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1 ALMENN LYSING A UTGAFURAMMANUM
1.1 Um utgafurammann og framkvaemd ttgafu

Reykjastraeti ehf., kt. 570516-0860, Lagmula 7, 108 Reykjavik (hér eftir ,,Reykjastraeti eda ,itgefandinn®)
mun gefa ut skuldaskjol i samremi vid &kvadi pess utgdfuramma sem lyst er i grunnlysingu bessari
(,,grunnlysingin® eda ,,lysingin*) eda vidaukum vid hana, i hverri peirri mynt sem akvedin er af Gtgefanda og
tilgreind er 1 endanlegum skilmalum hverju sinni. Skuldaskjol sem gefin verda it undir utgafurammanum geta
verid skuldabréf og/eda vixlar (i grunnlysingu pessari nefnd ,,skuldabréfin“ og ,,vixlarnir®, saman eda hvort
heldur sem er ,,skuldaskjolin“ eda eftir atvikum ,,verdbréfin®) sem gefin verda it 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 atgafu i samreemi vid pa mogulegu skilméla 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 samremi vid akvordun stjornar
Reykjastraetis pann 8. juli 2025 og nemur fjarhad hans 15.000.000.000 kr. Samanlagt nafnverd tutgefinna
utistandandi skuldaskjala sem gefin verda ut samkvamt titgafurammanum skal ekki vera umfram 15.000.000.000
kr. eda jafngildi peirrar fjarhedar i 60rum myntum eins og lyst er hér ad nedan, eda pa mogulegu stekkun a
utgafurammanum sem er had heimild stjornar Reykjastraetis.

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 4 til kaups 1 almennu Gtbodi eda titbodi 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 4 skipulegum markadi, allt samkvaemt 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 sem er skipulegur markadur i skilningi laga um markadi fyrir
fjarmalagerninga. Ekki er gert ra0 fyrir ad sott verdi um ad fa skuldask;jolin tekin til vidskipta 4 60rum skipulegum
morkudum.



2 AHATTUPATTIR

Ahzttupzttir peir sem hér 4 eftir er lyst eru peir sem Reykjastrati er kunnugt um og telja ad eigi sérstaklega vid
um félagid og dotturfélog utgefanda, eitt eda fleiri (saman nefnd ,,samstaeda Reykjastraetis®, , félagio cda
,samstaedan®), skuldaskjolin og paer atvinnugreinar sem félagio starfar innan og geetu haft ahrif &4 getu ttgefanda
til a0 standa skil & greidslum afborgana og vaxta af utgefnum skuldabréfum og vixlum, par & medal peirra
skuldabréfa og/eda vixla, sem utgefin eru samkvaemt akvedum utgafurammans sem lyst er i grunnlysingu pessari.
Ahzttupeettirnir i Iysingunni takmarkast vid pa ahaettu sem er sértaek fyrir itgefandann og/eda skuldaskjolin og
sem skiptir mali fyrir fjarfesta til ad taka upplysta fjarfestingarakvordun.

Med framsetningu og upprodun peirra aheettupatta sem hér er fjallad um er leitast vio ad fyrst telja upp alvarlegustu
aheettupeettina ad mati utgefanda, ad teknu tilliti til veents umfangs neikveadra ahrifa 4 utgefandann og likanna a
ad peir raungerist. Afmorkun getur verid med ymsu moti og pa er hagt ad flokka med mismunandi adferdum.
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 akvordun er tekin um fjarfestingu 1 skuldaskjélum sem utgefandi gefur ut samkveaemt atgafuramma peim
sem lyst er 1 grunnlysingu pessari, er mikilvegt ad fjarfestar (hér eftir einnig nefndir ,,kréfuhafar® eda ,,eigendur
skuldaskjala“) leggi sjalfir mat a4 pa aheettu sem felst i ad fjarfesta i skuldaskjélunum. Fjarfestum er radlagt ad
skoda lagalega stodu sina og pau skattalegu ahrif sem kaup 4 skuldaskjolunum kunna ad hafa og eru hvattir til ad
sekja 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 dhaettu- og dvissupaetti utgefanda, sem geetu haft
veruleg ahrif 4 utgefandann og fjarfestingar i skuldaskjolum ttgefnum 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, vidskiptamdonnum,
lanardrottnum eda hluthéfum pess tjoni. Hver og einn nedangreindra ahattupatta geeti itrekad eda i einstokum
tilvikum haft ahrif & rekstur og efnahag félagsins og par med a verdmeeti verdbréfa atgefnum af félaginu. Ekki er
haegt ad segja til um umfang eda timamérk slikra ahrifa. Ahrifa fleiri en eins dhettupattar getur jafnframt geett
samtimis. Ahrifin felast stundum i einum timabundnum atburdi en i 68rum tilvikum er um langvinn ahrif ad reeda.
Flestir ahattupeettirnir geta komid fram i litltum eda rikum meeli, ahrif peirra eru oft og tidum ekki einhlit og
innbyrdis tengsl flokin. Hafa parf i huga ad 6mdgulegt getur reynst ad spa fyrir um hversu mikil &hrif ahaettupatta
verda og ad ahrifin geta komid mjog seint fram.

AO0rir peettir 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 titgefanda til a0 standa
vid skuldbindingar sinar. Eins gaetu komid fram nyir ahattupaettir i framtidinni sem ekki eru pekktir i dag.



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

Fjarfesting i skuldaskjolum felur i sér ahattu. Skuldask;jol 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 markadsaheettu sem felst 1 pvi ad virdi peirra getur sveiflast ef d&voxtunarkrafa skuldaskjala
sveiflast almennt 4 mérkudum. Ef avoxtunarkrafa haekkar pa leekkar virdi skuldaskjalanna og ef avoxtunarkrafa
leekkar pa eykst virdi skuldaskjalanna, ad 60ru Obreyttu. Margvislegir atburdir geta valdid verdbreytingum &
morkudum med fjarmalagerninga og haft ahrif 4 virdi skuldaskjala, svo sem almennt efnahagsastand,
vaxtadkvarOanir sedlabanka, breytingar 4 logum og reglum 4 fjarmélamarkadi og Ofyrirsédir atburdir.
Fjarmalamarkadir eru hadir pvi rekstrarumhverfi sem stjornvold skapa a4 hverjum tima. Breytingar a 16gum og
reglum sem gilda um fjarmalamarkadi kunna ad skapa 6réa & mérkudum og valda verdbreytingum 4 verdbréfum,
p.m.t. & skuldaskjolum.

Auk markadsahattu felur fjarfesting i skuldaskjolum i sér seljanleika- og moétadiladhettu. Seljanleikadhaetta er
haettan 4 ad ekki sé¢ hagt ad selja eign 4 verdi sem naest dtludu raunvirdi og moétadiladheetta felst 1 hettunni & pvi
ad motadili { samningi efni ekki samning pegar ad uppgjori kemur.

A0rir ahettupettir fylgja einnig fjarfestingu i skuldaskjolum sem tengjast skilmalum og réttindum utgefanda
skuldaskjala, svo sem vegna vanefndatilvika, vedtrygginga og stodu eigenda skuldaskjala gagnvart 60rum
skuldbindingum utgefanda.

Enga tryggingu er haegt ad veita fyrir pvi ad fjarfesting 1 skuldaskjélum reynist ardsdém og fjarfestum er bent 4 ad
dreifa ahettu sinni og leita sér videigandi fjarfestingarradgjafar adur 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, adur en peir taka akvordun um a0 fjarfesta i skuldaskjélum utgefanda.

2.1.2  Ahztta skuldaskjala sem gefin eru ut undir atgafurammanum
2.1.2.1 Endurgreiosludhcetta

Utgefandi getur lent { peirri stodu ad eiga ekki naegt laust fé til ad maeta skuldbindingum sinum um endurgreidslu
samkvaemt skilmalum skuldaskjalanna pegar per falla i gjalddaga. Utgefandi skuldbindur sig til ad endurgreida
skuldaskjolin 4 fyrirfram akvednum gjalddogum sem tilgreindir eru i endanlegum skilmalum vidkomandi
skuldabréfaflokks eda vixlaflokks (hér eftir ,,skuldaskjalaflokks) og fjarmagnar slika endurgreidslu med tekjum
sinum eda lantdku. Skuldbinding ttgefanda er bein og 6skilyrt og nytur tryggingar i vedandlagi sem tilgreint er i
videigandi tryggingarbréfi og/eda vedsamningi og inniheldur ad steerstum hluta safn atvinnuhtsnadis til utleigu.

Styring lausafjaraheettu utgefanda og samstaedu hans felst medal annars i pvi ad tryggja ad neegilegt laust fé sé til
stadar & hverjum tima til ad standa vi0 allar skuldbindingar hans og ad sem best jafnvaegi sé¢ 4 milli skuldbindinga
og vaents sjodstreymis. Utgefandi ber abyrgd 4 pvi ad eiga nagilegt laust fé til ad greida af skuldaskjolunum a
gjalddégum peirra. Standi utgefandi ekki vid skuldbindingar sinar getur pad valdid fjarfestum fjarhagslegu tjoni,
en fullnustuheimildir vegna vanefnda titgefanda eru teemandi taldar i endanlegum skilmalum skuldaskjalanna. Sja
nanari umfjollun i kafla 2.2.3.2 Lausafjarahcetta.

Skilmalar skuldaskjalanna kveda & um ad vid framsal skuldaskjalanna frd einum krdéfuhafa til annars, pé skuli
framseljandi i peim vidskiptum teljast undanpiggja sig abyrgd & 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 krofuhdfum.

2.1.2.2 Seljanleikadhcetta og skilvirkur eftirmarkaour

Seljanleikaahatta felst i pvi ad ekki reynist mogulegt ad selja skuldask;jolin & eftirmarkadi & peim tima, i pvi magni
og/eda 4 pvi verdi sem fjarfestar vilja. Sott getur verid um toku skuldaskjalanna til vidskipta & skipulegum
markadi. b6 ad skuldaskjolin yrdu tekin til vidskipta & skipulegum markadi er ekki hagt ad abyrgjast skilvirkan



eftirmarkad med skuldaskjolin. Vio utgafu skuldaskjala er moguleiki & ad ekki sé til stadar virkur markadur med
verdbréfin og i einhverjum tilvikum myndast aldrei virkur markadur, til demis pegar peim hefur verid tthlutad til
afmarkads hops fjarfesta. ba hvilir engin skylda a utgefanda til ad vidhalda slikum skilvirkum markadi og er ekki
fyrirhugad ad samid verdi um vidskiptavakt med skuldaskjolin en upplysingar um slikan samning yrou tilgreindar
i videigandi endanlegum skilmalum. bvi er hatta 4 ad fjarfestum reynist ekki unnt ad selja skuldaskjolin pegar
vilji stendur til og 4 pvi verdi sem vantingar standa til um. Ahzttan birtist badi med peim hztti ad kaupendur eru
ekki til stadar, en einnig ad verulegur munur getur verid a kaup- og sélugengi og pvi naist ekki sa arangur vid sélu
sem veanst hafoi verid. Petta 4 sérstaklega vid ef utgefandinn 4 i fjarhagslegum erfidleikum, skuldaskjolin eru
mjog nem fyrir vaxtabreytingum, gengi gjaldmidla eda annarri markadsahaettu, skuldaskjélin eru hugsud fyrir
sérstok fjarfestingarmarkmid eda hafa pann tilgang ad meeta porfum takmarkads hops fjarfesta. Eftirmarkadur
slikra verdbréfa er almennt takmarkadri og verdflokt peirra meira i samanburdi vid hefdbundin verdbréf. Litill
eda enginn seljanleiki getur haft veruleg neikvaed ahrif & markadsvirdi bréfanna.

2.1.2.3 Vaxtaahcetta

Vaxtaadhetta felst i pvi ad avoxtun skuldaskjalanna geti verid laegri en almennt bydst 4 markadi. Almennt lackkar
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 laekkar 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
badi ardsemi og markadsvirdi skuldaskjalanna.

