda 4 éakvednu timabili. Ef félaginu tekst ekki ad
endurfjarmagna lan sin eda takist ekki ad endurfjarmagna 4 asattanlegum kjorum er haetta a ad félagid geti ekki
stadid vio fjarhagsskuldbindingar sinar, ellegar ad afkoma félagsins og geta pess til pess ad proa eignsafn sitt
versni.

2.2.3.2 Lausafjarahcetta

Lausafjarahetta er hettan a pvi ad félagid geti ekki stadid vid fjarskuldbindingar sinar med handberu fé eda
6drum fjareignum, eftir pvi sem peer falla til. Ahzetta fjarfesta vegna lausafjarvanda tgefanda endurspeglast i getu
utgefanda til ad standa skil & skuldbindingum sinum vegna skuldaskjala og annarra ldna. Styring lausafjardhaettu
félagsins felst 1 pvi ad tryggja ad negilegt lausafé sé til stadar & hverjum tima til ad standa vid skuldbindingar pess
og ad sem best jafnvaegi sé & milli skuldbindinga um greidslur fra félaginu og vents sjodstreymis félagsins. Helstu
tekjur félagsins eru fra leigutokum og eru leigutekjur félagsins almennt fastar leigutekjur. Félagio hefur ekki gert
veltu- eda tekjutengda leigusamninga vid leigutaka.

Félagid getur lent i peirri stodu ad greidslufledi leigutekna muni ekki nagja til pess ad meta kostnadi af
reglubundnum rekstri og afborgunum skulda, vegna of mikillar skuldsetningar, 6vaentrar hakkunar kostnadarlida
eda lekkunar leigutekna, t.d. vegna vanskila. Slikar adstzdur geta leitt til pess ad félagid purfi ad auka
skuldsetningu med tilheyrandi haekkun & vaxtakostnadi og getur pad haft neikveed ahrif & fjarhagsstoou pess.

Félagio fylgist med lausafjarstoou sinni med greiningu 4 gjalddaga fjareigna og fjarskulda til ad geta endurgreitt
allar skuldir & gjalddaga og vidhefur somu vinnubr6gd sem tryggja ad til stadar s¢ naegjanlegt laust fé til ad geta
mett fyrirsjdanlegum og Ofyrirsédum greidsluskuldbindingum. Félagid hefur samid um adgengi ad
rekstrarlanalinum til ad meta lausafjarporf og med utgafu utgafuramma samhlida grunnlysingu pessari mun
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féelagio hafa adgang a0 markadsfjarmognun. Minnki adgangur félagsins ad lausafé getur pad haft neikveed ahrif a
sjodstreymi og atkomu og par med getu félagsins til ad standa viod skuldbindingar sinar.

2.2.3.3 Vaxtakjor

Félagid byr vid vaxtadhettu vegna vaxtagreidslna af skuldum og vaxtaberandi eignum. Heetta er 4 ad vaxtakjor &
fljarmognun félagsins haekki vegna ldna sem bera breytilega vexti og langtimaladna sem veita lanardrottni heimild
til endurdkvordunar vaxta eda vid endurfjarmdégnun lana og hafi neikvaed ahrif 4 fjarhagslega stodu félagsins.
Engin vissa er fyrir pvi ad framtidarfjarmognun félagsins verdi 4 somu kjorum eda hagfelldari en st fjarmognun
sem félagid byr nu vid. Sja nanari umfjollun i kafla 2.2.5.1 Vaxtadhcetta.

2.2.34 Kvadir vegna fjarmégnunar

Skuldaskjol og lanssamningar par sem annad hvort ttgefandi 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, a grundvelli sérstakrar gjaldfellingarheimildar par a0 lutandi. Ef
lanveitendur nyta sér gjaldfellingarheimildir geta peir gengid ad peim vedum sem standa til tryggingar krofum
sinum i samreemi vid innihald vidkomandi skuldaskjala, lana, tryggingabréfa eda vedsamninga. Lanasamningar
og skuldaskjol par sem utgefandi eda dotturfélog ttgefanda eru skuldarar kunna einnig ad innihalda heimild til ad
gjaldfella vidkomandi kréfu ef gjaldfelling hefur ordid 4 60rum skilgreindum kréfum ttgefanda eda dotturfélaga.

Skuldaskjol sem gefin verda Ut innan utgafurammans geta verid tryggd samkvemt almennu
tryggingafyrirkomulagi, sérteku tryggingafyrirkomulagi eda verid ovedtryggd, i samremi vid umfjollun i
skilmalum 22 og 23. Kvadir sem lagdar eru & utgefanda koma fram i skilmalum 13, 14 og 15 og i endanlegum
skilmalum hvers flokks skuldaskjala. Ef félagid uppfyllir ekki per fjarhagslegu og sérstoku kvadir a
profunarddogum, sem tilgreindar eru i endanlegum skilmalum hvers flokks skuldaskjala og félagid ner ekki ad
gera videigandi Urbeetur innan tilskilins frests sem tilgreindur er i skilmala 16 geta krofuhafar a krofuhafafundi
sampykkt ad gjaldfella 6ll skuldaskjol i akvedonum flokki skuldaskjala eftir pvi sem nanar er kvedid & um i
skilmalum peirra.

2.2.3.5 Vedsetning fasteigna i eigu félagsins

Félagid hefur veitt krofuh6fum ved i fasteignum sinum vegna fjarmognunar. Samkvamt akvaedum samninga par
a0 latandi hafa krofuhafar heimild til ad ganga ad eignum félagsins ef pad brytur skilmala skuldaskjalanna.
Tiltekio lagmark krofuhafa og vedhafa parf til ad sampykkja slikar adgerdir vegna fjarmégnunar undir almenna
tryggingafyrirkomulagi félagsins i samreemi vid umfjollun um almenna tryggingafyrirkomulagio i skilmala 23(a).
Verdi gefin Gt skuldabréf undir sértaeku tryggingarfyrirkomulagi 1 samraeemi vid umfjollun i skilmala 23(b) er
jafnframt mogulegt ad tiltekid lagmark krofuhafa og vedhafa purfi ad sampykkja heimild til ad ganga ad eignum
félagsins.

Allar krofur i sama flokki fjirmdgnunarskjala 4 hendur utgefanda eru jafn rétthaar innbyrois (1. pari passu). ba eru
allar krofur sem tryggodar eru samkvamt almenna tryggingarfyrirkomulaginu jafn rétthaar innbyrdis (1. pari passu),
sbr. skilmala 9. Krafa 4 hendur utgefanda til endurgreidslu skuldaskjala nytur forgangs umfram 6vedtryggoar
krofur & hendur honum. Ef undirliggjandi tryggingar duga ekki til greidslu vedtryggdra skuldaskjala nytur
eftirstandandi krafa somu rétthaedar og otryggdar krofur & hendur titgefanda. Slikar adgerdir myndu hafa veruleg
ahrif & fjarhagslega stoou félagsins.

2.2.4  Rekstrarahzetta
2.24.1 Opinber gjold og lodarleiga

Félagid greidir opinber gjold, svo sem fasteignagjold, 16darleigu, vatns- og fraveitugjold asamt 16gbodnum
tryggingum. Allt utan 16gbodinna trygginga er dkvedid hlutfall af fasteignamati hverrar eignar og getur tekid
breytingum arlega. Haekki fasteignagjold, vegna herra fasteignamats eda heekkunar 4 alagningu fasteignagjalda,
skattar og/eda skyldutryggingar hefur pad bein ahrif a4 afkomu félagsins og leidir til legra mats &
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fjarfestingareignum pess. Félagio parf ad greida 16gbodnar brunatryggingar sem eru dkvardadar med hlidsjon af
brunabdtamati. Haekkun idgjalda pessara skyldutrygginga geta dregid ur ardsemi félagsins og atkomu.

Ahzetta getur falist i pvi ad préun 4 fasteignamati eda breytingar 4 utreikningi fasteignagjalda fylgi ekki almennri
verOproun a markadi. Heekkun pessara gjalda getur dregid ur ardsemi félagsins og leekkad handbeert fé fra rekstri
og pvi haft ahrif 4 getu félagsins til ad standa vid skuldbindingar sinar. Jafnframt getur haekkun leiguverds a
markadi haft i for med sér heerra markadsverd fasteigna og mogulega leitt til heerra fasteignamats og par med haft
i for med sér haerri fasteignagjold. Akveedi eru i hluta leigusamninga félagsins sem heimila haekkun leiguverds
verdi breytingar 4 fasteignagjoldum auk pess sem husaleigulog nr. 36/1994 heimila leigusala ad endurskodad
leiguverd vid verulegar breytingar 4 rekstrarkostnadi eda markadsverdi . bratt fyrir ad pad sé stetna félagsins ad
allir leigusamningar pess innihaldi stodlud akveadi sem heimila breytingar a leigugjaldi med hlidsjon af dlagningu
pessara gjalda, skatta og skyldutrygginga er ekki heegt ad tryggja ad haekkunum 4 peim verdi avallt heegt ad maeta
me0 samsvarandi haekkun leigugjalds an tafar. Ef félagio parf timabundid ad taka & sig slika haekkun, an pess ad
geta hakkad leigugjald 4 moéti, myndi pad hafa ahrif 4 tekjur félagsins og afkomu.

Hluti eigna félagsins er 4 160um sem félagid leigir af opinberum adilum. Ekki er haegt ad utiloka ad 16darleiga
faist ekki endurnyjud eftir lok slikra samninga. Endurnyjun l6darleigusamnings raedst yfirleitt af
framtidarskipulagi vidkomandi svadis. Ef 160arleiga fast ekki endurnyjud er hatta 4 ad félagio purfi ad selja
viokomandi sveitarfélagi fasteignir sinar og utvega nyjar eignir i starfsemina, eda minnka umfang starfseminnar
sem pvi munar. Slik stada getur haft neikvad ahrif & tekjur og afkomu félagsins.

2.2.4.2 Tjonshcetta og vatryggingar

Rekstur a safni ibidarhusnadis hefur i for med sér margvislega tjonsahattu sem stafad getur af 1élegri umgengni
eda fragangi, 6nogu eda lélegu vidhaldi, go6llum, skemmdarverkum, slysum, jardvegsroskun, 6vedri eda
nattaruhamférum. Eignatjon getur leitt til kostnadarsamra framkvaemda, tapadra leigutekna, ordsporsmissis eda
skadabotamala, allt eftir edli tjonsins.

Félagid er vatryggt gegn tjoni ad pvi marki sem félagid telur unnt og skynsamlegt. Auk l6gbundinna
brunatrygginga hefur félagid keypt medal annars huseigendatryggingu, stjornendatryggingu og
starfsmannatryggingu. Haekkun idgjalda trygginga geta dregid Gr ardsemi félagsins og afkomu. Ekki hagt ad
abyrgjast ad per veiti fullkomna vorn gegn tjoni i 6llum tilfellum sem atlun félagsins er ad tryggja sig fyrir. beettir
sem hafa ahrif 4 petta eru sjalfsabyrgd vatryggingataka, mogulegar undanpagur fra greidslu tjonabota eda
takmarkanir 4 botaskyldu. Af pessu leidir ad félagio geeti i einhverjum tilvikum sjalft purft ad bera kostnad vegna
tjona par sem vatryggingarfjarhad er takmorkud eda botaskylda ekki til stadar. burfi félagiod ad bera kostnad vegna
tjona hefur pad bein neikvad ahrif 4 afkomu pess og fjarhagsstoou. Jafnframt geeti vatryggingaratburdur haft ahrif
a ordspor félagsins eda haft pau ahrif ad framtidar 10gjold félagsins hackki, med tilsvarandi neikveedum ahrifum a
fjarhagslega afkomu félagsins.

2.2.4.3 Upplysingatcekni og adrir innvidir

Rekstur félagsins og umsysla krefst skilvirkra tdlvukerfa, par med talin bokhaldskerfi og kerfi sem halda utan um
fasteignir og leigusamninga. Bilanir 1 upplysingakerfum, télvubtinadi og tengingum, asamt tdlvuvirusum og
arasum tolvuprjota geta haft ahrif 4 starfsemi félagsins og getu pess til ad birta réttar upplysingar 4 réttum tima.
bratt fyrir ad leitast sé vid ad lagmarka ahattu upplysingakerfa er ekki haegt ad utloka ad upp komi adstedur sem
valdi félaginu tjoni. Félagid utvistar rekstri og hysingu tolvukerfa og leggur mikid upp r pvi ad traustir adilar
med mikla reynslu annist pa pjoénustu.

2.2.44 Fjarfestingarstefna

Ef fravik verda 4 fjarfestingarstefnu, svo sem vegna mistaka, rangra akvardana eda svika geta skapast adstaedur
par sem tekjur af fjarfestingum duga ekki til ad meta greidslufledi skuldabréfa sem getur haft neikvadar
afleidingar fyrir félagid ef astandid varir  lengri tima. Einnig er heetta 4 ad utgefanda takist ekki ad fylgja yfirlystri
stefnu, vegna ytri dhrifa sem félagio getur ekki brugdist vid meo fullnaegjandi heetti. Slikt gaeti haft neikveed ahrif
a rekstur og fjarhagsstoou utgefanda. Sja nanari umfjollun i kafla 2.2.2.4 Kaup og sala eigna.
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2.2.4.5 Stjornunar- og starfsmannahcetta

Stjérnunar- og starfsmannaahztta er su ahatta sem folgin er i ad stjornun, skipulag og pekking innan félagsins
naegi ekki 4 hverjum tima til ad takast 4 vid pau viofangsefni sem parf ad leysa. Starfsemi félagsins veltur medal
annars & pekkingu og reynslu stjornar félagsins, stjornenda pess og annars starfsfolks. Félagio hefur sett sér
starfsmannastefnu en markmid hennar er ad félagio hafi yfir ad rada heefu, dhugasdmu og lausnamidudu starfsfolki
me0 rika pjonustulund. Auk pess hefur félagid sett sér jafnréttis- og starfskjarastefnu. Heildarfj6ldi starfsmanna
félagsins pann 30.6.2025 var 17, dsamt adilum sem sinna tvistudum verkefnum hverju sinni. Ekki er haegt ad
utiloka ad t.d. brotthvarf starfsmanna sem sinna verkefnum félagsins geti haft neikvaed ahrif a félagio. betta & baeoi
vid um starfsmenn sem sinna daglegum verkefnum félagsins og starfsmenn sem sinna utvistudum verkefnum hja
utvistunaradila.

Félagio er med skilgreinda verkferla sem stjornendum og starfsfolki er kunnugt um og ber ad fylgja. Pott félagid
telji a0 starfsfolk pess sinni starfi sinu af heidarleika og fagmennsku er starfsemi félagsins umfangsmikil sem
leidir til pess ad til stadar er ahattan 4 pvi ad skipulagi, verkferlum og starfsreglum sé ekki fylgt og ad starfsfolk
brjoti af sér i starfi med sviksamlegum hztti, asetningi eda storkostlegu galeysi po6 alltaf til stadar og er ekki heaegt
a0 utiloka hana. Slikt gaeti haft ahrif 4 atkomu félagsins og ordspor.

fvera leggur sig fram um ad vera godur vinnustadur og hafa pad ad stefnu sinni ad lada til sin gott starfsfolk.
Félagid getur po ekki dbyrgst ad pad muni alltaf hafa yfir ad rada haefu starfsfolki og stjornendum. Ahaetta er pvi
til stadar ad félagio geti ekki radid til sin nytt haeft starfsfélk og getur pad haft neikvad ahrif 4 getu pess til ad
proéa rekstur félagsins, asamt pvi ad pad geeti haft neikvaed ahrif & starfsemi félagsins, rekstur og fjarhag.

2.2.4.6 Ahcetta tengd reikningsskilaadferdum

Arsreikningar og arshlutareikningar félagsins eru i samraemi vid IFRS eins og peir hafa verid stadfestir af
Evropusambandinu. Gerd reikninganna krefst pess ad notad sé tiltekid reikningshaldslegt mat. Einnig er gerd sa
krafa til stjérnenda a0 peir leggi mat 4 akvedin atridi i reikningsskilaadferdoum félagsins. Endanlegar nidurstdour
kunna ad vera frabrugdnar pessu mati. Breytingar &4 IFRS eda tGlkunum & peim geta haft ahrif & nidurstdou ars-
og arshlutareikninga félagsins i framtidinni.

2.2.4.7 Utvistunariheetta

Utvistunardhztta er dheetta tengd minni yfirsyn og stjorn asamt mogulegum vidbotarkostnadi i tengslum vid
utvistun verkefna félagsins til pridja adila, eda pvi ad utvistud pjonusta sé ekki i samraemi vid gerda
utvistunarsamninga. Félagio utvistar hluta af verkefnum tengdum vidhaldi, endurbétum og framkvaemdum &
eignum félagsins. Auk pess utvistar félagid ymsum verkefnum sem sntia ad teeknipjonustu, milli- og 16ginnheimtu
sem Motus ehf. sér um a grundvelli samstarfssamnings vid félagid, honnun auglysinga og kynningarefnis. ba
koma utanadkomandi sérfredingar ad verkefnum eins og framkveemd areidanleikakannana og/eda framkveemd
verOmats vegna mogulegra verkefna félagsins. Ekki er haegt ad titiloka ad félagio kunni ad verda fyrir tjoni vegna
utvistunar verkefna til pridja adila.

2.2.4.8 Stefnumotun og dcetlanagero

Stefnumotunarahatta er su aheetta ad vidskiptalegar akvardanir, framkvemd peirra eda skortur & vidbrégdum vid
breytingum 1 rekstrarumhverfi, svo sem lagabreytingum eda breyttri samkeppnisstodu, leidi til rekstrartaps eda
lekkunar 4 hagnadi félagsins. Ahztta tengd azetlanagerd er st dhztta ad peer forsendur sem félagid byggir
rekstraraeetlun sina 4 reynist verulega frabrugdnar pvi sem verdur raunin. Stefna félagsins motast af skilgreindu
hlutverki og markmidum. Almenn stefnumotun félagsins er i hondum stjornar og forstjora. Félagio hefur m.a. sett
sér fjarfestingarstefnu, ahettustefnu, samfélagsstefnu, starfsmannastefnu, jafnréttisstefnu, umhverfisstefnu og
oryggisstefnu. Sja nanari umfjollun i kafla 5.7 Stefna og stefnumétun. fvera gerir dzetlanir med reglubundnum
haetti og tekur vidskiptalegar akvardanir sem oft og tidum eru byggdar 4 aztlunum og spam sem gerdar hafa verio.
Forsendur sem studst er vid i aatlanagerd félagsins byggja 4 ymsum forsendum. Félagid getur enga tryggingu
veitt fyrir pvi ad per forsendur sem aatlanir félagsins byggja 4 verdi ad veruleika, og dventir atburdir kunna ad
hafa ahrif a4 afkomu félagsins & hverjum tima, 6had pvi hvort par forsendur sem liggja til grundvallar slikum
azetlunum standist ad 60ru leyti. Raunverulegar nidurstoour kunna pvi ad vera i 6samrami vid aetlanir og stefnu
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féelagsins. Ef eetlanir og/eda stefna félagsins reynist rong eda er ekki fylgt eftir med skilvirkum hetti er haetta &
a0 rekstur félagsins bidi skada af. Slikt geeti haft neikvaed ahrif a rekstur félagsins og ordspor.

2.24.9 Ordsporsdhcetta

Félagid getur borid skada af ef ordspor pess bidur hnekki vegna neikvadrar umfjollunar eda atburda sem eru
tengdir félaginu, starfsmoénnum pess eda atvinnugrein félagsins. Slik neikvaed umfjollun getur til ad mynda komid
upp ef félaginu verda 4 mistok i rekstri eda ef félagid eda adili tengdur pvi er demdur fyrir atheefi sem samraemist
ekki 16gum eda er sakadur um slikt.

Mikilvaegt er ad dryggi og geedi fasteigna félagsins sé fullnaegjandi og er pad naudsynlegt til ad vidhalda trausti
vidskiptavina. Ef félagid bregst trausti vidskiptavina gaeti pad haft ahrif & vidskipti vid félagio og par med a
atkomu pess. Laskad ordspor félagsins hja vidskiptavinum, starfsfolki, birgjum, lanardrottnum, hluthéfum og
stjornvoldum getur valdid félaginu skada. Ef ordspor eda traverdugleiki félagsins bidur tjon vegna opinberrar eda
almennrar umradu getur pad skert moguleika pess til tekjudflunar og fjarmdégnunar og haft neikvad ahrif a
fjarhagslega afkomu pess.

Félagid hefur innleitt verkferla i kringum méttoku vidhaldsbeidna og kvartana til ad tryggja sem besta afgreidslu
i peim efnum. ba leggur félagid mikid upp ur pvi ad vera i godum samskiptum vid leigutaka og hefur i pvi skyni
latid framkveema reglulega pjonustukannanir peirra 4 medal til ad tryggja sem best ad félagid sé upplyst um helstu
teekifeeri til urbota. Pratt fyrir vidleitni félagsins 1 pa veru ad lagmarka haettuna 4 pvi ad ordspor félagsins bidi
skada er ekki haegt ad utiloka ad pad verdi fyrir sliku tjoni.

2.2.4.10 Verktafir

Samstedan kaupir hvort tveggja tilbunar ibudir, p.e. a eftirmarkadi, sem og ibtdir sem eru afthendar tilbunar til
busetu. Su heetta er fyrir hendi ad verktof, til deemis vegna vedurfars, slysa, mistaka, nattiruhamfara eda vanefnda
byggingaradila leidi til frestunar athendingar 4 nyjum ibudum. ba getur tof stafad ad pvi ad byggingaradili glimir
vid manneklu i starfsemi sinni eda hefur lent i fjarhagsvandreedum. Drattur 4 athendingu ibuda sem félagid hyggst
leigja it myndi ad 0d0ru Obreyttu leida til seinkunar a aaetludu tekjuflaedi til félagsins. Vid gjaldprot
byggingarverktaka 4 félagid a haettu ad tapa Gtborgun sinni, ad hluta eda 6llu leyti.

Allir samningar sem félagid gerir um kaup a fasteignum eru gerdir samkvaemt 16gum nr. 40/2002 um
fasteignakaup. Félagid leggur aherslu 4 ad vinna med traustum byggingaradilum eftir bestu getu og fylgist félagid
vel med framvindu framkveemda & byggingartimanum og dreifir greidslum sinum i samrami vid hana.

2.2.5 Markadsahatta
2.2.5.1 Vaxtadahcetta

Vaxtadheetta felst i pvi pegar vextir 4 eignum og skuldum breytast ekki 4 sama tima. Félagid byr vid vaxtadhattu
vegna vaxtagreidslna af skuldum og vaxtaberandi eignum. Vaxtastig raedst ad miklu leyti af adstedum &
fjarmalamdrkudum og geta vaxtabreytingar haft bein ahrif & afkomu félagsins. Lantokur félagsins eru i islenskum
kronum. Sterstur hluti vaxtaberandi lana er med fostum verdtryggdum voxtum en félagid er einnig med
vaxtaberandi lan & breytilegum verdtryggoum voxtum.. Greidsludhetta vegna vaxta er pripatt, haekkun fastra
vaxta, haekkun breytilegra vaxta og verobolguahatta. Vaxtahaekkanir, sem slikt dstand myndi liklega leida af sér,
hefou bein ahrif a fjarhagslega stoou félagsins.

Vextir og vaxtaproun hafa ahrif 4 verdmeeti fjarfestingareigna félagsins og peirra skuldaskjala sem kunna ad vera
gefin Gt innan Gtgafurammans. Ahrif vaxta 4 Avoxtunarkrofu endurspeglast einnig i ardsemiskrofu markadarins til
fasteigna og hefur par med ahrif & fasteignaverd.

Félagio fylgist med vaxtadheettu, med tilliti til dhrifa vaxtabreytinga & rekstur félagsins. Breytingar 4 vaxtastigi
hafa ahrif 4 allar vaxtan@mar eignir og skuldir og par med tekjur og gjold félagsins. Ef ojafnvaegi er 4 milli
vaxtaberandi eigna og skulda félagsins leida breytingar markadsvaxta til hakkunar eda laekkunar & hluta af virdi
eigna- og skuldasafnsins. Hatta er 4 ad hakkun vaxta 4 mérkudum hafi tvofold neikveed ahrif & félagid, annars
vegar i formi hakkadra vaxta af fjarmognun félagsins og hins vegar i formi neikvadra ahrifa 4 mat eigna félagsins.
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2.2.5.2 Verobolgudahcetta

Leigusamningar félagsins eru almennt bundnir visitdlu neysluverds og er leiguverd samkvamt peim uppreiknad
manadarlega. Félagio er pvi med akvedna vorn gegn verulegum breytingum 4 verdbolgu. Vaxtaberandi skuldir
félagsins eru almennt verdtryggdar midad vid visitélu neysluverds og hefur proun visitélu neysluverds pvi ahrif a
bokfaerda stoou lana og sjodstreymi peim tengdum. Verdbolga hefur pvi ahrif a4 badi vaxtaberandi skuldir og
leigutekjur félagsins og par med baodi 4 rekstur og efnahag félagsins.

Heetta er 4 ad mikil og vidvarandi verdbolga orsaki pa stodu ad leiguverd sem leigutakar attu ad greida sé¢ komid
ut fyrir getu peirra til pess ad standa undir greidslubyrdinni. Slikt myndi hafa i for med sér greidslufall til félagsins
ellegar og/eda ad félagid purfi ad endursemja vid leigutaka med peim afleidingum ad aeetladar framtidartekjur og
par med virdismat fjarfestingareigna félagsins breytist ekki til samraemis vid hakkun verdtryggora skulda
félagsins med samsvarandi ahrifum 4 rekstur og efnahag pess.

2.2.6  Ytri ahzettupeaettir
2.2.6.1 Ahcetta tengd almennu efnahagsumhverfi

Allar eignir félagsins eru stadsettar a {slandi og koma naer allar tekjur félagsins af leigu ibudarhusnzdis 4 Islandi.
Almennt efnahagsastand og adstadur i islensku efnahagslifi hafa pvi mikil ahrif 4 fjarhagslega stoou félagsins &
hverjum tima. Almennir efnahagspeettir, svo sem hagvoxtur, verdbolga, atvinnustig, launapréun, vaxtastig og
gengisskraning islensku kronunnar, hafa ahrif 4 fasteignarmarkadinn og leigutaka Iveru, og par med a félagid
sjalft. Umsvif i hagkerfinu hafa dhrif 4 frambod og eftirspurn a fasteignamarkadi med ibudarhtisnadi og par med
& rekstur og eigid fé félagsins. Atvinnustig getur haft ahrif 4 launakjor leigutaka {veru og par med greidslugetu
peirra. Efnahagslegir pettir eins og samdrattur i efnahagslifinu, hatt vaxtastig, hatt atvinnuleysisstig og mikil
verdbolga geta leitt til minni eftirspurnar hja fyrirtaekjum og folki. Slikar adsteedur eru liklegar til ad hafa ahrif &
fjarhag leigutaka félagsins og par med getu peirra til ad sakja i nytt hlisnaedi sem og ad standa vid leigusamninga
sina vid félagid. Gengisskraning hefur ahrif 4 verdbdlgu. Ventingar um verdbdlgu hafa ahrif 4 vaxtastig og hafa
pannig ahrif 4 fjarmagnslioi félagsins. Vaxtalaekkanir geta pryst & aukna eftirspurn eftir eigin hisnadi og par med
faekkun leigutaka. Verobolga hefur ahrif 4 verd voru og pjonustu og par med rekstrarkostnad og gjold sem félagio
parf ad standa skil 4. Leigusamningar félagsins eru almennt tengdir visitdlu og haekka i takt vid verdlag. Verobolga
og verdbolguvantingar hafa dhrif 4 vaxtastig og par af leidandi fjarmdgnunarkostnad fyrirteekja og avoxtunarkrofu
eigna, p.m.t. fasteigna. Ahzttupaettir tengdir almennu efnahagsumhverfi og ytri pattum eru utan ahrifasvids
stjornar og stjornenda fveru.

2.2.6.2 Ahcetta tengd lagalegu umhverfi og lagabreytingum

Starfsemi {veru Iytur ymsum 16gum og reglugerdum. Breytingar 4 peim 16gum og reglum sem gilda um félagid,
eda ny 16g og reglur, sem sett eru um starfsemi pess, gaetu haft ahrif & afkomu pess og hvernig félagid hagar
starfsemi sinni.

Ef i ljos kemur ad starfsemi utgefanda uppfyllir ekki peer krofur sem gerdar eru i I16gum og reglum kann pad ad
hafa neikvaed ahrif a rekstur og ordspor utgefanda. Ahrifin geta verid i formi sekta, malsokna eda annarra
ipyngjandi adgerda af hendi eftirlitsadila eda opinberra adila. A0 auki er hatta 4 ad vidskiptavinir eda adrir
hagadilar h6foi domsmal & hendur félaginu. Brot 4 16gum og/eda reglugerdum geta valdid félaginu tjoni sem getur
haft ahrif & rekstur, efnahag og framtidarhorfur pess.

fvera ehf. er einkahlutafélag sem er skrad og starfraekt i samraemi vid 16g nr. 138/1994 um einkahlutafélog. Login
marka félagaréttarlega lagaumgjord félagsins og byggja sampykktir félagsins 4 16gunum.

Um bokhald og reikningsskil félagsins gilda 16g nr. 3/2006 um arsreikninga og 16g nr. 145/1994 um bokhald.
Skattaldg, svo sem 16g nr. 90/2003 um tekjuskatt, 16g nr. 50/1988 um virdisaukaskatt, 16g nr. 6/2001 um skraningu
og mat fasteigna og reglugerdir peim tengdar gilda einnig um félagid.

[ daglegri starfsemi félagsins parf ad huga ad ymsum lagareglum er lita ad samkeppnismalum, fasteignum og
skipulagsmalum. Ma par nefna samkeppnislog nr. 44/2005, husaleigulég nr. 36/1994, 16g nr. 75/2000 um
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brunavarnir, 16g nr. 26/1994 um fj6leignarhus, 16g nr. 40/2002 um fasteignakaup, skipulagslog nr. 123/2010, 16g
nr. 70/2015 um solu fasteigna og skipa, 16g nr. 48/2003 um neytendakaup, 16g nr. 150/2007 um fyrningu
krofuréttinda og 16g nr. 140/2018 um adgerdir gegn peningapvetti og fjarmdgnun hrydjuverka.

Fyrrgreind 16g geta eins og 6nnur 16g breyst med neikvadum afleidingum fyrir utgefanda. Ef félagio myndi brjota
framangreind 16g eda reglur geeti pad haft neikvadar fjarhagslegar afleidingar i for med sér. Brot gaetu leitt til pess
ad eftirlitsadilar eda stjornvold veittu félaginu aminningu og beittu pad jafnvel fjarsektum. Enn fremur geetu slik
brot haft neikvaed ahrif 4 ordspor félagsins og ryrt traust pess gagnvart eftirlitsadilum og fjarfestum.

2.2.6.3 Agreiningsmal og malaferli

Félagid kann ad vera adili ad agreiningsmalum vegna markadarins sem félagid starfar 4. Agreiningsmél geta
komid & hendur félaginu eda stofnad til pess af halfu félagsins. Agreiningsmalin geta verid ymisleg tengd
fasteignum eda leigusamningum, s.s. vegna leigugreidsina a grundvelli leigusamninga eda vegna fasteigna i rekstri
eda fasteigna seldra af félaginu en almennur fyrningafrestur krofuréttinda er 4 ar, { samraemi vid 16g nr. 150/2007
um fyrningu krofuréttar. Su heetta er pvi til stadar ad agreiningsmal kunni ad koma upp vegna samninga sem gerdir
hafa verid 4 undanférnum arum.

Engin malaferli sem hafa veruleg fjarhagsleg ahrif a félagid eru yfirstandandi. Agreiningur um abyrgd samkvaemt
leigusamningum, til deemis er varda ymis réttindi og skyldur, er ekki 6algengur og telst hefdbundinn hluti af rekstri
fasteignafélaga. Félagio getur pannig 4 hverjum tima verid adili ad ddmsmalum sem snua ad slikum agreiningi.

Félagid er ekki adili ad neinum stjornsyslu-, doms- eda gerdarddomsmalum, né hefur verid pad sidastliona tolf
manudi, sem kunna ad hafa eda hafa ad undanférnu haft veruleg ahrif 4 fjarhagsstoou félagsins eda ardsemi pess
eda samstaedu pess. ba er félaginu ekki kunnugt um ad ny slik mal séu til medferdar eda yfirvofandi. Yfirlysing
pessi midast vid paer upplysingar sem liggja fyrir vid birtingu grunnlysingar pessarar.

2.2.6.4 Samkeppni

Starfsemi félagsins heyrir undir samkeppnislog nr. 44/2005 og eftirlit Samkeppniseftirlitsins sem framfylgir
bodum og bénnum peirra laga og getur ihlutun pess haft fjarhagsleg ahrif a félagiod. Félagio byr vid samkeppni i
starfsemi sinni, badi hvad vardar leigutaka og kaup a eignum, og gaeti hun leitt til lekkunar 4 leiguverdi, aukins
kostnadar og meiri fjarfestinga en aatlanir gera rad fyrir og minni markadshlutdeildar sem aftur getur haft neikvad
ahrif 4 ardsemi félagsins. Brjoti félagio gegn samkeppnisldgum getur pad takmarkad starfsemi félagsins, haft ahrif
& ordspor pess og afkomu. Keppinautar [veru eru stor og sma fasteignafélog i sambaerilegum rekstri og félagid.
Ef ekki er keppt vid keppinauta i leiguverdi, geedum eigna og pjonustu gaeti pad haft neikvaed ahrif 4 fjarhagslega
afkomu.

Fyrrgreind 16g eins og 6nnur geta breyst med neikvaedum afleidingum 4 liftima skuldaskjala sem gefin verda 1t
innan utgafurammans. Sa moguleiki er jafnframt fyrir hendi ad sett verdi ny 10g sem ttgefandi verdur ad luta og
geta haft neikvaed ahrif 4 starfsemi félagsins, ardsemi hans, eda fjarhagsstoou.