2.1.2.4 Motadiladhcetta

Motadiladhzaetta fjarfesta vegna skuldaskjala utgefanda er s 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 & ahattu
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 1 avoxtunarkrofu einstakra flokka skuldaskjala. Ef
avoxtunarkrafa markadarins heekkar pa leekkar virdi skuldaskjalanna og ef avoxtunarkrafa laekkar pa eykst virdi
skuldaskjalanna. P4 er mogulegt ad flokt verdi 4 verdlagningu akvedins hluta markadarins, til demis a
avoxtunarkrofu til skuldaskjala med vedi i fasteignum. Margs konar atvik geta valdid verdbreytingum &
fjarmalamorkudum sem haft geta ahrif 4 virdi skuldaskjala, s.s. almennt efnahagsastand, vaxtadkvardanir
Sedlabanka {slands, breytingar 4 l16gum og reglum, ofyrirsédir 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 ut undir itgafurammanum 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 fjarhzdinni sem svarar uppgreidslunni a sému kjérum & 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 akvadi um gjaldfellingarheimildir. Ef gjaldfelling vegna vanefnda & 60rum
skuldbindingum er tilgreind i1 videigandi endanlegum skilmalum yrdi gjaldfellingarheimild eiganda
skuldaskjalanna til stadar, pegar tgefandi vanefnir einhverja skuldbindingu sina innan almenns eda sértaeks
tryggingarfyrirkomulags utgefanda eda 6vedtryggdri fjarmdgnun, pannig ad heimild til gjaldfellingar hennar verdi
virk. Pratt fyrir ad utgefanda eda félag innan samstedu utgefanda yrdi 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 dkvedins fjolda daga fra pvi ad peim er tilkynnt
um vanefndina. Gjaldfellingarheimild getur einnig verid til stadar ef hvers kyns adrar skuldir utgefanda, hvort
sem per eru tryggdar innan hins almenna eda sérteeka tryggingarfyrirkomulags, eda eru ¢vedtryggdar, umfram
tilgreinda fjarhaed er vanefnd, pannig ad heimild til gjaldfellingar hennar geti stofnast.

2.1.2.9 Sérstok ahcetta vegna vedtryggora skuldabréfa samkveemt 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 reda ved i tilgreindum fasteignum og innstedum & tilgreindum
bankareikningum (hér eftir ,,Almenna tryggingarfyrirkomulagio“). Sja nanar kafla 3 Skilmdlar
skuldaskjalanna.

Utgefandi hefur heimild til pess ad 6ska eftir pvi vid vedgaesluadila ad breytingar séu gerdar 4 vedsettum eignum,
med pvi ad tilteknar eignir séu leystar Ur veobondum og/eda nyjar eignir vedsettar. Vedgeesluadili skal verda vid
slikri 6sk, enda séu slikar breytingar ekki i andstoou vid fjarhagsleg og 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 i vedhafa- og vedgaeslusamkomulagi 4 milli Gtgefanda,
vedsala, vedgesluadila, umbodsmanns krofuhafa og annarra sem undirritad hafa adildaryfirlysingu, i tengslum
vid almenna tryggingafyrirkomulagid (hér eftir ,,Vedhafasamkomulagio®).

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 & profunardégum 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 fjarmognunarskjalanna.

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 gaxta hagsmuna eigenda skuldaskjala gagnvart ttgefenda. Pessir adilar bera dbyrgd 4 ad sinna ymsum
mikilveegum hlutverkum i tengslum vid almenna tryggingarfyrirkomulagid. St hetta er til stadar ad vidkomandi
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 a 6fyrirsédan kostnad.

Ahcetta tengd fiarhagslegum og sérstokum skilyroum og 6drum kvéoum: Utgefandi kann ad sampykkja ad gangast
undir fjarhagsleg og sérstok skilyrdi vegna utgafu skuldaskjala med vedi samkvemt almenna
tryggingafyrirkomulaginu. Skilyrdunum er atlad ad beeta réttarstodu eigenda skuldaskjalanna gagnvart titgefanda.
Ahztta er folgin i pvi ad tgefandi brjoti fjarhagsleg og sérstok skilyrdi og tilkynni ekki umbodsmanni krofuhafa



og vedgasluadila um brotid eins og honum ber og/eda gripi ekki til naudsynlegra adgerda til urbota. Brjoti
utgefandi gegn pessum fjarhagslegu og sérstoku skilyrdum eda dnnur vanefndartilvik eiga sér stad geta krofuhafar
akve0id a0 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 90% krofuhafa i viokomandi flokki skuldaskjala midad vid fjarhad.
Heetta er 4 ad adilar sem ekki hafa sampykkt breytingarnar geti pannig purft ad fella sig vid per hafi paer hlotid
sampykki tilskilins hlutfalls krofuhafa.

Kréfuhafi getur ordio bundinn af dkvordun 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 krofuhafa 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 kréfuhafa & kr6fuhafafundi og hefur pvi
sérhver krofuhafi ekki einhlida rétt til ad gjaldfella skuldaskjol i sinni eigu ef vanefndartilvik hefur att sér stad.
Akvordun um ad gjaldfella krofur parfnast almennt sampykkis 1/3 hluta atkvada krofuhafa i vidkomandi flokki
skuldabréfa sem farid er med & krofuhafafundi. Gjaldfelling telst einnig sampykkt ef 1/5 hluti krofuhafa i
vidkomandi 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 fjarmdgnunarskjolum utgefanda. Onnur fjarmdgnunarskjol utgefanda kunna ad innihalda
sjalfsteedar gjaldfellingarheimildir i vanefndatilvikum sem kréfuhafar samkvemt peim skjolum geta beitt 6had
akvordun krofuhafafundar. Akvordun um ad ganga ad tryggingum til fullnustu er adeins tekin 4 vedhafafundi 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 1 tengslum vid almenna tryggingafyrirkomulagio. Fullnusta veda er had sampykki 75% hluta atkveda
sem farid er med 4 vedhafafundi. Rétt er ad arétta ad adild ad vedhafasamkomulaginu er ekki bundin vid krofuhafa,
p.e. eigendur skuldaskjala sem gefin eru ut & grundvelli ttgafurammans, heldur er gert rad fyrir ad eigendur
annarra fjarmognunarskjala, s.s. bankar 4 grundvelli ldnasamninga, verdi jafnframt adilar ad
vedhafasamkomulaginu og par med veodhafar 4 grundvelli almenna tryggingafyrirkomulagsins. Krofuhafar geta
stadid frammi fyrir pvi ad geta ekki gengid ad vedum i kjolfar akvordunar um gjaldfellingu a fundi kréfuhafa ef
vedhafafundur sampykkir ekki tillogu pess efnis. Vedhafafundur getur akvedid ad skipa samninganefnd til ad hefja
samningavidraedur vid utgefanda vegna vanefndatilviks, ganga ad vedum til fullnustu eda adhafast ekkert. Ef
gengid er til samninga vio utgefanda eru tillogur til lausna lagdar fyrir vedhafafund til sampykktar. Ef ekki er tekin
akvordun 4 veodhafafundi ad ganga ad vedum og, ef vid 4, samningavidredur hafa ekki skilad nidurstodu innan
eins manadar fra peim vedhafafundi sem haldinn var i kjolfar vanefndartilviks, getur vedhafi falid vedgaesluadila
ad ganga ad vedum ad svo miklu leyti sem porf er 4 til ad greida krofu vidkomandi krofuhafa samkvaemt
skuldaskjolum. Vedgasluadila ber ad tilkynna 68rum kréfuhdfum um slika beidni an tafar. Skal hann verda vid
beidninni innan 28 daga en ekki fyrr en 14 dogum fra pvi ad hun barst honum. Greidslum vegna fullnustu i sliku
tilviki skal radstafa hlutfallslega med sama hatti og vid fullnustu i 6drum tilvikum til samremis vid
vedhafasamkomulagid. Ef fullnusta veda i samremi vid framangreint leidir ekki til fullrar greidslu vidkomandi
skuldaskjala er vedhafa heimilt ad beita 0rum peim fullnustuadgerdum sem krofuhdfum steedu almennt til boda,
ef ekki veeri fyrir vedhafasamkomulagid.



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 & og er tilgreint sem vedandlag i tryggingarbréfi
og/eda 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 sértaeks tryggingarfyrirkomulags eru ekki brotin. Fyrrgreind
heimild felur i sér aukna ahattu 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 verdmaeti vedandlags skuldaskjala sem tryggd eru undir sértaeku tryggingarfyrirkomulagi, né
vedhlutfall peirra vedskulda sem njota trygginga samkvemt pessu fyrirkomulagi, séu avallt innan peirra marka
sem tilgreind eru i skilmalum skuldaskjala.

Med pvi ad fjarfesta i skuldaskjolum sem falla undir sértekt tryggingarfyrirkomulag sampykkja fjarfestar
sjalfkrafa vedhafasamkomulag eda ef vid 4 vedhafa- og vedgaslusamning, efni gerdra samninga vid umbodsmann
krofuhafa og eda krofuhafa og stadfestingaradila, sem gerdir eru i tengslum vid utgafu 4 skuldaskjolum med vedi
samkvaemt sérteku tryggingarfyrirkomulagi. bPannig eru dkvardanir kréfuhafa teknar a kréfuhafafundi midad vid
tilskilio hlutfall kr6fuhafa 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 akvaedum
tryggingarbréfs, vedsamnings, vedhafasamkomulags (eda ef vid 4 vedhafa og vedgeeslusamning),
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 a ad sinna ymsum mikilvegum
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 hatta 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 naverandi
samningum i 6breyttri mynd og ad ny radning kalli & 6fyrirsédan kostnad.

Ahcetta tengd fiarhagslegum og sérstokum skilyroum og kvédum: Utgefandi kann ad sampykkja ad gangast undir
akveonar fjarhagslegar og sérstakar kvaoir vid utgafu skuldaskjala sem falla undir sértekt tryggingarfyrirkomulag,
sem &tlad er ad bata réttarstodu krofuhafa gagnvart utgefanda. Su dhetta 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 urbota. Vio 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 &4 60rum skuldum utgefanda.

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. Krofuhafar geta stadid frammi fyrir pvi ad geta ekki gengio
a0 vedum i kjolfar akvordunar um gjaldfellingu 4 fundi kr6fuhafa ef vedhafafundur sampykkir ekki tillogu pess
efnis. Vedhafafundur geeti akvedid ad hefja samningavidredur vid ttgefanda vegna vanefndatilviks, gjaldfella
skuldaskjolin eda adhafast ekkert. Ef gengio er til samninga vid utgefanda eru tilldgur til lausna lagdar fyrir
vedhafafund til sampykktar. Ef ekki er tekin akvordun um ad ganga ad vedum og, ad pvi leyti sem vid a, ef
samningavidraodur hafa ekki skilad nidurstddu getur umbodsmadur kréfuhafa farid fram a ad vedgeesluadili gangi
ad vedum ad svo miklu leyti sem porf er 4 til ad greida krofur vidkomandi flokks skuldaskjala. Ef fullnusta veda
i samremi vid framangreint leidir ekki til fullrar greidslu vidkomandi flokks skuldaskjala er umbodsmanni
vedhafa heimilt ad beita 60rum peim fullnustuadgeroum sem vedhofum staedu almennt til boda, ef ekki veeri fyrir
vedhafasamkomulagid.

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 krfuhafa sem greitt hafa atkvadi sannanlega gegn henni, par
sem akvedid hlutfall parf til sampykktar.

2.1.2.11 Sérstok ahcetta vegna ovedtryggora skuldabréfa

Stada i krofurdd: Krofur fjarfesta 4 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 krofuhafa: 1 tengslum vid Gtgafu dvedtryggdra skuldaskjala sem hafa verid gefin ut
eda sem kunna ad verda gefin ut innan Gtgafurammans er skipadur umbodsmadur kréfuhafa fyrir ovedtryggd
skuldaskjol undir utgafurammanum. Meginhlutverk umbodsmanns krofuhafa er ad gaeta hagsmuna eigenda
skuldaskjala sem gefin verda at undir pessu fyrirkomulagi og koma fram fyrir peirra hond. St hetta er til stadar
a0 vidokomandi adili sinni ekki hlutverki sinu sem skyldi, pannig ad pad hljétist tjon af. Ekki er hagt ad utiloka ad
vidkomandi adili segi starfi sinu lausu og einhvern tima taki ad semja vid nyjan adila i hans stad og ekki er vist
ad nyir adilar vilji ganga ad niverandi samningum i 6breyttri mynd. bar ad auki er ekki heegt ad utiloka ad
kostnadur ttgefanda vegna nys adila muni aukast.