2.2.6.5 Stjornmaladhcetta

Akvardanir stjornvalda, sem medal annars geta radist af dherslum peirra stjornmalaflokka sem eru vid vold &
hverjum tima eda einstokum politiskum atburdum, geta haft bein eda 6bein ahrif & starfsemi félagsins. Félaginu
ber ad fylgja mismunandi 16gum og reglugerdum og geta breytingar 4 mikilvegum svidum radist af
stjiornmalaumhverfinu 4 hverjum tima. Par bera hast dkvardanir stjérnvalda um skatta, fasteignamarkadinn, svo
sem um utleigu ibudarhiisnadis, fasteignamat og fasteignagjold, stimpilgjold, byggingareglugerdir, adal- og
deiliskipulag, ihlutun 4 bord vid eignandm, breyting a reglum er lata ad fridun fasteigna, vardveislu gétumyndar,
vernd listreennar, menningarlegrar eda sogulegrar arfleidar 4 svedum sem félagid a fasteignir 4, svo og breytingar
4 16gum er varda fjarmalamarkadi, gjaldeyrislogum og adrar dkvardanir sem hafa dhrif & gengi islensku krénunnar
og verdtryggingu. bad er ekki a fari félagsins ad draga ur eda styra pessum ahattupattum og pvi er naudsynlegt
a0 fjarfestar gefi peim gaum adur en peir taka dkvoroun um ad fjarfesta i skuldaskjolum utgefnum af félaginu.
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2.2.6.6 Skattaleg ahcetta

[vera er islenskt einkahlutafélag og ber sem slikt 6takmarkada skattskyldu 4 fslandi, sbr. 2. gr. laga nr. 90/2003
um tekjuskatt. Skattlagning a tekjur 16gadila, sbr. fyrrnefnd grein dsamt 16gum nr. 50/1988 um virdisaukaskatt eru
deemi um skattheimtu sem mali skiptir fyrir félagio. Breytingar 4 16gum og reglum um beina og 6beina skattheimtu
geta haft badi jakvaed og neikvaed ahrif 4 hagnad {veru. Breytingar sem hafa neikvaed ahrif 4 fveru gaetu t.d. dregid
ur ardsemi félagsins, leekkad handbaert fé fra rekstri og par med hafni félagsins til ad standa vid skuldbindingar
sinar.

Détturfélog fveru eru sjalfstaedir skattadilar. fvera er samskattad med hluta af dotturfélogum sinum. Ein forsenda
samskottunar er ad félogin sem eru samskottud hafi verid i eigu modurfélagsins i heilt reikningsar, nema ef um
nystofnud dotturfélog er ad reda.

Skattskyldar tekjur fveru af starfsemi samstzdunnar eru fyrst og fremst leigutekjur og svo eftir atvikum
vaxtatekjur, ardstekjur og sdluhagnadur fasteigna og félaga. Um leigutekjur i atvinnurekstri gilda ekki sérreglur
og eru paer pvi ad fullu skattskyldar. Ef hagnadur er i dotturfélogum og dotturfélagid er med oradstafad eigid fé
getur komid til ardgreidslu til utgefanda. Ardstekjur einkahlutafélaga eru skattskyldar tekjur, en heimilt er ad draga
fra tekjum l6gadila pa fjarhaed sem mottekin hefur verid i ard pannig ad ekki komi til skattlagningar 4 vidkomandi
tekjum, sbr. 9. tolul. 31. gr. laga nr. 90/2003 um tekjuskatt. Svipud regla gildir um séluhagnad af eignarhlutum i
félogum, pannig ad ef fvera myndi selja eitt af dotturfélogum sinum med hagnadi, pa veri slikur séluhagnadur
skattskyldur en heimilt veeri ad fera fradratt & moti sem er jafnhar hagnadinum, sbr. tdlul. 9. a. i 31. gr. laga nr.
90/2003 um tekjuskatt. Um s6luhagnad fasteigna gilda reglur um séluhafnad fyrnanlegra eigna, en skattskyldan
sO0luhagnad ma feera 4 moti 60rum fyrnanlegum eignum. Eigi skattadili ekki eignir er heegt ad fresta sdluhafnadi
um tvenn dramot.

Helstu eignir félagsins eru fjarfestingareignir. f 16gum um tekjuskatt nr. 90/2003 er kvedid 4 um ad fasteignir skuli
fyrndar arlega um akvedid hlutfall, en i reikningsskilum félagsins eru fjarfestingareignirnar metnar a 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 bokfzert virdi
fjarfestingareigna er heerra en skattalegt bokfeert virdi peirra sem leidir til tekjuskattsskuldbindingar. Breyting a
mati fjarfestingareigna getur pvi haft ahrif 4 tekjuskattsskuldbindingu félagsins. Frestun 4 skatti getur falid i sér
ba heaettu ad skatthlutfall getur hafa breyst pegar skattlagdur hagnadur eda tap er & endanum innleyst med sélu
fjarfestingareigna.

Félaginu er ekki kunnugt um ad skattrannsokn sé i gangi 4 félaginu sjalfu eda dotturfélogum pess. fvera getur
ekki, frekar en 6nnur félog, utilokad ad skattagdgn félagsins verdi einhvern tima tekin til athugunar a sidari stigum
i samreemi vid gildandi 16g og reglugerdir, sem geeti haft ahrif a rekstur pess. Heimild til endurdkvordunar skatts
samkvaemt 96. gr. laga nr. 90/2003 um tekjuskatt ner til skatts vegna tekna og eigna til sidustu sex ara sem naest
eru 4 undan pvi ari pegar endurakvordun fer fram. Félagiod og skattyfirvold gaetu verid 6sammala um hvernig skuli
farid med hinar ymsu fjarhagslegu radstafanir sem gerdar eru innan félagsins i skattalegu tilliti. Yroi talkun
skattyfirfalda ofan 4, kynni nidurstada sliks dgreinings ad hafa neikvaed ahrif 4 fjarhagsstoou félagsins og ardsemi
pess. Félagid telur ad pad uppfylli 61l videigandi 16g og reglur um skatta og & pvi ekki von & ad skattyfirvold geri
krofur 4 hendur pvi vegna medferdar pess 4 tekjum eda 6drum fjarhagslegum atridum.
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3 Skilmalar skuldaskjalanna

Skilmalar skuldaskjalanna (einnig ,,skilmalarnir®) eru tilgreindir hér ad nedan en peir verda fullklaradir i

videigandi endanlegum skilmalum hverrar utgafu. Skilmalarnir innihalda valmoéguleika sem er lyst med
skaletrudum texta i vinstri dalki eda innan hornklofa en upplysingar, sem ekki voru pekktar vid dagsetningu grunn-

lysingarinnar, eru jafnframt innan hornklofa.

I videigandi endanlegum skilmalum mun Gtgefandi tilgreina hvada valméguleikar eiga vid um hverja utgafu med

pvi ad fylla inn peer upplysingar sem ekki voru pekktar vid dagsetningu grunnlysingarinnar, p.e. paer upplysingar

sem skilgreindar eru sem B og C upplysingar i

samremi vid 26. gr. framseldrar reglugerdar

framkvamdastjornarinnar (ESB) 2019/980 sem innleidd var med reglugerd 274/2020, um innleidingu framseldrar
reglugerdar framkvemdastjornarinnar (ESB) um snidmat, efni, athugun og stadfestingu lysinga sem birta skal

pegar verdbréf eru bodin 1 almennu utbodi eda tekin til vidskipta & skipulegum markadi.

Grein 1: A vid i
Ollum tilfellum:

1. Utgefandi

fvera ehf.

Heimilisfang: Smaratorgi 3, 201 Képavogi, Islandi
Kennitala: 440315-1190

Simi: +354 517 3440

Vefsida: www.ivera.is!

Grein 2: A vid {
6llum tilfellum:

2. Nafnverdseiningar, heildarheimild, gjaldmioill og fleira

Skuldaskjolin geta verid vixlar eda skuldabréf og eru gefin it i peim gjaldmidli sem tilgreindur
er i endanlegum skilmalum sem tutgafugjaldmidill skuldaskjalanna. Gefin eru ut skuldaskjol
hverju sinni ad pvi nafnverdi utgafu sem tilgreint er i endanlegum skilmalum, en skuldask;jolin
eru gefin Gt i nafnverdseiningum sem eru ad lagmarki jafngildi EUR 100.000, eda peirri fjarhad
sem undanpegin er gerd lysingar vegna almennra Gtboda skv. dkveedum laga um lysingu
verdbréfa sem bodin eru i almennu utbodi eda tekin til vidskipta & skipulegum markadi sbr. 2.
gr. laga nr. 14/2020, sbr. c.-1i0 4. mgr. 1. gr. reglugerdar (ESB) 2017/1129. Par er einnig tilgreint
nafnverd adur utgefinna skuldaskjala, hvort pau hafa verio tekin til vidskipta & skipulegum
markadi og pa 4 hvada markadi, heildarheimild til utgafu skuldaskjala i sama flokki asamt
nafnverdseiningum skuldaskjalanna.

Akvaedi skuldaskjalanna sem visa til verdbréfanna eda vidkomandi skuldaskjalaflokks og
eigenda peirra skulu taka til allra verdbréfa i vidkomandi flokk verdbréfa sem eru utistandandi
4 hverjum tima og i eigu annarra en utgefanda eda adila innan samstedu utgefanda.

Grein 2.1.: Ef
skuldaskjolin
eru vixlar 4

eftirfarandi vio:

Rafrenir skilmalar vixlanna skulu teljast innihalda ordid ,,vixill“ i meginmali skilmalanna.

Utgefandi, greidandi, sampykkjandi og upphaflegur framseljandi vixlanna eru fvera ehf., kt.
440315-1190.

Vixill atgefinn i samraemi vid skilmala pessa felur i sér pa skyldu ad 4 gjalddaga vixilsins skuli
greidandi (sampykkjandi) vixilsins greida rafreent skradum handhafa vixilsins pa fjarhed sem
vixillinn kvedur 4 um (vixilfjarhadina).

Utgafustadur vixlanna er 4 skrasettu heimilisfangi greidanda i Kopavogi.

Utgafudagur hvers vixils er si dagur sem skilgreindur er sem utgafudagur i endanlegum
skilmalum vid rafraena utgafu hans.

" Upplysingar 4 vefsidu utgefanda eru ekki hluti lysingarinnar nema paer upplysingar séu felldar inn i Iysinguna med tilvisun.
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Greidslustadur vixlanna er & skrasettu heimilisfangi greidanda i Kopavogi.

Gjalddagi vixilsins er sa dagur sem tilgreindur er sem gjalddagi i endanlegum skilmalum
vixilsins vid rafreena utgafu hans.

Rafren utgafa vixlanna med peim hetti sem lyst er i skilmalum pessum skal fela i sér igildi
undirskriftar utgefanda (sem utgefanda, greidanda og sampykkjanda) undir vixlana.

Grein 3: A vid i
Ollum tilfellum:

3. Utgafuform

Skuldaskjolin eru nafnbréf, gefin ut rafreent hja peirri verdbréfamiostod sem tilgreind er i
endanlegum skilmalum (einnig ,,verdbréfamidstod). Utgefandi afhendir frumkaupendum
skuldaskjolin - rafrent 1 kerfi verObréfamidstodvarinnar gegn stadgreidslu  skv.
greidslufyrirmaelum frumsoluadila. Til ad fa adgang ad rafrenum bréfum sinum hja
verdbréfamidstod purfa eigendur ad eiga vorslureikning hja reikningsstofnun sem gert hefur
adildarsamning vid verdbréfamidstodina og fela reikningsstofnuninni umsjon med
verdbréfaeign sinni. A vorslureikningi er haldid utan um verdbréfaeign, vidskipti og greidslur
til eigenda. Engar homlur eru 4 framsali skuldaskjalanna, en einungis er heimilt ad framselja
skuldaskjolin til nafngreinds adila. Gagnvart titgefanda skodast yfirlit verdbréfamidstdédvar um
eigendur skuldaskjalanna sem fullgild sonnun fyrir eignarrétti. Réttindi ad rafbréfum skal skra
i verobréfamidstdd ef pau eiga ad njota réttarverndar gegn fullnustugerdum og radstéfunum
med samningi. Oheimilt er ad gefa ut vidskiptabréf fyrir skradum réttindum skv. rafbréfi.
Eignarskraning rafbréfs i verdbréfamiostdd ad undangenginni lokafaerslu verobréfamidstoovar
veitir skradum eiganda 16gformlega heimild fyrir peim réttindum sem hann er skradur eigandi
a0. Forgangsrod 6samrymanlegra réttinda redst af pvi hvenar beidni reikningsstofnunar um
skraningu peirra berst verdbréfamiostod.

Utgefanda ber ad tilkynna verdbréfamidstod um hvers kyns breytingar & skilmalum
skuldaskjalaflokks. Utgefanda ber ad tilkynna verdbréfamidstod ef greidslufall verdur a
flokknum og skal i sliku tilviki senda verdbréfamidstod adra tilkynningu pegar greidsla hefur
farid fram. Skuldaskjolin verda afskrad ur kerfum verdbréfamidstodvar sjo sélarhringum eftir
lokagjalddaga, nema tilkynning um annad berist fra utgefanda.

Grein 4: A vid {
6llum tilfellum:

4. Upplysingar um eigendur skuldaskjalanna

Utgefanda, umbodsmanni kréfuhafa fyrir vidkomandi skuldaskjalaflokk og vedgasluadila er
heimilt ad afla og mottaka upplysingar um skrada eigendur skuldaskjalanna & hverjum tima fra
verdbréfamidstod og peim reikningsstofnunum par sem verdbréfin eru geymd &
vorslureikningum. Utgefandi, umbodsmadur krofuhafa og vedgesluadili skulu fara med
upplysingarnar sem trunadarmal og ekki afhenda pridja adila upplysingarnar nema utgefanda
beri skylda til samkvemt 16gum.

Grein 5: A vid i
Ollum tilfellum:

5. Greidsluform

Utgefandi mun med milligdngu verdbréfamidstodvar greida af verdbréfunum hofudstol, vexti
og verdbetur, eftir pvi sem vid 4 samkvaemt endanlegum skilmalum verdbréfanna, til peirra
reikningsstofnana sem skrddir eigendur verdbréfanna hafa falid vorslu & verdbréfum sinum.
Greidslur verda inntar af hendi i samreemi vid skrada eign hvers verobréfaeiganda einum degi
fyrir hvern gjalddaga.

Med vorslureikningi er att vio reikning i skilningi laga nr. 7/2020 um verdbréfamidstddvar,
uppgjor og rafrena eignarskraningu fjarmalagerninga. Vidkomandi reikningsstofnun annast
endanlegar greidslur inn & vorslureikninga eigendanna, par sem verdbréfin eru i vorslu.
Utgefandi annast allan utreikning a greidslum, par med talid 4 afborgunum, voxtum og
verdbotum. Utgefanda er frjalst ad kaupa pjonustu vegna utreikninga fra pridja adila, en abyrgd
a utreikningum er alfarid 4 utgefanda.
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Verdi greidslu vitjad eftir gjalddaga mun verdbréfaciganda hvorki verda greiddir vextir,
drattarvextir né verdbeetur fra gjalddaga til pess dags er greidslu er vitjad.

Grein  6:

skuldask;jolin
eru verdtryggd
skuldabréf &

Ef

6. Verotrygging

pessi kafli vid:
Grein  6.1: Ef | Skuld skv. skuldaskjélunum er bundin visitSlu neysluverds til verdtryggingar sem reiknud er
skuldaskjolin og birt af Hagstofu Islands skv. logum nr. 12/1995 (,,verdtryggingarvisitalan®) med

eru verdtryggd
skuldabréf &
eftirfarandi vid:

grunnvisitolugildid sem tilgreint er i endanlegum skilmdlum. Hofudstoll skuldaskjalanna
breytist i hlutfalli vid breytingar & verdtryggingarvisitélunni fra grunnvisitélugildi fram til
visitolugildis (eins og tilgreint er hér ad nedan) a fyrsta gjalddaga og sidan i hlutfalli vid
breytingar 4 milli sidari gjalddaga.

Grein 6.1(a): Ef
visitolugildi er
dagvisitala 4
eftirfarandi vio:

Visitolugildi hvers gjalddaga er reiknad med linulegri briun milli gildis verdtryggingar-
visitélunnar (,,dagvisitolu®) sem gildir i peim manudi sem vidkomandi gjalddagi tilheyrir og
gildis verdtryggingarvisitolunnar i nasta manudi par & eftir. Skal hofudstoll skuldarinnar
breytast 4 hverjum gjalddaga i hlutfalli vid breytingar 4 visitdlunni, adur en vextir og afborgun
eru reiknud ut.

Eftirfarandi jafna skilgreinir utreikning hvers dagvisitolugildis:

d
Vi=Vy+ B(VM+1 - Vu)

bar sem:

M = sa manudur sem gjalddagi tilheyrir

d = fjoldi daga fra upphafsdegi manadar M fram til gjalddaga, byggt 4 dagareglunni 30/360
D = fj6ldi daga i manudi M, byggt a dagareglunni 30/360

Vg* = dagvisitala 4 vaxtagjalddaga

Vum = gildi verdtryggingarvisitdlunnar i manudi M

Vw1 = gildi verdtryggingarvisitdlunnar i nasta manudi 4 eftir manudi M

Grein 6.1(b): Ef
visitdlugildi er
manadar-
visitala a
eftirfarandi vio:

Visitdlugildi hvers gjalddaga er pad gildi verdtryggingarvisitdlu sem gildir i peim manudi sem
vidkomandi gjalddagi tilheyrir.

Grein 7: 7. Vextir

Grein 7.1: Ef | Vixlarnir eru vaxtalausir og seldir med forvaxtafyrirkomulagi
skuldaskjolin

eru vixlar a

eftirfarandi vio
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Grein 7.2: Ef
skuldask;jolin
eru skuldabréf a4
eftirfarandi vio:

GreioOsla vaxta skal vera med peim hatti sem tilgreint er i endanlegum skilmalum
skuldaskjalanna.

Ef gjalddagi vaxta lendir 4 degi par sem bankar eru almennt lokadir 4 {slandi farist greidsla
vaxta til naesta dags 4 eftir par sem slikt a ekki vid.

Grein 7.2(a): Ef
skuldask;jolin
bera fasta vexti
4  eftirfarandi
vio:

Af hofudstol skuldarinnar, eins og hann er & hverjum tima, greidir ttgefandi fasta arsvexti eftir
pvi sem tilgreint er i endanlegum skilmalum.

Grein 7.2(b): Ef
skuldask;jolin
bera breytilega
vexti a
eftirfarandi vio:

Af hofuostol skuldarinnar, eins og hann er & hverjum tima, greidast breytilegir vextir eftir pvi
sem tilgreint er i endanlegum skilmalum. Breytilegu vextirnir eru akvardadir af
vidmidunarvoxtum auk alags eda fradrags sem tilgreint er i endanlegum skilmalum.

Fyrir hvert vaxtatimabil skal dkvarda gildi vidmidunarvaxta sem gilda skal fyrir umraett
vaxtatimabil. I endanlegum skilmalum er tiltekid med hve 16ngum akvordunarfyrirvara skal
akvarda gildid og er fyrirvarinn tiltekinn i fjolda daga fyrir upphaf timabilsins og taka mid af
skraningu vidkomandi vidmidunarvaxta eins og tilgreint er i pvi upplysingakerfi sem tilgreint
er i endanlegum skilmalum.

(1) Vidmidunarvextir taka miod af voxtum & millibankamarkadi

[ 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
ad 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 4 sambzrilegum lanum ad mati titgefanda. Hid breytta vaxtavidmid skal borid
undir kr6fuhafafund til sampykktar.

(i1) Viomidunarvextir taka mid af avoxtunarkrofu & skuldabréfaflokk sem skradur er a
skipulegan markad

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

Grein 7.3: Ef
skuldask;jolin
eru skuldabréf a
eftirfarandi vio:

Fyrsta vaxtatimabil hefst 4 utgafudegi og Iykur & deginum fyrir upphafsdag annars
vaxtatimabils eftir pvi sem tilgreint er i endanlegum skilmalum. Eftir pad skal hvert
vaxtatimabil vera dkvednir dagar eda manudir til lokagjalddaga eftir pvi sem tilgreint er i
endanlegum skilmalum.

Grein 7.4: A vid
i Ollum
tilfellum:

Utreikningur vaxta skal framkvaemdur midad vid pa dagareglu sem tilgreind er i endanlegum
skilmalum.

Grein 7.5: A vid
i 6llum tilfellum

Vanefni utgefandi greioslu afborgana eda vaxta af skuldaskjolunum ber honum ad greida
drattarvexti { samraeemi vid akvordun Sedlabanka islands 4 hverjum tima um grunn drattarvaxta
og vanefndaalag sbr. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu af gjaldfallinni
eda gjaldfelldri fjarhad fra gjalddaga til greidsludags. Ogreiddir drattarvextir leggjast vid
hofudstol skuldarinnar 4 tolf manada fresti, 1 fyrsta sinn tolf manudum eftir fyrsta dag vanskila.
Undantekning er ef gjalddagi vixlanna er ekki bankadagur og utgefandi greidir & naesta
bankadegi par a eftir, en pa reiknast ekki drattarvextir.
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Grein 8:

8. Endurgreiosla hofudstols

Grein 8.1: Ef
skuldask;jolin

eru vixlar eda
skuldabréf med
einni afborgun
hofudstols a

eftirfarandi vid:

Hofudstoll verdur endurgreiddur med einni greidslu a4 peim tima sem tilgreindur er i
endanlegum skilmalum.

Grein 8.2: Ef
skuldaskjolin

eru skuldabréf
med jafnar
greidslur hofuo-
stols og tegund
vaxta er fastir
vextir a eftir-
farandi vio:

Hofudstoll verdur endurgreiddur med jafngreidsluadferd (e. annuity) eftir pvi sem greinir {
endanlegum skilmalum, par sem sagt er til um fjolda og tioni afborgana, fyrstu
greidsludagsetningu og lokagjalddaga.

Grein 8.2(a): Ef
skuldask;jolin
eru skuldabréf
med jafnar
greidslur
verdtryggds
hofudstols a
eftirfarandi vid:

Eftirfarandi jafna er notud vid Utreikning afborgana 4 hverjum gjalddaga:

k-1
A= rd+r x (hx IR)
ad+r" -1
Pbar sem:

A = fjarhaed hverrar afborgunar hofudstols
h = hofudstoll

visitala 4 gjalddaga
[R = R8T

grunnvisitala
r = grunnvextir / (fj6ldi afborgana & ari)
n = heildarfj6ldi afborgana

k = fjoldi greiddra afborgana + 1

Grein 8.2(b): Ef
skuldaskjolin
eru skuldabréf
med jafnar
greidslur
overdtryggos
hoéfudstols a
eftirfarandi vid:

Eftirfarandi jafna er notud vid Utreikning vaxta og afborgana a hverjum gjalddaga:

k-1
qordEn
1+r)"-1
Par sem:

A = fjarhad hverrar atborgunar hofudstols
h = hofudstoll

r = grunnvextir / (fjo6ldi afborgana & ari)

n = heildarfj6ldi afborgana

k = fjoldi greiddra afborgana + 1

Grein 8.3: Ef | Greidsla hofudstdls skal vera med jofnum afborgunum eftir pvi sem tilgreint er i endanlegum
skuldaskjolin skilmalum, par sem sagt er til um fjolda og tidni afborgana, fyrstu greidsludagsetningu og
eru skuldabréf | lokagjalddaga.

med jafnar

afborganir
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ho6fudstols a
eftirfarandi vio:

Grein 8.3(a): Ef
skuldask;jolin
eru skuldabréf
med jafnar
afborganir
verotryggds
hofudstols a
eftirfarandi vio:

Eftirfarandi jafna er notud vid Utreikning afborgana 4 hverjum gjalddaga:

A= ﬁ x IR
n
bar sem:

A = fjarhad hverrar atborgunar hofudstols
h = hofudstoll
n = heildarfj6ldi afborgana

) sitala 4 al
IR (verdbotastudull) = visitala 4 gjalddagn

grunnvisitala

Grein 8.3(b): Ef
skuldaskjolin
eru skuldabréf
med jafnar
afborganir
overdtryggds
hofudstols a
eftirfarandi vid:

Eftirfarandi jafna er notud vid utreikning afborgana 4 hverjum gjalddaga:

h
A=—
n
Pbar sem:

A = fjarhaed hverrar afborgunar héfudstols
h = hofudstoll
n = heildarfj6ldi afborgana

Grein 84: Ef
skuldaskjolin

eru skuldabréf
med oreglulegu
greidslufledi &
eftirfarandi vio:

Greidsla hofudstols skal vera med oreglulegum hatti pannig ad endurgreidslan skal vera a
tilteknum arafj6lda sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum, en med endurgreidsluferli
afborgana sem veeru jafnar afborganir eda jafnar greidslur (e. annuity) yfir lengri arafjolda sem
tilgreindur er i endanlegum skilmalum, par sem einnig er sagt til um fjélda og tidni atborgana,
fyrstu greidsludagsetningu og lokagjalddaga. A lokagjalddaga greidast allar eftirstdvar
hofudstols.

Afborganir 4 skuldabréfum med oreglulegu endurgreidsluferli eru ekki jafnar heldur
oreglulegar. Afborganir geta verid leegri, eda heerri, en afborganir & skuldabréfum sem midast
vid jafnar afborganir eda jafnar greidslur (e. annuity). Greidslur af skuldabréfum med
oreglulegu endurgreidsluferli geta verid verdtryggdar eda overdtryggdar. Utgefandi skal &
gjalddaga inna af hendi greidslu sem er samtala vidkomandi afborgunar hofudstdls eins og
afborgun er skilgreind i endanlegum skilmalum og vidkomandi vaxtagreidslu eins og hiin er
skilgreind i skilméla 7.2(a) eda 7.2(b). [ endanlegum skilmalum t6lulid 8 skulu koma fram adrir
skilmalar (ef vid &) sem gilda um greidslur af skuldabréfum med oreglulegu endurgreidsluferli
og skal utreikningur greidslna taka mid af peim upplysingum sem koma fram i tolulidnum i
endanlegum skilmalum skuldaskjala.

Grein 8.4(a): Ef
skuldaskjolin
eru skuldabréf
med jafnar
greidslur
verdtryggds
hofudstols og
greidslufledi er
med oreglu-
legum heetti &
eftirfarandi vio:

Eftirfarandi jafna er notud vid utreikning afborgana 4 hverjum gjalddaga:

r(1+r)k?
Ay pn1 = Gtry—17% (hx1R)

n-1
L, =(h— ZAl)*IR
i=1
bar sem:
A = fjarhad hverrar atborgunar hofudstols
h = hofudstoll
Visitala 4 gjalddaga

IR (Verdbotastudull) =

Grunnvisitala
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r = grunnvextir / (fj6ldi afborgana & ari)

n = heildarfjoldi afborgana i greioslufledi

k = fjoldi greiddra afborgana + 1

L = fjarh2d lokagreidslu hofudstols & gjalddaga n

Grein 8.4(b): Ef
skuldaskjolin
eru skuldabréf
med jafnar
greidslur
overdtryggos
hofudstols og
greidslufledi er
med oreglu-
legum heetti a
eftirfarandi vid:

Eftirfarandi jafna er notud vid utreikning afborgana 4 hverjum gjalddaga:

r(1+r)k?
A n1= T X
Q+nrn"r-1

n—-1
Ln = h - Z Ai
i=1

A = fjarhad hverrar atborgunar hofudstols

h = héfudstoll

h

bar sem:

r = grunnvextir / (fjoldi afborgana 4 ari)

n = heildarfj6ldi afborgana i greidsluflaedi

k = fj6ldi greiddra afborgana + 1

L = fjarha2d lokagreidslu hofudstols 4 gjalddaga n

Grein 8.4(c): Ef
skuldaskjolin
eru skuldabréf
med jafnar
afborganir
verdtryggds
hofud—stols
greidslufledi er
med oreglu-
legum heetti a
eftirfarandi vid:

Eftirfarandi jafna er notud vid utreikning afborgana og lokagreidslu 4 hverjum gjalddaga:

h
Al...n—l = E * R
(1)
m

Ly h* IR
bar sem:

A = fjarhad hverrar afborgunar hofudstols 4 gjalddogum 1 til n-1
L = fjarhad lokagreidslu hofudstdls 4 gjalddaga n

h = héfudstéll skuldaskjalanna

n = heildarfj6ldi afborgana af skuldaskjolunum

m = studull til akvordunar reglulegrar afborgunar, par sem m > n

IR (Verdbétastudull) = Loraed galddags

Grunnvisitala

Grein 8.4(d): Ef
skuldaskjolin
eru skuldabréf
med jafnar
afborganir
overdtryggos
hofud—stols
greidslufledi er
med oreglu-
legum heetti &
eftirfarandi vio::

Eftirfarandi jafha er notud vio utreikning afborgana og lokagreidslu 4 hverjum gjalddaga:

A{nog =—

_n—(m-1)_
- m

L, h

Par sem:

A = fjarhad hverrar afborgunar hofudstols a gjalddogum 1 til n-1
L = fjarhad lokagreidslu hofudstols 4 gjalddaga n
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h = héfudstéll skuldaskjalanna
n = heildarfjoldi afborgana af skuldaskjélunum

m = studull til akvorounar reglulegrar afborgunar, par sem m > n

Grein 8.5:
skuldaskjolin
eru skuldabréf
og uppgreidslu-
heimild er ekki
fyrir hendi &
eftirfarandi vio:

Ef

Utgefanda er dheimilt ad taka einhlida dkvordun um ad endurgreida hofudstél verdbréfanna
hradar 4 liftima verdbréfanna en samningsbundnar greidslur skv. skilmalum skuldaskjalanna
segja til um.

Grein 8.6: Ef
skuldask;jolin

eru skuldabréf
og uppgreidslu-
heimild er fyrir
hendi a
eftirfarandi vid:

Utgefanda er heimilt ad umframgreida skuldaskjolin ad hluta eda 61lu leyti eftir pvi sem tilgreint
er i endanlegum skilmalum.

9. Krofur jafnrétthaar (e. pari passu)

Grein 9: A vid {
6llum tilfellum:

Krofur krofuhafa 4 hendur utgefanda skv. skuldaskjolum pessum skulu avallt standa jafnar
innbyrdis. Oheimilt er ad inna af hendi greidslu til krofuhafa i peim flokki sem skilmalar pessir
taka til, nema sama hlutfall sé greitt til allra krofuhafa sama flokks.

bratt fyrir framangreind akvaedi um jafnrétthaar krofur hefur utgefandi heimild til ad kaupa a
markadi skuldaskjol utgefin af honum sjalfum an pess ad krafa vakni til ad hann kaupi
skuldaskjol af 6drum eigendum. Slik endurkaup eru pé ekki heimil ef heimild hefur stofnast til
gjaldfellingar skuldaskjalanna eda utgefanda ma vera ljost ad skilmalar peirra verdi brotnir med
peim heetti ad heimild stofnist til gjaldfellingar.

10. Stada i krofuroo
Grein 10.1: A | Krofur samkvamt skuldaskjolum pessum standa jafnar 6drum almennum krofum 4 hendur
vid ef krofur eru | utgefanda. Vid gjaldprot eda slit utgefanda stendur krafa um greidslu samhlida almennum
ovedtryggdar: krofum, en 4 undan 6llum vikjandi kr6fum og kréfum til endurgreidslu hlutafjar.
Grein 10.2: A | Krofur samkvamt skuldaskjolum pessum standa jafnar 4 peim vedrétti sem tilgreindur er i peim
vi0 ef krofur eru | eignum sem tilgreindar eru sem vedandlag samanber grein 23.(a) eda 23(b) hér 4 eftir, hvort
veotryggoar: heldur tilgreint er i endanlegum skilmalum. Vid gjaldprot eda slit itgefanda stendur krafa um
greidslu pannig 4 undan almennum og vikjandi kréfum og kréfum til endurgreidslu hlutafjar.
Grein 10.3: A | Krofur samkvaemt skuldaskjolum pessum eru vikjandi og skulu vikja fyrir 6llum kréfum a

vid ef krofur eru
vikjandi:

hendur utgefanda eins og nanar er tilgreint i akveedi pessu. Vid gjaldprot eda slit utgefanda
endurgreidist krafa um greidslu samkvemt skuldaskjolunum 4 eftir 6llum almennum kréfum,
samhlida krofum samkvaemt 6drum vikjandi skuldum, en 4 undan kréfum til endurgreidslu
hlutafjar og 60rum kréfum sem njoéta somu rétthedar (p.e. eru pari passu) og krofur um
endurgreidslu hlutafjar.
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Grein 11:

11. Loggjof um utgafuna

Grein 11(a): A
vid um
skuldabréfa-
flokk:

Um skuldabréfin gilda medal annars 16g nr. 7/2020 um verdbréfamidstodvar, uppgjor og
rafreena eignarskraningu fjarmalagerninga, 160g nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu og
jafnframt 6skradar reglur islensks réttar um vidskiptabréf auk annarra almennra reglna islensks
samninga- og krofuréttar. Jafnframt gilda 16g nr. 115/2021 um markadi fyrir fjirmalagerninga,
16g nr. 60/2021 um adgerdir gegn markadssvikum og 16g nr. 20/2021 um upplysingaskyldu
utgefenda verdbréfa og floggunarskyldu eftir pvi sem vid a.

Krofur samkvemt skuldabréfum og krofur sem skradar hafa verid rafreenni skraningu i
verdbréfamidstod fyrnast 4 tiu arum fra gjalddaga sé fyrningu ekki slitid innan pess tima skv.
1. mgr. 5. gr. laga nr. 150/2007 um fyrningu krofuréttinda, med peirri undantekningu ad krofur
um vexti og verdbaetur skuldabréfanna fyrnast & fjorum arum, skv. 3. og 5. gr. laga nr. 150/2007
um fyrningu kréfuréttinda.