Ahcetta tengd fiarhagslegum og sérstokum skilyroum og 60rum kvéoum: Utgefandi kann ad sampykkja pad, med
tilgreiningu i endanlegum skilmalum, ad gangast undir akvedin fjarhagsleg og sérstok skilyrdi og/eda onnur
skilyrdi vid utgafu dvedtryggdra skuldaskjala, sem atlad er ad bata réttarstodu krofuhafa gagnvart utgefanda. Su
hetta er til stadar ad utgefandi brjoti fjarhagsleg og sérstok skilyrdi eda kvadir og tilkynni ekki umbodsmanni
krofuhafa um brotid eins og honum ber ad gera, eda ad utgefandi gripi ekki til naudsynlegra adgerda til urbota.
Vanefni utgefandi skilyrdi eda kvadir i skilmalum o6vedtryggora skuldaskjala geta krofuhafar ad tilteknum
skilyrdum uppfylltum tekid pa akvordun ad gjaldfella skuldaskjol, auk pess sem gjaldfellingin getur skapad
heimild til gjaldfellingar & 6drum skuldum tutgefanda.

Aheetta tengd breytingum d skilmdalum: Breytingar & skilmalum 6vedtryggdra skuldaskjala geta verid had
sampykki tilskilins hluta kréfuhafa. beir krofuhafar sem ekki hafa sampykkt breytingarnar geta samt sem adur
ordid bundnir af peim hafi per hlotid sampykki tilskilins hlutfalls kréfuhafa.

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

Kréfuhafi getur verio bundinn af akvéroun sem hann greiddi ekki atkveedi med eda hann getur talist hafa sampykkt
hana: Par sem akvardanir eru bornar undir atkvaedi a4 kr6fuhafafundum geta kréfuhafar sem annad hvort mattu
ekki 4 fundinn eda leggjast ekki sannanlega gegn beirri tillogu sem er til umfjéllunar, talist hafa sampykkt hana
(e. Snooze and lose). Jafnframt getur akvordun sem tekin er 4 krofuhafafundi verid skuldbindandi fyrir kréfuhafa
sem greitt hafa atkvaedi sannanlega gegn henni, par sem akvardanir teljast sampykktar ef tilskilid hlutfall kr6fuhafa
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 16gd 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
verdtryggingar adur en vextir eru reiknadir.

2.1.2.13 Lagaumhverfi skuldaskjalanna og dhcetta vegna lagabreytinga

Um utgafu skuldaskjala sem lyst er i grunnlysingu pessari gilda islensk 16g og eru skuldaskjolin verdbréf i
skilningi 64. t6lul. 1. mgr. 4. gr. laga um markadi fyrir fjarmalagerninga. Skuldaskjolin verda gefin 1t rafraent hja
peirri verdbréfamidstdd sem tilgreind er i endanlegum skilmalum. Um rafraena utgafu skuldaskjalanna gilda 16g
nr. 7/2020 um verdbréfamidstodvar, uppgjor og rafrena eignarskraningu fjarmalagerninga. Eignarskraning
rafbréfa hja verdbréfamidstod veitir skradum handhafa pess 16gformlega heimild fyrir peim réttindum sem hann
er skradur eigandi ad. ba gilda um skuldask;jolin 16g nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu og 6skradar 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 & framfaeri upplysingum vegna utgafu
skuldaskjala sem kunna ad vera gefin ut 4 grundvelli Gtgafurammans og sem kunna ad vera tekin til vidskipta i
kaupholl. Grunnlysingin er samin i samreemi vid 8. gr. reglugerdar (ESB) 2017/1129, sem innleidd var i islenskan
rétt med logum nr. 14/2020, um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu utbodi eda tekin til vidskipta &
skipulegum markadi.

Fra pvi ad utgefandi 6skar eftir pvi ad skuldaskjol verdi tekin til vidskipta a skipulegum markadi Nasdaq Iceland
i skilningi laga um markadi fyrir fjarmalagerninga, parf titgefandinn ad fylgja peim 16gum, reglugerdum og reglum
sem gilda um ttgefendur verdbréfa sem tekin hafa verid til vidskipta eins og pau eru & 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 par eru a
hverjum tima pegar utgefandi hefur sott um toku skuldaskjala til vidskipta.

Um skuldaskjolin gilda islensk 16g. Nidurstodur domstola, laga- og reglugerdarbreytingar dsamt breytingum a
stjornsysluframkvaemd geta haft ahrif 4 virdi skuldaskjalanna. Utgefandi skuldaskjalanna getur ekki borid abyrgd
a lagabreytingum, akvorounum stjérnvalda eda 6drum atridum sem ad framan er getid, sem kunna ad eiga sér stad
a liftima skuldaskjalanna eftir dagsetningu grunnlysingarinnar og hugsanlegum &hrifum peirra & 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 & méti gjoldum eru ekki i sému mynt. Skuldaskjol sem gefin eru Ut
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undir utgafurammanum kunna ad vera gefin ut i erlendri mynt. Greidslur afborgana og vaxta yrdu pa einnig i
erlendri mynt. Gjaldeyrisadheatta fylgir ad jafnadi fjarfestingum i fjarmalagerningum sem skradir eru i annarri
mynt. Gengi einstakra gjaldmidla getur sveiflast verulega vegna astands og breytinga a viokomandi myntsvaeoi,
s.s. vegna verdbodlgu og breytinga 4 vaxtastigi, efnahagslegra ahrifa og stjornmalalegra ahrifa. Lantokur i erlendri
mynt kunna einnig ad skapa 6jafnveegi 4 milli tekna tgefanda og st60u erlendra lana hverju sinni.

2.1.2.15 Ahcetta tengd afskraningu skuldaskjalanna G skipulegum markadi

Skuldaskjalaflokkar titgefanda kunna ad vera teknir til vidskipta 4 skipulegum markadi, p.e. skrddir & Adalmarkad
Nasdaq Iceland. Samhlida pvi hvila skyldur utgefanda ad sinna upplysingaskyldu til samraemis 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 a skipulegum mdrkudum (sja umfjollun i kafla 2.2.6.2
Ahcetta tengd lagalegu umhverfi og lagabreytingum) kunna ad valda pvi ad Nasdaq Iceland taki skuldaskjcl
utgefanda Gr vidskipum 4 markadnum ymist um tiltekinn tima eda endanlega. Slikt getur haft umtalsvert neikvad
ahrif 4 virdi og seljanleika skuldaskjalanna. Uppfylli utgefandi ekki skyldur sinar samkvaemt framangreindu kann
pbad enn fremur ad hafa sleem ahrif & ordspor utgefanda og getur pad haft neikvead ahrif a virdi skuldaskjalanna.

2.2 Ahzettupzettir utgefanda

Reykjastraeti byr vid ahaettu i tengslum vid starfsemi sina. Helstu ahattupeettir félagsins eru ahatta tengd
leigutokum og leigusamningum, dhztta tengd eignasafninu, rekstrarahetta, fjarmdgnunarahztta, markadsahatta
og ahatta tengd almennu efnahagsumhverfi. Fjarfestar eru hvattir til pess ad kynna sér vel pa ahattupztti sem
tengjast félaginu og leggja eigid mat a pa aheettu sem fylgir pvi ad fjarfesta i skuldaskjélum sem gefin eru Gt undir
utgafuramma pessum.

2.2.1  Ahztta tengd leigusamningum og leigutokum
2.2.11 Utleigudheetta

Utleigughztta er had eftirspurn eftir leiguhtisnadi, 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 neikvad ahrif 4 getu félagsins til ad standa vid skuldbindingar sinar.

Komi til pess ad leigutaki purfi ad yfirgefa husnadi félagsins fyrir lok samningstima getur komid til 6fyrirséds
kostnadar fyrir félagid vid ad breyta og adlaga hisna0did ad porfum nys leigutaka. Undir slikum kringumstaedum
skilar vidkomandi fasteign engum tekjum 4 sama tima og félagid parf ad greida rekstrarkostnad vegna
fasteignarinnar sem leigutaki eignarinnar myndi annars bera. Slikt geti haft veruleg neikvad ahrif & tekjur
félagsins.

2.2.1.2 Motadiladhcetta og sampjoppunardhcetta

Standi motadilar félagsins ekki vid skuldbindingar sinar hefur pad verulega neikveed ahrif 4 tekjur félagsins og
par med getu pess til ad standa skil 4 greidslum samkvamt skuldaskjolum sem kunna ad verda gefin Gt undir
utgafurammanum. Nanast 61l motadiladhaetta félagsins er gagnvart leigutokum par sem afkoma félagsins er hao
pvi ad leigutakar standi vid umsamdar skuldbindingar. Vid styringu ahattunnar er einkum horft til aldurs
viOskiptakrafna, greidslusogu, fjarhagsstodu og starfsemi einstakra leigutaka.

Ner allar tekjur félagsins eru leigutekjur fra leigutdkum félagsins. Par af leidandi er mikilvaegt fyrir félagid og
fjarhagslega stodu pess ad leigutakar félagsins séu fjarhagslega traustir og standi vid skuldbindingar sinar. Vio
gerd nyrra leigusamninga er leigutaki almennt krafinn um framvisun tryggingar a skilvisum leigugreidslum nema
rekstrarsaga eda edli leigutaka, s.s. i tilfelli opinberra adila, gefi ekki astedu til pess. Getur tryggingin verid i
formi bankaabyrgoar, personulegra abyrgda, geymslufjar, leiguverndar eda 4 60ru samberilegu formi sem er
asxttanlegt samkvamt einhlida mati félagsins. Fjarhaed tryggingar er ad jafnadi 3 til 6 manada leiga til ad
lagmarka utistandandi vioskiptakrofur.
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I lok fyrsta arsfjordungs 2025 stédu tiu sterstu leigutakar félagsins undir 45% af heildarleigutekjum pess.
Rumlega helmingur leigusamninga er til sj6 ara eda lengur, en félagio leitast eftir pvi ad vera med heilbrigda
samsetningu leigusamninga til badi skemmri og lengri tima. Yfir 67% af tekjum félagsins eru vegna
ouppsegjanlegra samninga sem gilda til arsins 2030 eda lengur og ramlega 39% af tekjum félagsins eru vegna
ouppsegjanlegra samninga sem gilda til arsins 2035 eda lengur.

Tekjur vegna ttleigu 4 almennum skrifstofurymum ndmu um 34% af tekjum félagsins i lok fyrsta arsfjordungs.
Leigutekjur fra opinberum adilum og heilbrigdisstarfsemi ndmu samanlagt um 26% af tekjum samstedunnar 4
sama tima, en leigutekjur fra 60rum tegundum leigutaka voru undir 10% af tekjum félagsins. Hlutfall leigutekna
fra tengdum adilum nam um 10% af heildarleigutekjum félagsins.

Heatta getur skapast ef ein atvinnugrein eda einn leigutaki eda tengdir adilar fara ad vega of pungt i
heildarleigutekjum félagsins. Med pessu aukast ahrif af tjoni ef almennir atburdir hafa ahrif & 61l fyrirteki i
vidkomandi grein. Afoll hja storum leigutokum félagsins eda morgum smerri, hvort sem er vegna
efnahagsprenginga eda af 60rum orsdkum sem verda til pess ad leigutakar standa ekki vid skuldbindingar sinar,
getur skapad fjarhagslega ahattu fyrir félagid. Jafnframt geta slikar adstaedur veikt samningsstodu félagsins
gagnvart einstokum vidskiptavinum ef tekjur af peim eru stor hluti heildartekna félagsins.

Félagio leggur dherslu 4 a0 leigutakar séu fyrirteeki og/eda stofnanir i traustum og gédum rekstri sem geta stadid
vid skuldbindingar sinar til framtidar. Reglulega er fylgst med st6du leigutaka med tilliti til vanskila og 16g0 er
dhersla 4 a0 bregdast hratt vid um leid og vanskil verda. Pa eru framkvaemdar areidanleikakannanir & nyjum og
nuverandi leigutokum til ad sporna vid ad vidskiptasambond Reykjastretis og dotturfélaga, séu notud i 616glegum
tilgangi er tengist peningapvetti og fjarmoégnun hrydjuverka. Pratt fyrir pessar reglur er st hatta fyrir hendi ad
leigutakar geti ekki stadid vid skuldbindingar sinar og félagio purfi ad leita ad nyjum leigutokum med tilheyrandi
tekjumissi og kostnadi vid ad afla nyrra leigutaka.

Mikilvaegt er fyrir utgefanda ad leigutakar félagsins geti stadid vid skuldbindingar sinar samkvaemt
leigusamningum. Helstu vanefndir 4 leigusamningum eru vanefndir & leigugreidslum eda 6drum greidslum
samkvaemt samningi, 6heimil starfsemi i hinu leigda husnaedi, starfsemi an starfsleyfis eda annarra naudsynlegra
leyfa, 6uppfylltar vidhaldsskyldur, brot & umgengniskyldum eda spjoll & hisnadi. Sja nanari umfjollun i kafla
2.2.1.4 Ahcetta tengd leigusamningum. Ef motadilar félagsins standa ekki vid samningsbundnar skuldbindingar er
hetta & tekjumissi. Sja nanari umfjollun i kafla 2.2.3.2 Lausafjardhcetta.

2.2.1.3 Ahcetta tengd leiguverdi ¢ markadi

bréun leiguverds 4 markadi med atvinnuhtisnadi er radandi pattur i rekstri og afkomu félagsins par sem sterstur
hluti rekstrartekna félagsins eru fastar leigutekjur fra leigutokum félagsins. Slik proun tekur mid af fjolmérgum
pattum sem snerta medal annars frambod og eftirspurn & atvinnuhusnadi, byggingarkostnad og kaupverd
hasnzdis, auk efnahagslegra og huglagra pétta i atvinnulifinu 4 hverjum tima. Sja umfjollun i kafla 2.2.6.1 Aheetta
tengd almennu efnahagsumhverfi. Su hetta er avallt fyrir hendi ad proun leiguverds 4 atvinnuhtsnadi sé ekki i
samremi vid aztlanir félagsins og hafi par af leidandi neikved ahrif 4 leiguverd i nyjum leigusamningum
féelagsins, endurnyjun eldri samninga og verdmat fasteigna. Laekkun 4 leiguverdi atvinnuhtisnadis getur lekkad
verOmeti fasteigna félagsins, veikt samningsstodu félagsins gagnvart nyjum og niiverandi leigutkum og par med
aukio utleiguahaettu og sett prysting & leiguverd félagsins til lekkunar. Ad sama skapi getur haekkun a leiguveroi
atvinnuhtisnedis styrkt samningsstodu félagsins og aukid verdmeeti fasteigna pess. Pa fylgir leiguverd samkvaemt
leigusamningum félagsins vid leigutaka almennt préoun & visitdlu neysluverds og uppreiknast manadarlega.
Félagio hefur ekki gert tekjutengda leigusamninga vio leigutaka.

2.2.14 Ahcetta tengd leigusamningum

Leigusamningar félagsins eru skuldbindandi fyrir leigutaka og leigusala. Um utleigu fasteigna gilda hiisaleigulog
nr. 36/1994. Akvadi laganna eru ad fravikjanleg vegna utleigu atvinnuhusnadis og gerir félagid skriflega
leigusamninga vegna utleigu fasteigna félagsins par sem skyrt er kvedid 4 um réttindi og skyldur leigutaka og
félagsins sem leigusala. Ekki er p6 hagt ad utloka ad leigutakar standi ekki vid gerda samninga af ymsum
astedum. Afleidingarnar geta verid drattur & leigugreidslum til félagsins eda ad félagid gaeti purft ad leita nyrra
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leigutaka i stad peirra eldri 4dur en samningstima lykur. Ovist er hversu langan tima pad kann ad taka ad finna
nyja leigutaka. Kostnadur getur einnig fylgt pvi ad skipta um leigutaka, m.a. vegna vidhalds og standsetningar &
husnedi fyrir nyja leigutaka. Afleidingarnar geta verid per ad félagid verdi fyrir fjarhagslegu tapi ef leigutakar
standa ekki vid gerda samninga.

Leigusamningar félagsins eru almennt timabundnir og gerdir til 2-15 4ra i senn. Timalengd leigusamninga er
mismunandi eftir edli hisnadis og atvinnustarfsemi leigutaka. I lok fyrsta arsfjérdungs 2025 var leigutimi
leigusamninga ad jathadi a bilinu 3-10 ar. Tekjuvegin medallengd leigusamninga er 7,8 ar. Samningsbundin leiga
fylgir neer undantekningarlaust proun visitdlu neysluverds. Haetta er & ad breytingar verdi & forsendum sem félagio
leggur til grundvallar samningsgerd og geti félagid ekki breytt leigusamningum til samraemis vid breyttar
forsendur er haetta 4 ad afkoma vidkomandi leigusamnings skerdist.

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 abyrg0 félagsins sem fasteignaeiganda ef leigutaki
bregst ekki vid krofum um urbaetur og kann félagid pvi ad purfa ad leggja ut fyrir peim kostnadi sem af pvi kann
ad stafa. Sja nanar umfjollun i kafla 2.2.2.5 Astand eigna, framkveemdir, vidhald og endurbcetur. Ef til pess kemur
a0 félagio purfi ad leita atbeina domstdla og syslumanns til pess ad na yfirradum yfir fasteign 4 ny, vegna vanefnda
leigutaka, getur ferlid verid badi timafrekt og kostnadarsamt fyrir félagid. bar ad auki geta slik tilvik skapad
neikvada umfjollun um félagio og laskad ordspor pess.

2.2.2  Ahztta tengd eignasafninu
2.2.2.1 Verdproun a markadi med atvinnuhuisnceedi

Starfsemi samstaedu Reykjastraetis felur i sér fjarfestingar i atvinnuhtsnaedi til utleigu 4 markadi. Ahattupattir
sem sniia ad fjarfestingum i fasteignum geta pvi haft ahrif 4 félagid. Utgefandi ber dhzttu af proun fasteignaverds
atvinnuhtisnedis, hvort sem er vegna almennra efnahagsskilyrda, vaxtastigs, stodu a fjarmalamorkudum,
breytinga a fjarmégnunarmdguleikum eda stefnumatandi adgerda stjornvalda. Sértek ahrif eins og stada einstakra
leigutaka, astand og stadsetning eigna, sveedisbundin ahrif og frambod og eftirspurn eftir stadkvamdar fasteignum
geta haft ahrif 4 verdmyndun stakra eigna a skjon vid almenna veroproun. Hztta er 4 ad hreyfingar a fasteignaverdi
hafi ahrif & virdi fasteignasafns félagsins sem kann ad standa til tryggingar skv. almenna
tryggingarfyrirkomulaginu eda sértaeku tryggingarfyrirkomulagi.

Adur en akvérdun um fjarfestingu i skuldaskjolum utgefnum undir utgafurammanum er tekin eru fjarfestar hvattir
til ad gera eigin kannanir 4, afla sér tilhlydilegra upplysinga eda vidhlitandi radgjafar um verdmat atvinnuhtisnadis
og fasteignamarkadinn. Utgefandi getur ekki byrgst ad verdmaeti eigna félagsins sem kunna ad vera til tryggingar
samkveaemt almenna tryggingarfyrirkomulaginu eda sértaeecku tryggingarfyrirkomulagi haldist dbreytt.

2.2.2.2 Mat a fjarfestingareignum

Bokfert virdi fasteigna samstedu Reykjastreetis tekur mid af mati sem unnid er samkvaemt [6gum nr. 3/2006 um
arsreikninga auk pess sem horft er til alpjodlegra reikningsskilastadla (e. International Financial Reporting
Standards, hér eftir einnig ,,JFRS*) vid matid, nanar tiltekid IAS 40 um mat a fjarfestingareignum og IFRS 13 um
mat & gangvirdi. Fra og med arinu 2025 verdur mat a fjarfestingareignum framkvaemt ad fullu til samraemis vid
framangreinda stadla, reynist fravik par 4 milli sem félagio telur ekki vera. Stadlarnir fela i sér ad eignasafnio sé
metid 1 ars- og arshelmingsuppgjorum félagsins. Vid mat & fjarfestingareignum er studst vid nuvirt framtidar
sjo0sfledi einstakrar eignar. Sjodstreymislikanid byggir 4 frjalsu sjoostreymi til félagsins sem er nuvirt med
veginni avoxtunarkrofu fjarmagns sem gerd er til félagsins. Axtlad sjodsfladi tekur mid af leigutekjum af
fyrirliggjandi leigusamningum og ventri proun peirra. Lagt er mat 4 sérhvern leigusamning og tillit tekid til peirra
ahattupatta sem mali skipta, s.s. geda og timalengdar nugildandi leigusamninga og peirrar markadsleigu sem
talid er ad muni taka vid pegar samningi lykur. A méti aztludum leigutekjum er dreginn fra rekstrarkostnadur.

Vio akvordun gangvirdis er byggt & forsendum sem eru hadar mati stjornenda a proun ymissa patta i framtidinni,
samanber umfjollun i kafla 2.2.4.5 Aheetta tengd reikningsskilaadferoum. bratt fyrir ad slikar forsendur séu i
samrami vid bestu faanlegu upplysingar og alpjodlega matsstadla er engin vissa fyrir pvi ad nidurstada matsins
endurspegli framtidartekjustreymi eda raunverulegt sdluverd a4 markadi. Breytingar til lekkunar 4 fasteignasafni
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félagsins munu hafa neikvaed ahrif a rekstur og fjarhagsstoou félagsins, badi med beinum hatti og jafnframt med
obeinum heetti pvi pad geeti takmarkad moguleika félagsins ad afla sér fjarmdgnunar 4 hagstedum kjorum eda
gera félaginu okleift ad afla fjarmdégnunar.

2.2.2.3 Fjarfestingar og sala eigna

Samsteda Reykjastreetis er virkur adili & markadi med kaupum og solu 4 fasteignum. Hluti af starfsemi félagsins
a hverjum tima er kaup og sala fasteigna. Félagio stefnir ad pvi ad vidhalda markadsstodu sinni med aframhaldandi
préun eignasafnsins i samreemi vid stefnu hverju sinni. Fjarfestingarstefna félagsins kvedur 4 um ad fjarfesta i
fijolbreyttum eignaflokkum atvinnueigna med pad ad markmidi ad auka ardsemi félagsins en um leid ad minnka
dheettu einstakra eignaflokka. Fjarfestingar mida ad pvi ad safnid sé med hatt utleiguhlutfall,
langtimaleigusamninga og stondugt sjodstreymi. Fjarfestingar i prounareignum, svo sem l6dum og
byggingarverkefnum midast vid ad gédur markadur sé fyrir vidkomandi eignir og litlar likur & tofum vid utleigu
og afhendingu fullbtinna leiguryma.

bratt fyrir pad geta komid upp adstadur par sem félagid akvedur ad selja eina eda fleiri eignir. SSluverd fasteigna
i framtidinni er 6ljost par sem oOtal peettir hafa ahrif & proun fasteignaverds. Fari svo ad eign verdi seld med tapi
hefur pad bein ahrif a4 afkomu félagsins. Vid solu félagsins a fasteignum er hatta & ad moétadili félagsins i
vidskiptunum standi ekki vid skuldbindingar sinar, til demis ef umsamin greidsla er ekki innt af hendi & réttum
tima. Slikt getur valdid félaginu fjarhagslegu tjoni en undir slikum kringumstedum kann ad vera mogulegt ad
sekja baetur til kaupanda og jafnvel rifta vidskiptunum. Ekki er hagt ad utiloka ad fjarfestingar félagsins { nyjum
fasteignum eda fasteignasdfnum, eda sala & fasteignum skili ekki peim tekjum og ardsemi sem félagid hefur
ventingar um i upphafi, med tilheyrandi neikveedum ahrifum & afkomu og efnahag félagsins. Heetta er 4 ad upp
komi atvik eda 6fyrirsédir atburdir sem ekki eru i samraemi vid paer vaentingar eda aztlanir sem lagu til grundvallar
akvordunar um kaup félagsins a fasteignum eda kaup 4 60rum fasteignafélogum. Slikt getur valdid tekjutapi eda
auknum kostnadi og ordid til pess ad virdi fjarfestingarinnar verdi leegra en kaupverd eignarinnar. Undir slikum
kringumsteedum kann p6 ad vera mogulegt ad sekja baetur til seljenda og jafnvel rifta vioskiptunum.