Ekki er lagt stimpilgjald & skuldabréfin vio utgafu peirra.

Grein 11(b): A
vid um
vixlaflokk:

Um vixlana gilda medal annars vixillog nr. 93/1933, 16g nr. 7/2020 um verdbréfamidstodvar,
uppgjor og rafrena eignarskraningu fjarmalagerninga og 16g nr. 38/2001 um vexti og
verdtryggingu. Jafnframt gilda 16g nr. 115/2021 um markadi fyrir fjarmalagerninga, 16g nr.
60/2021 um adgerdir gegn markadssvikum og 16g nr. 20/2021 um upplysingaskyldu tutgefenda
verdbréfa og floggunarskyldu eftir pvi sem vio &.

Jafnframt gilda 6skradar reglur islensks réttar um vidskiptabréf auk annarra almennra reglna
islensks samninga- og krofuréttar.

Ekki er lagt stimpilgjald & vixlana vid ttgafu peirra.

12.  Yfirlysingar

Grein 12: Ef vio
a um

skuldaskjolin:

Utgefandi Iysir pvi yfir:

A. a0 utgefandi er félag, réttilega stofnad, i gébdu horfi og er réttilega skrad samkvamt
islenskum 16gum. Utgefandi raedur yfir eigin eignum og reedur sinni starfsemi eins og
hun er rekin.

B. ad hann hefur stadid l6gformlega rétt ad 6llum peim akvordunum sem naudsynlegt var
a0 taka af hans halfu til ad skuldbinda sig skv. akvaedum skuldaskjalanna og uppfylla
akvadin og ad pau séu pvi skuldbindandi fyrir hann ad 6llu leyti;

C. ad adild ad, og efndir utgefanda a skuldaskjolum pessum, brytur ekki i baga vid nein
16g eda reglugerdir, domsurskurdi eda urskurdi yfirvalda, stofnskjol utgefanda, eda
neinum 60rum samningi eda loggerningi sem er bindandi fyrir Gtgefanda eda eignir
hans.

D. ad a dagsetningu pessara endanlegu skilmala séu allar fjarhagslegar skuldbindingar
hans 1 skilum og engar gjaldfellingarheimildir séu virkar gagnvart honum;

E. a0 engar upplysingar sem koma fram i pessum endanlegu skilmalum, eda 6dru efni
sem utgefandi hefur gefid Ut 1 tengslum vid efni peirra, eru rangar eda misvisandi.

F. ad per eignir utgefanda sem hagt er ad vatryggja og eru almennt vatryggoar (ymist
almennt eda hja félogum sem stunda samberilegan rekstur) eru vatryggdar &
fullneegjandi hatt.
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Grein 13: Ef vio

13.  Upplysingakvadir

a um

skuldask;jolin:

Grein 13.1: Ef | Upplysingakvadir gagnvart umbodsmanni kréfuhafa: Utgefandi skuldbindur sig til ad

vid 4  um | athenda umbodsmanni kréfuhafa afrit peirra skjala sem tilgreind eru hér & eftir uns skuld

skuldask;jolin: samkvaemt skuldaskjolunum er ad fullu greidd. Birting i fréttakerfi Nasdaq Iceland telst
fullneegjandi afhending skjala samkvamt pessum skilmala.

A. Endurskooadur arsreikningur. Endurskodadur arsreikningur fyrir samstadu
utgefanda fyrir hvert fjarhagsar sem endar eftir Utgafudag vidkomandi skuldaskjala,
skal athentur um leid og hann hefur verid sampykktur af stjorn utgefanda og eigi sidar
en 90 dogum fra lokum vidkomandi uppgjorstimabils.

B. Kannadur halfsarsreikningur. Kannadur halfsarsreikningur fyrir fyrstu sex manudi
rekstrararsins fyrir hvern arshelming sem endar eftir utgdfudag vidkomandi
skuldaskjala, skal athentur um leid og hann hefur verid sampykktur af stjorn titgefanda
og eigi sidar en 60 dogum fra lokum vidkomandi uppgjorstimabils..

C. Staofestir reikningar. Stjorn og forstjori utgefanda skulu stadfesta ad videigandi
arsreikningur og halfsarsreikningur gefi glogga mynd af eignum, skuldum og
fjarhagsstoou samstadunnar, i lok hvers reikningstimabils og rekstraratkomu hennar
sem og breytingu 4 handberu fé 4 viokomandi reikningstimabili.

D. Form reiknings. Utgefandi skal sja til pess ad videigandi arsreikningur og
arshlutareikningur séu tbunir i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla eins og
peir eru stadfestir af Evropusambandinu & hverjum tima.

13.2: Ef vid a | Upplysingakvadir gagnvart stadfestingaradila: Utgefandi skuldbindur sig til ad afhenda
um stadfestingaradila nedangreindar skyrslur, undirritadar af forstjora eda yfirlogfreedingi
skuldaskjolin: utgefanda, uns skuld samkvemt skuldaskjélunum er ad fullu greidd:

A. Skyrslu um fjarhagsleg og sérstok skilyrdi innan 14 (fjortan) daga fra pvi ad
endurskodadur arsreikningur hefur verid aritadur.

B. Skyrslu um fjarhagsleg og sérstok skilyrdi innan 14 (fjortan) daga fra pvi ad kannadur
arshlutareikningur fyrir fyrstu sex manudi arsins hefur verid aritadur.

Framangreindar skyrslur skulu sendar stadfestingaradila med peim hatti sem kvedid er & um i
samningi vid stadfestingaradila.
14.  Almennar kvadir
Grein 14.1: Ef | Utgefandi skuldbindur sig til ad hlita peim kvodum sem tilgreindar eru hér 4 eftir, pangad til
vid a um | skuld samkvaemt skuldaskjélunum er ad fullu greidd:
skuldaskjolin:

A. Tilkynning um vanefndir til umbodsmanns. Utgefandi skal tilkynna umbodsmanni
krofuhafa um hvers kyns vanefndir & skilmalum skuldaskjalanna 4samt peim
adgerdum sem gripid hefur verid til 1 pvi skyni ad bata Gr peim (ef vid &), um leid og
hann verdur peirra var.

B. Greidsla skatta. Utgefandi skal greida skatta og énnur opinber gjold eigi sidar en a
gjalddaga, nema ef hann telur skattadlagningu umdeilanlega og setur agreining sinn i
videigandi agreiningsferli i goédri tru innan sanngjarns og edlilegs tima. Skal hann pa
halda til haga fjarheed sem talist gati edlileg samkvemt alpjodlegum
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reikningsskilastodlum (IFRS) eins og peir eru & hverjum tima, til greidslu slikra
umdeildra skatta eda gjalda.

C. Endurskodendur. Endurskodendur ttgefanda skulu vera 16ggiltir endurskodendur.

Breytingar 4 starfsemi eda tilgangi utgefanda. Utgefandi skal sjé til pess, innan
peirra marka sem honum er unnt, ad ekki verdi gerdar breytingar a tilgangi samkvamt
sampykktum eda breytingar & starfsemi sem ekki ramast innan tilgangs samkvaemt
sampykktum sem haft geetu verulega neikvaed ahrif 4 rekstur og afkomu utgefanda, fra
pvi sem er a utgafudegi skuldaskjalanna.

E. Skuldajéfnudur 6heimill. Allar upphadir sem koma skulu til greidslu fra utgefanda
vegna skuldaskjalanna skulu inntar af hendi an nokkurs fradrattar vegna skatta,
skuldajafnadar eda gagnkrafna.

Grein 14.2: Ef
vid a:

A. Vitryggingar. Utgefandi mun sja til pess ad vedsalar muni vatryggja og halda
vatryggdum 6llum peim vedandlogum sem er haegt ad tryggja og almennt tidkast ad
séu vatryggd gegn tjoni af voldum eldsvoda, auk hvers kyns 60rum hettum sem
almennt er vatryggt gegn i starfsemi svipadri peirri sem utgefandi hefur med hondum.
Tryggja skal hjéa vidurkenndum, sjalfsteedum tryggingarfélogum, og slikar tryggingar
skulu vera naegilegar ad mati vedgasluadila.

B. Greidsla vatryggingaridgjalda. Utgefandi mun sja til pess ad vedsalar muni greida
011 10gjold & gjalddaga og gera hverjar paer adrar radstafanir sem eru naudsynlegar til
pess ad peer vatryggingar sem teknar hafa verid haldist i fullu gildi.

Grein  14.3(a):
Ef skuldaskjolin
eru  veltryggd
med hlutdeild i
almenna
tryggingafyrir-
komulaginu:

Adgerdir til verndar og fullnustu vedandlags: Utgefandi mun sja til pess ad vedsali undir
almenna tryggingafyrirkomulaginu, eins og pad er skilgreint i 1id 22 um tryggingar og abyrgdir
i skilmalum pessum, muni, fyrir eigin reikning, gripa til hvers kyns adgerda sem umbodsmadur
krofuhafa eda vedgeesluadili kann ad telja naudsynlegar til ad pinglysa, fullkomna eda verja rétt
pessara adila samkvamt skuldaskjolunum og til ad vidhalda peim vedandldgum sem stofnad er
til samkveemt peim og einnig ad gripa til hverra peirra adgerda sem umbodsmadur kr6fuhafa
eda vedgasluadili telur naudsynlegar til ad fullnusta vedandlagid, ad hluta eda fullu, eftir ad
tilkynning par ad latandi hefur borist. Hugtok i malsgrein pessari skulu skilgreind i samreemi
vid skilgreiningar peirra i almenna tryggingafyrirkomulaginu.

Vidbotarved: Utgefandi mun sja til pess ad vedsali muni, ad pvi leyti sem pad er haegt ad 16gum
og vedgasluadili telur naudsynlegt, 4 hverjum tima an tafar veita ved eda hlutast til um ad ved
verdi veitt, yfir eignum peirra samkvamt tryggingarbréfinu til handa kréfuhdfum i pvi skyni
a0 tryggja allar skuldbindingar utgefandans & grundvelli skuldaskjalanna. Hugtok i malsgrein
pessari  skulu  skilgreind i samremi vi0 skilgreiningar peirra i almenna
tryggingafyrirkomulaginu.

Vedsetning soluandvirdis: Utgefandi skuldbindur sig, vid solu fasteigna sem vedsettar eru
undir tryggingarbréfinu, til ad radstafa soluandvirdi peirra inn 4 bankareikning sem
handveosettur er undir tryggingarbréfinu, ef pad telst naudsynlegt til ad uppfylla pau
fjarhagslegu og sérstoku skilyrdi sem hann hefur undirgengist 1 tengslum vid
skuldaskjalaflokka. Hugtok i malsgrein pessari skulu skilgreind i samreemi vid skilgreiningar
peirra i almenna tryggingafyrirkomulaginu.

Frekari adgerdir: Utgefandi skal, ad beidni umbodsmanns krofuhafa, sja til pess ad vedsali
framkvaemi alla pa hluti og undirriti 611 pau skjol sem umbodsadili krofuhafa telur naudsynleg
til pess ad krofuhafar geti notid réttinda sinna samkvamt skuldaskjélunum. Hugtok i malsgrein
pessari  skulu skilgreind {1 samremi vid skilgreiningar peirra i almenna
tryggingafyrirkomulaginu.

Grein  14.3(b):
Ef skuldaskjdlin
eru vedtryggd
med hlutdeild i
sérteeku

Adgerdir til verndar og fullnustu vedandlags: Utgefandi mun sja til pess ad vedsali muni,
fyrir eigin reikning, gripa til hvers kyns adgerda sem vedgesluadili kann ad telja naudsynlegar
til ad pinglysa, fullkomna eda verja rétt krofuhafa og til ad vidhalda peim vedandlogum sem
stofnad er til samkvamt tryggingabréfinu og einnig ad gripa til hverra peirra adgerda sem
vedgaesluadili telur naudsynlegar til ad fullnusta vedandlagid, ad hluta eda fullu, eftir ad
tilkynning par ad latandi hefur borist.
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tryggingafyrirk
omulagi:

Vidbétarved: Utgefandi mun sja til pess ad vedsali muni, ad pvi leyti sem pad er haegt ad 16gum
og vedgasluadili telur naudsynlegt 4 hverjum tima, an tafar veita ved eda hlutast til um ad ved
verdi veitt, yfir eignum peirra samkvaemt tryggingarbréfinu til handa krofuh6fum i pvi skyni
a0 tryggja allar skuldbindingar utgefandans undir skuldaskjélunum.

Vedsetning séluandvirdis: Utgefandi skuldbindur sig, vid solu fasteigna sem vedsettar eru
undir tryggingarbréfinu, til ad radstafa soéluandvirdi peirra inn 4 bankareikning sem
handveosettur er undir tryggingarbréfinu, ef pad telst naudsynlegt til ad uppfylla pau
fjarhagslegu og sérstoku skilyrdi sem hann hefur undirgengist 1 tengslum vid
skuldaskjalaflokkinn.

Frekari adgerdir: Utgefandi skal, ad beidni vedgzsluadila, sja til pess ad vedsali framkvaemi
alla pa hluti og undirriti 611 pau skjol sem vedgeesluadili telur naudsynleg til pess ad krofuhafar
geti notid réttinda sinna samkvamt skuldaskjolunum og tryggingabréfinu.

Grein 15: Ef vio | 15.  Fjarhagsleg og sérstok skilyroi

a um

skuldaskjolin

Grein 15.1: Ef | Utgefandi skuldbindur sig til ad hlita peim fjarhagslegu og sérstoku skilyrdum sem tilgreind
skuldaskjolin eru i endanlegum skilmalum, uns skuld samkvaemt skuldaskjélunum er ad fullu greidd.
\e/reliétryggé esll((lfll Utgefandi skal framkvema utreikning 4 hinum fjarhagslegu og sérstoku skilyrdum tvisvar
almenna sinnum 4 ari, eda strax i kjolfar birtingar arsreiknings og halfsarsreiknings. Efnahagslidir skulu
trygginga- midast vid punktstddu 4 uppgjorsdegi og rekstrarlidir vid undangengna 12 (t6lf) manudi m.v.
fyrirkomulag- uppgjorsdag. Utgefandi skal upplysa umbodsmann kréfuhafa svo fljott sem kostur er hvort ad
inu 4 eftirfar- utgefandi uppfylli eftirfarandi fjarhagsleg og sérstok skilyrdi og afthenda skriflega stadfestingu
andi vid: pess efnis.

Grein 15.2: Ef
skuldask;jolin
eru  veotryggo
skv.  almenna
trygginga-
fyrirkomulag-
inu a4 eftir-
farandi vio:

Skuldaskjolin eru vedtryggd skv. almenna tryggingafyrirkomulaginu og eru pau fjarhagslegu
og sérstoku skilyrdi sem gilda um skuldaskjolin tilgreind i kafla 23(a) Almenna
tryggingafyrirkomulagio i grunnlysingu pessari.

Grein 16: Ef vid | 16.  Vanefndartilvik

a um

skuldaskjolin:

Grein 16.1: Ef A. Greiosludrattur. Hafi utgefandi ekki innt af hendi samningsbundnar afborganir
skuldaskjolin samkvamt vixlunum innan 15 (fimmtan) daga eftir gjalddaga, nema i peim tilvikum
eru vixlar a par sem greidsludratt er alfarid hagt ad rekja til 6vioradanlegra taeknilegra patta eda

eftirfarandi vio

patta er varda umsyslu, greidslumidlun og/eda sambaerileg atridi, enda eigi greidsla
sér pa stad innan 15 (fimmtan) daga fra pvi ad leyst var ar teknilegum pattum eda
umsysluatridum, i badum tilfellum a réttum stad og i réttum gjaldmidli.

B. Rangar yfirlysingar. Ef yfirlysing, stadfesting eda fullyrding sem utgefandi hefur
gefid eda endurtekur 1 sambandi vid utgafu skuldaskjala pessara, sbr. ,,Yfirlysingar*
hér ad framan, reynist vera rong ad verulegu leyti pegar hun er gefin eda talin vera
gefin eda endurtekin, nema utgefandi geti synt fram 4 ad slik rong yfirlysing eda
stadfesting hafi verid veitt fyrir mistok eda oviljandi og ttgefandi geti leiorétt ahrif
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hinnar réngu yfirlysingar eda stadfestingar innan 35 (prjatiu og fimm) daga fra pvi ad
utgefanda vard ljost ad yfirlysingin var rong.

Fullnustuadgeroir. Ef arangurslaust fjarnam er gert hja utgefanda, komi fram 6sk um
gjaldprotaskipti 4 bli hans, 6skad er eftir greidslustodvun eda utgefandi leitar
naudasamninga eda eignir hans auglystar 4 naudungarsdlu, nema ttgefandi haldi uppi
edlilegum vornum.

Grein 16.2: Ef
skuldask;jolin
eru skuldabréf a
eftirfarandi vid:

Utgefandi skuldbindur sig til ad hlita peim vanefndatilvikum sem tilgreind eru hér & eftir,
pangad til skuld samkvamt skuldaskjélunum er ad fullu greidd.

A.

Greiosludrattur. Hafi utgefandi ekki innt af hendi samningsbundnar afborganir eda
vexti samkvemt skuldaskjolunum innan 15 (fimmtan) daga eftir gjalddaga, nema i
peim tilvikum par sem greidsludratt er alfarid haegt ad rekja til 6vidradanlegra
teeknilegra patta eda patta er varda umsyslu, greidslumidlun og/eda sambeerileg atridi,
enda eigi greidsla sér pa stad innan 15 (fimmtan) daga fra pvi ad leyst var ur
teknilegum pattum eda umsysluatrioum, i badum tilfellum & réttum stad og i réttum
gjaldmidli.

Brot a fjarhagslegum og sérstokum skilyroum. Ef utgefandi uppfyllir ekki pau
fjarhagslegu og sérstoku skilyrdi sem fram koma i endanlegum skilmalum, nema baett
sé ur vanefndinni innan 35 daga, nema ef um greidslufall er ad raeda, en pa er fresturinn
15 (fimmtan) dagar. Tilskilinn frestur til arbota samkvamt ofangreindu reiknast fra
pvi ad umbodsmadur kréfuhafa tilkynnir utgefanda skriflega um brotid eda utgefandi
vissi eda matti vita um brotid, hvort heldur sem gerist fyrr.

Brot 4 almennum kvédum. Ef Gtgefandi uppfyllir ekki 6nnur skilyrdi um almennar
kvadir og skilmala skuldabréfa pessara og ttgefandi hefur ekki baett ur vanefndinni
innan 35 (prjatiu og fimm) daga fra pvi ad umbodsmadur krofuhafa tilkynnir Gitgefanda
skriflega um brotid eda utgefandi verdur pess var, hvort heldur sem gerist fyrr.

Brot a4 vedhafasamkomulagi, umbodssamningi eda samningi vid
stadfestingaradila. Ef utgefandi uppfyllir ekki paer skyldur sem a hann eru lagdar
samkvemt samningi vi0 vedgasluadila, samningi vid umbodsmann krofuhafa eda
samningi vid stadfestingaradila, nema haegt sé¢ ad baeta Uir vanefndinni og bztt sé ur
henni innan 35 (prjatiu og fimm) daga.

Brot 4 skilmidlum vedsamnings eda tryggingarbréfa. Ef utgefandi uppfyllir ekki
par skyldur sem 4 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 bett sé ur henni
innan 35 (prjatiu og fimm) daga.

Rangar yfirlysingar. Ef yfirlysing, stadfesting eda fullyrding sem utgefandi hefur
gefio eda endurtekur i sambandi vid utgafu skuldabréfa pessara, sbr. ,,Yfirlysingar®
hér ad framan, reynist vera rong ad verulegu leyti pegar hun er gefin eda talin vera
gefin eda endurtekin, nema utgefandi geti synt fram 4 ad slik rong yfirlysing eda
stadfesting hafi verid veitt fyrir mistok eda dviljandi og utgefandi geti leidrétt ahrif
hinnar rongu yfirlysingar eda stadfestingar innan 35 (prjatiu og fimm) daga fra pvi ad
utgefanda vard 1jost ad yfirlysingin var rong.

Vanefndir annarra skuldbindinga. Ef utgefandi innir ekki af hendi 4 gjalddaga
greidslu samkvaemt einhverjum samningi eda samningum sem leggur & utgefanda
greidsluskyldu og samningurinn hafi annad hvort verid gjaldfelldur eda
gjaldfellingarheimild hefur myndast, enda sé samtala peirra skulda sem gjaldfallin er
eda heimilt er ad gjaldfella, haerri en kr. 300.000.000, nema slik vanefnd stafi af
réttletanlegum motmaelum af halfu utgefanda og edlilegum vérnum sé haldid uppi.

Fullnustuadgeroir. Ef arangurslaust fijarnam er gert hja utgefanda, komi fram 6sk um
gjaldprotaskipti 4 bt hans, 6skad er eftir greidslustodvun eda utgefandi leitar
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naudasamninga eda eignir hans auglystar 4 naudungarsdlu, nema ttgefandi haldi uppi
edlilegum vérnum.

I.  Ogjaldferni. Ef utgefandi verdur ad 16gum ekki talinn geta stadid i skilum vid
lanardrottna sina pegar krofur hans falla i gjalddaga, telst 6gjaldfeer, vidurkennir ad
hann geti ekki greitt skuldir sinar & gjalddaga, heettir greidslu 4 6llum eda einhverjum
tegundum skulda sinna eda lysir yfir fyriretlun sinni pess efnis, feer greidslustodvun
vegna skulda sinna, eda gengur til samninga vid einn eda fleiri lanardrottna um
endurskipulagningu eda endursamninga 4 skuldum sinum vegna fjarhagslegra
orougleika.

J.  Malaferli. Ef hvers kyns domi, urskurdi eda annars konar réttargerd 4 hendur
utgefanda eda abyrgdaradila er ekki aflétt eda framfylgt innan pess frests sem
tilgreindur er i endanlegum skilmalum og talinn er fra pvi ad skylda til pess stofnadist,
eda lanardrottinn gerir fjarnam i, leysir til sin eda laetur bjoda upp & naudungarsdlu
einhverja eign, réttindi eda tekjur Gtgefanda eda abyrgdaradila og slikt er ekki fellt ar
gildi eda gert upp innan pess urbotafrests sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum,
nema hofd séu uppi andmeeli i goori tri og farid med pau i videigandi malsmeodferd.

K. Starfsemi heett. Ef utgefandi hettir, eda hotar ad heatta, 6llum eda verulegum hluta
starfsemi sinnar.

L. Aritun med fyrirvara. Ef endurskodendur utgefanda gera verulega fyrirvara 4 aritun
sinni & endurskodada arsreikninga tutgefanda eda arshlutauppg;jor.

M. Skraning a skipulegan markad. Ef skuldabréf pessi hafa ekki verid tekin til vidskipta
(skrad) innan 12 (t61f) manada fra utgafudegi skuldaskjalanna.

N. Afskraning skuldaskjala. Ef skuldaskjol pessi (eftir ad pau hafa verid skrad) eru
tekin r vioskiptum (afskrad) af skipulegum markadi.

Grein 16.3 Ef
vid a um
skuldask;jolin:

Ef vanefndatilvik, eins og pad er skilgreint hér ad framan og/eda fram kemur i endanlegum
skilmalum ad eigi vid, hefur att sér stad, og ekki hefur verid baett ur innan tilskilinna timamarka,
skal umbodsmadur krofuhafa boda til krofuhafafundar eins fljott og audid er i samrami vid
umbodssamning til ad akveda hvort gjaldfella eigi skuldaskjolin. Ef umbodsmadur krofuhafa
verdur var vid vanefndatilvik, pa ber honum skylda til ad boda til krofuhafafundar i samreemi
vid akvaedi umbodssamnings.

Einungis er unnt ad taka akvordun um gjaldfellingu 4 krofuhafafundi og hefur pvi enginn
krofuhafi sjalfstaedan, einhlida rétt til ad gjaldfella skuldaskjol i sinni eigu, pratt fyrir ad
vanefndatilvik hafi att sér stad. Um form og efni krofuhafafundar, sampykkishlutfoll og annad
fer eftir akvaeedum i grein 17 og umbodssamningi vid umbodsmann kréfuhafa, en dagsetning
gildandi samninga skal tiltekin i endanlegum skilmalum skuldaskjalanna.

17. Umbodsmadur kriofuhafa og stadfestingaradili fjarhagslegra og sérstakra
skilyroa

Grein 17.1: Ef
vid a:

Umbodsmadur krofuhafa
a) Almennt og skipun

Upplysingar um umbodsmann krofuhafa 1 skuldaskjalaflokki asamt audkenni
skuldaskjalaflokksins verdur tilgreint i endanlegum skilmalum. Um skipun umbodsmanns
krofuhafa fer eftir kvaedum endanlegra skilméla auk umbodssamnings sem tilgreindur er med
dagsetningu i endanlegum skilmalum. Umbodssamningurinn er hluti af endanlegum skilmalum
skuldaskjala i peim skuldaskjalaflokki. Sami umbodsmadur krofuhafa skal vera fyrir alla
krofuhafa verdbréfa sem tilheyra skuldaskjalattgafunni. Utgefandi ber allan kostnad af storfum
umbodsmanns krofuhafa.

bratt fyrir ad umbodsmadur krt')ful,lafa sé 1 upphafi skipadur af utgefanda eru starfsskyldur hans
b6 alfario gagnvart krofuhofum. Utgefandi hefur ekkert bodvald yfir umbodsmanni krofuhafa
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og er ekki heimilt ad hafa ahrif a storf hans eda skipun, nema ad pvi leyti sem sérstaklega er
heimilad i umbodssamningi.

Krofuhafar geta, med sampykki a.m.k. 75% hluta atkvada sem farid er med 4 kréfuhafafundi,
tekid akvordun a kréfuhafafundi um ad segja umbodsmanni kréfuhafa upp storfum og fela
utgefanda ad skipa nyjan i hans stad, med fyrirvara um sampykki kr6fuhafa skuldaskjalanna.
Vilji umbodsmadur krofuhafa lata af storfum skal hann pegar 1 stad upplysa utgefanda um pad
og skal utgefandi p4, eins fljott og kostur er, skipa nyjan umbodsmann kréfuhafa, med fyrirvara
um sampykki krofuhafa skuldaskjalanna.

Umbodsmadur krofuhafa skal vera 6hadur titgefanda og samstedu utgefanda i storfum sinum
fyrir kr6fuhata. Umbodsmanni kréfuhafa er 6heimilt ad taka ad sér dnnur storf eda verkefni
fyrir samsteduna 4 gildistima samningsins, sem fara i baga vi0 almennar
hagsmunaarekstrareglur umbodsmanns og eftir atvikum, vidkomandi fagfélags umbodsmanns
4 hverjum tima. Framangreint kemur ekki 1 veg fyrir ad umbodsmadur krofuhafa taki ad sér
hlutverk vedgesluadila, enda eru skyldur umbodsmanns krofuhafa i pagu krofuhafa
skuldaskjala og skyldur vedgaesluadila i pagu allra sem eiga krofur sem falla undir tiltekid
tryggingafyrirkomulagido, en ekki utgefanda eda samstedu utgefanda. Umbodsmanni er
jafnframt heimilt ad sinna vedgaslu fyrir utgefanda sem leidir af vedhafasamkomulaginu.

Umbodsmadur krofuhafa skal bua yfir naegilegri pekkingu til ad gegna starfinu. Umbodsmadur
krofuhafa skal vera logmannsstofa, endurskodunarfyrirtaeki, fjarmalafyrirtaeki eda annar adili
med sérpekkingu 4 vidkomandi svidi, med fullnegjandi pekkingu 4 fasteignum,
verdbréfamarkadi og fjarmognun félaga samberilegum utgefanda og ad 6dru leyti med burdi
til ad gegna hlutverkinu, medal annars med tilliti til steerdar og rekstrardryggis. Umbodsmadur
krofuhafa skal &vallt & medan hann gegnir hlutverki umbodsmanns kréfuhafa vera med
logbundna og gilda starfsabyrgodartryggingu gagnvart tjéni sem kann ad hljotast af storfum
hans.

Krofuhafar skuldaskjalanna, & hverjum tima, hvort sem peir hafa gerst krofuhafar vid
upphaflega utgafu skuldaskjalanna eda vid sidari s6lu, skulu teljast adilar samningsins og njota
réttar og bera skyldur samkvemt honum, enda bera skilmalar skuldaskjalanna med sér
upplysingar um og tilvisun til samningsins. Med fjarfestingu i skuldaskjélunum veita
vidkomandi kréfuhafar umbodsmanni krofuhafa fullt umbod til ad sinna peim skyldum sem
honum eru faldar med samningnum.

b) Hlutverk og skyldur umbodsmanns krofuhafa

Um hlutverk, skyldur og trinad umbodsmanns krofuhafa fer eftir akvedum endanlegra
skilmala skuldaskjalanna og umbodssamningsins. Meginhlutverk umbodsmanns kréfuhafa er
a0 geeta hagsmuna peirra eigenda verdbréfa sem gefin hafa verid ut undir vidkomandi flokki og
koma fram fyrir hond peirra og skal hann gaeta hagsmuna allra krofuhafa jafnt.

Umbodsmadur krofuhafa hefur fullt og 6takmarkad umbod krofuhafa skuldaskjalanna til ad
annast pau verkefni sem honum eru fengin 4 grundvelli umbodssamningsins. Umbodsmadur
krofuhafa skal 1 storfum sinum gaeta hagsmuna allra krofuhafa gagnvart utgefanda, vedsala og
vedgasluadila. Jafnframt skal umbodsmadur krofuhafa gaeta pess 1 storfum sinum ad mismuna
ekki krofuhofum skuldaskjalanna og ad allir krofuhafar njoti hlutfallslega jafns réttar innbyrdis.

Umboodsmadur krofuhafa skal koma fram fyrir hond krofuhafa skuldaskjalanna gagnvart
utgefanda, vedsala og vedgazsluadila, eftir pvi sem & vid ,og annast 61l samskipti vid
framangreinda adila fyrir hond kréfuhafanna, p.m.t. & grundvelli vedhafasamkomulagsins, ef
vid 4.

Ef umbodsmadur krdéfuhafa verdur var vid vanefnd tutgefanda & skuldbindingum sinum
samkvaemt skuldaskjélunum skal hann senda askorun til utgefanda um ad baeta ur vanefnd
innan tilskilins frests, ef vi0 4. Verdi ekki batt Gr vanefnd innan tilskilinna timamarka eda
heimild er til pess ad gjaldfella krofur samkvaemt skuldaskjolunum af 6drum sokum, skal
umbodsmadur kréfuhafa boda til kréfuhafafundar i samraemi vid dkvaedi umbodssamningsins.
Ef umbodsmadur krofuhafa telur naudsynlegt eda eskilegt ad bera undir krofuhafa
skuldaskjalanna ~ malefni sem  tengjast umbodssamningnum,  skuldaskjélunum,
tryggingarbréfunum, vedhafasamkomulaginu, samningi vid stadfestingaradila eda 60rum
atridum, skal umbodsmadur kroéfuhafa boda til krofuhafafundar i samreemi vid akvaedi
umbodssamningsins. Hafi krofuhafar skuldaskjalanna tekio akvordun a krofuhafafundi um ad
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gjaldfella krofur sinar, skal umbodsmadur krofuhafa fara eftir peim fyrirmeelum sem kréfuhafar
skuldaskjalanna sampykkja a krofuhafafundi um mogulegar fullnustuadgerdir og framkvaemd
peirra, i samreemi vid akvaedi vedhafasamkomulagsins, ef vid 4. Fjarmunum sem umbodsmadur
krofuhafa vedtryggora skuldaskjala mottekur a grundvelli fullnustuadgerda skal radstafad til
krofuhafa {1 peirri r60 og med peim hetti sem melt er fyrir um 1 grein 16.6 i
vedhafasamkomulagi.

Oski utgefandi eftir pvi ad skipta um umbodsmann krofuhafa skal hann leita sampykkis
krofuhafafundar. Fundarbodi skal fylgja rokstudningur utgefanda fyrir 6sk sinni um breyttan
umbodsmann, p.m.t. um hver hinn nyi umbodsmadur yrdi. Osk utgefanda telst vera sampykkt
ef 75% hluta atkvaeda sem farid er med 4 krofuhafafundi sampykkja hana.

¢) Fundur kréfuhafa

Um fund krofuhafa fer eftir umbodssamningi umbodsmanns kréfuhafa vid utgefanda. Hér &
eftir fer samantekt 4 akvaedum er varda fund kréfuhafa samkvaemt umbodssamningnum en um
nanari lysingu 4 hlutverki umbodsmanns krofuhafa visast til umbodssamningsins.

Umbodsmadur krofuhafa skal boda til krofuhafafunda eins fljott og audid er i eftirtéldum
tilfellum:

(a) ef utgefandi eda vedgasluadili oskar eftir pvi eda ef vedgaesluadili bodar til
vedhafafundar;

(b) i kjolfar vanefnda samkvaemt skuldaskjélunum, sem ekki hefur verid bett ur, sem
umbodsmadur krofuhafa verdur var vid eda sem utgefandi hefur tilkynnt um;

(c) ef 1/4 hluti krofuhafa skuldaskjalanna , midad vid fjarhaed utistandandi krafna 4
grundvelli skuldaskjalanna, 6skar eftir fundi;

(d) ef gjaldfellingarheimild er til stadar samkvaemt skilmalum vidkomandi flokks
skuldaskjala og kr6fuhafi innan flokksins 6skar eftir fundi;

(e) ef stadfestingaradili tilkynnir ad hann muni ekki stadfesta skyrslu um fjarhagsleg
og sérstok skilyrdi eda ef stadfestingaradili hefur ekki sent umbodsmanni kréfuhafa
nidurstodu sina innan peirra timamarka sem tilgreind eru i samningi Vvid
stadfestingaradila; eda

(f) ef umbodsmadur krofuhafa telur rétt vegna annarra atvika, sbr. og grein 5.1.

Umbodsmadur krofuhafa skal avallt boda alla krofuhafa vidkomandi flokks skuldabréfa a
krofuhafafundi, midad vid skradar upplysingar i kerfum verdbréfamidstédvar a bodunardegi,
en einnig er honum heimilt ad boda ttgefanda, stadfestingaradila, vedgasluadila eda adra adila
telji hann slikt naudsynlegt eda eeskilegt vegna einstakra dagskrarlida. Umbodsmadur krofuhafa
skal booa til kr6fuhafafundar med ad lagmarki 14 (fjortan) daga fyrirvara og ad hamarki 28
(tuttugu og atta) daga fyrirvara. Dagskra, tillogur og gogn skulu send kréfuhéfum
skuldaskjalanna med sama heatti og bodun med ad lagmarki 7 daga fyrirvara. Umbodsmadur
krofuhafa skal boda til kréfuhafafundar med pvi ad fara fram a ad utgefandi birti tilkynningu
til kréfuhafa skuldaskjalanna 1 gegnum kerfi Nasdaq Iceland kauphallarinnar.

Krofuhafafundur skal fara fram 4 peim stad sem umbodsmadur krofuhafa akvedur. Fundurinn
getur jafnframt att sér stad med rafrenum hatti. Umbodsmadur kréfuhafa akvedur dagskra
krofuhafafundar. Krofuhafar skuldaskjalanna skulu kjosa fundarstjora og fundarritara a
krofuhafafundi. Fundarstjori skal i upphafi fundar stadfesta hvort fundur sé alyktanabeer, sbr.
grein 7.4. Til pess ad krofuhafafundur sé alyktanaber parf fundurinn ad hafa verid bodadur i
samraemi vid umbodssamninginn. Fundur er avallt alyktanabeaer, 6h4o fundarsokn, ef til hans
var bodad meo réttum haetti.

A krofuhafafundi midast atkvaedisréttur krofuhafa skuldaskjalanna vid uppgreidsluverdmaeti
skuldaskjala i eigu vidkomandi kréfuhafa vid lok dags daginn fyrir fund (ein kréna felur 1 sér
eitt atkveedi). Ef upp kemur agreiningur vardandi atkveedisrétt krofuhafa skuldaskjalanna, pa
skal fundarstjori skera Gr peim agreiningi og er urlausn hans bindandi fyrir alla adila. Hvorki
utgefandi né adilar innan samstaedu utgefanda njota atkvedisréttar vegna skuldaskjala sem
kunna ad vera i peirra eigu og skulu skuldask;jol 1 peirra eigu ekki talin med vid afmorkun
sampykkishlutfalls.

42




Ef ekki er kvedid 4 um annad i samningnum, parf sampykki a.m.k 75% hluta atkveeda sem farid
er med 4 krofuhafafundi til akvardanatoku. Akvordun um ad gjaldfella krofur telst sampykkt ef
1/3 krofuhafa i flokki skuldabréfa sampykkja hana. Tillogur utgefanda ad breyttum skilmalum
skuldaskjalanna teljast vera sampykktar ef 90% krofuhafa i vidkomandi flokki skuldabréfa
(midad vid fjarhed) sampykkja hana. Gjaldfelling telst einnig sampykkt ef 1/5 krofuhafa i
flokki skuldaskjala sampykkja hana, enda hafi ad minnsta kosti tveir skuldaskjalaecigendur sem
ekki eru innbyrdis tengdir eda ndkomnir i skilningi laga nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti og eiga
samtals skuldaskjol ad uppgreidsluverdmaeti ad lagmarki kr. 750.000.000 ad nafnverdi
sampykkt hana. Krofuhafar skuldaskjalanna geta, med sampykki a.m.k. 75% hluta atkvaeda sem
farid er med 4 krofuhafafundi, tekid dkvoroun a krofuhafafundi um ad segja umbodsmanni
krofuhafa upp storfum og fela utgefanda ad skipa nyjan i hans stad, med fyrirvara um sampykki
krofuhafa skuldaskjalanna. Akvardanir sem teknar eru med tilskyldum atkvadafjolda 4
alyktanabzrum krofuhafafundi binda alla krofuhafa skuldaskjalanna og teljast 611 skuldabréf i
vidkomandi flokki skuldabréfa gjaldfallin sé tekin akvordun um gjaldfellingu.

Akvardanir sem teknar eru med tilskyldum atkvadafjolda 4 alyktanabaerum krofuhafafundi
binda alla kr6fuhafa skuldaskjalanna og teljast 611 skuldaskjol i vidkomandi flokki skuldaskjala
gjaldfallin sé tekin akvoroun um gjaldfellingu.

Ef16gmeetur fundur krofuhafa skuldaskjalanna sampykkir, me0 tilskyldu hlutfalli, gjaldfellingu
krafna og ad pvi gefnu ad sami adili gegni ekki hlutverki umbodsmanns kréfuhafa og hlutverki
vedgasluadila, pa skal umbodsmadur krofuhafa, svo fljott sem verda ma og eigi sidar en
tveimur virkum dégum eftir krofuhafafund, tilkynna vedgaesluadila um slika akvordun asamt
beidni um ad vedhafafundur verdi bodadur til samraemis vid dkvaedi vedhafasamkomulaginu,
ef vid 4. Ef 16gmeetur fundur krofuhafa dvedtryggora skuldaskjala sampykkir, med tilskyldu
hlutfalli, gjaldfellingu krafna skal umbodsmanni falid ad innheimta skuldaskjolin hja utgefanda
i samraemi vid akvordun krofuhafafundar.

Gildandi umbodssamning vid umbodsmann kréfuhafa hverju sinni er ad finna 4 medfylgjandi
vefslod: www.ivera.is/fjarfestar.

Grein 17.2: Ef
vio a:

Staofestingaradili fjarhagslegra og sérstakra skilyroa
a) Almennt

Um skipun stadfestingaradila fjarhagslegra og sérstakra skilyrda fer eftir akvaedum endanlegra
skilmala auk samnings vi0 stadfestingaradila sem tilgreindur er med dagsetningu i endanlegum
skilmalum. Samningur vid stadfestingaradila er hluti af endanlegum skilmalum skuldaskjala i
peim skuldaskjalaflokki. Stadfestingaradili er skipadur fyrir hvern tgefinn skuldaskjalaflokk
sem gefinn er Ut undir utgafurammanum. Med pvi ad kaupa skuldaskjol undir utgafurammanum
sampykkir vidkomandi krofuhafi fyrir sitt leyti framangreint fyrirkomulag og efni samnings
vid stadfestingaradila, eftir atvikum eins og honum kann ad vera breytt, sem nalgast ma a
heimasiou utgefanda, www.ivera.is/fjarfestar.

Stadfestingaradili skal vera 6hadur samstadu utgefanda i storfum sinum. Stadfestingaradili ma
ekki, & gildistima samningsins hafa med hondum verkefni fyrir samstedu Gtgefanda sem valda
vanhafi hans sem stadfestingaradila. Stadfestingaradili skal bua yfir nagilegri pekkingu til ad
gegna starfinu. Stadfestingaradili skal vera endurskodunarfyrirteki, fjirmalafyrirteeki eda annar
adili med sérpekkingu 4 vidkomandi svidi, med fullnegjandi pekkingu & fasteignum,
verobréfamarkadi og fjarmognun félaga samberilegum utgefanda, og ad 60ru leyti med burdi
til ad gegna hlutverkinu, medal annars med tilliti til steerdar og rekstraroryggis.

Stadfestingaradili er 1 upphafi skipadur af utgefanda. Starfsskyldur stadfestingaradila eru po
alfarid gagnvart krofuhofum. Utgefandi hefur ekkert bodvald yfir stadfestingaradila og er ekki
heimilt ad hafa ahrif & storf hans eda skipun, nema ad pvi leyti sem sérstaklega er heimilad
samkvaemt dkvedum samnings vid stadfestingaradila. Vilji stadfestingaradili lata af storfum
skal hann pegar i stad upplysa utgefanda um pad og skal ttgefandi pa, eins fljott og kostur er,
skipa nyjan stadfestingaradila, med fyrirvara um sampykki vedhafa.

b) Skyldur utgefanda

Utgefandi skuldbindur sig til pess ad afhenda stadfestingaradila skyrslu um fjarhagsleg og
sérstok skilyrdi, &samt 61lum 6drum upplysingum og gdgnum sem stadfestingaradili dskar eftir
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og telur naudsynlegar i tengslum vid verkefni sin, innan 14 (fjortan) daga fra pvi ad
endurskodadur arsreikningur eda kannadur arshlutareikningur fyrir fyrstu sex manudi arsins
hafa verid aritadir. I skyrslunni skal m.a. vera ad finna utreikninga og forsendur peirra.

c¢) Hlutverk stadfestingaradila

Stadfestingaradili skal fara yfir forsendur og utreikninga i skyrslu Gitgefanda um fjarhagsleg og
sérstok skilyrdi i tengslum vid halfsars- og arsreikninga.

Stadfestingaradili skal ennfremur yfirfara forsendur og utreikninga i skyrslu tutgefanda, sem
utgefandi athendir i tengslum vid breytingar a tryggingarbréfum.

Ef stadfestingaradili er ssmmala forsendum og utreikningum ttgefanda skal stadfestingaradili
stadfesta viokomandi skyrslu utgefanda. Ef stadfestingaradili er 6sammala forsendum eda
utreikningum utgefanda skal stadfestingaradili 6ska an astaedulauss drattar eftir frekari gognum
eda rokstudningi fra utgefanda eda endurskodanda hans. Ef stadfestingaradili er, eftir mottoku
frekari gagna eda rokstudnings, 6sammala forsendum eda utreikningum utgefanda skal
stadfestingaradili synja utgefanda um stadfestingu 4 skyrslunni og gera grein fyrir mati sinu.
Stadfesting eda synjun stadfestingaradila skal vera & pvi formi og med pvi efni sem fram kemur
i fylgiskjali II vid0 samninginn.

Stadfestingaradili skal gera utgefanda, vedsolum og vedhofum, eftir pvi sem vid 4, grein fyrir
nidurstdou sinni svo fljott sem verda ma og eigi sidar en innan 14 (fjortan) daga fra mottdku
skyrslu um fjarhagsleg og sérstok skilyroi fra utgefanda.

Stadfestingaradili skal meta 4 krofuhafafundi og vedhafafundi sé hann bodadur til peirra, til
pess ad fara par yfir forsendur sinar fyrir stadfestingu eda synjun skyrslu um fjarhagsleg og
sérstok skilyrdi. ba skal stadfestingaradili, samkveamt beidni, afhenda utgefanda og vedsala 611
gbgn i tengslum vid forsendur stadfestingaradila fyrir akvordun sinni.

Grein 18: Ef 4 | 18.  Onnur dkvzedi

vid um

skuldask;jolin:

Grein 18.1: Ef | Heimild til kaupa eigin skuldabréfa/vixla: Utgefandi hefur heimild til ad kaupa 4 markadi
vid a: skuldabréf/vixla utgefin af honum sjalfum.

Grein 18.2: Ef
vid a:

Upplysingaoflun: Utgefanda og umbodsmanni krofuhafa, er heimilt ad afla og mottaka
upplysingar um skrada eigendur skuldaskjalanna 4 hverjum tima fra verdbréfamidst6d og
videigandi reikningsstofnunum par sem skuldaskjélin eru geymd a vorslureikningum.

Grein 18.3 Ef
vid a:

Hlunnindi: Engin hlunnindi eru tengd verdbréfunum umfram pad sem skilmalar peirra segja
til um.

Framsal: Engar homlur eru & framsali skuldaskjalanna, adrar en ad eingéngu er heimilt ad
framselja pau til nafngreinds adila. Eignaskraning rafbréfa i verdbréfamidstod veitir skradum
eiganda hennar logformlega heimild fyrir peim réttindum sem hann er skrddur ad. Er
reikningsstofnunum eins og paer eru skilgreindar samkvemt logum nr. 7/2020 um
verdbréfamidstodvar, uppgjor og rafrena eignarskraningu fjarmalagerninga, einum heimilt ad
annast milligdngu um framsal 4 peim.

Skattaleg medferd: Um skattalega medferd verobréfanna fer samkveemt gildandi skattalogum
4 Islandi 4 hverjum tima. Um skuldbindingar vegna stadgreidslu fjarmagnstekna og ndnar um
skattaleg atridi fer eftir pvi sem greinir { endanlegum skilmalum.

Grein 184 A
vio 1 Ollum
tilfellum:
Grein 18.5 Ef
vid a:

Grein 18.6 A
vido 1 Ollum
tilfellum

Agreiningsmal: Risi agreiningsmal ut af skuldaskjolum pessum, skal pad rekid fyrir
Héradsdomi Reykjavikur.
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19. Skilmalabreyting og akvardanataka

Grein 19: Ef vi0
4 um skulda-
bréfaflokk:

Utgefanda er heimilt ad 6ska eftir breytingu 4 skilmalum skuldaskjalanna, en akvordun um slikt
skal taka 4 krofuhafafundi, sem bodadur er og haldinn i samremi vid akvedi
umbodssamningsins um sampykktarferli fyrir gjaldfellingu ad breyttu breytanda. Fundarbodi
skal fylgja yfirlit yfir tilldgur utgefanda ad breyttum skilmalum. Tilldgur ad breyttum
skilmalum skuldaskjalanna teljast vera sampykktar ef 90% krofuhafa i viokomandi flokki
skuldaskjala (midad vid fjarhad) sampykkja hana. Utgefanda ber ad tilkynna verdbréfamidstod
um hvers kyns breytingar 4 skilmalum skuldaskjalanna.

20.  Sérstakar yfirlysingar

Grein 20: Ef vi0
a um skulda-
skjolin:

Nyting fjarmagns:

Fjarmognun & starfsemi utgefanda.

21.  Eigin bréf

Grein 21: Ef vio

Eigin bréf utgefanda og/eda tengdra adila veita utgefanda ekki atkvadisrétt vid akvardanir

4 um skulda- | kr6fuhafa samkvaemt skilmalum pessum og skulu pau skuldaskjol ekki talin med vid utreikning
skjolin: 4 atkveadisrétti.
22. Tryggingar og abyrgoir
Grein 22.1: Ef | Skuldaskjolin eru 6vedtryggd
kuldaskjoli
anll éj;éiSylgngé: Skuldaskjolin eru ovedtryggd. Eigendur skuldaskjalanna gerast p6 med kaupum &

skuldaskjolunum adilar ad sérstokum umbodssamningi vid umbodsmann krofuhafa og
samningi vid stadfestingaradila samkvaemt nanari lysingu 1 grein 17. Akvadi
tryggingafyrirkomulags eiga ekki vid um 6vedtryggd skuldask;jol.

Grein 22.2: Ef
skuldask;jolin
eru  veotryggod
samkveaemt
almenna
tryggingafyrirk
omulaginu:

Skuldaskjolin eru vedtryggd samkvamt almenna tryggingafyrirkomulaginu

Med almenna tryggingafyrirkomulaginu er att vid tryggingafyrirkomulag sem stofnad var til
pann 12. desember 2025 med gerd vedhafasamkomulags og utgafu tryggingabréfa sem dagsett
eru pann dag og, eftir atvikum, gerd vedsamnings um bankareikninga utgefanda. Auk pess
gerast eigendur skuldaskjalanna adilar ad umbodssamningi vid umbodsmann kréfuhafa og
samning vid stadfestingaradila samkvemt nanari Iysingu i grein 17. Akvadi pessara
framangreindu skjala gilda um per skuldbindingar sem fara undir almenna
tryggingafyrirkomulagid og er pau skjol ad finna & vefsidu utgefanda, www.ivera.is/fjarfestar.
Hugtok pau sem notud eru i tengslum vid almenna tryggingafyrirkomulagid eru samkvemt
skilgreiningum peirra eins og per koma fram i vedhafasamkomulaginu, tryggingabréfinu og
eftir atvikum vedsamningi.

Slik skuldaskjol njota trygginga til jafns vid adrar skuldbindingar undir almenna
tryggingafyrirkomulaginu. Felur pad i sér ad eigendur skuldaskjalanna & hverjum tima gerast
med kaupum & skuldaskjolunum sjalfkrafa adilar ad vedhafasamkomulaginu og
tryggingarbréfunum sem utgefandi gaf Gt 12. desember 2023. [ pvi eru tilgreindar peaer
tryggingar sem settar hafa verid fyrir kr6fum samkvaemt skuldaskjélunum og lanveitingum
annarra lanardrottna sem gerast adilar ad almenna tryggingafyrirkomulaginu. |
vedhafasamkomulaginu er ad finna dkveedi um form og efni kr6fuhafafunda, sampykkishlutfoll
og med hvada hetti og undir hvada skilyrdum heegt er ad ganga ad vedandlaginu. Krofuhafar
hafa pannig ekki einhlida rétt til ad ganga ad peim tryggingum sem settar hafa verid fyrir
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krofum peirra samkvaemt skuldaskjolunum. A fyrirkomulag petta ad tryggja ollum
lanardrottnum sem adilar eru ad pvi jafnan rétt til vedandlagsins.

Grein 22.3: Ef
skuldask;jolin
eru  vedtryggd
samkvamt
sértaeku
tryggingafyrirk
omulagi:

Skuldaskjolin eru vedtryggd samkvamt sérteku tryggingafyrirkomulagi

Skuldaskjolin eru vedtryggd med sérstoku vedandlagi (sem skilgreint er i endanlegum
skilmalum) og hefur utgefandi pvi sett tilteknar eignir sinar ad vedi fyrir skuldbindingum
samkvamt skuldaskjolunum. Utgefandi hefur gefid ut tryggingabréf og eftir atvikum gert
vedsamning um bankareikninga titgefanda (sem tilgreint er i endanlegum skilmalum hvad fellur
undir). Auk pess gerast eigendur skuldaskjalanna adilar ad umbodssamningi vid umbodsmann
krofuhafa og samningi vid stadfestingaradila. Pinglyst frumrit tryggingabréfsins er afhent
umbodsmanni kréfuhafa og vedgesluadila, og er tilgreindir eru i endanlegum skilmalum.

Slik skuldaskjol njota trygginga eins og skilgreint er i vedhafasamkomulagi og
tryggingarbréfinu. Felur pad 1 sér ad eigendur skuldaskjalanna & hverjum tima gerast med
kaupum 4 skuldaskjolunum sjaltkrafa adilar ad vedhafasamkomulagi og tryggingarbréfinu sem
Gtgefandi gefur ut. I tryggingarbréfinu eru tilgreindar paer tryggingar sem settar hafa verid fyrir
krofum samkvaemt skuldaskjolunum. A fyrirkomulag petta ad tryggja 6llum eigendum
skuldaskjala i skuldaskjalaflokknum 4 hverjum tima jafnan rétt til vedandlagsins. Um hlutverk
vedgasluadila og meginefni vedhafasamkomulags og tryggingabréfsins er visad til nanari
upplysinga um hid sérteka tryggingafyrirkomulag i grein 23 (b) hér a eftir.
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23.  Tryggingafyrirkomulag

Grein 23.(a): Ef tilgreint verdur i endanlegum skilmalum ad skuldaskjolin séu vedtryggd samkvemt almenna
tryggingafyrirkomulaginu gildir eftirfarandi texti um skuldaskjolin.

23(a) Almenna tryggingafyrirkomulagio

Med almenna tryggingafyrirkomulaginu er att vid pad fyrirkomulag trygginga sem stofnad var til pann 12.
desember 2025, med utgafu tryggingarbréfs og gerd vedhafasamkomulags, umbodssamnings og samnings vid
stadfestingaradila, og eftir atvikum vedsamnings, en skjolin ma finna & vefsidu ttgefanda, nu
www.ivera.is/fjarfestar. Tryggingabréfid, vedsamningurinn og vedhafasamkomulagid gilda einungis um
skuldaskjol sem eru vedtryggd samkvamt almenna tryggingafyrirkomulaginu og na pvi ekki til 6vedtryggora
skuldaskjala eda peirra skuldaskjala sem eru vedtryggd samkvamt sértaeku tryggingafyrirkomulagi.

Med pvi ad fjarfesta i skuldaskjolum sem falla undir almenna tryggingafyrirkomulagid sampykkja fjarfestar
sjalfkrafa efni ofangreindra skjala og skuldbinda sig til ad hlita &kvaedum peirra. Mikilvaegt er fyrir krofuhafa ad
kynna sér vel akvaedi peirra skjala sem ttbuin eru & grundvell almenna tryggingafyrirkomulagsins, par sem pau
fela m.a. 1 sér ad krofuhafar afsali sér tilteknum réttindum sem peir ella hefou skv. islenskum 16gum. Pannig er
t.a.m. einungis hagt ad gjaldfella skuldaskjolin med akvordun sem tekin er & krofuhafafundi med sampykki pess
hlutfalls krofuhafa, m.v. fjarhaed sem fram kemur i umbodssamningi. Einnig afsala veohafar sér rétti til ad ganga
ad vedum ad eigin frumkvaedi, en akvardanir vardandi fullnustu veda er tekin & vedhafafundi med pvi hlutfalli
vedhafa sem fram kemur i vedhafasamkomulagi.

Umfjollun um helstu akveedi tryggingarbréfs, vedsamnings og vedhafasamkomulagsins mé finna hér a eftir.
Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér skjolin i heild sinni, en pau ma finna 4 vefsidu utgefanda:
www.ivera.is/fjarfestar.

a) Vedandlag

Til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu skuldaskjala samkvamt almenna tryggingafyrirkomulaginu hafa
utgefandi og vedsalar gefid ut tryggingabréf, sem pinglyst er & 1. veorétti tiltekinna fasteigna, og eftir atvikum
sett innstaedur 4 tilteknum bankareikningum eru settar ad vedi. Utgefandi hefur heimild til pess ad 6ska eftir pvi
vid vedgasluadila ad breytingar séu gerdar 4 vedsettum eignum, med pvi ad tilteknar eignir séu leystar ur
vedbondum og/eda nyjar eignir vedsettar. Vedgeasluadili skal verda vid slikri 6sk, enda séu slikar breytingar ekki
i andstodu vio fjarhagslega og sérstaka skilmala sem uppfylla parf vid slika breytingu samkvamt skuldaskjélunum
sjalfum.

b) Fjarhagsleg og sérstok skilyrdi

Fjarhagsleg og sérstok skilyrdi eru pau somu fyrir 611 skuldask;jol, sem gefin eru Gt undir grunnlysingu pessari, og
eru vedtryggd samkvaemt almenna tryggingafyrirkomulaginu. Utgefandi skuldbindur sig til ad afhenda
stadfestingaradila skyrslu um fjarhagsleg og sérstok skilyrdi samkvamt pvi sem melt er fyrir um 1 samningi vid
stadfestingaradila.

e Sjodstreymiskvod: Aldrei laegra en 2,0
e  Veosetningarhlutfall: Aldrei herra en 50%
o Eiginfjarhlutfall: Aldrei leegra en 40%

Utgefandi skal framkvaema ttreikning 4 hinum fjarhagslegu og sérstoku skilyrdum tvisvar sinnum 4 ari, eda strax
i kjolfar birtingar arsreiknings og halfsarsreiknings. Efnahagslidir skulu midast vid punktstoou & uppgjorsdegi og
rekstrarlidir vid undangengna 12 (t61f) manudi m.v. uppgjorsdag.

Utgefandi skuldbindur sig til pess ad afhenda stadfestingaradila skyrslu um fjarhagsleg og sérstok skilyrdi,
samkvaemt pvi sem malt er fyrir i samningi vid stadfestingaradila, 4samt 6llum 60rum upplysingum og gégnum
sem stadfestingaradili 6skar eftir og telur naudsynlegar i tengslum vid verkefni sin, innan 14 (fjértan) daga fra pvi
a0 endurskodadur arsreikningur hefur verid aritadur eda kannadur arshlutareikningur fyrir fyrstu sex manudi
arsins hefur verid stadfestur. [ skyrslunni skal m.a. vera ad finna ttreikninga og forsendur peirra.
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Ef utgefandi oskar a0 leysa eignir i almenna tryggingafyrirkomulaginu vedbondum eda ad beeta nyjum skuldum
vid pa gilda eftirfarandi fjarhagsleg og sérstok skilyrdi um skuldabréfin:

e  Veosetningarhlutfall: Aldrei harra en 50%
e Samsetning eigna: Samsetning eigna sem eru hluti af vedandlaginu skal vera pannig ad virdi eigna sem
eru stadsettar utan hofudborgarsvedisins? skal ad hamarki vera 60% af virdi vedandlagsins.

Utgefandi framkveaemir ttreikning 4 fjarhagslegum og sérstokum skilyrdum i tengslum vid 6sk um
vedbandslausnir eda vidbatur nyrra skulda og ber stadfestingaradila ad yfirfara pann utreikning og skila
vedgasluadila nidurstédu sinni.

Tryggingabréf og vedsamningur
a) Almennt

[ tengslum vid almenna tryggingafyrirkomulagid hafa tryggingarbréf verid gefin ut og eftir atvikum vedsamningur
gerdur par sem utgefandi og vedsalar setja tilgreindar eignir sinar ad vedi til tryggingar skilvisri og skadlausri
greidslu skuldaskjala samkvaemt almenna tryggingafyrirkomulaginu. Par eignir sem settar eru ad vedi 4 hverjum
tima geta verid fasteignir eda innstaedur a4 bankareikningum.

b) Umbod til vedgeesluadila

Samhlida tryggingarbréfi og, eftir atvikum gerd vedsamnings, var gert vedhafasamkomulag sem kvedur 4 um ad
vedgaesluadili fari med vedrétt krofuhafa i vidkomandi tryggingarbréfum til tryggingar 4 skuldum utgefanda
samkvaemt skuldaskjolunum og sja til pess ad ef gengid verdur ad vedrétti krofuhafa yfir tryggingarbréfum muni
allir krofuhafar njota jafns réttar. Med vedhafasamkomulagi veita utgefandi og vedsalar vedgaesluadila fullt umbod
til ad sinna peim skyldum sem honum eru faldar med samkomulaginu. Med undirritun og athendingu
adildaryfirlysinga i samraemi vid samkomulagio veita umbodsmenn kréfuhafa, fh. vidkomandi kréfuhafa, og
krofuhafar sem ekki hafa skipad sérstakan umbodsmann, vedgasluadila jafnframt sitt umbod til sému verka. Med
samkomulaginu afsala krofuhafar sér rétti sinum til ad gripa til sjalfstedra adgerda til innheimtu og fullnustu
krafna & grundvelli skuldaskjalanna, nema i samraemi vio akvadi vedhafasamkomulagsins.

¢) Annad

Vedsolum er oheimilt ad framselja réttindi sin og skyldur til annarra adila samkvaemt tryggingarbréfi og
vedsamningi, nema fyrir liggi skriflegt sampykki vedgeesluadila. Vedsali ma framselja vedsettar eignir til félaga
sem eru innan samstedu utgefanda, ad uppfylltu pvi skilyrdi ad samhlida framsalinu pa gerist framsalshafi adili
a0 vedhafasamkomulaginu, tryggingarbréfi og vedsamningi, sem vedsali, og undirriti 61l skjol pvi tengdu
samkvaemt einhlida mati vedgasluadila.

beer eignir sem eru vedsettar samkvaemt tryggingarbréfi og vedsamningi standa til tryggingar skilvisri og
skadlausri greidslu hinna vedtryggou krafna par til paer hafa verid ad fullu greiddar med dafturkreefum heetti an
skilyroa.

Veohafasamkomulagio
a) Almennt

Gert hefur verid vedhafasamkomulag 4 milli utgefanda, vedsala, vedgasluadila og umbodsmanns kréfuhafa, til
a0 veita Ollum krofuhofum sem eiga krofur tryggdar samkvemt almenna tryggingafyrirkomulaginu sdmu
vedtryggingar fyrir krofum sinum.

bar tegundir eigna sem heegt er ad vedsetja undir tryggingarbréfinu 4 hverjum tima skulu takmarkast vid fasteignir
og innsteedur 4 bankareikningum. I tryggingarbréfi skal nanar melt fyrir um heimildir vedsala til radstéfunar

2 Til hofudborgarsvadisins teljast Reykjavikurborg, Kopavogsber, Hafnarfjardarkaupstadur, Gardabeer, Seltjarnarnesbzer og
Mosfellsber.
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vedsettra eigna. I vedhafasamkomulaginu er tilgreint med hvada hztti verdmeta skuli vedsettar eignir. Fasteignir
skulu verdOmetnar i samraemi vi0 opinbert fasteignamat. Veromati fasteigna eins og pad er birt i sérhverri skyrslu
um fjarhagsleg og sérstok skilyrdi skal haldast par til buid er ad gefa ut nyja slika skyrslu, og pvi verda eingdngu
par eignir sem eru fjarleegdar eda bett vid hinar vedsettu eignir verdmetnar sérstaklega pegar pad 4 vio. Innstedur
a bankareikningi skulu metnar eftir fjarhao peirra & hverjum tima.

b) Adild og forgangsréttur

Adild vedhafa ad veohafasamkomulaginu er med peim heetti ad sérhver umbodsmadur kréfuhafa skal undirrita og
athenda vedgesluadila adildaryfirlysingu ad vedhafasamkomulaginu f.h. peirra krofuhafa sem hann fer med
umbod fyrir, svo peir verdi adilar ad samkomulaginu og almenna tryggingafyrirkomulaginu. Adildaryfirlysing
sem hefur verid undirritud og athent vedgesluadila i samremi vid framangreint skuldbindur badi upphaflega
krofuhafa sem og sidari framsalshafa. Sérhver kr6fuhafi, sem & krofu samkvamt lanssamningi, skuldabréfi eda
00ru skuldaskjali, sem tryggja a4 samkvaemt almenna tryggingafyrirkomulaginu, skal undirrita og athenda
vedgaesluadila adildaryfirlysingu, eftir pvi sem vid 4, svo hann verdi adili ad vedhafasamkomulaginu og almenna
tryggingafyrirkomulaginu. { yfirlysingunni er honum heimilt ad tilnefna umbodsmann til ad koma fram fyrir sina
hond, en er po jafnframt heimilt ad sinna pvi hlutverki sjalfur. Par sem visad er til umbodsmanns krofuhafa i
samkomulaginu eda 60rum skjolum er par med jafnframt visad til kréfuhafa sem ekki hefur tilnefnt umbodsmann
til ad koma fram fyrir sina hond, eftir pvi sem vid 4. Sérhver kr6fuhafi telst hata sampykkt pau réttindi og skyldur
sem lyst er i samkomulaginu fra peim degi sem umbodsmadur krofuhafa undirritar og athendir vedgaesluadila
adildaryfirlysingu. Afhendi umbodsmadur krofuhafa vedgasluadila adildaryfirlysingu til samremis vid
framangreint, pa 6dlast krofuhafi jafnframt réttindi sem veodhafi samkvemt tryggingarbréfum, ad fenginni
stadfestingu vedgesluadila pess efnis. S¢é naudsynlegt ad pinglysa skjolum vegna slikra breytinga skal
vedgasluadili tryggja ad pad sé gert.

Med adild ad vedhafasamkomulaginu sampykkir sérhver krofuhafi ad allir krofuhafar njoti hlutfallslega jafns
réttar 1 tengslum vid paer vedsettu eignir sem utgefandi, eda eftir atvikum nyr vedsali, hafa sett ad vedi med
tryggingarbréfum. Med samkomulaginu afsala krofuhafar sér rétti sinum til ad gripa til sjalfstedra adgerda til
innheimtu og fullnustu krafna & grundvelli skuldaskjalanna, nema i samreemi vid akvadi vedhafasamkomulagsins.
Vedsolum og ttgefanda er med Ollu dheimilt ad veita einum krofuhafa hvers konar vidbotarved eda greida
vidbotargreidslur umfram samningsbundnar greidslur 4 umsdmdum gjalddogum vegna skuldbindinga sem
tryggdar eru med almenna tryggingafyrirkomulaginu, nema 61lum kréfuhdfum sé jafnframt veitt sama vidbotarved
eda greidd hlutfallslega jofn vidbotargreidsla. Vedsolum og utgefanda er heimilt ad kaupa 4 markadi utgefin
skuldabréf, ad pvi gefnu ad tilkynnt sé um slik kaup til allra skuldabréfaeigenda.

¢) Hreyfingar 4 vedum og skyrsla um fjarhagsleg og sérstok skilyrdi

Utgefandi hefur heimild til pess ad dska eftir pvi vid vedgasluadila ad breytingar séu gerdar 4 vedsettum eignum,
med bvi ad tilteknar eignir séu leystar Gr vedbdondum og/eda nyjar eignir vedsettar. Vedgaesluadili skal verda vid
slikri 6sk, enda séu slikar breytingar ekki i andstoou vid fjarhagslega eda sérstaka skilmala sem uppfylla parf vid
slika breytingu samkvamt skuldaskjélunum sjalfum.

Utgefanda er jafnframt heimilt ad bata nyjum skuldbindingum vid paer skuldir sem pegar eru tryggdar med
almenna tryggingafyrirkomulaginu, meo pvi skilyrdi ad slikar breytingar séu ekki i andstddu vio fjarhagsleg og
sérstok skilyrdi sem uppfylla parf vegna slikra breytinga samkvamt skilmalum allra skuldaskjala og flokka
skuldaskjala.