Félaginu er heimilt ad kaupa fasteignir og selja veOsettar fasteignir, svo lengi sem félagid uppfyllir paer
fjarhagslegu og eftir atvikum sérstoku kvadir sem tilgreindar eru i almenna tryggingafyrirkomulaginu og sértacku
tryggingarfyrirkomulagi.

2.2.24 Eignasamsetning

Eignasafn samstedu Reykjastractis samanstendur af fasteignum af ymsum toga, einkum skrifstofurymum,
heilbrigdisrymum, lager- og idnadarhusnadi. Vid utgafu grunnlysingar pessarar eru skrifstofurymi um 43% af
heildarfermetrafjolda eignasafnsins en leigutakar skrifstofuryma eru af fjolbreyttum toga i margvislegum
atvinnugreinum. Lager- og idnadarhusnedi eru um 33% af heildarfermetrafjolda eignasafnsins, almenn
heilbrigdisrymi eru um 17% og 6nnur rymi um 7%. St stada getur komid upp ad samsetning a eignasafni félagsins
verdi einsleit hvad vardar tegundir eigna eda tegund leigutaka eda ad eignasafnid pjappist um of & akvedin svaoi.
Slik stada kann ad hafa i for med sér minni dhaettudreifingu, aukna motadiladheettu, auk pess sem hetta er 4 ad 611
afoll 1 rekstrinum verdi sterri 1 snidum. Fasteignir félagsins eru allar stadsettar & hofudborgarsvadinu vid
dagsetningu grunnlysingar pessarar, einkum i Reykjavik, Kopavogi og Hafnafirdi. Félagio hefur ekki markad sér
akveona fjarfestingarstefnu par sem koma fram vidmid um eignasamsetningu m.t.t. tegundar og staerdar, en
fjarfestingarstefna félagsins gerir p6 rad fyrir dreifdu eignasafni innan eignaflokka félagsins. I samraemi vid
skilmala skuldaskjala sem tryggd eru samkvaemt almenna tryggingarfyrirkomulaginu, er gert rad fyrir ad a.m.k.
75% af virdi vedandlagsins sé stadsett 4 hofudborgarsvaedinu.! Haetta er 4 ad ef skilmalar eru ekki virtir kann pad
a0 veita krofuhéfum heimild til gjaldfellingar. Komi til slikrar gjaldfellingar mun hun hafa veruleg neikvad ahrif
a verdmeeti fjarfestingar i skuldaskjolum atgefnum af félaginu.

Ekki er haegt ad utiloka ad sampjoppun verdi 4 dreifingu eigna félagsins eftir sveedum og/eda eftirspurn a milli
svaeda breytist sem gaeti haft pau ahrif ad stadsetning sem félagid telur vera eftirsoknarverda i dag verdi pad ekki

! Til hofudborgarsveedisins teljast Reykjavikurborg, Kopavogsber, Hafnarfjardarkaupstadur, Gardabeer, Seltjarnarnesbeer og
Mosfellsber.
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i framtioinni. P4 geta adrar ahattur stafad af pvi hvernig skipulag hofudborgarsvadisins proast i framtidinni,
breytingum 4 verdi fasteigna, breytingum sem geta ordid a leiguverdi fyrir fasteignir i utleigu og eftirspurn
leigjenda eftir fasteignum til leigu a svaedinu. Sja nanari umfjollun i kafla 2.2.2.3 Fjarfestingar og sala eigna.

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 a peim pannig ad
par viohaldi getu sinni til pess ad skapa tekjur til lengri tima. Ef vidhaldi og endurb6tum er ekki sinnt sem skyldi
eda ef gjaldfersla og eignfersla slikra framkvaemda rimast ekki innan aetlana félagsins getur pad haft neikveedar
fjarhagslegar afleidingar fyrir félagid hvort heldur sem litid er til mistaka i dzetlanagerd, 6vaentra atburda, kvada
opinberra adila, parfa eda vantinga leigutaka og leigusala. Slikar adstedur geta hakkad rekstrar- og
fjarfestingarkostnad félagsins, minnkad ardsemi framkvaemdanna og haft adrar neikveedar fjarhagslegar
afleidingar fyrir félagio.

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

Félagio gerir pa krofu til sin og leigutaka sinna ad fasteignum félagsins sé vel vidhaldid, ad par uppfylli krofur
byggingar- og skipulagsyfirvalda og henti peirri notkun sem peim er @tlad. Mismunandi skyldur & abyrgd vidhalds
og endurbdta er milli leigusamninga hja félaginu. Akvednar krofur eru pé gerdar til leigusala um astand hins
leigda husnadis, i samraemi vid I11. kafla hiisaleigulaga nr. 36/1994. I fasteignasafni félagsins eru eignir par sem
akvednar krofur eru gerdar til tiltekins rekstrar. Ef kr6furnar breytast kann pad ad leida til 6fyrirséds kostnadar
hja félaginu.

Leigutakar og adilar 4 peirra vegum skulu fara vel med hid leigda og skal &tid lata leigusala vita af tjoni eda galla
sem peir telja ad leigusala beri ad lagfaera. Forstodumadur eignaumsyslu Reykjastractis ber medal annars abyrgd
4 pvi ad vidhaldi sé sinnt med pvi ad fara yfir og radstafa verkbeidnum fra leigutokum til annad hvort starfsmanna
Reykjastraetis eda verktaka, eftir edli verkbeiona. Ef verkefnin eru steerri er utanadkomandi adili fenginn til pess
ad vinna verkid.

Félagid gerir arlegar aztlanir um vidhalds- og rekstrarkostnad eignasafnsins til pess ad tryggja sem best ad
verdmaeeti fasteigna félagsins sé¢ viohaldio. Pratt fyrir pad er ekki haegt ad utiloka ad upp komi tilvik sem kalli 4 ad
radist sé i ofyrirsédar framkvaemdir til ad tryggja vidunandi astand fasteigna félagsins. Heetta er 4 ad kostnadur
reynist meiri en aatlanir gera rad fyrir, sem getur haft neikvaed ahrif 4 atkomu félagsins.

2.2.2.6 Fasteignaprounarverkefni

Félagid hefur tekid patt { prounar- og byggingarverkefnum med pad ad markmidi ad vidhalda og auka verdmeeti
eigna félagsins. Ahaetta tengd prounarverkefnum er vidtaekari en fjarfesting i fasteignum og parf félagid i slikum
tilvikum ad meta ardsemismoguleika, tekiferi og 6gnanir ut fra mismunandi pattum er sntia ad proun og skipulagi,
framkvemdum sem og utleigu og kostnadi fasteignar eftir ad hun er komin 1 rekstur. Rangt mat a4 framangreindu
getur ordid til pess ad virdi fasteignar i rekstri verdi legra en kostnadur vid fjarfestingu eda mat & ntiverandi
byggingarréttum. Slikt getur haft neikvad ahrif & ardsemi og gjaldfeerni félagsins.

2.2.3  Fjarmégnunarahzetta

2.2.3.1 Fjarméognunar- og endurfjairmégnunardhcetta
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Félagid byr vid ahattu vardandi fjarmognun og endurfjarmognun. Eigi félagid ekki kost & ad tryggja sér
fljarmognun vegna fjarfestinga 1 nyjum eignum eda endurfjdrmégnun & skuldum eda ad einu mogulegu
fjarmoégnunarkostir eru & dhagsteedum kjorum eda skilyrdum fyrir félagio, getur pad haft neikvaed ahrif a rekstur,
fjarhagsstodu og hagnad félagsins. Ahztta vardandi endurfjarmognun er alltaf til stadar hja félogum sem eru
fjarmognud med lantoku. Baedi er til stadar haetta & pvi ad félagio nai ekki ad fjarmagna sig & samberilegum eda
betri kjorum og 40ur og einnig er haetta 4 pvi ad félaginu takist ekki ad endurfjarmagna lan sin fyrir gjalddaga eda
semja um aframhaldandi fjarmoégnun og geti pvi mogulega ekki stadid vid fjarhagsskuldbindingar sinar.
Takmarkad adgengi ad lansfjarmégnun getur skapad haettu 4 ad félagio nai ekki ad endurfjarmagna skuldir sinar
fyrir eda & gjalddaga peirra. Grunnlysing utgafuramma félagsins gefur félaginu teekiferi 4 auknu adgengi ad
markadsfjarmognun. Utgafuramminn eykur fjdlbreytileika i fjarmognun félagsins og med tilkomu Gtgafurammans
verdur félagio reglulegur utgefandi skuldaskjala. Megin markmid félagsins med utgafu skuldaskjala & grundvelli
utgafuramma félagsins er ad endurfjarmagna hluta niiverandi langtimalana félagsins.

Vaxtaberandi skuldir félagsins eru med lokagjalddaga 4 arunum 2025-2049. Hluti lana samstaedunnar er a
gjalddaga um mitt ar 2025. 1 lok ars 2024 voru um 58% af vaxtaberandi skuldum félagsins til lengra en 12 manada
edaum 10,5 ma.kr. Skammtimahluti vaxtaberandi skulda til skemmri tima en 12 manada var um 7,5 ma.kr. Hluti
af lanum félagsins er duppgreidanlegur, annad hvort ut allan lanstimann eda & akvednu timabili. Ef félaginu tekst
ekki ad endurfjarmagna lan sin eda takist ekki ad endurfjarmagna 4 asattanlegum kjorum er haetta 4 ad félagio
geti ekki stadio vid fjarhagsskuldbindingar sinar, ellegar ad afkoma félagsins og geta pess til pess ad proa eignsafn
sitt versni.

2.2.3.2 Lausafjarahcetta

Lausafjarahetta er heettan a pvi ad félagid geti ekki stadid vid fjarskuldbindingar sinar med handbeeru fé eda
60rum 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 lana. Styring lausafjarahaettu
félagsins felst i pvi ad tryggja ad negilegt lausafé sé til stadar 4 hverjum tima til ad standa vid skuldbindingar pess
og ad sem best jafnvaegi sé 4 milli skuldbindinga um greidslur fra félaginu og vaents 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, 6vantrar haekkunar kostnadarlida
eda laekkunar leigutekna, t.d. vegna vanskila. Slikar adstedur geta leitt til pess ad félagid purfi ad auka
skuldsetningu med tilheyrandi haekkun a4 vaxtakostnadi og getur pad haft neikveed ahrif & fjarhagsstodu pess.
Félagid fylgist med lausafjarstoou sinni med greiningu 4 gjalddaga fjareigna og fjarskulda til ad geta endurgreitt
allar skuldir 4 gjalddaga og vidhefur sdmu vinnubrdgd sem tryggja ad til stadar sé nagjanlegt laust fé til ad geta
mett fyrirsjaanlegum og o6fyrirsédum greidsluskuldbindingum. Minnki adgangur félagsins ad lausafé getur pad
haft neikveed ahrif 4 sjodstreymi og afkomu og par med getu félagsins til ad standa vid skuldbindingar sinar.

2.2.3.3 Vaxtakjor

Félagio byr vid vaxtadhattu vegna vaxtagreidslna af skuldum og vaxtaberandi eignum. Haetta er 4 ad vaxtakjor &
fjarmognun félagsins hekki vegna lana sem bera breytilega vexti og langtimalana sem veita lanardrottni heimild
til endurakvordunar vaxta eda vid endurfjarmognun lana og hafi neikvaed ahrif & fjarhagslega stoou 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 utgefandi eda eftir atvikum dotturféldg utgefanda eru skuldarar
geta innihaldid ymsar kvadir og skuldbindingar. Brot gegn peim geta vardad gjaldfellingu vidokomandi lana og
eftir atvikum annarra lana eda skuldaskjala félagsins, & grundvelli sérstakrar gjaldfellingarheimildar par ad lutandi.
Ef lanveitendur nyta sér gjaldfellingarheimildir geta peir gengid ad peim vedum sem standa til tryggingar krofum
sinum i samraemi vid innihald vidkomandi skuldaskjala, lana, tryggingabréfa eda vedsamninga. Lanasamningar
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og skuldaskjol par sem utgefandi eda eftir atvikum dotturfélog utgefanda eru skuldarar kunna einnig ad innihalda
heimild til a0 gjaldfella viokomandi krofu ef gjaldfelling hefur ordid 4 68rum skilgreindum kréfum ttgefanda eda
eftir atvikum détturfélaga.