Utgefanda og vedsolum eru sett tiltekin fjarhagsleg og sérstok skilyrdi med skilmalum einstakra skuldaskjala og
flokka skuldaskjala, sbr. umfjollun fyrr i pessum kafla grunnlysingarinnar. Til ad breytingar sem gerdar eru i
samrami vid ofangreint taki gildi, p.e. ad eignir séu leystar undan vedbondum eda nyjum skuldbindingum baett
vid, skal utgefandi athenda vedgasluadila skyrslu um fjarhagsleg og sérstok skilyrdi, stadfesta af
stadfestingaradila, sem stadfestir ad videigandi skilyrdi samkvaemt skilmalum allra skuldaskjala og flokka
skuldaskjala sem uppfylla parf svo slik breyting sé heimil, séu uppfyllt. P4 skulu utgefandi og videigandi vedsalar
undirrita 61l naudsynleg skjol vegna breytingarinnar.
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Efbreytingar i samraemi vid ofangreint leida til breytinga 4 vedsolum tryggingarbréfs og vedhafasamkomulagsins,
pa skal nyr vedsali jafnframt athenda vedgasluadila adildaryfirlysingu nys vedsala til skraningar, sbr. fylgiskjal
vid samkomulagid.

d) Vedgesluadili

LEX ehf, kt. 570297-2289, Borgartuini 26, 105 Reykjavik, er vedgasluadili vegna almenna
tryggingafyrirkomulagsins. Pott vedgasluadili sé¢ upphaflega skipadur af utgefanda eru starfsskyldur
vedgaesluadila alfarid gagnvart krofuhdfum og hefur hvorki utgefandi né nokkur pridji adili neitt bodvald yfir
vedgasluadila og er 6heimilt ad hafa ahrif & storf hans eda skipun, nema ad svo miklu leyti sem sérstaklega er
kvedid 4 um slikt i veShafasamkomulaginu. Utgefandi og vedsalar veita vedgaesluadila fullt umbod til ad sinna
peim skyldum sem honum eru faldar med vedhafasamkomulaginu. Med undirritun og afhendingu
adildaryfirlysinga 1 samremi vid samkomulagid veita umbodsmenn kréfuhafa, fh. vidkomandi krofuhafa, og
krofuhafar sem ekki hafa skipad sérstakan umbodsmann, vedgasluadila jafnframt sitt umbod til sému verka.
Vedgaesluadili skal vera 6hadur samstadu ttgefanda i storfum sinum fyrir kr6fuhafa. Vedgeesluadila er dheimilt
taka ad sér onnur storf eda verkefni fyrir samstaedu Gtgefanda 4 gildistima samkomulagsins sem fara i baga vid
almennar hagsmunaarekstrareglur vedgasluadila og Logmannafélags Islands 4 hverjum tima. Framangreint
kemur poé ekki i veg fyrir ad vedgaesluadili taki ad sér hlutverk umbodsmanns krofuhafa samkvemt
umbodssamningi, enda eru skyldur vedgesluadila sem umbodsmanns krofuhafa og vedgasluadila i pagu
krofuhafa en ekki samstaedu utgefanda. Vedgaesluadili skal blia yfir nagilegri pekkingu til ad gegna starfinu.
Vedgaesluadili skal vera 16gmannsstofa, med sérpekkingu 4 vidkomandi svidi, med fullnegjandi pekkingu &
fasteignum, verdbréfamarkadi og fjarmognun samberilegra félaga og utgefanda og ad 60ru leyti med burdi til ad
gegna hlutverkinu, medal annars med tilliti til staerdar og rekstraroryggis. Avallt skal einn og sami vedgasluadili
gegna hlutverki vedgaesluadila fyrir alla eigendur skuldaskjalanna. Vedgeesluadili skal avallt 4 medan hann gegnir
hlutverki vedgasluadila vera med gilda starfsdbyrgdartryggingu gagnvart tjoni sem kann ad hljotast af storfum
hans, sbr. 1. gr. gr. nr. 200/1999 um starfsabyrgdartryggingar 16gmanna og 25 gr. laga nr. 77/1998 um 16gmenn.
Vedgaesluadili og sa 16gmadur sem sinnir verkefnum hans mega ekki 4 undanférnum fimm arum hafa verid lystir
gjaldprota, leitad naudasamninga eda heimildar til greidslustédvunar eda hlotid dom fyrir brot a [6gum i tengslum
vid fyrirteekjarekstur. Vedgaesluadili gerir sér grein fyrir pvi ad skuldabréf utgefanda eru skrad 4 skipulegum
markadi. baer adstedur geta pvi skapast ad vedgesluadili teljist vera innherji, sbr. medal annars akvadi
reglugerdar Evropupingsins og radsins nr. 596/2014 sem innleidd var i islenskan rétt med 16gum nr. 60/2021, um
adgerdir gegn markadssvikum. Vedgaesluadili skuldbindur sig til ad vera upplystur um slikar reglur eins og paer
eru & hverjum tima og haga stérfum sinum til samramis vid peer.

Vedgaesluadili skal gata hagsmuna krofuhafa gagnvart vedsdlum og utgefanda og vera i samskiptum vid
umbodsmenn krofuhafa og krofuhafa sem ekki hafa skipad sérstakan umbodsmann. Vedgeasluadili skal ganga r
skugga um ad vedin sem veitt eru samkvemt tryggingarbréfunum séu gild og réttarvernd undirliggjandi
veoréttinda sé tryggd. Pa skal vedgaesluadili hafa umsjon med vedréttindum samkvamt tryggingarbréfunum og
tryggja ad framkvemd allra breytinga sem varda vedandlagid séu i samremi vid akvaedi skuldaskjalanna.
Vedgeesluadili skal hafa fullt umbod vedsala, utgefanda og krofuhafa til pess ad undirrita skjol i tengslum vid pad
hlutverk. Vedgasluadili skal halda utan um og vardveita dll frumrit vedskjala og annarra gagna sem hann fer
athent og framsenda afrit til krofuhafa til upplysinga. Vedgasluadili heldur utan um adildaryfirlysingar og skal
hann hafa umbod fra vedsdlum og utgefanda til ad taka & moti adildaryfirlysingum. Vedgaesluadili skal hafa
umsjon med vedréttindum samkvamt tryggingarbréfunum og framkvemd samkvamt peim, sem og bera abyrgd
4 ad hreyfingar 4 vedsettum eignum séu réttilega framkvaemdar og réttarvernd tryggd pegar vid 4. { pvi sambandi
skal vedgesluadili taka vid og fara yfir gogn fra utgefanda vegna eda i tengslum vid almenna
tryggingafyrirkomulagio og senda afram til umbodsmanna krofuhafa og krofuhafa sem ekki hafa skipad sérstakan
umbodsmann til upplysingar.

Vedgaesluadili hefur heimild til ad kalla eftir og taka 4 méti 6llum upplysingum fré Gtgefanda sem hann telur porf
a til ad hann geti sinnt skyldum sinum samkvaemt samkomulaginu. Vedgesluadili skal boda og, eftir atvikum,
styra vedhafafundum { samremi vid vedhafasamkomulagid. Vedgasluadili skal gripa til videigandi
fullnustuadgerda fyrir hond krofuhafa i samremi vid samkomulagid og hefur hann fullt umbod til pess.
Vedgaesluadili skal hvorki sinna daglegu eftirliti med storfum utgefanda né stadreyna eda kanna hvort ttgefandi
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hliti skilmalum skuldaskjalanna. Vedgaesluadili skal eftir bestu getu tilkynna umbodsmoénnum kréfuhafa og
krofuhofum sem ekki hafa skipad sérstakan umbodsmann ef hann verdur var vid eitthvad vid storf sin sem
vedgasluadili, sem geeti raskad tryggingarréttindum krofuhafa en vedgaesluadili skal ekki teljast grandsamur um
atvik nema hann hafi fengid skriflegar tilkynningar um atvik frd umbodsmanni kréfuhafa, kr6fuhdfum, titgefanda
eda 00rum. Vedgasluadili skal almennt senda afrit til utgefanda af 6llum tilkynningum sem hann sendir til
umbodsmanna krofuhafa og krofuhafa sem ekki hafa skipad sérstakan umbodsmann, nema hann telji ad slikt geeti
raskad hagsmunum krofuhafa. ba skal vedgaesluadili almennt senda afrit til umbodsmanna kréfuhafa og krofuhata
sem ekki hafa skipad sérstakan umbodsmann af 6llum tilkynningum sem hann sendir til utgefanda. Vedgeesluadila
ber po ekki ad framsenda afrit tilkynninga til umbodsmanna kréfuhafa og krofuhafa sem ekki hafa skipad
sérstakan umbodsmann hafi tilkynningar verid sendar peim eda umbjodendum peirra i gegnum tilkynningakerfi
Nasdaq Iceland.

Ef gefinn er ut nyr flokkur skuldaskjala undir almenna tryggingafyrirkomulaginu eda ny lanaskjol felld par undir
parf nyr krofuhafi, eda umbodsmadur kréfuhata eftir pvi sem vid 4, ad gerast adili ad vedhafasamkomulagi pessu,
og ber vedgasluadila ad tryggja ad fullnaegjandi breytingar séu gerdar a tryggingarbréfum. Sé naudsynlegt ad
pinglysa skjolum vegna slikra breytinga skal vedgasluadili gera pad. Vedgaesluadili skal hafa umsjon med og bera
abyrgd 4 ad hreyfingar 4 vedsettum eignum séu réttilega framkvamdar og réttarvernd tryggd pegar vid 4. I pvi
sambandi skal vedgasluadili taka vid og fara yfir skyrslu um fjarhagsleg og sérstok skilyroi og senda afram til
umbodsmanna krofuhafa og kréfuhafa sem ekki hafa skipad sérstakan umbodsmann til upplysingar. ba skal
vedgaesluadili koma til pinglysingar 6llum breytingum, ganga frd nyjum vedum og losa eignir undan vedum
samkvamt tryggingarbréfum. Vedgasluadili skal hafa 6takmarkad umbod fra vedhdfum til ad sampykkja og
stadfesta haekkun 4 fjarhaeo tryggingarbréfa, ef utgefandi dskar eftir pvi, enda sé skilyrdum fullnaegt.

Vedhafafundur getur tekid akvordun 4 vedhafafundi, med sampykki a.m.k. 75% atkvada 4 fundi, um ad segja
vedgaesluadila upp storfum og fela utgefanda ad skipa nyjan i hans stad, med fyrirvara um sampykki vedhafa.
Oski utgefandi eftir pvi ad skipta um vedgzsluadila skal hann leita sampykkis vedhafafundar. Fundarbodi skal
fylgja rokstudningur ttgefanda fyrir sk sinni um breyttan vedgaesluadila, p.m.t. um hver hinn nyi vedgasluadili
yrdi. Osk utgefanda telst vera sampykkt ef 75% fundarmanna 4 vedhafafundi sampykkja hana.

Vilji vedgeesluadili lata af storfum skal hann pegar i stad upplysa utgefanda um pad og skal utgefandi pa, eins
fljott og kostur er, skipa nyjan vedgasluadila, med fyrirvara um sampykki vedhafafundar. Pegar utgefandi hefur
skipad nyjan vedgeasluadila, med fyrirvara um sampykki vedhafafundar, sbr. framangreint, skal utgefandi fara
fram 4 pad vio frafarandi vedgeesluadila ad bodad verdi til vedhafafundar par sem skipun hins nyja vedgasluadila
er 16g0 fyrir vedhafa til sampykktar. Verdi tillaga utgefanda um vedgesluadila ekki sampykkt skal atgefandi, i
samradi vid vedhafa eftir pvi sem efni eru til, skipa annan vedgeesluadila, med fyrirvara um sampykki veohafa,
og boda 4 vedhafafund med sama heetti. Sampykki vedhafafundur ekki pann vedgasluadila sem utgefandi hefur
samid vid og ekki naest samkomulag milli utgefanda og vedhafa um annad, geta vedhafar sem fara med 1/4
atkvaeda 4 veShafafundi, samid vid nyjan vedgesluadila. Utgefandi skal po ekki verda abyrgur fyrir poknun hins
nyja vedgasluadila ad svo miklu leyti sem samningur vid hinn nyja vedgesluadila leidir til pess ad poknun til
vedgasluadila er ordinn verulega herri en poknun upphaflegs vedgaesluadila. Vedgeesluadili sem letur af storfum
samkvamt framangreindu skal laus undan skyldum sinum pegar hinn nyi vedgaesluadili hefur stadfest skipun sina
med undirritun adildaryfirlysingar. Frafarandi vedgasluadili skuldbindur sig til ad skrifa undir fylgiskjol vid
vedskjolin og hvers kyns 6nnur skjol sem naudsynlegt kann ad vera ad undirrita til pess ad hinn nyi vedgaesluadili
geti tekid vio réttindum og skyldum samkvaemt vedskjolum og O0d0rum skjolum tengdum almenna
tryggingafyrirkomulaginu. P4 skal frafarandi vedgeaesluadili athenda nyjum vedgasluadila 61l frumrit vedskjala
eda annarra skjala sem hann hefur undir hondum og nyr vedgeasluadili med réttu dskar eftir, enda hafi allar
utistandandi poknanir frafarandi vedgaesluadila verid uppgerdar. Missi vedgasluadili haefi sitt & samningstimanum
skal hann tilkynna um slikt til Gitgefanda og lata af stérfum éan tafar, og skal ttgefandi p4, eins og fljott og audio
er, skipa nyjan vedgesluadila med fyrirvara um sampykki vedhafafundar.

Utgefandi skal avallt hafa i gildi samning vid vedgasluadila. Komi til pess ad ekki sé til stadar samningur vid
vedgasluadila skal sidasti vedgeasluadili starfa med Obreyttar heimildir & grundvelli tseldra tima samkvaemt
utgefinni verdskra a kostnad utgefanda par til nyr vedgaesluadili hefur verid radinn til starfa. begar skipt er um
vedgasluadila skal hinn nyi vedgaesluadili, eftir ad vedhafafundur hefur sampykkt skipun hans, gangast undir ad
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taka vi0 Ollum réttindum og skyldum vedgesluadila samkvemt samkomulaginu med undirritun
adildaryfirlysingar.

e) Vedhafafundir

Vedgaesluadili bodar vedhafa & veohafafundi ef porf er 4 sampykki krofuhafa i samremi vid
vedhafasamkomulagid. Vedgaesluadili er skuldbundinn til pess ad boda til vedhafafundar ef hann far beidni pess
efnis fra umbodsmanni kréfuhafa, kréfuhafa sem ekki hefur enn skipad sérstakan umbodsmann, utgefanda eda
vedsala. b4 ber honum jafnframt ad boda til vedhafafundar a0 eigin frumkvedi, verdi hann askynja um atridi sem
hann telur naudsynlegt ad taka fyrir & vedhafafundi. Vedgeesluadili skal bregdast vid 6llum beidnum sem visad er
til 1 vedhafasamkomulaginu eins fljott og audio er. Eigi sidar en sjo dogum fra moéttoku beidni pess efnis skal
vedgasluadili boda umbodsmenn krofuhafa, og adra krofuhafa sem ekki hafa skipad sérstakan umbodsmann, 2
vedhafafund med eigi skemmri fyrirvara en 14 daga og eigi lengri fyrirvara en 28 daga. Heimilt er ad boda
vedhafafund med skemmri fyrirvara en hér er meelt fyrir um ef allir vedhafar sammalast um pad, en slikur fyrirvari
skal po aldrei vera skemmri en 7 dagar. Skal fundarbod sent 4 vedhafa med sannanlegum heetti. { fundarbodi skal
tilgreina fundarstad, fundartima, dagskra og tillogur fyrir vedhafafund.

Veodhafafundur skal fara fram 4 peim stad sem vedgeasluadili akvedur. Fundurinn getur jafnframt att sér stad med
rafrenum hetti. Umbodsmenn kréfuhafa meta fyrir hond krofuhafa & vedhafafundi og greida atkvaedi par i
samrami vid fyrirmeeli fra peim kréfuhofum sem peir sakja umbod sitt til. Fyrirmeeli umbodsmanna kréfuhafa
eru i samremi vid 16gmaetar dkvardanir kréfuhafafundar fyrir vidkomandi skuldaskjol. Krofuhafar sem ekki hafa
skipad sérstakan umbodsmenn mata sjalfir 4 vedhafafundi. Vedgaesluadili og vedhafar, sem og radgjafar peirra
og fulltruar, eiga rétt 4 ad sekja vedhafafund, auk annarra sem vedgesluadili bodar en eingéngu vedhafar hafa
atkvaedisrétt a slikum fundum. Vedgaesluadili skal setja fundinn. Vedhafar & vedhafafundi skulu kjosa fundarstjora
og fundarritara. Sé vedgaesluadili jafnframt umbodsmadur kr6fuhafa skal hann ekki styra fundi heldur 6hadur adili
sem er til pess hefur. Fundarstjori skal i upphafi fundar stadfesta hvort fundurinn sé alyktunarbeer. Til ad
vedhafafundur sé alyktunarber parf fundurinn ad hafa verid bodadur med réttum heatti. Fundur er avallt
alyktunarbeer, 6had fundarsokn, ef til hans var bodad med réttum heetti.

ber akvardanir sem vedhafar, eda fulltriar peirra, taka a vedhafafundi geta eingdéngu verid eftirfarandi:

(a) Hvort ganga skuli ad vedum sem tryggingarbréfin veita, ad fullu eda ad hluta, og ef pad skal gert, 4 hvada
hatt.

(b) Hafi verio akve0id ad ganga ad vedi samkveaemt tryggingarbréfi, til hvada adgerda skuli gripa 4 grundvelli
tryggingarbréfsins og vedréttinda eda abyrgda sem standa peim til tryggingar og pa med hvada haetti.

(c) Hvort hefja skuli samningavioraedur vid utgefanda i kjolfar vanefndatilviks og skipa samninganefnd til
samningavidredna og hvort sampykkja skuli tillogur sem lagdar eru fyrir vedhafafund i framhaldi
samningavidredna;

(d) Hvort veita eigi sampykki fyrir tillogu Gtgefanda til breytinga a grundvelli vedskjala, par sem sampykki
veohafafundar er askilio, eda hvort veita eigi undanpagur fra akvaedum vedskjala.

(e) Hvort afturkalla eigi skipun vedgaesluadila og hvort sampykkja eigi nyjan vedgasluadila.

(f) Hvort afturkalla eigi skipun stadfestingaradila og hvort sampykkja eigi nyjan stadfestingaradila.

Veohafafundur getur ekki tekid akvoroun um skilmalabreytingu 4 undirliggjandi skuldaskjélum, p.m.t. vardandi
eftirgjof krafna.

A vedhafafundi midast atkvedisréttur krofuhafa (sem ekki hafa skipad sérstakan umbodsmann) eda
umbodsmanna krofuhafa vid uppgreidsluverdmeeti skuldaskjala i eigu hans eda peirra kréfuhafa hann er i umbooi
fyrir eins og pad er vid lok dags daginn fyrir vedhafafund (ein kréna felur 1 sér eitt atkvaedi). Skuldaskjol 1 eigu
veosala, utgefanda eda félaga i samstadu utgefanda bera ekki atkvadisrétt og skulu ekki tekin med vid utreikning
a sampykkishlutfalli. Umbodsmenn krofuhafa skulu tilkynna vedgasluadila um hvort skuldaskjol séu i eigu
veodsala, utgefanda eda félaga i samstedu utgefanda og eftir atvikum uppgreidsluverdmeti peirra. Sérhver
krofuhafi (sem ekki hefur skipad sérstakan umbodsmann) eda umbodsmadur krofuhafa skal leggja fram
upplysingar um uppgreidsluverdmati skuldbindinga samkvaemt skuldaskjolum i sinni eigu eda i eigu peirra
krofuhafa sem hann er i umbodi fyrir. Vedgesluadila er jafnframt heimilt ad szkja upplysingar um
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uppgreidsluverdometi skuldaskjala beint fra verdbréfamidstdo og reikningsstofnunum. Ef agreiningsmal koma upp
i tengslum vio atkvadisrétt 4 vedhafafundi skal fundarstjori skera ur peim agreiningi en séu vedhafar 6sattir vid
nidurstdou fundarstjora, geta peir 14tid reyna 4 16gmaeti hennar fyrir domi.

f)  Urraedi vedhafa og fullnusta vedtrygginga

A vedhafafundi sem haldinn er i kjolfar vanefndartilviks skal annad hvort taka dkvordun um ad ganga ad vedum
eda um ad hefja samningavidredur vid utgefanda eda vedsala vegna vanefndatilviks. Ef ekki er akvedid ad ganga
ad vedum 4 pvi timamarki skal hefja samningavidradur. Skal pa skipud samninganefnd fyrir hond kréfuhafa. Skal
samninganefndin samanstanda af 6llum umbodsmdénnum kréfuhafa auk fulltria fh. hvers krofuhafa sem ekki
hefur skipad sérstakan umbodsmann. Samninganefndin skal boda utgefanda eda vedsala, eftir pvi sem vio 4, &
fyrsta fund innan 14 daga fra peim degi sem akvoroun um skipan hennar er tekin. Samninganefndin skal jafnframt
boda vedgasluadila til allra funda sem samninganefndin 4 med utgefanda eda vedsala. Vedgaesluadili skal veita
par upplysingar sem samninganefndin, utgefandi eda vedsalar oOska eftir og varda almenna
tryggingafyrirkomulagid eda storf vedgasluadila. Utgefandi eda vedsalar og samninganefndin skulu 4 fundum
sinum eiga samrad vid vedgasluadila adur en tilldgur til lausna eru lagdar fyrir vedhafafund til sampykktar.
Samninganefndin og ttgefandi eda vedsalar, eftir pvi sem vio 4, skulu i sameiningu ttbua tillgur til lausna, sem
leggja skal fyrir vedhafafund til sampykktar. Tillogur samkvaemt framangreindu verda ekki lagdar fyrir
vedhafafund nema allir nefndarmenn auk vedsala/utgefanda séu pvi sampykkir. Eftir atvikum skal gera skriflegt
samkomulag milli vedsala/utgefanda og vedhafa vegna peirrar lausnar sem sampykkt er 4 vedhafafundi, eigi sidar
en einum manudi fra pvi ad akvordun um skipan samninganefndar var tekin, og bindur samkomulagid alla
krofuhafa og ttgefanda eda vedsala. Ef adilar komast ekki ad samkomulagi innan pess tima skal halda nyjan
vedhafafund til ad dkvarda hvort og med hvada heetti ganga eigi ad vedum. Ef ekki er tekin akvordun um ad ganga
ad vedum a vedhafafundi, eda ef akvordun hefur verid tekin um ad hefja samningavidredur, og ef
samningavidredur hafa ekki skilad nidurstddu innan eins manadar fra peim vedhafafundi sem haldinn var i kjolfar
vanefndatilviks, getur vedhafi falid vedgasluadila ad ganga ad vedum ad svo miklu leyti sem porfer 4 til ad greida
krofu viokomandi krofuhafa samkvaemt skuldaskjolum. Berist vedgesluadila beioni samkvaemt samkvamt
framangreindu skal hann tilkynna 60rum kréfuh6fum um hana an tafar. Vedgeesluadili skal verda vid beidninni
innan 28 daga en ekki fyrr en 14 dogum fra pvi ad hun barst honum. Vid fullnustu samkvamt framangreindu skal
fara eftir akvaedum vedhafasamkomulagsins um fullnustu vedtrygginga. Greidslum vegna fullnustu skal radstafad
hlutfallslega og i samrami vid vedhafasamkomulagid. Ef fullnusta veda i samraemi vid framangreint leidir ekki
til fullrar greidslu vidkomandi skuldaskjala er vedhafa heimilt ad beita 6drum peim fullnustuadgerdum sem
krofuhofum steedu almennt til boda, ef ekki veeri fyrir samkomulagio.

Eins og fram kemur i vedhafasamkomulaginu afsala krofuhafar sér rétti til ad ganga ad vedum eda undirliggjandi
réttindum, i vanefndatilvikum ad eigin frumkveedi, sbr. p6 Grradi krofuhafa hér ad framan. Skal fullnusta veds
samkveaemt tryggingarbréfi, komi til slikra adgerda, fara fram i samraemi vid akvadi tryggingarbréfa, og i samraemi
vid akvardanir vedhafafunda. Vedgasluadili skal annast fullnustuadgerdir i samremi vid akvardanir
veohafafundar, og skal hann fa 611 naudsynleg gdgn og upplysingar til pess fra vedhdfum 6ski hann eftir pvi. Komi
til fullnustuadgerda i samreemi vid framangreint skal vedgasluadila heimilt, 1 samradi og samstarfi vid krofuhafa
sem gjaldfellt hafa krofur sinar, ad bjoda i eignir innan vedandlagsins & naudungarsdlu i nafni Ostofnads
hlutafélags i eigu vidkomandi krofuhafa. Vio mat &4 verOmeeti eigna sem seldar yrdu a4 naudungarsolu skal tekid
mid af markadsverdi vidkomandi eignar & peim tima pegar naudungarsala fer fram og byggt & almennt
vidurkenndum matsadferdum sem eru videigandi fyrir vidkomandi eign. Tilkynna skal 6llum kroéfuhdfum um
slikar adgerdir fyrirfram 4 vedhafafundi, eda med 60rum sannanlegum heetti. Vedgaesluadili skal moéttaka greidslur
vegna fullnustuadgerda og uthluta til vedhafa i hlutfalli vid tistandandi krofur kr6fuhafa vegna skuldaskjala eins
fljott og audid er og eigi sidar en nasta virka dag eftir ad vedgeesluadili tok vid greidslunni, ad pvi gefnu ad
vedgasluadili hafi fengid uppferdar upplysingar um krofur samkvemt skuldaskjolum frd umbodsmoénnum
krofuhafa 4samt videigandi greidslu- eda bankaupplysingum peirra. [ pessu sambandi skal vedgzsluadili hafa fullt
umbod fra krofuh6fum og vedsdlum/atgefanda til pess ad taka vid andvirdi af fullnustu veda sem veitt eru
samkvamt tryggingarbréfunum til samreemis vid framangreint.

Mottaki vedgaesluadili fjarmuni vegna fullnustu sem duga ekki til fullrar greidslu allra krafna sem gjaldfallnar eru
samkvemt skuldaskjolunum skal radstafa peim 1 eftirfarandi r60:
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(a) til greioslu innheimtukostnadar og kostnadar vid fullnustuadgerdir;

(b) til greidslu gjaldfallinna en 6greiddra poknana og utlagds kostnadar vedgaesluadila og umbodsmanna
krofuhafa;

(c) til greidslu gjaldfallinna vaxta, verdbota og poknana samkvamt skuldaskjélunum;
(d) til greidslu gjaldfallinna greidslna hofudstols skuldaskjalanna;
(e) til greidslu allra annarra krafna samkveaemt skuldaskjélunum.

Faist ekki greidsla ad fullu samkvaemt ofangreindu skal greida videigandi krofur hlutfallslega midad vid fjarhaeo.

54



Grein 23(b): Ef tilgreint verdur i endanlegum skilmalum ad skuldaskjolin séu 6vedtryggd gildir eftirfarandi texta
um skuldask;jolin.

23(b) Sértekt tryggingafyrirkomulag

Med sérteku tryggingafyrirkomulagi er att vid fyrirkomulag sem stofnad var til med utgafu 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 a
heimasiou utgefanda, www.ivera.is/fjarfestar. Ofangreind skjol gilda einungis um skuldaskjol sem veodtryggd eru
samkvamt sérteeku tryggingafyrirkomulagi og na pvi ekki til 6vedtryggdra skuldaskjala og skuldaskjala sem eru
vedtryggd samkveaemt almenna tryggingafyrirkomulaginu. Eingdngu eigendur skuldaskjala sem eru vedtryggd
samkvamt sérteeku tryggingafyrirkomulagi njota trygginga i vedandlagi sérteks tryggingafyrirkomulags.

Med pvi ad fjarfesta i skuldaskjolum, eda veita lan samkvemt 6drum skuldaskjélum, sem falla undir sértakt
tryggingafyrirkomulag sampykkja fjarfestar og krofuhafar sjalfkrafa efni ofangreindra skjala og ad hlita akvaedum
peirra. Mikilveegt er fyrir krofuhafa ad kynna sér vel akvadi skjalanna par sem pau kunna ad fela i sér ad
krofuhafar afsali sér akvednum réttindum sem peir ella hefou skv. islenskum 16gum. Pannig eru akvardanir
krofuhafa teknar a4 krofuhafafundi med pvi hlutfalli kr6fuhafa, m.v. fjarhaed sem fram kemur i umbodssamningi.
Einnig eru akvardanir vedhafa teknar & veodhafafundi med pvi hlutfalli vedhafa sem fram kemur i
vedhafasamkomulagi.

a) Vedtryggdar eignir

Til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu skuldaskjala sem tryggd eru med vedi samkvaemt sértaeku
tryggingafyrirkomulagi hafa utgefandi eda vedsali gefid ut tryggingarbréf par sem tilteknar fasteignir og innstaedur
a tilteknum bankareikningum eru settar ad veoi.

b) Vedgeesluadili

Upplysingar um vedgasluadila og vedhafasamkomulag fyrir sérteekt tryggingafyrirkomulag verdur tilgreint i
endanlegum skilmalum. bétt vedgeesluadili sé upphaflega skipadur af utgefanda eru starfsskyldur vedgasluadila
alfarid gagnvart krofuhéfum. Hlutverki vedgaesluadila er nanar lyst i veGhafasamkomulagi.

¢) Umbodsmadur kr6fuhafa

Upplysingar um umbodsmann krofuhafa 1 skuldaskjalaflokki sem tryggdur er samkvemt sérteeku
tryggingafyrirkomulagi dsamt audkenni skuldaskjalaflokksins verdur tilgreint i endanlegum skilmalum. Um
skipun umbodsmanns krofuhafa fer eftir akvaedum endanlegra skilmala auk umbodssamnings sem tilgreindur er
med dagsetningu i endanlegum skilmalum. Umbodssamningurinn er hluti af endanlegum skilmalum skuldaskjala
i peim skuldaskjalaflokki. Sami umbodsmadur krofuhafa skal vera fyrir alla krofuhafa verobréfa sem tilheyra
skuldaskjalaatgafunni. Utgefandi ber allan kostnad af storfum umbodsmanns krofuhafa.

d) Stadfestingaradili

Um skipun stadfestingaradila fjarhagslegra og sérstakra skilyrda fer eftir dkvedum endanlegra skilmala auk
samnings vid stadfestingaradila sem tilgreindur er med dagsetningu i endanlegum skilmalum. Samningur vid
stadfestingaradila er hluti af endanlegum skilmélum skuldaskjala 1 peim skuldaskjalaflokki. Stadfestingaradili er
skipadur fyrir hvern utgefinn skuldaskjalaflokk sem gefinn er Ut undir Gtgafurammanum. Med pvi ad kaupa
skuldask;jol undir utgdfurammanum sampykkir vidkomandi kréfuhafi fyrir sitt leyti framangreint fyrirkomulag og
efni samnings vid stadfestingaradila, eftir atvikum eins og honum kann ad vera breytt.
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4 FORM ENDANLEGRA SKILMALA

Endanlegir skilmalar

[Audkenni verobréfanna]
gefnir at af fveru hf. (LEI ntimer 21380098BQ8B2T7EEQ97)
i samraemi vid 25.000.000.000 kr. utgafuramma skuldabréfa og vixla

dagsettan 1. desember 2025

[Ntamer utgafu]. Gtgafa flokks
Utgafudagur verdbréfanna: [e]

Gengi vi0 s6lu verdbréfanna: [e]
(,,verdbréfin®, , skuldaskjolin® eda [,,skuldabréfin®] / [,,vixlarnir®] )

bessir endanlegu skilmalar hafa verid gerdir i samreemi vid 8. gr. reglugerdar (ESB) 2017/1129 um lysingu sem
birta skal pegar verdbréf eru bodin i almennu utbodi eda tekin til vidskipta & skipulegum markadi og um
nidurfellingu a tilskipun 2003/71/EB og verdur ad lesa pa i samhengi vid grunnlysingu utgefanda dagsetta 10.
febraar 2026 og pa vidauka sem gerdir geta verid vid grunnlysinguna dsamt peim skjolum sem felld eru inn i
grunnlysinguna eda vidaukana med tilvisun (einnig ,,grunnlysingin). Grunnlysingin er birt i tengslum vid
25.000.000.000 kr. Gtgafuramma fveru hf.

Grunnlysinguna, alla hugsanlega vidauka sem kunna ad vera gerdir vid hana og endanlega skilmala, eru ad finna
a vefsiou utgefanda, www.ivera.is/fjarfestar. Eingdngu er haegt a0 fa allar naudsynlegar upplysingar um utgefanda
og verdbréf ttgefin af honum med pvi ad lesa saman grunnlysinguna, mogulega vidauka vid grunnlysinguna og
pessa endanlegu skilmala. Pegar visad er til ,,greinar i endanlegum skilmalum pessum er att vid vidkomandi grein
i kafla 3 Skilmalar skuldaskjalanna 1 grunnlysingu utgefanda dagsett 10. februar 2026.

Hluti I: Skilmalar

1. Utgefandi

fvera ehf. Grein 1 gildir um skuldaskjolin.

2. Nafnveroseiningar, heildarheimild, gjaldmioill og fleira

Grein 2 gildir um skuldaskjolin.
Utgafugjaldmidill skuldaskjalanna: [»].

Nafnverd utgafu: [¢].
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Nafnverodseiningar: Skuldask;jolin eru gefin Gt i einingum sem hver er [* [kr] / [annar gjaldmidill]] ad nafnverdi.

Adur utgefin verdbréf i flokki: [[Adur hafa verid gefin Gt [og tekin til vidskipta] skuldaskjol ad nafnverdi
[hofudstolsfjarhaed aour utgefinna verdbréfa]]. / [Ekki hafa 40ur verid gefin ut verdbréf] 1 sama flokki].

Heildarheimild flokks: [+]. Utgefanda er pvi heimilt ad staekka flokkinn upp ad fyrrgreindu marki 4n pess ad leita
sampykkis fra eigendum verdbréfanna, en utgafa nyrra verdbréfa er avallt had heimild fra stjorn utgefanda a
hverjum tima.

[Grein 2.1 gildir um vixlana.]

3. Utgafuform

Grein 3 gildir um skuldask;jolin.

Verdbréfamidstod: [Logformlegt heiti, kennitala, heimilisfang og stadur verdbréfamidstodvar] sem hlotid hefur
starfsleyfi skv. 16gum nr. 7/2020 um verdbréfamidstodvar, uppgjor og eignarskraningu fjarmalagerninga
(,,verdbréfamidstoo™).

4. Upplysingar um eigendur skuldaskjalanna

Grein 4 gildir um skuldaskjolin.

5. Greiosluform

Grein 5 gildir um skuldaskjolin.