Skuldaskjol sem gefin verda Ut innan utgafuramma bess geta verid tryggd samkvemt almennu
tryggingafyrirkomulagi, sérteeku tryggingafyrirkomulagi eda verid oveotryggd, 1 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 eftir atvikum sérstoku kvadir
a profunarddgum, sem tilgreindar eru i endanlegum skilmalum hvers flokks skuldaskjala og félagio naer ekki ad
gera videigandi urbatur innan tilskilins frests sem tilgreindur er i skilmala 16 geta krofuhafar 4 kréfuhafafundi
sampykkt ad gjaldfella 611 skuldaskjol i akvednum flokki skuldaskjala eftir pvi sem néanar 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
ad 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. Verdi gefin ut skuldabréf undir sérteku tryggingarfyrirkomulagi er jafnframt
mogulegt agd tiltekid lagmark krofuhafa og vedhafa purfi ad sampykkja heimild til ad ganga ad eignum félagsins.

Allar krofur 1 sama flokki fjarmdgnunarskjala 4 hendur ttgefanda eru jafn rétthaar innbyrdis (1. pari passu). ba
eru allar krofur sem tryggoar eru samkvamt almenna tryggingarfyrirkomulaginu jafn rétthaar innbyrdis (1. pari
passu), sbr. skilmala 9. Krafa & hendur utgefanda til endurgreidoslu skuldaskjala nytur forgangs umfram
ovedtryggdar krofur 4 hendur honum. Ef undirliggjandi tryggingar duga ekki til greidslu veotryggdra skuldaskjala
nytur eftirstandandi krafa somu rétthadar og 6tryggdar krofur 4 hendur Gtgefanda. Slikar adgerdir myndu hafa
veruleg ahrif 4 fjarhagslega stodu 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 akvedid hlutfall af fasteignamati hverrar eignar og getur tekid
breytingum arlega. Haekki fasteignagjold, vegna hearra fasteignamats eda hackkunar & alagningu fasteignagjalda,
skattar og/eda skyldutryggingar hefur pad bein ahrif 4 afkomu félagsins og leidir til laegra mats &
fjarfestingareignum pess. Félagio parf ad greida 16gbodnar brunatryggingar sem eru akvardadar med hlidsjon af
brunabdtamati. Haekkun idgjalda pessara skyldutrygginga geta dregio ur ardsemi félagsins og atkomu.

Ahztta getur falist i pvi ad préun a fasteignamati eda breytingar 4 ttreikningi fasteignagjalda fylgi ekki almennri
verdproun & markadi. Hekkun pessara gjalda getur dregid r ardsemi félagsins og leekkad handbaert fé fra rekstri
og pvi haft ahrif & getu félagsins til ad standa vio skuldbindingar sinar. Jafnframt getur hakkun 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 harri fasteignagjold. Akvaedi eru i flestum leigusamningum félagsins sem heimila endurskodun
leiguverds verdi breytingar a opinberum gjéldum, p.m.t. fasteignagjoldum og lodarleigu til haekkunar um tiltekio
hlutfall umfram haekkun 4 visitdlu neysluverds 4 sama timabili. Pratt fyrir ad pad sé stefna félagsins ad allir
leigusamningar pess innihaldi stodlud akvadi sem heimila breytingar 4 leigugjaldi med hlidsjon af alagningu
opinberra gjalda er ekki haegt a0 tryggja ad heekkunum & peim verdi avallt haeegt ad maeta med samsvarandi haekkun
leigugjalds an tafar. Ef félagid parf timabundid ad taka & sig slika hakkun, an pess ad geta haekkad leigugjald &
moti, myndi pad hafa dhrif 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 sveedis. Ef 160arleiga fast ekki endurnyjud er haetta 4 ad félagid purfi ad selja
vidkomandi sveitarfélagi fasteignir sinar og Utvega nyjar eignir i starfsemina, eda minnka umfang starfseminnar
sem pvi munar. Slik stada getur haft neikveaed ahrif 4 tekjur og atkomu félagsins.

19



2.2.4.2 Tjonsdhcetta og vatryggingar

Rekstur & fasteignasafni hefur i for med sér margvislega tjonsahattu sem stafad getur af slemri umgengni eda
fragangi, 6nogu eda lélegu vidhaldi, gollum, skemmdarverkum, slysum, jardvegsroskun, &évedri 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 16gbundinna
brunatrygginga hefur félagio keypt hiseigendatryggingu atvinnurekstrar fyrir allar fasteignir félagsins. ba er til
stadar brunatrygging huseignar i smidum, lausafjartrygging auk véla- og rafeindatryggingar par sem vid a.
Haekkun i0gjalda trygginga geta dregid Ur ardsemi félagsins og afkomu. Ekki hagt ad dbyrgjast ad paer veiti
fullkomna vorn gegn tjoni i Sllum 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 félagid geeti i einhverjum tilvikum sjalft purft ad bera kostnad vegna tjéna par sem
vatryggingarfjarhad er takmorkud eda botaskylda ekki til stadar. burfi félagid ad bera kostnad vegna tjona hefur
pad bein neikvad ahrif 4 afkomu pess og fjarhagsstodu. Jafnframt gaeti vatryggingaratburdur haft ahrif a ordspor
félagsins eda haft pau ahrif ad framtidar idgjold félagsins haekki, med tilsvarandi neikvedum &hrifum &
fjarhagslega afkomu félagsins.

2.2.4.3 Fjarfestingarstefna

Ef fravik verda & fjarfestingarstefnu, svo sem vegna mistaka, rangra akvardana eda svika geta skapast adstadur
par sem tekjur af fjarfestingum duga ekki til ad meta greidslufledi skuldabréfa sem getur haft neikvaedar
afleidingar fyrir félagid ef astandid varir i lengri tima. Einnig er heetta 4 ad utgefanda takist ekki ad fylgja yfirlystri
stefnu, vegna ytri ahrifa sem félagio getur ekki brugdist vio meo fullnaegjandi heetti. Slikt gaeti haft neikvaed ahrif
a rekstur og fjarhagsstodu utgefanda. Sja nanari umfjollun i kafla 2.2.2.3 Fjarfestingar og sala eigna.

2.2.44 Stjornunar- og starfsmannahcetta

Stjornunar- og starfsmannadhetta er si dhatta sem folgin er i ad stjornun, skipulag og pekking innan félagsins
nagi ekki 4 hverjum tima til ad takast 4 vid pau vidfangsefni sem parf ad leysa. Starfsemi félagsins veltur medal
annars a pekkingu og reynslu stjornar félagsins, stjornenda pess og annars starfsfolks. Félagido hefur sett sér
markmid um ad hafa yfir ad rada haefu og lausnamidudu starfsfolki med rika pjonustulund og vinnur félagio eftir
jafnlaunastefnu og jafnréttisazetlun sem endurskodadar eru arlega. Heildarfjoldi starfsmanna félagsins i lok ars
2024 var 9 i 7,5 stodugildum, samanborid vid 4 starfsmenn i 4 stodugildum i lok ars 2023, dsamt adilum sem
sinna utvistudum verkefnum hverju sinni. Ekki er haegt ad tutiloka ad t.d. brotthvarf starfsmanna sem sinna
verkefnum félagsins geti haft neikvaed ahrif a félagid. Petta 4 badi 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. bott félagid
telji ad starfsfolk pess sinni starfi sinu af heidarleika og fagmennsku er starfsemi félagsins umfangsmikil sem
leidir til pess ad til stadar er dhattan 4 pvi ad skipulagi, verkferlum og starfsreglum sé ekki fylgt og ad starfsfolk
brjoti af sér 1 starfi med sviksamlegum heetti, dsetningi eda storkostlegu galeysi po alltaf til stadar og er ekki hagt
a0 utiloka hana. Slikt gaeti haft ahrif 4 afkomu félagsins og ordspor.

Reykjastraeti leggur sig fram um ad vera gdéour vinnustadur og hafa pad ad stefnu sinni ad lada til sin gott starfsfolk.
Félagid getur p6 ekki abyrgst ad pad muni alltaf hafa yfir ad rada hafu starfsfolki og stjiornendum. Ahaetta er pvi
til stadar ad félagio geti ekki radio til sin nytt heeft starfsfolk og getur pad haft neikvad ahrif & getu pess til ad
proa rekstur félagsins, asamt pvi ad pad gaeti haft neikvaed ahrif & starfsemi félagsins, rekstur og fjarhag.

2.2.4.5 Ahcetta tengd reikningsskilaadferdum

Arsreikningar félagsins eru i samraemi vid 16g um arsreikninga nr. 3/2006. Fra og med arinu 2025 eru reikningsskil
félagsins gerd til samraemis vid IFRS eins og peir hafa verid stadfestir af Evropusambandinu. Gerd reikninganna
krefst pess ad notad sé tiltekid reikningshaldslegt mat. Einnig er gerd su krafa til stjornenda ad peir leggi mat &
akvedin atridi i reikningsskilaadferoum félagsins. Endanlegar nidurstddur kunna ad vera frabrugdnar pessu mati.
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Breytingar 4 IFRS eda talkunum & peim geta haft ahrif 4 nidurstdou ars- og arshlutareikninga félagsins i
framtidinni. Sja nanari umfjollun i kafla 5.7.2 Mat a virdi fasteigna.

2.2.4.6 Utvistunardheetta

Utvistunarédhztta er ahatta 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 samremi vid gerda
utvistunarsamninga. Félagio utvistar hluta af verkefnum tengdum vidhaldi, endurbétum og framkvaemdum a
eignum félagsins. Auk pess utvistar félagid ymsum verkefnum sem snta ad teeknipjonustu, milli- og 16ginnheimtu
sem TCM innheimta ehf. sér um & grundvelli samstarfssamnings vid félagid, honnun auglysinga og
kynningarefnis. Ekki er hagt ad utiloka ad félagid kunni ad verda fyrir tjoni vegna utvistunar verkefna til pridja
adila.

2.2.4.7 Stefnumotun og dcetlanagero

Stefnumotunarahatta er st ahaetta ad vidskiptalegar akvardanir, framkvamd peirra eda skortur a vidbrogdum vid
breytingum i rekstrarumhverfi, svo sem lagabreytingum eda breyttri samkeppnisstodu, leidi til rekstrartaps eda
leekkunar 4 hagnadi félagsins. Ahztta tengd aztlanagerd er st dhatta ad peer forsendur sem félagid byggir
rekstraraeetlun sina 4 reynist verulega frabrugdnar pvi sem verdur raunin. Stefna félagsins moétast af skilgreindu
hlutverki og markmidum. Almenn stefnumoétun félagsins er i hondum stjornar og stjornenda. Félagid hefur m.a.
sett sér fjarfestingastefnu, vidhaldsstefnu, stefnu um adgerdir gegn peningapvetti og fjarmdgnun hrydjuverka,
personuverndarstefnu og jafnlaunastefnu. Sja nanari umfjéllun i kafla 5.8 Stefna og stefnumotun. Reykjastraeti
gerir aetlanir med reglubundnum hatti og tekur vidskiptalegar dkvardanir sem oft og tidum eru byggoar a
aztlunum og spam sem gerdar hafa verid. Forsendur sem studst er vid i aztlanagerd félagsins byggja & ymsum
forsendum. Félagio getur enga tryggingu veitt fyrir pvi ad paer forsendur sem aeetlanir félagsins byggja 4 verdi ad
veruleika, og 6vaentir atburdir kunna ad hafa ahrif 4 afkomu félagsins & hverjum tima, 6had pvi hvort paer forsendur
sem liggja til grundvallar slikum aatlunum standist ad 60ru leyti. Raunverulegar nidurstodur kunna pvi ad vera i
osamreemi vid atlanir og stefnu félagsins. Ef aztlanir og/eda stefna félagsins reynist rong eda er ekki fylgt eftir
med skilvirkum hetti er hatta 4 a0 rekstur félagsins bidi skada af. Slikt gaeti haft neikveed ahrif 4 rekstur félagsins
0g ordspor.

2.2.4.8 Upplysingatcekni og adrir innviodir

Rekstur félagsins og umsysla krefst skilvirkra tolvukerfa, par med talin bokhaldskerfi og kerfi sem halda utan um
fasteignir og leigusamninga. Bilanir i upplysingakerfum, t6lvubunadi og tengingum, dsamt télvuvirusum og
arasum tolvuprjota geta haft ahrif & starfsemi félagsins og getu pess til ad birta réttar upplysingar a réttum tima.
bratt fyrir a0 leitast sé vid ad lagmarka ahettu upplysingakerfa er ekki haegt ad utloka ad upp komi adstedur sem
valdi félaginu tjoni. Félagid utvistar rekstri og hysingu tolvukerfa og leggur mikid upp ur pvi ad traustir adilar
med mikla reynslu annist pa pjonustu.

2.2.4.9 Ordsporsdahcetta

Félagid getur borid skada af ef ordspor pess bidur hnekki vegna neikvaedrar umfjéllunar eda atburda sem eru
tengdir félaginu, starfsmoénnum pess eda atvinnugrein félagsins. Slik neikvaed umfjollun getur til ad mynda komid
upp ef félaginu verda a mistok i rekstri eda ef félagio eda adili tengdur pvi er demdur fyrir athafi 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
afkomu pess. Laskad ordspor félagsins hja vidskiptavinum, starfsfolki, birgjum, lanardrottnum, hluth6fum og
stjornvoldum getur valdid félaginu skada. Ef ordspor eda truverdugleiki félagsins bidur tjon vegna opinberrar eda
almennrar umradu getur pad skert moguleika pess til tekjudflunar og fjarmognunar og haft neikvaed ahrif 4
fjarhagslega afkomu Dess.

Félagid hefur innleitt verkferla i kringum mottoku vidhaldsbeidna og kvartana til ad tryggja sem besta afgreidslu
i peim efnum. P4 leggur félagid mikio upp ur pvi ad vera i godum samskiptum vid leigutaka i allri pjonustu sinni
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vid pa. bratt fyrir vidleitni félagsins 1 pa veru ad lagmarka hettuna a pvi ad ordspor félagsins bidi skada er ekki
haegt a0 utiloka ad pad verdi fyrir sliku tjoni.

2.2.5 Markaosahaetta
2.2.5.1 Vaxtadahceetta

Vaxtadhetta felst i pvi pegar vextir & 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 a
fjarmalamdrkudum og geta vaxtabreytingar haft bein ahrif & afkomu félagsins. Lantokur félagsins eru i islenskum
kronum. Sterstur hluti 1ana er med breytilegum verdtryggdum voxtum. Greidsludhatta vegna vaxta er tvipett,
hakkun breytilegra vaxta og verdbolguahetta. Vaxtahakkanir, sem slikt astand myndi liklega leida af sér, hefou
bein ahrif 4 fjarhagslega stoou félagsins. Vextir og vaxtaproun hafa ahrif &4 veromeeti fjarfestingareigna félagsins
og peirra skuldaskjala sem kunna ad vera gefin ut innan Gtgafurammans. Ahrif vaxta a avoxtunarkrofu
endurspeglast einnig i ardsemiskréfu markadarins til fasteigna og hefur par med ahrif 4 fasteignavero.

Félagio fylgist med vaxtadhettu, meo tilliti til hrifa vaxtabreytinga 4 rekstur félagsins. Breytingar a 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 haekkunar eda leekkunar 4 hluta af virdi
eigna- og skuldasafnsins. Hetta er 4 ad hakkun vaxta 4 morkudum hafi tvofold neikveed ahrif & félagid, annars
vegar i formi haekkadra vaxta af fjarmognun félagsins og hins vegar i formi neikvaora ahrifa 4 mat eigna félagsins.

2.2.5.2 Verobolgudahcetta

Leigusamningar félagsins eru almennt bundnir visitdlu neysluverds og er leiguverd samkvamt peim uppreiknad
manadarlega. Samkvaemt dkvaedum leigusamninga verdur manadarleg husaleiga po6 ekki leegri en grunnhusaleiga.
Félagid er pvi med akvedna vorn gegn verulegum breytingum a verdbolgu. Vaxtaberandi skuldir félagsins eru
almennt verdtryggdar midad vid visitdlu neysluverds til verotryggingar og hefur proun visitdlu neysluverds pvi
ahrif 4 bokfaerda stodu lana og sjodstreymi peim tengdum. Verdbodlga hefur pvi ahrif & baedi vaxtaberandi skuldir
og leigutekjur félagsins og par med badi a rekstur og efnahag félagsins.

Akvedin hatta er 4 ad mikil og vidvarandi verdbolga orsaki pa stodu ad leiguverd sem leigutakar ttu 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 aatladar
framtidartekjur og par med virdismat fjarfestingareigna félagsins breytist ekki til samraemis vid hakkun
verOtryggdra skulda félagsins med samsvarandi ahrifum a rekstur og efnahag pess.

2.2.5.3 Gjaldmiodladhcetta

Oll vidskipti i erlendri mynt mynda gjaldmidladhzttu. Verdi breytingar 4 gengi 6hagstadar getur pad leitt af sér
fjarhagslegt tjon fyrir félagid. Verdlag og verdbolga 4 fslandi eru medal annars had proun gjaldmidla. Breytingar
a gengi islensku kronunnar hafa pannig ahrif 4 verdtryggdar skuldir og tekjur félagsins og afkomu pess.
Gjaldeyrisahetta getur einnig myndast pegar 6samrami er & skuldum og eignum i mismunandi mynt, sem getur
skapad oOsamremi & inn- og utfjarfleedi félaga. Eignir i erlendri mynt eru o6verulegar og takmarkast vid
bankainnstedur { bandarikjadollar. Engar skuldir eru i erlendri mynt.

2.2.6  Ytri ahaettupeettir
2.2.6.1 Ahcetta tengd almennu efnahagsumhverfi

Allar eignir félagsins eru stadsettar 4 Islandi og koma ner allar tekjur félagsins af leigu 4 husnzdi 4 fslandi.
Almennt efnahagsastand og adstaedur i islensku efnahagslifi hafa pvi mikil ahrif a fjarhagslega stodu félagsins a
hverjum tima. Almennir efnahagspeattir, svo sem hagvoxtur, verdbolga, atvinnustig, launaproun, vaxtastig og
gengisskraning islensku kronunnar, hafa ahrif 4 fasteignarmarkadinn og fjarhag leigutaka félagsins og par med
getu peirra til ad sakja i nytt hlisnedi sem og ad standa vid leigusamninga sina vio félagid. Umsvif i hagkerfinu
hafa ahrif & framboo og eftirspurn & fasteignamarkadi og par med & rekstur og eigid fé félagsins.
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Verdbolga hefur ahrif & verd voru og pjonustu og par med rekstrarkostnad og gjold sem félagid parf ad standa skil
4. Leigusamningar félagsins eru almennt tengdir visitdlu og hakka i takt vid verdlag. Verdbdlga og
verdbolguvantingar hafa ahrif & vaxtastig og par af leidandi fjarmégnunarkostnad fyrirteekja og avoxtunarkrofu
eigna, p.m.t. fasteigna. Ahzttupaettir tengdir almennu efnahagsumhverfi og ytri pattum eru utan ahrifasvids
stjornar og stjornenda Reykjastreetis.

2.2.6.2 Ahcetta tengd lagalegu umhverfi og lagabreytingum

Starfsemi Reykjastraetis lytur ymsum 16gum og reglugerdum. Breytingar 4 peim 16gum og reglum sem gilda um
félagio, eda ny 16g og reglur, sem sett eru um starfsemi pess, getu haft ahrif 4 afkomu pess og hvernig félagid
hagar starfsemi sinni. Ef i 1j6s kemur a0 starfsemi utgefanda uppfyllir ekki paer krofur sem gerdar eru i logum og
reglum kann pad ad hafa neikvaed ahrif 4 rekstur og ordspor ttgefanda. Ahrifin geta verid i formi sekta, malsokna
eda annarra ipyngjandi adgerda af hendi eftirlitsadila eda opinberra adila. Ad auki er hetta 4 ad vidskiptavinir eda
a0rir hagadilar h6foi domsmal & hendur félaginu. Brot 4 16gum og/eda reglugerdum geta valdid félaginu tjoni sem
getur haft ahrif & rekstur, efnahag og framtidarhorfur pess.

Reykjastraeti ehf. er einkahlutafélag sem er skrad og starfreekt i samraemi viod 16g nr. 138/1994 um einkahlutafélog.
Login marka félagaréttarlega lagaumgjord félagsins og byggja sampykktir félagsins 4 16gunum. Um bdkhald 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.

[ daglegri starfsemi félagsins parf ad huga ad ymsum lagareglum er lita ad samkeppnismalum, fasteignum og
skipulagsmalum. Ma par nefna samkeppnislog nr. 44/2005, husaleigulog nr. 36/1994, 16g nr. 75/2000 um
brunavarnir, 16g nr. 26/1994 um fjdleignarhus, 16g nr. 40/2002 um fasteignakaup, skipulagslog nr. 123/2010, 16g
nr. 70/2015 um sdlu fasteigna og skipa, 16g nr. 48/2003 um neytendakaup, 16g nr. 150/2007 um fyrningu
krofuréttinda, 16g nr. 140/2018 um adgerdir gegn peningapvaetti og fjarmognun hrydjuverka og 16g nr. 120/2016
um opinber innkaup.

Fyrrgreind 16g geta eins og dnnur 16g breyst med neikvadum afleidingum fyrir Gtgefanda. Ef félagio myndi brjota
framangreind 16g eda reglur geeti pad haft neikvadar fjarhagslegar afleidingar i for med sér. Brot gaetu leitt til pess
a0 eftirlitsadilar eda stjornvold veittu félaginu &minningu og beittu pad jafnvel fjarsektum. Enn fremur gaetu slik
brot haft neikvead 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
ela fasteigna seldra af félaginu en almennur fyrningarfrestur krofuréttinda er 4 ar, i samraemi vid 16g nr. 150/2007
um fyrningu kréfuréttar. St heetta er pvi til stadar ad agreiningsmal kunni ad koma upp vegna samninga sem gerdir
hafa verid 4 undanfornum arum.

Engin malaferli sem hafa veruleg fjarhagsleg ahrif a félagid eru yfirstandandi. Agreiningur um abyrgd samkveaemt
leigusamningum, til deemis er varda ymis réttindi og skyldur, er ekki 6algengur og telst hefdbundinn hluti af rekstri
fasteignafélaga. Félagid getur pannig 4 hverjum tima verid adili ad ddmsmalum sem sntia a0 slikum agreiningi.

Félagio er ekki adili ad neinum stjornsyslu-, doms- eda gerdardomsmalum, né hefur verid pad sidastliona tolf
manudi, sem kunna ad hafa eda hafa ad undanfornu haft veruleg ahrif 4 fjarhagsstodu félagsins eda ardsemi pess
eda samstaeou pess. ba er félaginu ekki kunnugt um ad ny slik mal séu til medferdar eda yfirvofandi. Yfirlysing
bessi midast vid paer upplysingar sem liggja fyrir vid birtingu grunnlysingar pessarar.
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2.2.6.4 Samkeppni

Starfsemi félagsins heyrir undir samkeppnislog nr. 44/2005 og eftirlit Samkeppniseftirlitsins sem framfylgir
bodum og bonnum peirra laga og getur ihlutun pess haft fjarhagsleg ahrif 4 félagid. Félagid byr vio samkeppni i
starfsemi sinni, ba&di hvad vardar leigutaka og kaup a eignum, og geeti hun leitt til lekkunar a leiguverdi, aukins
kostnadar og meiri fjarfestinga en aeetlanir gera rad fyrir og minni markadshlutdeildar sem aftur getur haft neikvaed
ahrif 4 ardsemi félagsins. Brjoti félagid gegn samkeppnislogum getur pad takmarkad starfsemi félagsins, haft ahrif
a ordspor pess og afkomu. Keppinautar Reykjastraetis eru annars vegar stor og sma fasteignafélog i sambeerilegum
rekstri og félagid og hins vegar rekstrarfélog sem eiga eda kaupa huisnadi til eigin nota. Ef ekki er keppt vid
keppinauta i leiguverdi, gedum eigna og pjonustu gaeti pad haft neikveed ahrif 4 fjarhagslega atkomu.