6. Verotrygging

[Engin verdtrygging:- [Verdtrygging:

[Skuldabréfin eru overdtryggd] / [A ekki vid]]. Skuldabréfin eru verdtryggod og gilda greinar 6.1 og
[6.1(a)] / [6.1(b)] um pau.
Grunnvisitdlugildi: [e] pann [dagsetning],

[dagvisitala]/[manadarvisitala]].

7. Vextir

Form vaxta: [Vixlarnir eru vaxtalausir og gildir grein 7.1 um vixlana.] / [Grein 7.2 gildir um verdbréfin. Greidsla
vaxta skal vera [[4 [®] [daga / manada] fresti, fyrir undangengid vaxtatimabil, i fyrsta sinn pann [dagsetning] og i
sidasta sinn 4 lokagjalddaga pann [dagsetning]] / [med einni greidslu & lokagjalddaga]]].

[Fastir vextir og gildir grein 7.2.(a) um skuldabréfin.] / [Breytilegir vextir og gildir grein 7.2.(b) um skuldabréfin. ]

[Fastir vextir: [Breytilegir vextir:

Fastir arsvextir eru [0]%.] Vidmidunarvextir: [Tilgreindir vextir a
millibankamarkadi] til  [tilgreindur  timi]. /
[Avoxtunarkrafa 4 skuldabréf i flokknum [audkenni
flokks] sem skradur er a skipulegan markad [[i] / [4]]
landi par sem vidmidunarflokkur er skradur].

[Alag / Fradrag]: [®]%

Akvordunarfyrirvari vidmidunarvaxta: [e] dagar.
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| Upplysingakerfi vidmidunarvaxta: [e].]

[Fyrsta vaxtatimabil hefst 4 utgafudegi og lykur [dagsetning]. Vaxtatimabil fra og med 60ru timabili er [®] [dagar
/manudur / manudir]. Grein 7.3 gildir um skuldabréfin.]

[Dagregla: [Dagregla tilgreind.]. Grein 7.4 gildir um skuldabréfin.]

Grein 7.5. gildir um skuldaskjolin.

8. Endurgreiosla hofudstols

Endurgreidsla hofudstols: [[Hofudstoll verdur endurgreiddur i einu lagi pann [dagsetning]. Grein 8.1 gildir um
[skuldabréfin / vixlana].] / [Jafnar greidslur og gilda greinar 8.2 og [8.2.(a) / 8.2.(b)] um skuldabréfin.] / [Jafnar
afborganir og gilda greinar 8.3 og [8.3(a) / 8.3(b)] um skuldabréfin.] / [Oreglulegar afborganir og gilda greinar
8.4 og [8.4(a) / 8.4(b) / 8.4(c) / 8.4(d)] um tilhdgun og ttreikning afborganal.]

[Fjoldi og tidni atborgana (um [jafnar afborganir / eina afborgun / jafnar greidslur] er ad rada): [[[®] afborganir &
[® manada / daga] fresti allt fram til lokagjalddaga] / [Ein afborgun]].]

[Fj6ldi og tidni afborgana (um oreglulegar afborganir er ad raeda): [[®] afborganir 4 [® méanada / daga] fresti med
endurgreidsluferli hofudstols sem veru [jafnar afborganir] / [jafnar greidslur] yfir [®] [ar / manudi] pannig ad &
hverjum gjalddaga fram ad lokagjalddaga greidist [e/e] af hofudstolnum og a lokagjalddaga greidast [e/e@] af
hofudstol, sem samsvarar eftirstodvum hofudstolsins]].

Fyrsta greidsla afborgana: [Dagsetning].
Lokagjalddagi: [Dagsetning].

Uppgreidsluheimild: [Grein 8.5 gildir um skuldabréfin og er uppgreidsluheimild pvi ekki fyrir hendi] / [Grein 8.6
gildir um skuldabréfin. Utgefanda er pvi heimilt ad umframgreida skuldabréfin ad hluta eda 61lu leyti [en pé aldrei
laegri fjarhad en [e] i hvert sinn]. Umframgreidsla er einungis heimil & eftirfarandi hatt:

Umframgreiosla er heimil [dagsetning] / [4 eftirfarandi dagsetningum / timabilum: [e]]

Utgefandi skal greida umframgreidslugjald af fjarhaed peirri sem fer umfram samningsbundna afborgun hfudstols
og vaxta. Umframgreidslugjald er [fast [®]% / breytilegt 4 eftirfarandi hatt: [e]]]

9. Krofur jafnrétthaar (e. pari passu)

Grein 9 gildir um [skuldabréfin / vixlana].

10.Stada i krofurod

Grein [10.1/10.2 / 10.3] gildir um [skuldabréfin / vixlana].

11.Loggjof um utgafuna

[Grein 11(a) gildir um skuldabréfin] / [Grein 11(b) gildir um vixlana].
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12.Yfirlysingar

Grein 12 gildir ekki um [skuldabréfin/vixlana]] / [Eftirfarandi staflidir greinar 12 gilda um [skuldabréfin/vixlana]:
[A], [B], [C], [D], [E], [F]].

13.Upplysingakvadir

[Grein 13 gildir ekki um [skuldabréfin/vixlana]] / [Eftirfarandi staflidir greinar 13.1 gilda um
[skuldabréfin/vixlana]: [A], [B], [C], [D]]. / [Eftirfarandi staflidir greinar 13.2 gilda um [skuldabréfin/vixlana]:

[A], [B]].

14.Almennar kvaoir

[Grein 14 gildir ekki um [skuldabréfin/vixlana]] / [Eftirfarandi staflidir greinar 14.1 gilda um
[skuldabréfin/vixlana]: [A], [B], [C], [D], [E]]/ [Eftirfarandi staflidir greinar 14.2 gilda um [skuldabréfin/vixlana]:
[A], [B]]/ [Grein [14.3(a) / 14.3(b)] gildir um [skuldabréfin/vixlana]].

15.Fjarhagsleg og sérstok skilyroi

[Grein 15 gildir ekki um [skuldabréfin/vixlana]] / [Grein 15.1 gildir um [skuldabréfin/vixlana]] / [Grein 15.2
gildir um [skuldabréfin/vixlana]]:

[Lysing 4 fjarhagslegum og sérstokum skilyroum.]

16.Vanefndartilvik

[Grein 16.1 gildir ekki um vixlana.] / [Eftirfarandi staflidir greinar 16.1 gilda um vixlana: [A], [B], [C].]

[Grein 16.2 gildir ekki um [skuldabréfin. / [Eftirfarandi staflidir greinar 16.2 gilda um skuldabréfin: [A], [B], [C],
[D1, [E], [F], [G], [H], [1], [J], [K], [L], [M], [N].]

[Grein 16.3 gildir ekki um [skuldabréfin/vixlana].] / [Grein 16.3 gildir um [skuldabréfin/vixlana].]

17.Umbodsmadur krofuhafa og staofestingaradili

Grein 17.1 gildir ekki um [skuldabréfin/vixlana].] / [Grein 17.1 gildir um [skuldabréfin/vixlana].]

[[Nafn, kennitala og heimilisfang umbodsmanns kréfuhafa] hefur verid skipadur 6hadur umbodsmadur krofuhafa
med undirritun umbodssamnings, dagsettur pann [dagsetning].]

Grein 17.2 gildir ekki um [skuldabréfin/vixlana].] / [Grein 17.2 gildir um [skuldabréfin/vixlana].]

[[Nafn, kennitala og heimilisfang stadfestingaradila fjarhagslegra og sérstakra skilyrda] hefur verid skipadur
stadfestingaradili fjarhagslegra og sérstakra skilyrda med undirritun samnings vid stadfestingaradila, dagsettur
pann [dagsetning].]

18.Onnur akvaedi

[Heimild til kaupa eigin skuldabréfa/vixla: Grein 18.1 gildir um [skuldabréfin / vixlana].]
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[Upplysingadflun: Grein 18.2 gildir um [skuldabréfin / vixlana].]
[Hlunnindi: Grein 18.3 gildir um [skuldabréfin / vixlana].]
[Framsal: Grein 18.4 gildir um [skuldabréfin / vixlana].]
[Skattaleg medferd: Grein 18.5 gildir um [skuldabréfin / vixlana].]

[Agreiningsmél: Grein 18.6 gildir um [skuldabréfin / vixlana].]

19.Skilmalabreyting

[Grein 19 gildir ekki um [skuldabréfin / vixlana].] / [Grein 19 gildir um [skuldabréfin / vixlana].]

20.Sérstakar yfirlysingar

[Grein 20 gildir ekki um [skuldabréfin / vixlana].] / [Grein 20 gildir um [skuldabréfin / vixlana].]

21.Eigin breéf

[Grein 21 gildir ekki um [skuldabréfin / vixlana].] / [Grein 21 gildir um [skuldabréfin/vixlana].]

22.Tryggingar og abyrgoir

[[Skuldaskjolin eru 6vedtryggd og | / [Skuldaskjolin eru vedtryggd / [Skuldaskjolin eru vedtryggd

gildir grein 22.1 um pau.] samkvamt almenna samkvamt sértaeku
tryggingafyrirkomulaginu og tryggingafyrirkomulagi og gildir
gildir grein 22.2 um pau.] grein 22.3 um pau.

Vedandlag: [Skilgreint hvada
eignir falla undir vedandlag]

Tryggingabréf: [Tilgreint hvad
fellur undir skilgreiningu da
tryggingabréfi]

Vedsamningur: [Tilgreint hvad
fellur undir skilgreiningu da
vedsamningi] / [A ekki vid]]]

23.Tryggingafyrirkomulag

[[Engin vedtrygging: / [Skuldaskjdlin eru vedtryggd / [Skuldaskjolin eru vedtryggd

[Skuldabréfin eru 6veodtryggo] / samkvamt almenna samkvamt sérteeku

[A ekki vid]]. tryggingafyrirkomulaginu og tryggingafyrirkomulagi og gildir
gildir grein 23(a) um pau.] grein 23(b) um pau.

Vedgeesluadili: [Logformlegt
heiti, kennitala og logheimili]

Dagsetning
vedhafasamkomulags: [e]
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Umbodsmadur krofuhafa:
[Logformlegt heiti, kennitala og
logheimili]

Dagsetning umbodssamnings: [e]

Stadfestingaradili: [Logformlegt
heiti, kennitala og logheimili]

Dagsetning samnings vid
stadfestingaradila: [®]]]



Hluti I1: Adrar upplysingar

Skraning og taka til vidskipta

Skraning og taka til vidskipta:

[[[Oskad hefur verid / dskad verdur] eftir pvi ad 6l ttgefin
skuldaskjol i flokknum [ISIN numer flokks] verdi tekin til
vidskipta 4 Adalmarkadi Nasdaq Iceland. Ekki er hegt ad
abyrgjast ad umsoknin verdi sampykkt.] / [Oll pegar utgefin
skuldaskjol i flokknum [ISIN ntmer flokks] eru pegar i
vidskiptum 4 Adalmarkadi Nasdaq Iceland. [Oskad hefur
verid / 6skad verdur] eftir ad aukning [skuldabréfaflokksins /
vixlaflokksins] ad nafnvirdi [nafnvirdi aukningarinnar] verdi
einnig tekin til vidskipta & sama markadi].

[Utgefandi [hefur 6skad/mun 6ska] eftir toku til vidskipta.] /
[[Nafn adila sem oskar eftir toku til vidskipta annar en
utgefandi], [heimilisfang adila], [simantmer adila], [LEI
kooi adila]] [hefur 6skad/mun 6ska] eftir toku til vidskipta.] [

Fyrsti mogulegi vidskiptadagur:

[Dagsetning]

Upplysingar um adila sem hafa gert
bindandi samkomulag um ad starfa sem
millilidir & eftirmarkadi og bua til
seljanleika med kaup- og solutilbodum
(vidskiptavakar) asamt lysingu 4 helstu
skilmalum samkomulagsins:

[[®]/[A ekki vid]]

Réadgjafar i tengslum vid ttgafu:

[Logformlegt heiti radgjafa og hlutverk] / [A ekki vid]

Hugsanlegir hagsmunaarekstrar i tengslum vio ttgafu/itbod

Upplysingar um hagsmuni sem
tengjast utgafunni, p.m.t. hugsanlega
hagsmunaarekstra:

[A0 undanskildum kostnadi greiddum til [nafn soluadila
og/eda umsjonaradila] er utgefanda ekki kunnugt um neina
hagsmuni sem skipta mali i tengslum vio utgafu og sdlu
[skuldabréfaflokksins / vixlaflokksins].] / [Tilgreinid adra
hagsmuni sem skipta mali fyrir utgafu og sdlu
[skuldabréfaflokksins / vixlaflokksins] &samt upplysingum um
adila sem hlut eiga ad mali og edli hagsmunanna. ]

Astzedur fyrir utbodi, Azetladur heildarkostnadur og azetlad nettésoluandvirdi utbods eftir pvi

sem vio &

Asteeda fyrir Gitbodi/solu: [o]
Aztladur heildarkostnadur utgefanda: | [e]
Aztlad nettossluandvirdi: [o]
Notkun 4go6da: [e]

Avéxtunarkrafa

Avéxtunarkrafa vid frumsélu:

[®] [Avoxtunarkrafa er reiknud ut fra gengi verdbréfanna.]

Upplysingar um undirliggjandi peetti eftir pvi sem vio a4

Lysing & undirliggjandi
vidmidunarvoxtum:

[[Undirliggjandi vidmidunarvextir &samt pvi hvar finna megi
upplysingar um préun peirra i fortid og framtio.] / [A ekki
vid]]

Lysing a verdtryggingavisitolu:

[[Upplysingar um heiti verdtryggingavisitdlu og hvar finna
megi upplysingar um hana.] / [A ekki vio.]]

Lansheefiseinkunn
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Ef vid 4 skal tilgreina [A ekki vid] / [Lanshafi [skuldabréfanna/vixlanna] sem gefin
lanshefiseinkunn og veita stutta verda Ut hefur verid metid af [nafn matsfyrirtaekis. ]
skyringu 4 merkingu Lanshafiseinkunn peirra er
lanshaefiseinkunnar: [Tilgreinid einkunn og skyringu & henni.]]

7. Heimild til utgafu
fvera ehf. getur, med heimild fra stjorn Gtgefanda, gefid ut skuldabréf og/eda vixla samtals ad
utistandandi fjarheed allt ad [25] ma.kr. & hverjum tima, i samreemi vid dkvaedi pess utgafuramma sem
lyst er 1 grunnlysingu pessari, ad pvi gefnu ad fyrir liggi gild eda uppfaerd grunnlysing. [[Skuldaskjolin
sem pessir endanlegu skilmalar taka til voru gefnir 0t skv. heimild stjérnar pann [dagsetning heimildar]
[og felld undir utgafurammann vid stofnun hans].]
Verdbréfin hafa 611 verid seld og [eru ad fullu greidd] / [er gjalddagi & greidslu fyrir pau pann
[dagsetning].]]

8. Audkenni
ISIN niimer: [e]
Audkenni: [e]
CFI ntmer utgafu: [e]
FISN numer ttgafu [e]

9. Upplysingar fra pridja adila
Ef upplysingum i endanlegum [[Upplysingar sem aflad hefur verid fra pridja adila og
skilmalum pessum hefur verid aflad heimildir] / [A ekki vid.]]
fra pridja adila stadfestir utgefandi, ad
svo miklu leyti sem honum er
kunnugt um og honum er unnt, ut fra
peim upplysingum sem pridji adilinn
hefur birt, ad upplysingarnar eru réttar
og engum stadreyndum er sleppt sem
geri upplysingarnar 6nakvamar eda
misvisandi. Heimilda fra pridja adila
er getid par sem pad 4 vio.

10. | Tilkynning um vidkomandi grunnlysingu
Land eda 16nd par sem tilkynnt hefur | [e]
verid um vidkomandi grunnlysingu

F.h. fveru hf.
[dagsetning]

[Nafn og titill pess sem undirritar]
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5 Upplysingar um utgefandann

5.1 Utgefandi

Logformlegt heiti og vidskiptaheiti fvera ehf?

Félagsform Einkahlutafélag 4 {slandi i samremi vid 16g nr. 138/1994 um
einkahlutafélog

Kennitala 440315-1190

LEI-nimer 21380098BQ8B2T7EEQ97

Stofndagur 24. febraar 2015

Hofudstodvar og 16gheimili Smaratorgi 3, 201 Kopavogi, Islandi

Audkenni hja Nasdaq Iceland hf. og Nasdaq | IVERA

Verdbréfamidstod hf.

Hlutafé og heildarfj6ldi utistandandi hluta | 16.251.397.746 kr. sem skiptast i jafn marga hluti

Fjoldi eigin hluta 0

Vefsida https://www.ivera.is/

Netfang ivera@ivera.is

Simanumer +354 517 3440

fvera ehf. er einkahlutafélag sem starfar a islenskum fasteignamarkadi med ibtdarhtisnadi. {vera var stofnud ad
norrzenni fyrirmynd til ad byggja upp leigumarkad 4 Islandi eins og pekkist 4 Nordurlondunum og vida i Evrépu
par sem langtimaleiga hefur verid valkostur fyrir almenning um aratugaskeid. Hlutverk Iveru er ad eiga, reka og
leigja ibudarhisnadi 4 almennum markadi & Islandi, med aherslu & hagkvaem leigukjor, langtima
vidskiptasambond og fyrsta flokks pjonustu. b6 ad skradur stofndagur félagsins sé 24. febrtiar 2015 byggir
grunnur félagsins & samrunum eldri starfandi leigufélaga sem sum hver hafa starfad allt fra arinu 2001. Fra arinu
2020 hefur voxtur félagins adallega byggst 4 pvi ad fjarfesta i nybyggingaverkefnum, einnig en i minni maeli med
kaupum a tekjuberandi eignum.

Samstzda utgefanda samanstendur af {veru ehf. (modurfélagid) og sjo dotturféldgum pess: Eskias 2 ehf., Eskias
4 ehf., Eskias 8 ehf., [vera 738 ehf., Snorrabraut 54 ehf., Austurholar 4 ehf. og Snorrabraut 54 ehf. Samstedan a
dreift eignasafn sem telur ibadir & hofudborgarsvaedinu, Sudurnesjum , Vesturlandi , Sudurlandi og Austurlandi.
Pann 30.06.2025 voru 1.592 ibudir i eigu félagsins, samtals um 142.066 m>. Fra lok juni til lok desember 2025
hefur félagid fengid afhentar 76 ibudir. fvera hefur einnig undirritad samninga um 219 ibadir til vidbotar.
Heildarsterd eignasafns félagsins verdur 1.887 ibudir pegar pau vidskipti, sem pegar hefur verid gengid fra
skuldbindandi samkomulagi um, verda fragengin.

5.2 Agrip af sogu

Upphaf fveru ma rekja til arsins 2015 pegar nokkur eldri ibudafélog, Leigulidar ehf., Alftaver ehf. og V
Laugavegur ehf. voru sameinud undir heitinu Heimavellir I. Eignasafn Heimavalla I og Heimavalla V myndudu
grunninn ad Heimavollum ehf.* sem vard vid stofnun pess, 24. febriiar 2015, modurfélag Heimavalla 1 og
Heimavalla V. Fra stofnun hefur meginstarfsemi pess og dotturfélaga verio tutleiga ibudarhusnedis. Fyrstu arin
einkenndust af miklum vexti, sem framan af byggdi 4 sameiningu ibuidafélaga og kaupum 4 tekjuberandi eignum,
og sidar kaupum & nybyggingum i meiri meeli.

Fram til aprilmanadar 2018 voru Heimavellir i eigu fagfjarfestasjodsins Heimavalla leigufélags slhf. Sjoourinn
afladi nys hlutafjar i tveimur lokudum utbodum & arinu 2016 og var fjoldi hluthafa 40 ad peim loknum. Peir
fjarmunir sem sd6fnudust voru notadir til ad auka hlutafé hja utgefanda i tengslum vid voxt félagsins. ba gafu
Heimavellir ut markadsskuldabréf, HEIMA 100646, sem skrad var 4 Adalmarkad Nasdaq Iceland 1 desember 2016,
og voru hluthafar ordnir 60 talsins i arslok 2016. Félagid hélt afram ad vaxa og proast a arinu 2017 og pann 24.
mai 2018 voru hlutabréf félagsins tekin til vidskipta 4 Adalmarkadi samhlida almennu hlutafjaratbodi, og téldu

3 Vidskiptaheiti félagsins er pad sama og 16gformlega heiti pess.
4 Félagaformi félagsins var breytt i hlutafélag arid 2016.
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hluthafar ad pvi loknu & sjounda hundrad. Sama ar voru tveir nyir skuldabréfaflokkar, HEIMA071248 og
HEIMAO071225, gefnir ut og teknir til vidskipta & Adalmarkadi.

A rinu 2018 hrinti félagid jafnframt af stad adgerdum til ad baeta skilvirkni eignasafnsins og seldi um 200 ibudir
sem pottu falla illa ad rekstri félagsins. Eignasala hélt afram 2019 med s6lu & 370 ibudum og yfirlystri stefnu um
a0 minnka safnid i 1,500 ibudir a arinu 2020.

bann 6. april 2020 eignadist Fredensborg ICE chf. radandi hlut i Heimavollum og virkjadi par med skyldu um
yfirtokutilboo 1 alla hluti { félaginu. Ad yfirtokutilbodi loknu fér Fredensborg ICE med 99,45% hlutafjar i
Heimavéllum og innleysti 1 kjolfario eftirstandandi hluti i september 2020 og vard pa 100% eigandi Heimavalla.
Voru hlutabréf Heimavalla { kjolfarid afskrad af Adalmarkadi, nafni félagsins breytt i Heimstaden og félagaformi
bess breytt Gr hlutafélagi i einkahlutafélag.

[ kjolfar afskraningar hof Heimstaden vaxtaferli og gekk fra kaupum & félsgunum Heimkynni ehf. og Fjardarafl
ehf. arid 2021, sem samtals raku samtals 61 ibudir i langtimaleigu. Pa gekk félagid fra samkomulagi um kaup a
eignum i uppbyggingu i Gardabae, Eskias 2 ehf. og Eskias 4 ehf., samtals 84 ibudir.

f juli 2021 voru skrad skuldabréf félagsins HEIMA071248, HEIMA071225 og HEIMA 100646 afskrad og var
félagid par med ekki lengur eining tengd almannahagsmunum sbr. 9. télul. 1. mgr. 2. gr. laga nr. 3/2006 um
arsreikninga. I kjolfar pessarar breytingar seldi Fredensborg ICE 100% eignarhlut sinn til dotturfélags sins
Heimstaden AB. Fra peim tima var Heimstaden hluti af samstaedu Heimstaden AB 1 Svipj60.

Fyrir afskraningu skuldabréfaflokka Heimavalla keypti A/F HEIM slhf., lokadur sérhafour sjodur fyrir
fagfjarfesta i rekstri Arctica Sjoda hf., umradda skuldabréfaflokka. Til ad fjirmagna kaup a skuldabréfaflokkunum
gaf A/F HEIM slhf. at skuldabréfaflokka, med sjalfskuldarabyrgd Heimstaden AB, sem allir eru skradir &
Adalmarkad: HEIM070826, HEIM071248, og HEIM100646. Sjalfskuldarabyrgdin var sidar felld nidur med
vidaukabreytingu 4 fjormégnuninni vorid 2024.

I oktober 2023 var allt hlutafé Heimstaden ehf. selt fr4 Heimstaden AB til Fredensborg AS i Noregi sem var
eigandi allra hluta i arslok 2023. bann 28. desember 2023 var undirritadur kaupsamningur um kaup SRE III slhf.
a 6llu hlutafé i Heimstaden. SRE III slfh. er sérhefour framtakssjoour sem starfar eftir 16gum nr. 45/2020 um
rekstraradila sérhafdra sjooda, i rekstri Stefnis hf. og i dreifdri eigu islenskra lifeyrissjoda. Vio fragang peirra
vidskipta i april 2024 vard SRE III slhf. eigandi 100% hlutafjar i Heimstaden ehf. og félagid ad fullu adskilid
Heimstaden AB. I kjolfar eigendaskiptanna var nafni félagsins breytt i fvera ehf.

[ oktober 2024 gekk ivera fra kaupsamningi um kaup a4 um 50 ibdum ad Hlésgétu 1-2, Reykjavik en gert er rad
fyrir ad fa paer ibudir afhentar arid 2027. Ad auki gekk ivera fra kaupsamningi um allt hlutafé einkahlutafélagsins
Eskias 8 ehf. Sem 4 fjolbylishus vid Eskias 8, Gardabe.

[ april 2025 gekk Ivera fra kaupsamningi um kaup 4 Funabergi ehf. Sem vinnur ad uppbyggingu 4 fjolbylishusi 4
Selfossi sem gert er rad fyrir ad verdi afhent a fyrri hluta 2026.

[ mai 2025 gekk Ivera fra kaupsamningi um allt hlutafé einkahlutafélagsins Snorrabraut 54 ehf. Sem vinnur ad
uppbyggingu & 39 ibudum fjolbylishisi vid Snorrabraut 54.

I juni 2025 gekk ivera fra kaupsamningu um 16 ibudir ad Nauthélsvegi 79 sem gert er rad fyrir ad verdi afhent
verdi um mitt arid 2027.

I agust 2025 gekk ivera fra kaupsamningu um 77 ibudir ad Breidhofda 3-5 sem gert er r4d fyrir ad verdi afhent
fveru arid 2027.

5.3 Mikilvzegir atburdir og préun i rekstri félagsins 4 arinu 2025

Ekki hafa att sér stad neinar verulegar Oaskilegar breytingar 4 framtidarhorfum utgefanda sidan sidustu
endurskodudu reikningsskil utgefanda voru birt, pann 26.3.2025.

Engar mikilvaegar breytingar 4 fjarhags- eda vidskiptastoou utgefanda hafa att sér stad fra lokum sidasta
fjarhagstimabils pann 30.6.2025 til dagsetningar grunnlysingar adrar en peer sem lyst er hér ad nedan.

65



ba hafa ekki att sér stad neinar verulegar breytingar & fjarhagslegri afkomu utgefanda fra lokum sidasta
fjarhagstimabils pann 30.6.2025 adrar en per sem lyst er hér ad nedan.

Likt og fram hefur komid hér ad framan pa hefur eignasafn fveru steekkad fra 30.6.2025, sbr. umfjollun i kafla 5.7
Utgefandi.

5.4 Skipulag samstaedunnar

Tilgangur félagsins samkvamt 1. gr. sampykkta pess er kaup, sala, eign, leiga og rekstur fasteigna og eignarhald
verdbréfa, lanastarfsemi, lanastarfsemi tengd rekstrinum, 6nnur fjarmalastarfsemi og skyldur rekstur. Um slit og
skipti & félaginu eda samruna vid annad félag eda onnur félog skal fara sem um breytingar & sampykktum og parf
atkvaedi hluthafa sem rdda minnst 2/3 hlutum af heildarhlutafé félagsins til ad slik akvordun sé gild.

Samstadan samanstendur af modurfélaginu fvera ehf. og sjo dotturfélogum: Eskias 2 ehf., Eskias 4 ehf., Eskiés 8
ehf., Ivera 738 ehf., [vera Akureyri ehf., Snorrabraut 54 ehf. og Austurhélar 4 ehf. Dotturfélogin eru 611 sjalfstadir
16gadilar i fullri eigu modurfélagsins. Oll dagleg starfsemi fer fram i moédurfélaginu og eru allir starfsmenn
samstedunnar med radningarsamband vid modurfélagio. Modurfélagio annast umsyslu vegna fjarfestingareigna
doétturfélaganna sem fyrir pa pjonustu ut fra timaskraningu.

5.4.1 Dotturfélog

Modurfélagid er fjarhagslega had dotturfélogum sinum ad pvi leyti ad pau halda a tekjuberandi eignum félagsins
og er hluti greidslustreymis tekna pvi fra dotturfélogum.

Tafla 1: Détturfélog Iveru

Nafn félags Starfsemi félags Skrad adsetur Eignarhluti
Eskias 2 ehf. Fasteignafélag Smaratorg 3, 201 Kdépavogur 100%
Eskias 4 ehf. Fasteignafélag Smaratorg 3, 201 Kdpavogur 100%
Eskias 8 ehf. Fasteignafélag Smaratorg 3, 201 Kdpavogur 100%
fvera 738 ehf. Fasteignafélag Smaratorg 3, 201 Kdpavogur 100%
fvera Akureyri ehf. Engin starfsemi Smaratorg 3, 201 Koépavogur 100%
Austurhdlar 4 ehf. Fasteignafélag Smaratorg 3, 201 Kdpavogur 100%
Snorrabraut 54 ehf. Fasteignafélag Smaratorg 3, 201, Képavogur 100%

5.4.2 Starfsemi

Heildarfjoldi starfsmanna i lok jini 2025 var 17 og skiptast i stjérnendur, starfsmenn skrifstofu, starfsmenn
bokhalds, starfsmenn leigumidlunar og starfsmenn fasteignaumsjonar.

Tafla 2: Fjoldi starfsmanna eftir starfssvidum

Starfssvio Fjoldi starfsmanna
Stjornendur 3
Skrifstofa og bokhald 3
Leigumidlun 3
Fasteignaumsjon 8

Forstjori er &dsti stjornandi félagsins og sér um stjorn alls daglegs rekstrar félagsins. Forstjori ber abyrgd 4 ad
mota og leida stefnumoétun félagsins til framtidar og leita nyrra vidskiptatekifera. Forstjori sér um ad styra
stjornendateymi félagsins, taka lykildkvardanir sem hafa ahrif a4 framtid félagsins og koma fram fyrir hond
félagsins gagnvart hagsmunaadilum.

Yfirlogfraedingur félagsins ber abyrgd 4 ad veita stjorn og stjornendum lagalega radgjof er snerta alla peetti
starfsemi félagsins og tryggja ad starfsemin fylgi [6gum og reglum. Sér um gerd og yfirferd samninga, leidbeinir
um lagaleg malefni og vinnur ad pvi ad lagmarka lagalega dhattu félagsins. Hefur einnig umsjon med reglufylgni
og dhettustyringu til ad tryggja ad fyrirtaekio uppfylli allar lagalegar krofur.
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Fjarmalastjori ber abyrgd & fjarhagsstjorn og bokhaldi félagsins. Hefur umsjon med fjarhagsaetlunum,
sjodstreymi, greiningu 4 rekstri og kostnadi, og tryggir ad allar fjarhagslegar akvardanir byggi 4 traustum gégnum
og i samreemi vid stefnu félagsins. Fjarmalastjori sér einnig um gerd og yfirferd fjarhagsskyrslna og tryggir ad
reikningsskil og 16gbundin skattskil og skyrslugerd uppfylli allar krofur.

Forstodumadur fasteigna ber abyrgd 4 rekstri, vidhaldi og proun fasteigna félagsins til ad tryggja sjaltbaera og
hagkveema nytingu peirra til langs tima. Hann er einnig abyrgur fyrir daglegum rekstri fasteignaumsjonar,
skipuleggur daglega vinnu starfsmanna, forgangsradar verkefnum og kallar til undirverktaka eda idnadarmenn
pegar porfer 4.

Forstodumadur leigumidlunar ber abyrgd a skipulagningu, stjérnun og préun a leigupjonustu félagsins til ad
tryggja ardbeera og skilvirka nytingu ibuda. Hann sér einnig um ad vidhalda godum samskiptum vid leigutaka og
vinnur ad pvi ad hamarka nytingu fasteigna og leigutekna. P4 sér hann um trvinnslu dbendinga og kvartana og
tryggir ad pjonustan uppfylli geedaviomid og stefnu félagsins.

Félagid notast vid utanadkomandi verktaka i steerri vidhaldsverkefnum en ad 6dru leyti leitast félagid vid ad sinna
vidhaldi med eigin starfsfolki. Auk pess nytir félagid sér adkeypta sérfraedipjonustu eftir pvi sem porfer 4, s.s. vid
framkvamd areidanleikakannana, verdmata og endurskodunar.

Mynd 1: Skipurit Iveru

Forstjori Yfirlogfraedingur
P o o - 020 . . 020 . . 0a® .z < 9,
Véxtur og vidskiptapréun 1x e@s Fasteignaumsjon 8xe@u Leigumidlun 3xe@w Fjarmal og UT 3x80%
. () et = - () ! & ()
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5.4.3 Lagaumhverfi
Ivera og dotturfélog pess eru einkahlutafélag, skrad og starfraekt i samraemi vid 16g nr. 138/1994.

Starfsemi samstedunnar lytur fjolmoérgum logum og reglugerdum og er starfsemin einnig pess edlis ad
naudsynlegt er ad afla ymissa leyfa og heimilda fra par til beerum yfirvoldum, til ad mynda byggingarleyfa eda
annarra leyfa fra opinberum adilum vegna framkveemda.

Um bodkhald og reikningsskil félagsins gilda 16g nr. 3/2006, um arsreikninga, og 16g nr. 145/1994, um bokhald.
Skattalog svo sem 16g nr. 90/2003, um tekjuskatt, 16g nr. 50/1988, um virdisaukaskatt, 16g nr. 6/2001, um
skraningu og mat fasteigna og reglugerdir peim tengdar gilda einnig um félagio.

Arsreikningar félagsins eru tbunir i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (,JFRS“). I daglegri starfsemi
félagsins parf jafnframt a0 huga ad ymsum lagareglum er lata ad samkeppnismalum, fasteignum og
skipulagsmalum. Ma par nefna samkeppnislog nr. 44/2005 (,,Samkeppnislog), husaleiguldg nr. 36/1994, 16g um
brunavarnir nr. 75/2000, 16g um fjéleignahtis nr. 26/1994, 16g um fasteignakaup nr. 40/2002, 16g um sélu fasteigna
og skipanr. 70/2015, 16g um mannvirki nr. 160/2010 og skipulagslog nr. 123/2010. Starfsemi félagsins lytur einnig
a0 16gum nr. 140/2018, um adgerdir gegn peningapvetti og fjarmdgnun hrydjuverka og 16gum nr. 90/2018 um
persénuvernd og vinnslu persénuupplysinga. Vidskiptavinir félagsins lata ad sama skapi ymsum l6gum, reglum
og leyfisveitingum opinberra adila. Sja nanar umfjollun i kafla 2.2.6.2 Ahetta tengd lagalegu umhverfi og
lagabreytingum.

Stefnt er ad toku skuldabréfa félagsins til vidskipta & Adalmarkadi, sem er skipulegur verdobréfamarkadur i
skilningi laga nr. 115/2021, um markadi fyrir fjarmalagerninga. Um félagid gilda pvi akvadi laga, reglugerda og
reglna um utgefendur verdbréfa og verdbréf sem tekin hafa verid til vidskipta a skipulegum markadi, eins og pau
eru & hverjum tima, m.a. 16g nr. 115/2021 um markadi fyrir fjarmalagerninga, 16g nr. 60/2021 um adgerdir gegn
markadssvikum, 16g nr. 20/2021 um upplysingaskyldu utgefanda verdbréfa og floggunarskyldu, reglugerd nr.
977/2021 um tilkynningar um raunveruleg eda moguleg brot 4 16gum um adgerdir gegn markadssvikum og reglur
Sedlabanka Islands nr. 1275/2024 um adgerdir gegn markadssvikum.

ba gilda um félagio reglur nr. 44/2023 um hlutverk og st6du regluvardar og skraningu samskipta samkvamt 16gum
um adgerdir gegn markadssvikum, sem og reglur Nasdaq Iceland fyrir utgefendur fjarmalagerninga, eins og paer
eru a hverjum tima.

ba gilda um félagid einnig husaleigulog nr. 36/1994, 16g nr. 140/2018 um adgerdir gegn peningapvetti og
fjarmdgnun hrydjuverka, 16g nr. 90/2018 um perséonuvernd og vinnslu personuupplysinga o.fl. 16g sem vidkoma
rekstri ibudafélags eins og fveru ehf.

5.5 Fasteignamarkadurinn

fvera starfar 4 islenskum fasteignamarkadi med aherslu 4 ibidarhusnzadi. Félagid fjarfestir i ibadum um land allt.
Markmid fveru er ad eiga kjarna ibida a hverri stadsetningu, svo sem heil fjolbylishis eda meirihluta ibuda i
fjolbylishusum sem uppfylla pad skilyrdi ad vera hagkveemar i rekstri og hentugar til utleigu. Sja nanari lysingu
a eignasafni samstedunnar i kafla 5.6 Fasteignasafnio.

5.5.1 Hisnzdismal 4 Islandi

Lakkandi faedingartioni og haerri lifaldur kalla 4 uppbyggingu ibuda umfram mannfjéldapréun 4 neestu aratugum.
Husnadis- og mannvirkjastofnun metur porfina um 4.000 ibudir 4 ari til arsins 2050 en matid gerir rad fyrir ad
medalheimilisstaerd proist med samberilegum hatti og htin hefur gert 4 hinum Nordurlondunum og fari nidur i
2,1 1 lok spatimabilsins.’ Gera ma pvi rad fyrir ad porfin fyrir minni {badum aukist en samkvamt Hisnzdis- og
mannvirkjastofnun eru einungis teeplega 12% af ibudum 1 byggingu 1 fjélbyli 4 hdfudborgarsvadinu undir 61 m?2.6

5 Ny mannfjéldaspa dregur vir ibiidaporf til lengri tima (Hasnadis- og mannvirkjastofnun, oktober 2025)
8 Meelabord ibuida i byggingu (Hisneadis- og mannvirkjastofnun, névember 2025)
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Mat Iveru er ad auka purfi hlutdeild minni og hagkvemari ibuda i ibtda uppbyggingu til ad maeta betur
lydfreedilegri samsetningu ibua.

5.5.2  Leigumarkadur 4 Islandi

A Islandi hefur séreignastefna lengi verid rikjandi i hiisnzdismalum sem e.t.v. sést best 4 pvi ad um 74% innfaeddra
[slendinga bua i eigin hiisnzdi Pessi tala er lzegri hja adfluttum par sem 17% biia i eigin hiisnzdi..” Samkvamt
leigumarkadskénnun Hasnadis- og mannvirkjastofnunar bjuggu um 15% innfaeddra Islendinga i leiguhtisnadi 4
60rum arsfjordungi 2025 en samkvamt konnun priggja stéttarfélags voru um 74% adfluttra 4 leigumarkadi.® Gera
ma pvi rad fyrir ad leigumarkadur hafi verid vanmetinn og ad um 28% einstaklinga sé 4 leigumarkadi. °

Skipta ma leigumarkadi med ibudarhusnadi 4 {slandi i tvennt, annars vegar er hinn almenni markadur og hins
vegar félagslegur markadur sem nytur nidurgreidslum og annarri medgjof fra stjornvoldum og sveitarfélogum.
Samkveemt leigumarkadskénnun Husnadis- og mannvirkjastofnunar ma @tla ad um 74% leigjenda séu a
svokdlludum almennum leigumarkadi, par sem leigusalar eru einstaklingar, @ttingjar, einkarekin leigufélog eda
adrir, og um 26% leigjenda séu a svokolludum félagslegum markadi, par sem leigusalar eru sveitarfélog,
studentagardar, nidurgreidd leigufélog og buseturéttarfélog. !

Helstu samkeppnisadilar

Samkveemt ofangreindri konnun Husnadis- og mannvirkjastofnunar leigja um 56% leigjenda af einstaklingum og
um 9% leigjenda af einkareknum leigufélogum'!. ivera 4 pvi helst i samkeppni vid einstaklinga sem leigja it eina
eda fleiri ibudir, en einnig dnnur ibudaféldg sem starfa 4 almennum markadi. bar ma helst nefna Olmu ibudafélag
hf. og Asbra ehf. Einhver skorun er vid hisnadissamvinnufélogin, s.s. Buseta svf., og félagsleg urradi sem t.d.
Félagsbustadir hf., Bleer — leigufélag ehf., Leigufélagio Briet ehf., Brynja leigufélag ses. og Bjarg ibudafélag hses.
bjoda upp 4, en Ivera litur ekki 4 pau félog sem beina samkeppnisadila.

Markadshlutdeild {veru hefur ekki verid skilgreind opinberlega og er mismunandi eftir landshlutum.

7 Mdanadarskyrsla (Hasnzdis- og mannvirkjastofnun, oktober 2025)
8 Mdnadarskyrsla (Hasnadis- og mannvirkjastofnun, oktober 2025)
8 Mdnadarskyrsla (Hisnadis- og mannvirkjastofnun, oktober 2025)
10 Stadan a leigumarkadi (HGsn&dis- og mannvirkjastofnun, september 2025)
" Stadan a leigumarkadi (Hasnadis- og mannvirkjastofnun, september 2025)
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5.6 Fasteignasafnio

Fjarfestingareignir félagsins eru fasteignir (land og huseignir) sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna eda
til verdmaetaaukningar eda hvort tveggja. Fyrst og fremst er um ad rada ibudarhusnzdi til utleigu og 4 Ivera 4
stersta ibudarhuisnaedissafn landsins i einkaeigu sem telur 1.592 ibudir i rekstri i lok juni 2025.

Markmid Iveru er ad vera i farabroddi i rekstri ibudarhtsnadis 4 leigumarkadinum. Helstu stefnumid félagsins
eru:

e FEiga heil fjolbylishus eda meirihluta ibtda i fjolbylishusum.
e Landfredileg ahersla:

o Hofudborgarsvaedio: >60%

o Sudurnes: 25-30%

o Ytra-hofudborgarsvedid 2: 10-20%

o Onnur svedi: <5%

e Tegund og sterd ibuda midast vid eftirspurn, og lydfreedilega samsetningu og horfur & hverju sveedi fyrir
sig. fvera leggur aherslu 4 skilvirka nytingu fermetra med pad ad markmidi ad bjoda upp 4 ibudir til
langtimaleigu 4 verdum sem eru vidradanleg fyrir sem breidustu hopa.

e  Fasteignir med endingargddu efnisvali og skila hagkvaemni i rekstri.

Tafla 3: Eignasafn Iveru 30.6.2025

R Fjoldi 2 Fasteignamat
Fjoldi ibuda 1.592 formetra 142.066 m 2026 85,5 ma.kr.
Medalsteerd 89 m? Medalaldur 28 4r Utleiguhlutfall g4,
(raun)
Hofudborgarsveaedi Sudurnes Onnur  svadi
% af safni 50% % af safni 41% % af safni 9%
(fasteignamat) (fasteignamat) (fasteignamat)

Allar eignir félagsins eru brunatryggdar og vatns- og 6vedurtryggoar.

5.6.1 Landfraedileg dreifing

Pann 30.6.2025 var staersti hluti ibuda i eignasafni Iveru i fjolda talid 4 Sudurnesjunum (péstniimer 260 og 262)
eda alls 821 ibud. 632 ibudir eru stadsettar 4 hofudborgarsvaedinu, sem telja ibudir i Hafnarfjardarkaupstadi
(postnimer 221), Gardaba (postnumer 210), Kopavogsba (pdstnimer 203), Mosfellsbae (postnumer 270) og
Reykjavikurborg (postnumer 101, 102, 104, 107-113, 116). Adrar eignir félagsins eru 139 talsins og eru stadsettar
i Sveitarfélaginu Arborg (postnamer 800), Akraneskaupstadi (postnimer 300), Fjardabyggd (postnamer 730) og
Akureyrarkaupstadi (postnimer 600).

Tafla 4: Eignasafn Iveru d Sudurnesjum

ot Fjoldi 2 Fasteignamat
Fjoldi ibuda 821 formetra 77.882 m 2026 35 ma.kr.
Medalsteerd 95 m? Medalaldur 40 ar
Tafla 5: Eignasafn Iveru ¢ Hofudborgarsveedinu
st Fjoldi 2 Fasteignamat
Fjoldi ibuda 632 formetra 52.023 m 2026 43 ma.kr.
Medalsteerd 82 m? Medalaldur 15 4r

"2 Til ytra hofudborgarsvaedisins teljast eftirfarandi sveitarfélog, Olfus, Vogar, Sudurnesjabaer, Akraneskaupstadur, Arborg,
Hveragerdi og Reykjanesber.
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Tafla 6: Eignasafn Iveru { 60rum landshlutum

R Fjoldi 2 Fasteignamat
Fjoldi ibuda 139 formetra 12.161 m 2025 7 ma.kr.
Medalsteerd 87 m? Medalaldur 13 ar

5.6.2  Voxtur eignasafns

fvera stefnir ad pvi ad staekka fasteignasafn sitt i um 3.000 ibudir i samrzemi vid framangreind markmid félagsins
um steerdir ibuda, landfraedilega dreifingu og hagkvemni i rekstri. Meginahersla er 16g0 4 heil fjolbylishis a
hoéfudborgarsvaedinu en einnig er horft til vaxandi svada i grennd vid hofudborgarsvadid, s.s. Reykjanesbajar,
Olfus, Arborgar og Hveragerdis. Eins og adur hefur komid fram pa hefur félagid ymist undirritad kaupsamning
eda kauptilbod vegna 196 ibuda til vidbotar vid niverandi safn, m.v. lok oktober 2025.

5.6.3  Leigutekjur- og samningar

Samstedan hefur gert leigusamninga vegna fjarfestingareigna sinna. Leigusamningar eru med fastri leigufjarheed
sem eru tengdir visitdlu neysluverds og eru peir uppreiknadir manadarlega. Leigusamningar eru badi timabundnir
og 6timabundnir med gagnkvaemum 3ja til 12 manada uppsagnarfresti eftir lengd samningsins 16gum samkvamt.
Medalleigutimi timabundinna leigusamninga er 25 manudir. Hlutfall timabundinna leigusamninga af heildarfjélda
leigusamninga var 43% og o6timabundinna 57% i arslok 2024.

Tafla 7: Medalleiguverd d steerstu svaedum Iveru

Fjoldi eigna Stzerd (m?) Medalleiguverd/m?
Sudurnes 821 77.882 2.333 kr.
Hofudborgarsvaedi 632 52.023 3.790 kr.

5.6.4  Ferli vio val 4 leigutokum

Umsoknarferli um leiguibud hja fveru er rafrant og fer yfirleitt fram & vefsidu félagsins. Eftir ad sott er um ibad
leggur umsakjandi fram upplysingar fyrir areidanleikakdonnun & grundvelli laga nr. 214/2018, um adgerdir gegn
peningapvetti og fjarmognun hrydjuverka, asamt lanshafisvottordi og sakavottordi. I kjolfarid framkvemir
leigumidlari mat & peim umsoknum sem lagdar eru fram og metur hvada umsakjandi er haefastur. beir sem valdir
eru fa bod um ad skoda viokomandi ibud og i kjolfarid er gengid fra leigusamningi og tryggingum. Ekki er skrifad
undir leigusamning fyrr en priggja manada trygging liggur fyrir.

5.6.5 Viohald, endurbaetur og framkvaemdir

fvera fer i 6llu eftir akvaeedum hiisaleigulaga nr. 36/1994, IV. kafla IV um framkvaemdir 4 leiguhtsnadi, sem fjallar
sérstaklega um vidhaldsskyldur leigusala og leigutaka. Leigutakinn og adilar 4 hans vegum skulu fara vel med hid
leigda og skal tid lata leigusala vita af tjoni eda galla sem hann telur ad leigusala beri ad lagfera. Leigusali &
alltaf ad fa 4 vikur til ad bregdast vid, ad peim tima lidnum getur leigutaki 1atid laga tjonid sjalfur og dregid
kostnadinn fra leigunni ef pad var sannanlega 4 abyrgd leigusala ad bregdast vid. Leigusali annast vidhald hins
leigda, innanhuss sem utan, s.s. vidgerd a gluggum, heimilisteekjum sem teljast fylgifé husnedis, hreinsitekjum,
leesingum, vatnskronum, rafmagnstenglum, reykskynjurum, slokkvitekjum og 60ru pvi sem fylgir husnaedinu.
A9 auki skal leigusali halda hinu leigda i leiguhafu 4standi, m.a. med pvi ad lata mala hisnadid og endurnyja
gélfefni og annad slitlag med hafilegu millibili og vidhalda brunavérnum. Pa er heimilt ad semja um adra
skiptingu 1 leigusamningi, t.d. ad leigutaki skuli mala eda sja um ad skipta um batteri i reykskynjara, fylla a
slokkviteki o.s.frv.

Forstodumadur fasteignaumsjonar fveru er byggingafreedingur og husasmidameistari. Hann ber medal annars
abyrgd 4 pvi ad viohaldi sé sinnt med pvi ad fara yfir og radstafa verkbeidnum fra leigutékum til annad hvort
starfsmanna Iveru eda verktaka, eftir edli verkbeidninnar. Hja Iveru eru verktakar starfandi um minnihéttar
vidhaldsverkefni. Ef verkefnin eru sterri eins og t.d. ad heilmala his ad utan eda leggja lagnir fyrir
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endurbotaverkefni & sveedinu pa er utanadkomandi adili fenginn i verkid. Stundum getur lika verid mikid alag a
starfsmonnunum og pa i einhverjum tilfellum getur komid til pess ad utanadkomandi verktaki sé fenginn i verkid.

5.7 Stefna og stefnumotun

Almenn stefnumoétun er i hondum stjornar og framkvaemdastjora. Stefnur félagsins eru endurskodadar reglulega

og stadfestar a stjornarfundum.

Jafnréttisstefna

Stefna Iveru er ad virkja og vardveita mannaud sinn med pvi ad tryggja
jofn teekiferi og kjor starfsmanna 6had kyni og vera eftirsoknarverdur
vinnustadur fyrir alla hopa. Hvers kyns mismunun & grundvelli kyns,
kynferdis, pjodernis eda triarbragda er i andstoou vid jafnréttisstefnu
fveru og jafnréttislog nr. 10/2008. Markmid stjérnenda Iveru er ad allt
starfsfolk fai notid sin 6had einstaklingssérkenna. ba hefur fvera innleitt
adgerdaraztlun vegna eineltis og kynbundins ofbeldis.

Oryggisstefna

Oryggisstefna Iveru var endurnyjud 1. oktober 2025. Stefna fveru er ad
tryggja ad ibudir félagsins séu pannig ttbunar ad leigutdkum stafi ekki
hatta 4 slysi, eignatjéni eda heilsubresti og studla ad oruggu og
heilsusamlegu vinnuumhverfi fyrir starfsfolk.

Starfsmannastefna

Starfsmannastefna Iveru var endurnyjud 1. oktober 2025. Markmid fveru
er ad hafa yfir ad rada haefu, ahugasému og lausnarmidudu starfsfoélki med
rika pjonustulund i samraemi vid markmid félagsins um farmurskarandi
pjonustu. Starfsfolk félagsins er hvatt til ad axla abyrgd og taka virkan
patt i frampréun félagins. ba er 16g0 aherslu 4 ad hver og einn starfsmadur
fai teekifeeri til ad njota sin, vaxa og proast i starfi sinu fyrir félagid.
Starfsmannastefna er endurskodud a 2ja ara fresti, nast i oktober 2027.

Samfélagsstefna

Samfélagsstefna Iveru var endurnyjud 1. oktober 2025. Markmid Iveru
er ad lagmarka neikvaed ahrif af rekstri félagsins & umhverfi og
samfélagio, hvort sem bad er 1 tengslum vid vatnsnotkun,
rafmagnsnotkun, Iysingu i eignum Iveru, eldsneytisnotkun, sorpflokkun,
efniskaup. ba leggur félagio metnad i ad byggja upp rathledslustéovar vid
fasteignir og ad huga ad adgengi gangandi og hjolandi. Gert er rad fyrir
a0 samfélagsstefna sé uppfard arlega, nast i oktober 2026.

Umbhverfisstefna

Umbhverfisstefna fveru var endurnyjud 1. oktober 2025. Markmid fveru
er ad vinna stodugt ad bettri langvarandi sjalfbaerni i sinum rekstri.
Nalgun Iveru er langvarandi, fyrirbyggjandi og skal @tid tekid tillit til
pess hvada ahrif vidskiptaakvardanir félagsins hafi 4 umhverfio.

Sidareglur

Sidareglur fveru voru endurnyjadar 1. oktober 2025. Sidareglurnar
ramma inn pau gildi sem starfsmenn fveru og helstu samstarfsadilar
fylgja. 1 sidareglum er fjallad um réttindi og skyldur pessara adila.
Sidareglurnar gilda um alla starfsmenn, stjornarmenn, radgjafa og
umbodsmenn félagsins sama & hvada vettvangi eda adstedum peir koma
fram fyrir hond félagsins. Sidareglurnar gilda um alla sem vinna hja fveru,
fyrir fveru eda med {veru. Helstu birgjar félagsins undirrita sidareglurnar
og gangast vi pvi ad hatta framferdi sinu i samraemi vid akvadi peirra.

Verklagsreglur um adila sem
vinna fyrir Iveru

Verklagsreglur um adila sem vinna fyrir fveru voru endurnyjadar 1.
oktober 2025. Markmid verklagsreglnanna er ad tryggja ad allir peir sem
vinna fyrir fveru 4 dbeinan hatt (hja verktokum, undirverktokum eda
starfsmannaleigum) njoti réttinda og kjara i samraemi vid gildandi 16g og
kjarasamninga.

Stefna i adgeroum gegn
peningapveetti og fjarmégnun
hrydjuverka

fvera er med stefnu { samreemi vid 16g um adgerdir gegn peningapveetti
og fjarmognun hrydjuverka dsamt verklagsreglum sem félagio fylgir i
rekstri sinum enda er fvera flokkud sem tilkynningaskyldur adili skv.
framangreindum 16gum. Nyjasta Gitgéfa af stefnu Iveru og verklagsreglum
i pessum malaflokki er fra 1. oktober 2025.
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Eftirlit og Ahzettustjorn

Stjorn félagsins og forstjori hafa komid 4 innra eftirliti og ahettustyringu
med starfsemi félagsins til ad fyrirbyggja og greina hugsanleg mistok og
sviksemi starfsmanna og vidskiptavina félagsins. Félaginu ber ad lata
kanna érshlutareikninga fra 1. januar til 30. jini og ad lata endurskoda
arsreikninga ad fullu af endurskodanda félagsins. Adrar radstafanir
tengdar eftirliti og aheettustjorn eru: reglulegt mat 4 helstu dhattupattum,
verkferlar, reglur um adgreiningu starfa, eftirlit stjornar med uppgjérum
og verlagsreglur um eftirlit med tekjuskraningu/rekstrarkostnadi.

Mannréttindastefna

Félagid hefur sett upp mannréttindastefnu par sem meginmarkid hennar
er ad tryggja mannréttindi starfsmanna og vidskiptamanna fveru. fvera
skuldbindur sig til ad fara ad 6llum gildandi 16gum og reglum um
mannréttindi, p.m.t. peim sem fjalla um félagafrelsi, naudungar- og
preelkunarvinnu, barnavinnu og misrétti & vinnustéoum. Félagio hefur sett
sér reglur um kedjuabyrgd par sem krafa er gerd til pess ad allir verktakar
sem vinna fyrir félagid skuldbindi sig til ad gaeta ad oryggi starfsmanna
sinna & vinnustad, séu med radningarsamninga vid starfsfolk sitt i
samraemi vid kjarasamninga og fylgi landslogum og reglum i starfsemi
sinni. Engin tilvik komu upp & arinu par sem reyndi 4 kedjuabyrgd eda
onnur mannréttindamal.

Stefna gegn spillingar-
mutumalum

0g

Félagid hefur sett sér stefnu gegn spillingar- og mutumalum par sem
medal annars kemur fram ad samstadan stundi vidskipti vid birgja,
samstarfsadila og vidskiptavini af virdingu og heidarleika, sbr. sidareglur
fveru.
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5.8 Stjornarheettir, stjorn og stjornendur

Stjorn {veru leggur aherslu 4 ad vidhalda gédum stjornarhattum og ad fylgja Leidbeiningum um stjornarhaetti
fyrirtekja sem Vidskiptarad Islands, Nasdag OMX Iceland hf. og Samtok atvinnulifsins gafu at i jani 2021.
Stjornin hefur sett sér itarlegar starfsreglur par sem valdsvid hennar er skilgreint sem og verksvid gagnvart

forstjora. { stjorn fveru eru tvaer konur (40%) og prir karlar (60%).

Stjorn
Nafn Pall Olafsson, stjérnarformadur
Feedingarar 1978
Starfsstod Borgartun 19, 105 Reykjavik

Menntun og reynsla

Pall er med M.Sc. i eignastyringu frd Cass Business
School og cand. oecon i vidskiptafreedi fra Haskola
Islands.

Pall starfar sem forstodumadur sérheefora fjarfestinga
hja Stefni hf. sidan 2023. Adur starfadi hann sem
framkvaemdastjori  vidskiptaprounar hja Century
Aluminium, framkveemdastjori ~ Murbudarinnar,
sjalfsteett starfandi radgjafi, fjarmalastjori Coast
Fashions, 1 eignaumsyslu skilanefndar Kauppings i
London, 1 fyrirteekjaradgjof Singer & Friedlander og i
fyrirtaekjaradgjof Kauppings.

Fyrst kjorinn

April 2024

Hugsanlegir hagsmunaarekstrar milli skyldustarfa
fyrir utgefanda og personulegra hagsmuna Deirra
og/eda annarra skyldustarfa peirra. Ef ekki er um ad
reeOa slika arekstra skal gefa yfirlysingu pess efnis.

Pall & ekki eignarhlut i félaginu og hefur engin
hagsmunatengsl vid helstu samkeppnisadila. Pall er
tengdur eina hluthafa fveru, SRE III slhf,, en hann er
fyrirsvarsmadur abyrgdaradila og prokiruhafi SRE 111
slhf. og stjornarformadur rekstraradila sj6dsins, SRE
11T GP ehf.

Nafn Berglind Ran Olafsdottir, medstjornandi
Faedingarar 1972
Starfsstod Vikurhvarf 7, 203 Koépavogur

Menntun og reynsla

Berglind er med MBA fr4 IESE Business School,
M.Sec. 1 sameindaliffredi. M.Sc. grada i
sameindaliffreedi fra Haskolanum i Reykjavik og
B.Sc. i liffraeoi fra Haskolanum i Reykjavik.

Berglind starfar sem forstjori ORF Liftaekni hf. sidan
2023. Adur starfadi hun sem framkvamdastyra Orku
Nattarunnar, forstodumadur fyrirtekjamarkada Orku
Nattarunnar og vid vidskiptapréun hja Landsvirkjun
og MEDIS.

Fyrst kjorinn

Juni 2024

74




Hugsanlegir hagsmunaarekstrar milli skyldustarfa
fyrir utgefanda og personulegra hagsmuna peirra
og/eda annarra skyldustarfa peirra. Ef ekki er um ad
reeda slika arekstra skal gefa yfirlysingu pess efnis.

Engir hagsmunaarekstrar. Berglind a ekki eignarhlut i
félaginu og hefur engin hagsmunatengsl vid helstu
samkeppnisadila eda hluthafa sem eiga yfir 10%
hlutafjar utgefnu af fveru.

Nafn Gudran Ingvarsdottir, medstjornandi
Feedingarar 1972
Starfsstod Katrinartin 2, 105 Reykjavik

Menntun og reynsla

Gudrian er med M.Sc. i Stjornun og stefnumoétun fré
Haskola Islands og M.Sc. 1 arkitektur fra
Arkitektskolen i Aarhus.

Gudran starfar sem verkefnastjori vinnuumhverfis hja
Landsvirkjun sidan 2023. Adur starfadi hin sem

forstjori Framkvemdasyslunnar /
Framkveemdasyslan-Rikiseignir (FSRE),
verkefnastjori innleidingar husnadissattmala hja

Velferdarraduneytinu, forstodumadur préunar og
nyframkvamda Buseta hsf., arkitekt og verkefnastjori
hja Arkping ehf., arkitekt og verkefnastjori hja Arkis
ehf. og arkitekt hja Yamashita Sekkei architects i
Tokyo.

Fyrst kjorinn

Juni 2024

Hugsanlegir hagsmunaarekstrar milli skyldustarfa
fyrir utgefanda og personulegra hagsmuna peirra
og/eda annarra skyldustarfa peirra. Ef ekki er um ad
reeOa slika arekstra skal gefa yfirlysingu pess efnis.

Engir hagsmunaarekstrar. Gudrin a ekki eignarhlut i
félaginu og hefur engin hagsmunatengsl vid helstu
samkeppnisadila eda hluthafa sem eiga yfir 10%
hlutafjar utgefnu af fveru.

Nafn Johann Snorri Sigurbergsson
Feedingarar 1977
Starfsstoo Orkubraut 3, 241 Grindavik

Menntun og reynsla

Johann er med B.Sc. gradu i vidskiptafreedi og MBA
gradu fra Haskolanum i Reykjavik.

Johann  hefur starfad sem  forstoumadur
vidskiptapréunar hja HS Orku hf. fra 2011. Adur
starfadi hann hjd Vodafone og Simanum og var i
umbhverfis og skipulagsradi Reykjanesbajar fra 2010-
2018.

Fyrst kjorinn

April 2025

Hugsanlegir hagsmunaarekstrar milli skyldustarfa
fyrir utgefanda og personulegra hagsmuna peirra
og/eda annarra skyldustarfa peirra. Ef ekki er um ad
reda slika arekstra skal gefa yfirlysingu pess efnis.

Engir hagsmunadrekstrar. Johann 4 ekki eignarhlut i
félaginu og hefur engin hagsmunatengsl vid helstu
samkeppnisadila eda hluthafa sem eiga yfir 10%
hlutafjar utgefnu af fveru.
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Nafn

Theodor Solvi Blondal, medstjornandi

Feedingarar

1991

Starfsstod

Borgartun 19, 105 Reykjavik

Menntun og reynsla

Theodoér er med CFA, M.Sc. i ahettustyringu og
fjarmalaverkfraedi fra Imperial College og B.Sc. i
fjarmalaverkfraedi fra Haskolanum i Reykjavik.

Theodor starfar sem sjodstjori i teymi sérheefora
fjarfestinga Stefnis hf. sidan 2022. Adur starfadi hann
sem sjO0stjori erlendra hlutabréfa hja Stefni, sjodstjori
hja fIsafold Capital Partners og vid sérhefdar
fjarfestingar hja Islenskum verdbréfum.

Fyrst kjorinn

April 2024

Hugsanlegir hagsmunaarekstrar milli skyldustarfa
fyrir utgefanda og personulegra hagsmuna peirra
og/eda annarra skyldustarfa peirra. Ef ekki er um ad
reeOa slika arekstra skal gefa yfirlysingu pess efnis.

Theodor a ekki eignarhlut i félaginu og hefur engin
hagsmunatengsl vid helstu samkeppnisadila. Theodor
er tengdur eina hluthafa {veru, SRE III sIhf., en hann
situr { framkvaemdastjorn rekstraradila sjodsins, SRE
IIT GP ehf.

Lykilstjérnendur
Nafn Egill Ludviksson
Stada Forstjori fra arinu 2023
Feedingarar 1993
Starfsstod Smaratorg 3, 201 Kopavogur

Menntun og reynsla

Egill er med BA i hagfradi fra Haskola {slands og
M.Sc. i Economics and Finance fra Copenhagen
Business School.

Egill starfar sem forstjéri fveru ehf. sidan 2023. Adur
starfadi hann vid fjarfestingar, stefnumétun og
fjarmognun hja Heimstaden Group og vid greiningar
hja Nordea i Kaupmannahofn.

Hugsanlegir hagsmunaarekstrar milli skyldustarfa
fyrir utgefanda og personulegra hagsmuna peirra
og/eda annarra skyldustarfa peirra. Ef ekki er um ad
raeda slika arekstra skal gefa yfirlysingu pess efnis.

Engir hagsmunaarekstrar. Egill a4 ekki eignarhlut i
félaginu og hefur engin hagsmunatengsl vid helstu
samkeppnisadila eda hluthafa sem eiga yfir 10%
hlutafjar Gtgefnu af {veru.

Nafn Oddny Assa Johannsdottir
Stada Fjarmalastjori sidan 2024
Faedingarar 1987
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Starfsstod

Smaratorg 3, 201 Kopavogur

Menntun og reynsla

Oddny er Iloggiltur endurskodandi med Macc i
endurskodun og reikningsskilum fra Haskola Islands
og B,Sc, i fjarmalaverkfreedi fra Haskolanum i
Reykjavik.

Oddny starfar sem fjarmalastjori fveru sidan 2024.
Adur starfadi hun hja Hogum hf. Fly Play hf. og
KPMG.

Hugsanlegir hagsmunaarekstrar milli skyldustarfa
fyrir utgefanda og personulegra hagsmuna peirra
og/eda annarra skyldustarfa peirra. Ef ekki er um ad
reeOa slika arekstra skal gefa yfirlysingu pess efnis.

Engir hagsmunaarekstrar. Oddny 4 ekki eignarhlut i
félaginu og hefur engin hagsmunatengsl vid helstu
samkeppnisadila eda hluthafa sem eiga yfir 10%
hlutafjar utgefnu af fveru.

Nafn Maria Ingvarsdottir

Stada Forstooumadur leigumidlunar sidan 2015
Feedingarar 1974

Starfsstod Smaratorg 3, 201 Kopavogur

Menntun og reynsla

Maria er Loggiltur leigumidlari fra Endurmenntun
Haskola Islands, med diploma i Rekstrar- og
vidskiptafraedi fra Endurmenntun Haskoéla Islands og
hefur lokid Fjarmala- og rekstrarnami fra Vidskipta-
og tolvuskolanum.

Maria starfar sem forstodumadur leigumidlunar hja
fveru og forverum sidan arid 2015. Adur starfadi htn
4 eignasvidi [budaldnasjods og i logfraedideild
budalanasjods.

Hugsanlegir hagsmunaarekstrar milli skyldustarfa
fyrir utgefanda og personulegra hagsmuna peirra
og/eda annarra skyldustarfa peirra. Ef ekki er um ad
rae0a slika arekstra skal gefa yfirlysingu pess efnis.

Engir hagsmunaarekstrar. Maria 4 ekki eignarhlut i
félaginu og hefur engin hagsmunatengsl vio helstu
samkeppnisadila eda hluthafa sem eiga yfir 10%
hlutafjar utgefnu af fveru.

Nafn Arni Mar Markiisson

Stada Forstodumadur fasteignaumsjonar sidan 2017
Feedingarar 1983

Starfsstod Smaratorg 3, 201 Koépavogur

Menntun og reynsla

Arni er byggingafraedingur med sveinsprof i smidi og
meistararéttindi 1 husasmidi.

Arni starfar sem forstodumadur fasteignaumsjonar hja
Iveru og forverum sidan 2017. Adur starfadi hann hja
forverum Iveru, Ibtidalanasj6di og Arion banka.
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Hugsanlegir hagsmunaarekstrar milli skyldustarfa | Engir hagsmunaarekstrar. Ami 4 ekki eignarhlut i
fyrir utgefanda og personulegra hagsmuna peirra | félaginu og hefur engin hagsmunatengsl vid helstu
og/eda annarra skyldustarfa peirra. Ef ekki er um ad | samkeppnisadila eda hluthafa sem eiga yfir 10%

reeda slika arekstra skal gefa yfirlysingu pess efnis. hlutafjar utgefnu af fveru.

Nafn Erlendur Kristjansson

Stada Yfirlogfraedingur sidan 2015

Feedingarar 1984

Starfsstod Smaratorg 3, 201 Képavogur

Menntun og reynsla Erlendur er med BA og MA 1 Logfraedi fra Haskola

fslands, leyfi til malflutnings fyrir héradsdomi.

Erlendur starfar sem yfirlsgfreedingur hja iveru og
forverum sidan 2015. Adur starfadi hann sem
logmadur  hja  {bGdalanasj6di, 1ogmadur 4
vidskiptabankasvidi {slandsbanka og 16gfraedingur hja
Byr.

Hugsanlegir hagsmunaarekstrar milli skyldustarfa | Engir hagsmunadrekstrar. Erlendur & ekki eignarhlut i
fyrir utgefanda og personulegra hagsmuna beirra | félaginu og hefur engin hagsmunatengsl vid helstu
og/eda annarra skyldustarfa peirra. Ef ekki er um ad | samkeppnisadila eda hluthafa sem eiga yfir 10%
raeda slika arekstra skal gefa yfirlysingu pess efnis. hlutafjar utgefnu af fveru.

5.8.1 Regluvorour

Regluvérdur fveru er Erlendur Kristjansson sem er jafnframt yfirlogfraedingur iveru og Oddny Assa Jéhannsdottir
sem jafnframt er fjarmalastjori fveru er stadgengill regluvardar.

5.9 Hluthafar og hlutafé
5.9.1 Hlutafé

Heildarhlutafé fveru samkvamt sampykktum pess dagsettum 1. april 2025 er 16.251.397.746. Hlutaféd skiptist i
2 hlutaflokka, A hlutabréf ad nafnvirdi 16.251.397.746 kr.- og B hlutabréf ad nafnvirdi 0 kr.. Hlutaféd er gefio ut
i islenskum kronum. 1 atkvaedi er fyrir hverja 1 kronu i hlutafjareign, nema annad sé tekid fram i sampykktum,
og er atkveedisréttur hluthafa pvi jafn hlutfallslegri eign peirra ad fradregnum eigin hlutum hverju sinni. Hlutabréf
i B flokki hafa ekki atkvaedisrétt, en ad 60ru leyti somu réttindi og hlutabréf i A flokki par & medal réttindi til
eiginfjar o.fl. Hluthafi ber ekki dbyrgd & skuldbindingum félagsins umfram hlut i félaginu og er 6heimilt ad
vedsetja eda gefa hluti i félaginu an sampykkis félagsstjornar. Allir starfsmenn {veru eru med kaupaukakerfi sem
heimilar stjorn ad gefa ut hlutafé i B-flokki til starfsmanna i samreemi vid arangur félagsins & hverju lionu
rekstrarari og hvernig hann er metinn skv. arangursmati kaupaukakerfisins.

5.9.2  Hluthafar

Samkvaemt grein 2 i sampykktum fveru skal stjorn félagsins halda hlutaskra 16gum samkvamt og skal skra i hana
nafn eiganda hvers hlutar i félaginu asamt dagsetningu eigendaskipta og skraningardag hverju sinni. Eigendaskipti
ad hlutum i félaginu 6dlast ekki gildi gagnvart pvi fyrr en stjorn pess hefur verid tilkynnt um eigendaskiptin
skriflega.

A dagsetningu grunnlysingar er einn eigandi alls hlutafjar fveru, SRE III slhf. kt., kt. 611223-1100.
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Utgefanda er ekki kunnugt um ad félagid s¢ beint eda obeint i eigu eda undir yfirridum adila, annarra en nefndir
eru hér ad framan. P4 er itgefanda heldur ekki kunnugt um ad neitt fyrirkomulag sé fyrir hendi sem sidar gaeti
haft i for med sér breytingar a yfirradum utgefanda. Hagsmunir minnihlutaeigenda eru vardir samkvamt akveedum
sampykkta ttgefanda og laga nr. 138/1994 um einkahlutafélog.

5.10 Fjarhagsupplysingar

Samkvaemt konnudum samsteduarsreikningi fyrir fyrstu sex manudi arsins 2025 nam hagnadur samstedunnar
1.517 milljénum krona, samanborid vid 1.943 milljonir krona & sama timabili 2024. Leigutekjur samstadunnar a
fyrstu sex manudum arsins 2025 namu 2.278 milljéonum kréna samanborid vid 2.066 milljonir kréna 4 sama
timabili 2024.

Samkveemt endurskodudum samstaeduarsreikningi 2024 nam tap af rekstri samstedunnar 915 milljonum krona,
samanborid vid 1.783 milljon krona hagnad 4 sama timabili 4rid 2023. Leigutekjur samstedunnar arid 2024 ndmu
4.342 milljénum krona samanborid vid 4.222 milljonir krona arid 2023.

Eigid fé samsteedunnar var 47.325 milljonir krona pann 30. juni 2025 samanborid vid 30.808 milljonir krona pann
31. desember 2024 og 32.868 milljonir krona pann 31. desember 2023.

Heildareignir samsteedunnar namu 85.269 milljonum kréna pann 30. juni 2025 samanborid vid 73.988 milljonir
kréona pann 31. desember 2024 og 81.047 milljonir krona pann 31. desember 2023.

Hlutafé félagsins nam 16.251 milljonum kréna pann 30. jini 2025 samanborid vid 11.251 milljonir kréna pann
31. desember 2024 og 31. desember 2023.

Arsreikningar samstaedunnar fyrir arin 2023 og 2024 og arshlutareikningar fyrir fyrstu sex manudi aranna 2024
og 2025 voru gerdir i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verio stadfestir af
Evropusambandinu. Arsreikningarnir eru jafnframt i samraemi vid 16g um arsreikninga nr. 3/2006 og reglugerd
um framsetningu og innihald arsreikninga og samstadureikninga eftir pvi sem vid 4. Arsreikningar samstaedu fyrir
ari0 2024 var endurskodadur af KPMG ehf., Borgartuni 27, 105 Reykjavik og arsreikningur samstaedu fyrir arid
2023 var endurskodadur af Deloitte ehf., kt. 521098-2449, Dalvegi 30, 201 Kopavogi..

Samkvaemt bestu vitneskju stjornar og forstjora er pad alit stjornar og forstjora ad arsreikningarnir fyrir arin 2023
og 2024 og arshlutareikningarnir fyrir fyrstu sex manudi aranna 2024 og 2025, gefi glogga mynd af eignum,
skuldum og fjarhagsstoou samstadunnar i lok hvers timabils, rekstrarafkomu hennar og breytingu 4 handbzru fé
a timabilinu.

Stjorn og forstjori eru abyrg fyrir gerd og framsetningu samsteduarsreikninga i samremi vid alpjodlega
reikningsskilastadla eins og peir hafa verid sampykktir af Evropusambandinu og vidbdtarkréfur sem koma fram i
16gum um arsreikninga. Stjorn og forstjori eru einnig abyrg fyrir pvi innra eftirliti sem pau telja naudsynlegt til ad
gera peim kleift ad setja fram samsteduarsreikningana, pannig ad peir séu an verulegra annmarka hvort sem er
vegna sviksemi eda mistaka.

Arsreikningar fyrir arin 2023 og 2024 asamt arshlutareikningum fyrir fyrstu sex manudi aranna 2024 og 2025
hafa verid felldir inn med tilvisun, sem finna ma i kafla 6.3 Upplysingar felldar inn med tilvisun og skodast sem
orjufanlegur hluti af grunnlysingunni. Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér vel upplysingar sem finna ma i
fyrrgreindum arsreikningum.
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6 TILKYNNING TIL FJARFESTA

Grunnlysing pessi, dagsett 10. febrtiar 2026, telst vera grunnlysing i skilningi reglugerdar Evroépupingsins og
radsins nr. 2017/1129, sbr. akveadi laga nr. 14/2020 um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu Gtbodi eda
tekin til vidskipta & skipulegum markadi. Grunnlysingin inniheldur peer upplysingar sem naudsynlegar eru
fjarfestum til ad peir geti metio eignir og skuldir, fjarhagsstoou, afkomu og framtidarhorfur utgefanda sem og pau
réttindi sem fylgja peim skuldaskjolum, sem gefa ma ut i samremi vid utgafuramma pann er lyst er i
grunnlysingunni, & peim degi sem hiin er dagsett. Leitast hefur verid vid ad setja upplysingarnar fram & skyran og
greinargddan hatt.

Samkvaemt utgafurammanum getur [vera ehf. gefid ut skuldaskjol fyrir allt ad 25 ma. kr. i samraemi vid akveaedi
utgafurammans, ad pvi gefnu ad fyrir liggi gild eda uppferd grunnlysing, i hverri peirri mynt sem akvedin er af
utgefanda og tilgreind er i endanlegum skilmalum hverju sinni. Sé um ad reda utgafu skuldaskjala undir
utgafurammanum sem fellur undir undanpagu fra birtingu lysingar skv. 4. eda 5. mgr. 1. gr. reglugerdar 2017/1129
er p6 heimilt ad gefa Gt an gildrar grunnlysingar. bessi grunnlysing gildir i 12 manudi fra dagsetningu hennar.
Upplysingar um nafnvirdi, vexti, avoxtun og akvednar adrar upplysingar sem eiga vid um pau skuldaskjol sem
gefa skal Gt 4 hverjum tima i samreemi vid skilmala utgafurammans likt og skilgreint er i kafla 3 Skilmalar
skuldaskjalanna, og 4 Form endanlegra skilmala veroa tilgreindar 1 endanlegum skilmalum. Ef sott verdur um
toku skuldaskjalanna til vioskipta hja Nasdaq Iceland verda endanlegu skilmalarnir skradir og birtir &4 vefsidu
Fjarmalaeftirlits Sedlabanka fslands og vefsidu utgefandans, www.ivera.is/fjarfestar.

Grunnlysing pessi vardar skuldaskjol utgefin af fveru ehf. sem gefa ma ut i samrami vid utgafurammann vegna
umsoknar um ad peir verdi teknir til vidskipta 4 skipulegum markadi og/eda bjoda a til kaups i almennu Gtbodi
eda utbodi sem takmarkad er vid tiltekinn hop fjarfesta skv. undanpagu i a-, b-, c- eda d-1id 4. mgr. 1. gr. i reglugerd
(ESB) nr. 2017/1129. Grunnlysing bessi vardar pvi skuldaskjol sem tilgreind verda i videigandi endanlegum
skilmalum grunnlysingarinnar.

Framangreint fer fram i samraemi vid akvaedi islenskra laga og reglugerda um markadi fyrir fjarmalagerninga og
16g nr. 20/2021 um upplysingaskyldu utgefenda verdbréfa og floggunarskyldu, eftir pvi sem vid 4 og i samremi
vid akvadi reglugerdar Evropupingsins og radsins nr. 2017/1129, sem innleidd var i islenskan rétt med akvedum
laga nr. 14/2020 um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu utbodi eda tekin til vidskipta a skipulegum
markadi. Grunnlysingin fylgir akvaedum um upplysingagjof i lysingum samkvamt vidaukum 7, 15 og 28 vid
framselda reglugerd framkvamdastjornarinnar (ESB) nr. 2019/980. Grunnlysingin er einnig utbiin med hlidsjon
af reglum kauphallar um toku fjarmalagerninga til vidskipta a skipulegum markadi (Reglum fyrir titgefendur
fjarmalagerninga), eins og par eru & hverjum tima, i samraemi vid 16g um markadi fyrir fjarmalagerninga.
Fjarmalaeftirlit Sedlabanka [slands (Fjarmalaeftirlitid), sem er 16gbert yfirvald samkvamt reglugerd (ESB)
2017/1129 hefur stadfest grunnlysinguna sem dagsett er 10. febriiar 2026. Fjarmalaeftirlitid stadfestir einungis
grunnlysinguna i peim skilningi ad htin uppfylli peer krdfur um ad vera fullnaegjandi, skiljanleg og samkvam pvi
sem kvedid er & um i reglugerd (ESB) 2017/1129, og ekki ber ad lita & slika stadfestingu sem studning vid
utgefandann sem grunnlysingin vardar né sem stadfestingu 4 ge&dum verdbréfanna sem grunnlysingin varoar.
Fjarfestar skulu meta sjalfir hvort peim henti ad fjarfesta i verdbréfunum. Grunnlysingin er dagsett 10. febraar
2026 og hana, asamt vidaukum vid hana, ef einhverjir eru, ma nalgast a vef utgefanda, www.ivera.is/fjarfestar.

Fjarfesting 1 skuldaskjolum felur 1 sér ahattu. Vegna mogulegra fjarfestinga i peim skuldaskjolum sem
grunnlysing pessi vardar pa eru fjarfestar hvattir til ad kynna sér vel grunnlysinguna og hugsanlega vidauka sem
kunna ad vera gerdir vid hana, en skjolin ma nalgast a vef titgefanda, www.ivera.is/fjarfestar. Er fjarfestum radlagt
a0 kynna sér sérstaklega kafla um ahattupaetti.

Eftir birtingu grunnlysingar er fjarfestum radlagt ad kynna sér allar opinberar upplysingar sem gefnar eru Ut af
fveru eda varda Utgefanda og vidkomandi skuldaskjol. Upplysingar i grunnlysingu pessari eru byggdar a
adsteedum og stadreyndum & peim degi sem hun er dagsett og geta breyst fra pvi ad skjolin eru stadfest og par til
fyrirhugud vidskipti geta hafist med pau skuldaskjol sem tilgreind eru i videigandi endanlegum skilmalum, a
Adalmarkadi Nasdaq Iceland. Gefinn skal ut vidauki vid grunnlysingu ef naudsynlegt pykir i samrami vid akveedi
reglugerdar Evropupingsins og radsins nr. 2017/1129, sbr. akvaedi laga nr. 14/2020 um lysingu verdbréfa sem
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bodin eru i almennu utbodi eda tekin til vidskipta & skipulegum markadi. Vidaukinn skal innihalda uppfeerdar
upplysingar um utgefandann og verdbréfin sem bodin eru i lokudu Gtbodi og/eda tlunin er ad taka til vidskipta
a skipulegum markadi. Liti0 skal svo & ad yfirlysingar og upplysingar sem fram koma i slikum vidaukum, eda
skjolum sem felld eru med tilvisun inn i vidaukana, breyti og/eda komi i stad yfirlysinga og upplysinga sem fram
koma i grunnlysingunni.

Grunnlysingu pessa ma ekki undir neinum kringumsteedum skooda eda tilka sem loford um arangur i rekstri eda
um avoxtun fjarmuna af halfu utgefanda, seljanda, umsjonaradila utbods, sdluadila, umsjonaradila med toku til
vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland eda annarra adila. Fjarfestar eru minntir 4 ad kaup 4 skuldaskjolum er i
edli sinu ahattufjarfesting. Fjarfesting i skuldaskjolum, sem gefin eru ut af Iveru, eru alfarid a dbyrgd hvers
fjarfestis fyrir sig. Fjarfestar eru minntir 4 ad peir verda fyrst og fremst ad treysta eigin domgreind vegna
fjarfestingar i skuldaskjolum utgefnum af Iveru og taka tillit til starfsumhverfis félagsins, hagnadarvonar, ytri
aldstedna og peirrar ahattu sem i fjarfestingunni felst. Fjarfestum er bent a4 ad haegt er ad leita radgjafar
sérfraedinga, svo sem hja bonkum, verdbréfafyrirtaekjum og sparisjéoum, til adstodar vid mat & fjarmalagerningum
sem fjarfestingarkosti. Fjarfestum er radlagt ad skoda lagalega stodu sina og pau skattalegu ahrif sem kaup a
skuldaskjolum utgefnum af utgefanda kunna ad hafa og leita 6hadrar radgjafar i pvi tilliti.

Grunnlysingu pessa skal hvorki senda i posti né dreifa &4 annan hatt til landa par sem dreifing myndi krefjast
vidbotarskraningarferlis 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, Bretlands eda Japans. Utgefandi, seljandi eda umsjonaradili
eru ekki abyrgir vegna dreifingar til pridja adila & lysingunni sem fram fer i trassi vid ofangreindar
dreifingartakmarkanir.

Grunnlysingin vardar skuldaskjol sem gefin verda Ut i samraemi vid utgdfurammann og sem kann ad vera ad sott
verdi um ad tekin verdi til vidskipta & skipulegum markadi. Taka skuldaskjalanna til vidskipta & skipulegum
markadi og sala peirra i utbodi heildséluverdbréfa fer fram i samraemi vid akvaedi islenskra laga sem gilda um
vidskipti skradra verdbréfa, sbr. 16g um markadi fyrir fjarmalagerninga, 16g nr. 14/2020 um lysingu verdbréfa sem
bodin eru i almennu utbodi eda tekin til vidskipta & skipulegum markadi, reglugerd (ESB) 2017/1129 og reglur
Nasdaq Iceland hf. fyrir atgefendur fjarmalagerninga fra 1. jantar 2025. Utgefanda ber ad fylgja fyrrgreindum
reglum og reglugerdum ef skuldaskjol utgefin af honum eru tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland. ba
ber utgefandi upplysingaskyldu vegna peirra skuldaskjala sem tekin kunna ad vera til vidskipta a skipulegum
markadi, en su upplysingaskylda grundvallast m.a. 4 I1dgum nr. 20/2021 um upplysingaskyldu utgefenda verdbréfa
og floggunarskyldu og 16g nr. 60/2021 um adgerdir gegn markadssvikum og reglugerdum settum a grundvelli
laganna. 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 kann ad gefa at flokka
skuldaskjala innan utgafurammans sem ekki verda sott um ad teknir verda til vidskipta a skipulegum markadi. A
medan fjarmalagerningar utgefnir af fveru ehf. verda til vidskipta 4 skipulegum markadi mun utgefandinn birta
framangreindar upplysingar opinberlega og a vef félagsins, 4 slodinni www.ivera.is/fjarfestar.

6.1 Skilgreiningar og tilvisanir

Visun til ,,itgefanda“ eda ,,félagsins“ i pessari grunnlysingu skal tillka sem tilvisun til fveru ehf., kt. 440315-1190,
Smaratorgi 3, 201 Kopavogi, islandi, nema annad megi skilja af samhengi textans. Visun til ,, fveru i pessari
grunnlysingu skal talka sem tilvisun til Gtgefanda, nema annad megi skilja af samhengi textans. {vera ehf. er
16gformlegt heiti titgefandans og vidskiptaheiti.

Visun til ,,samstedu” i pessari grunnlysingu skal tilka sem tilvisun til samstaeedu Iveru ehf., kt. 440315-1190,
Eskis 2 ehf., kt. 511021-0140, Eskias 4 ehf., kt. 661021-1440, Eskias 8 ehf., kt. 600924-0440, fvera 738 ehf., kt.
491219-0760, fvera Akureyri ehf., kt. 631116-1160, Austurh6lar 4 ehf., kt. 520922-0240 og Snorrabraut 54 ehf.

Visun til ,,médurfélags® i grunnlysingu pessari skal tulka sem tilvisun til ivera ehf., kt. 440315-1190 nema annad
megi skilja af samhengi textans.
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Visun til ,skuldaskjalanna“, ,verObréfanna“, ,skuldabréfanna®, ,skuldabréfaflokksins®, ,vixlanna®“,
,,vixlaflokksins* eda ,,skuldaskjalaflokksins‘ i pessari grunnlysingu skal tulka sem tilvisun til verobréfa sem gefin
eru ut i samremi vid akvaedi ttgafurammans sem lyst er i grunnlysingunni.

Visun til ,,0tgafurammans® i pessari grunnlysingu skal tilka sem tilvisun til 25 ma.kr. Gtgafuramma félagsins sem
lyst er 1 grunnlysingu pessari.

Visun til ,,grunnlysingarinnar i pessari grunnlysingu skal talka sem tilvisun til grunnlysingar sem dagsett er 10.
febraar 2026 og telst vera grunnlysing i skilningi reglugerdar Evropupingsins og radsins nr. 2017/1129, sbr.
akveedi laga nr. 14/2020 um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu ttbodi eda tekin til vidskipta & skipulegum
markadi.

Visun til ,,fjarmognunarskjala® i pessari grunnlysingu skal tilka sem skuldaskjol, 6nnur lanaskjol og vedskjol sem
tryggd eru samkvamt almenna tryggingafyrirkomulaginu.

Visun til ,,almenna tryggingafyrirkomulagsins® i pessari grunnlysingu skal talka sem fyrirkomulag par sem
utgefandi hefur gefid ut tryggingabréf og eftir atvikum vedsamning par sem tilteknar eignir eru settar ad vedi. Sja
nanar i kafla 3 Skilmalar skuldaskjalanna.

Visun til ,,vedhafasamkomulagsins® i pessari grunnlysingu skal tilka sem vedhafsamkomulags milli titgefanda,
veodsala, vedgasluadila, umbodsmanns krofuhafa og annarra sem undirritad hafa adildaryfirlysingu, i tengslum
vid almenna tryggingafyrirkomulagid.

Visun til ,,skilmalanna“ i pessari grunnlysingu skal tilka sem skilmala skuldaskjalanna eins og peir eru tilgreindir
i kafla 3 Skilmalar skuldabréfanna, en peir verda fullklaradir i videigandi endanlegum skilmalum hverrar utgafu.

Visun til ,krofuhafa®, | fjarfesta®, ,,skuldaskjalacigenda® eda ,,eigenda skuldaskjala“ skal i pessari grunnlysingu
tulka sem eigendur ymist skuldabréfa ed vixla sem geta framvisad stadfestingu 4 eignarhaldi skuldaskjalanna.

Visun til ,,Fjarmalaeftirlitsins* i pessari grunnlysingu skal talka sem tilvisun til Fjarmalaeftirlits Sedlabanka
fslands, kennitala 560269-4129, Kalkofnsvegi 1, 101 Reykjavik nema annad megi skilja af samhengi textans.

Visun til ,,Nasdaq Iceland* i pessari grunnlysingu skal talka sem tilvisun til Kauphallar {slands hf., kennitala
681298-2829, Laugavegi 182, 105 Reykjavik nema annad megi skilja af samhengi textans.

Visun til ,,Nasdaq CSD* i pessari grunnlysingu skal tilka sem tilvisun til Nasdaq CSD SE, utiba 4 islandi, kt.
510119-0370, Laugavegi 182, 105 Reykjavik, fslandi, sem er verdbréfamidstdd med starfsleyfi i samreemi vid 16g
nr. 7/2020 um verdbréfamidstodvar, uppgjor og rafreena eignaskraningu fjarmalagerninga.

Visun til ,,vorslureiknings® i pessari grunnlysingu skal tulka sem rafraenan eignareikning i skilningi laga nr. 7/2020
um verdbréfamidstodvar, uppgjor og rafreena eignaskraningu fjarmalagerninga.

Visun til ,,Adalmarkadar* { pessari grunnlysingu skal tulka sem tilvisun til Adalmarkadar Nasdaq Iceland hf. sem
er skipulegur markadur nema annad megi skilja af samhengi textans.

Visun til ,alpjodlegra reikningsskilastadla“ eda ,,JFRS“ i pessari grunnlysingu skal tulka sem tilvisun til
International Financial Reporting (IFRS) eins og peir eru sampykktir af Evropusambandinu sbr. reglugerd
Evropupingsins og radsins nr. 1606/2002.

Visun til ,,Jaga um markadi fyrir fjirmalagerninga® 1 pessari grunnlysingu skal tilka sem 16g nr. 115/2021 um
markadi fyrir fjarmalagerninga.

Hugtakid ,,krona” eda skammstofunina ,.kr.” i pessari grunnlysingu skal talka sem tilvisun til gjaldmidilsins
islenskrar kronu. Skammstofunina ,,m.kr.” 1 pessari grunnlysingu skal tulka sem tilvisun til milljona krona.
Skammstofunina ,,ma.kr.” i pessari grunnlysingu skal tulka sem tilvisun til milljarda krona.

Visun til ,,t6lul.“ i pessari grunnlysingu skal talka sem ,,toluliour®.

Visun til ,,mgr.“ i pessari grunnlysingu skal tilka sem ,,malsgrein®.
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Visun til ,,gr.“ i pessari grunnlysingu skal tulka sem ,,grein".

begar visad er til laga og reglugerda i grunnlysingu pessari er visad til islenskra laga og reglugerda med dordnum
breytingum.

I grunnlysingu pessari skulu skilgreind ord i eintolu jafnframt taka til fleirtolumyndar ordsins, og 6fugt. Einnig
skulu ord tilgreind an greinis jafnframt taka til ordanna med greini, og 6fugt.

6.2 Gildistimi og adgengi a0 lysingu

Lysingin er gefin ut a islensku og gildir i 12 manudi fra stadfestingu hennar. Gildistimi lysingarinnar hefur po
engin ahrif 4 pau skuldask;jol sem gefin hafa verid ut & grundvelli lysingarinnar fram til pess tima. Adgengi ad
grunnlysingu pessari verdur tryggt i 10 ar fra stadfestingu lysingar. Pad verdur gert med birtingu 4 vef félagsins,
4 sl60inni www.ivera.is/fjarfestar.

6.3 Upplysingar felldar inn meo tilvisun

Eftirfarandi gogn eru felld inn med tilvisun i grunnlysingu pessa og skodast par med sem orjufanlegur hluti af
grunnlysingu pessari og tiltekin sem gdgn felld inn med tilvisun:

e Endurskodadur samstaedureikningur fveru ehf. fyrir arid 2024.
Reikninginn ma nalgast & vefsl6dinni:
https://www.ivera.is/cdn/aWpWBAIvOtkhBp2g 4403151190 Ivera ehf. sr 2024.pdf

e Endurskodadur samstzdureikningur fveru ehf. (p4 Heimstaden ehf)) fyrir arid 2023, dsamt éritun
endurskodanda.
Reikninginn ma nalgast & vefsl6dinni:
https://www.ivera.is/cdn/aWpWAwIvOtkhBp2f 4403151190 Heimstaden ehf. sr 2023.pdf

e Kannadur arshlutareikningur samstaedu fveru ehf. fyrir fyrstu sex manudi arsins 2025.
Reikninginn ma nalgast & vefslodinni:
https://www.ivera.is/cdn/aW36WQIvOtkhBsvi %C3%8Dveraehf.%C3%8 1rshlutareikningur30.06.202
5 undirrita%C3%B0.pdf

e Kannadur arshlutareikningur samstaedu fveru ehf. fyrir fyrstu sex manudi arsins 2024.
https://www.ivera.is/cdn/aW36WAIvOtkhBsvh Heimstaden-ehf.-30.6.2024.pdf

Framangreind skjol ma jafnframt nalgast 4 vefslodinni www.ivera.is/fjarfestar/fjarhagsupplysingar.
6.4 Skjol til synis
A medan grunnlysingin er i gildi er heimilt ad skoda eftirfarandi skjol 4 vefsidu utgefanda, www.ivera.is/fjarfestar:

e  Allar utgafulysingar og endanlegir skilmalar skuldaskjala sem gefnir verda 0t i samraemi vid skilmala
grunnlysingarinnar.

e  Endurskodadir arsreikningar utgefanda fyrir fjarhagsarin 2023 og 2024.

e  Kannadir arshlutareikningar fyrir fyrstu sex méanudi dranna 2024 og 2025

e Sampykktir fveru ehf., dagsettar 1. april 2025.

e  Umbodssamningur vid umbodsmann krofuhafa, 4samt breytingum eda vidbotum eftir pvi sem vid 4.

e  Veohafa- og vedgaeslusamningur vegna almenna tryggingafyrirkomulagsins, dagsett 12. desember 2025,
asamt breytingum eda vidbdtum eftir pvi sem vid a.

e Samningur vid stadfestingaradila vegna almenna tryggingafyrirkomulagsins, dagsettur 12. desember
2025, asamt breytingum eda vidbdtum eftir pvi sem vid 4.

e Tryggingabréf vegna almenna tryggingafyrirkomulagsins, dagsett 12. desember 2025, asamt breytingum
eda viobotum eftir pvi sem vid 4.

e  Allar skyrslur stadfestingaradila, vegna stadfestingar & fjarhagslegum skilmalum.

e  Fréttatilkynningar birtar { fréttaveitu kauphallar.
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https://www.ivera.is/cdn/aWpWAwIvOtkhBp2f_4403151190_Heimstaden_ehf._sr_2023.pdf

Ef gerd verda tryggingarbréf, umbodssamningur, vedsamningur og/eda vedhafasamkomulag (eda vedhafa- og
vedgaslusamkomulag) vegna almenns og/eda sérteeks tryggingarfyrirkomulags verda peir samningar einnig til
synis eins og lyst er hér ad framan. Pad sama a vid samninga vi0 stadfestingaradila og/eda umbodssamninga vegna
utgafu 6vedtryggora skuldaskjala innan ttgafurammans.

6.5 Radgjafar og upplysingar fra pridja adila

Fossar fjarfestingarbanki hf., kennitala 660907-0250, Armila 3, 108 Reykjavik hefur umsjon med pvi ferli ad fa
grunnlysingu pessa stadfesta hja Fjarmalaeftirlitinu. Fossar fjarfestingarbanki hf. hefur unnid ad gerd
grunnlysingar pessarar 1 samrddi vid stjérnendur og stjorn utgefandans og er hun byggd & upplysingum fra
utgefanda.

Upplysingar i grunnlysingunni byggja ekki a yfirlysingum utanadkomandi sérfradinga eda pridja adila, annad en
opinberum upplysingum sem birtar hafa verid af opinberum adilum. Grunnvisitolugildi Hagstofu Islands og
upplysingar fra Hisnadis- og mannvirkjastofnun fela i sér upplysingar sem utgefandi hefur aflad fra pridja adila.
Utgefandi stadfestir, ad svo miklu leyti sem honum er kunnugt um og honum er unnt ad stadreyna, ut fra peim
upplysingum sem pridji adilinn hefur birt, ad upplysingarnar eru réttar og engum stadreyndum er sleppt sem geri
upplysingarnar 6ndkvaemar eda villandi. Heimilda fra pridja adila er getid par sem pad 4 vid.

6.6 Stadfesting af halfu Fjarmalaeftirlits Sedlabanka islands

Fjarmalaeftirlit Sedlabanka fslands, kt. 560269-4129, Kalkofnsvegi 1, 101 Reykjavik (hér eftir
.Fjarmalaeftirlitid*), sem er 1ogbaert yfirvald samkvamt reglugerd (ESB) 2017/1129, hefur stadfest pessa lysingu,
sem dagsett er 10. febraar 2026. Fjarmalaeftirlitid stadfestir lysinguna einungis i peim skilningi ad hun uppfyllir
krofur um ad vera fullnagjandi, skiljanleg og samkvaem sem kvedid er 4 um i reglugerd (ESB) 2017/1129. Ekki
skal lita & stadfestingu Fjarmalaeftirlitsins & 1ysingunni sem studning vid ttgefandann eda stadfestingu a geedum
peirra skuldaskjala sem gefin hafa verid Gt a grundvelli lysingarinnar. Fjarfestum ber ad leggja sjalfstett mat a
hvort peim henti ad fjarfesta i skuldabréfunum eda vixlunum ut fra skilmalum skuldaskjalanna og lysingunni.
Lysingin inniheldur par upplysingar sem naudsynlegar eru fjarfestum til ad peir geti lagt mat 4 eignir og skuldir,
fjarhagsstodu, afkomu og framtidarhorfur utgefanda sem og pau réttindi sem fylgja peim skuldabréfum sem gefin
hafa verid at undir skuldabréfaflokknum eda vixlaflokknum.

6.7 Endurskodendur utgefandans

Endurskodendur samstadu fveru ehf. og dotturfélaga fyrir arid 2024 og 4 fyrstu 6 manudum érsins 2025 voru
KPMG ehf., kennitala 590975-0449, Borgartini 27, 105 Reykjavik, og fyrir peirra hond Diana Hilmarsdottir,
16ggildur endurskodandi og medlimur i Félagi 16ggiltra endurskodenda, og Matthias Por Oskarsson, 16ggiltur
endurskodandi og medlimur i Félagi 16ggiltra endurskodenda.

KPMG ehf. endurskodadi samstedureikning fveru fyrir arid 2024. Var pad alit KPMG ehf. ad
samsteoureikningurinn gafi glogga mynd af fjarhagsstoou samstedu félagsins 31. desember 2024 og atkomu
bess og breytingu & handbaru fé 4 arinu 2024, i samreemi vid alpjodlega reikningsskilastadla eins og peir hafa
verid stadfestir af Evropusambandinu og vidbotakréfur sem koma fram i 16gum nr. 3/2006 um arsreikninga. Aritun
samstadureikningsins var &n fyrirvara.

KPMG ehf. kannadi samstzdureikninga fveru ehf. fyrir fyrstu 6 manudi aranna 2024 og 2025. Var pad alyktun
KPMG ad vid konnunina hafi ekkert komid fram sem bendir til annars en ad arshlutareikningarnir veeru i 6llum
meginatridum i samrami vid alpjodlegan reikningsskilastad IAS 34 um arshlutareikninga.

Deloitte ehf., kt. 521098-2449, Dalvegi 30, 201 Koépavogi, endurskodadi arsreikning fveru ehf. (b4 Heimstaden
ehf.) fyrir fjarhagsarid 2023, og fyrir peirra hond Gunnar Porvardarson, 16ggiltur endurskodandi og medlimur i
Félagi 16ggiltra endurskodenda. Endurskodad var i samreemi vid alpjodlega endurskodunarstadla.

Deloitte ehf. endurskodadi samstadureikning Iveru ehf. (pa Heimstaden ehf.) fyrir 4rid 2023. Var pad alit Deloitte
ehf. geefi glogga mynd af afkomu félagsins & arinu 2023, efnahag pess 31. desember 2023 og breytingu 4 handbaeru
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fé a4 arinu 2023, i samremi vid alpjodlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid sampykktir af
Evropusambandinu og vidbotar krofur 1 16gum nr. 3/2006 um arsreikninga.

Breyting 4 endurskodanda fveru 4 arinu 2024 ma rekja til eigendaskipta 4 félaginu sem attu sér stad 4 arinu 2023
og i kjolfar peirra var akvordun tekin um ad leita tilboda i endurskodun sem leiddi til pess ad gerdur var samningur
vid KPMG ehf.

6.8 Yfirlysing abyrgoaradila grunnlysingarinnar fyrir hond utgefanda

Forstjori fveru ehf., kennitala 440315-1190, Smaratorgi 3, 201 Képavogi Iysir pvi yfir fyrir hond fveru ehf., sem
utgefanda, ad samkvamt hans bestu vitund eru upplysingarnar, sem grunnlysingin hefur ad geyma, i samraemi vid
stadreyndir og ad engum upplysingum hafi verid sleppt sem gaetu haft ahrif 4 areidanleika hennar.

Reykjavik, 10. febraar 2026

Fyrir hond {veru ehf.

Egill Ludviksson, forstjori, e.u.
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