Fyrrgreind 16g eins og 6nnur geta breyst med neikvadum afleidingum a liftima skuldaskjala sem gefin verda ut
innan utgafurammans. S& moguleiki er jaftnframt fyrir hendi ad sett verdi ny 16g sem utgefandi verdur ad lata og
geta haft neikvaed ahrif 4 starfsemi félagsins, ardsemi hans, eda fjarhagsstodu.

2.2.6.5 Stjiornmaladhcetta

Akvardanir stjornvalda, sem medal annars geta radist af dherslum peirra stjornmalaflokka sem eru vid vold 4
hverjum tima eda einstokum politiskum atburdum, geta haft bein eda 6bein ahrif 4 starfsemi félagsins. Félaginu
ber ad fylgja mismunandi 16gum og reglugerdum og geta breytingar 4 mikilvegum svidum radist af
stjornmalaumhverfinu 4 hverjum tima. Par bera haest akvardanir stjornvalda um skatta, fasteignamarkadinn, svo
sem um Tutleigu fasteigna, fasteignamat og fasteignagjold, stimpilgjold, byggingareglugerdir, adal- og
deiliskipulag, thlutun 4 bord vid eignanadm, breyting & reglum er lata ad fridun fasteigna, vardveislu gétumyndar,
vernd listreennar, menningarlegrar eda sogulegrar arfleifdar 4 sveedum sem félagio 4 fasteignir 4, svo og breytingar
4 logum er varda fjarmalamarkadi, gjaldeyrislogum og adrar akvardanir sem hafa ahrif 4 gengi islensku kronunnar
og verdtryggingu. ba geta breytingar 4 reglum og vidmidum vid opinber innkaup, p.m.t. itbod hins opinbera, haft
ahrif 4 félagio. bao er ekki a feeri félagsins ad draga ur eda styra pessum ahzttupattum og pvi er naudsynlegt ad
fjarfestar gefi peim gaum adur en peir taka akvordun um ad fjarfesta i skuldaskjolum ttgefnum af félaginu.

2.2.6.6 Skattaleg ahcetta

Reykijastraeti er islenskt einkahlutafélag og ber sem slikt dtakmarkada skattskyldu a Islandi, sbr. 2. gr. laga nr.
90/2003 um tekjuskatt. Skattlagning & tekjur l6gadila, sbr. fyrrnefnd grein dsamt 16gum nr. 50/1988 um
virdisaukaskatt eru deemi um skattheimtu sem mali skiptir fyrir félagid. Breytingar 4 16gum og reglum um beina
og Obeina skattheimtu geta haft baedi jakveed og neikvead ahrif 4 hagnad samstaedu Reykjastreetis. Breytingar sem
hafa neikvad ahrif 4 Reykjastreeti gaetu t.d. dregid ur ardsemi félagsins, laekkad handbaert fé fra rekstri og par med
haefni félagsins til ad standa vid skuldbindingar sinar.

Dotturfélog Reykjastreetis eru sjalfstedir skattadilar. Reykjastreti og dotturfélog eru samskottud med félaginu
Arcus ehf., modurfélagi Reykjastratis. Ein forsenda samskottunar er ad félogin sem eru samskottud hafi verid i
eigu modurfélagsins 1 heilt reikningsar, nema ef um nystofnud détturfélog er ad raeda.

Skattskyldar tekjur Reykjastreetis af starfsemi samstedunnar eru fyrst og fremst leigutekjur og svo eftir atvikum
vaxtatekjur, ardstekjur og s6luhagnadur fasteigna og félaga. Um leigutekjur i atvinnurekstri gilda ekki sérreglur
og eru paer pvi ad fullu skattskyldar. Ef hagnadur er i dotturfélogum og dotturfélagio er med oradstafad eigio fé
getur komio til ardgreidslu til utgefanda. Ardstekjur einkahlutafélaga eru skattskyldar tekjur, en heimilt er ad draga
fra tekjum l6gadila pa fjarhaed sem mottekin hefur verio 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 s6luhagnad af eignarhlutum i
felogum, pannig ad ef Reykjastreeti myndi selja eitt af dotturféldgum sinum med hagnadi, pa veri slikur
sO0luhagnadur skattskyldur en heimilt veri ad fera fradratt & moti sem er jafnhar hagnadinum, sbr. télulid 9. a. i
31. gr. laga nr. 90/2003 um tekjuskatt. Um sdluhagnad fasteigna gilda reglur um séluhagnad fyrnanlegra eigna, en
skattskyldan s6luhagnad ma feera & moti 60rum fyrnanlegum eignum. Eigi skattadili ekki eignir er hegt ad fresta
s6luhagnadi um tvenn aramot.

Helstu eignir félagsins eru fjarfestingareignir. I 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 4 gangvirdi 4
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reikningsskiladegi i samreemi vid alpjodlega reikningsskilastadla. St stada getur pvi myndast ad bokfaert virdi
eigna kann ad vera annad en skattalegt bokfeert virdi peirra. Tekjuskattsskuldbinding myndast pegar bokfzert virdi
fjarfestingareigna er haerra en skattalegt bokfaert virdi peirra sem leidir til tekjuskattsskuldbindingar. Breyting a
mati fjarfestingareigna getur pvi haft ahrif 4 tekjuskattsskuldbindingu félagsins. Frestun & skatti getur falid i sér
ba hettu ad skatthlutfall getur hafa breyst pegar skattlagdur hagnadur eda tap er 4 endanum innleyst med sélu
fjarfestingareigna.

Félaginu er ekki kunnugt um ad skattrannsokn sé 1 gangi & félaginu sjalfu eda dotturfélogum pess. Reykjastraeti
getur ekki, frekar en onnur félog, utilokad ad skattagdgn félagsins verdi einhvern tima tekin til athugunar 4 sidari
stigum 1 samraemi vid gildandi 16g og reglugerdir, sem geeti haft ahrif & rekstur pess. Heimild til endurdkvordunar
skatts samkvamt 96. gr. laga nr. 90/2003 um tekjuskatt naer til skatts vegna tekna og eigna til sidustu sex ara sem
naest eru 4 undan pvi ari pegar endurakvoroun fer fram. Félagid 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 agreinings ad hafa neikveed ahrif 4 fjarhagsstoou félagsins og ardsemi
pess. Félagid telur ad pad uppfylli 61 videigandi 16g og reglur um skatta og a pvi ekki von a ad skattyfirvold geri
krofur & hendur pvi vegna medferdar pess 4 tekjum eda 60rum 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 | 1. Utgefandi
6llum tilfellum: ) .
Reykjastraeti ehf.

Heimilisfang: Lagmula 7, 108 Reykjavik, {slandi
Kennitala: 570516-0860

Simi: +354 571 4990

Vefsida: www.reykjastraeti.is?

Grein 2: A vid i | 2. Nafnverodseiningar, heildarheimild, gjaldmioill og fleira

6llum tilfellum:
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 utboda skv. akvedum laga um lysingu
verdbréfa sem bodin eru i almennu utbodi eda tekin til vidskipta 4 skipulegum markadi sbr. 2.
gr. laga nr. 14/2020, sbr. c.-1id 4. mgr. 1. gr. reglugerdar (ESB) 2017/1129. bar er einnig
tilgreint nafnverd adur tutgefinna skuldaskjala, hvort pau hafa verid tekin til vidskipta a
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 | Rafrenir skilmalar vixlanna skulu teljast innihalda oroid ,,vixill“ i meginmali skilmalanna.
skuldaskjolin

eru vixlar a
eftirfarandi vio:

Utgefandi, greidandi, sampykkjandi og upphaflegur framseljandi vixlanna eru Reykjastrati
ehf., kt. 570516-0860.

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 Reykjavik.

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

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

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 verdbréfamiostdod sem tilgreind er i
endanlegum skilmalum (einnig ,,verdbréfamidstod*). Utgefandi afhendir frumkaupendum
skuldaskjolin - rafrent 1 kerfi verdbréfamidstodvarinnar 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 utgefanda skodast yfirlit verdbréfamiostodvar um
eigendur skuldaskjalanna sem fullgild sonnun fyrir eignarrétti. Réttindi ad rafbréfum skal skra
i verobréfamidstod 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 raedst af pvi hvenaer 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 samkvamt 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 vid reikning i skilningi laga nr. 7/2020 um verdbréfamidstodvar,
uppgjor og rafrena eignarskraningu fjarmalagerninga. Vidkomandi reikningsstofnun annast
endanlegar greidslur inn & vorslureikninga eigendanna, par sem verdbréfin eru i vorslu.
Utgefandi annast allan utreikning 4 greidslum, par med talid & afborgunum, véxtum 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. skuldabréfunum er bundin visit6lu neysluverds til verdtryggingar sem reiknud er og
skuldaskjolin birt af Hagstofu Islands skv. 16gum nr. 12/1995 (,verdtryggingarvisitalan®) med

eru verdtryggd
skuldabréf &
eftirfarandi vid:

grunnvisitolugildid sem tilgreint er i endanlegum skilmalum. Hofudstoll skuldabréfanna
breytist i hlutfalli vid breytingar & verdtryggingarvisitolunni fra grunnvisitdlugildi 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 &
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 a eftir. Skal hofudstéll skuldarinnar
breytast 4 hverjum gjalddaga i hlutfalli vid breytingar & visitélunni, 4dur 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
manadarvisitala
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
skuldabréfanna.

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
skuldabréfin
bera fasta vexti
4  eftirfarandi
vio:

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

Grein 7.2(b): Ef
skuldabréfin
bera breytilega
vexti & eftir-
farandi vio:

Af héfuostol 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) Vidmiodunarvextir taka mid af voxtum & millibankamarkadi

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

Verdi birtingu vidkomandi vidmidunarvaxta, sem tilgreindir eru { 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 mio af avoxtunarkrofu & skuldabréfaflokk sem skradur er &
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 greidslu afborgana eda vaxta af skuldaskjolunum ber honum ad greida
drattarvexti { samreemi vid akvordun Sedlabanka slands 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 jafngreidosluadferd (e. annuity) eftir pvi sem greinir i
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= MX (hx IR)
1+r" -1
Pbar sem:

A = fjarhad hverrar afborgunar hofudstols
h = hofudstoll

visitala 4 gjalddaga
[R = R8T

grunnvisitala
r = grunnvextir / (fjoldi atborgana & 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 = fjarh2d hverrar afborgunar hofudstols
h = hofudstoll

r = grunnvextir / (fjoldi atborgana 4 ari)

n = heildarfj6ldi afborgana

k = fjoldi greiddra afborgana + |

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 = fjarh2d hverrar afborgunar hofudstols
h = hofudstoll
n = heildarfj6ldi afborgana

IR (Verdbbtastudull) = Loied galddaga

grunnvisitala

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

Eftirfarandi jafna er notud vid utreikning afborgana 4 hverjum gjalddaga:

h
A==
n
bar sem:

A = fjarh2d hverrar afborgunar hofudstols
h = hofudstoll
n = heildarfj6ldi afborgana

Grein 8.4: Ef
skuldask;jolin

eru skuldabréf
med oreglulegu
greidslufledi a
eftirfarandi vio:

Greidsla hofudstols skal vera med oreglulegum haetti pannig ad endurgreidslan skal vera a
tilteknum arafj6lda sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum, en med endurgreidsluferli 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 fjolda og tioni afborgana, fyrstu
greidsludagsetningu og lokagjalddaga. A lokagjalddaga greidast allar eftirstodvar hofudstols.

Afborganir 4 skuldabréfum med oreglulegu endurgreidsluferli eru ekki jafnar heldur
oreglulegar. Afborganir geta verid lagri, eda herri, en afborganir 4 skuldabréfum sem midast
vid jafnar afborganir eda jafnar greidslur (e. annuity). Greidslur af skuldabréfum med
oreglulegu endurgreidsluferli geta verid verdtryggdar eda overdtryggdar. Utgefandi skal 4
gjalddaga inna af hendi greidslu sem er samtala vidkomandi afborgunar héfudstols eins og
afborgun er skilgreind i endanlegum skilmalum og vidkomandi vaxtagreidslu eins og hun er
skilgreind i skilmala 7.2(a) eda 7.2(b). { endanlegum skilmalum t&lulid 8 skulu koma fram adrir
skilmalar (ef vi0 4) sem gilda um greidslur af skuldabréfum med 6reglulegu 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
hofudstdls  og
greidsluflaedi er
med oreglu-
legum hetti 2
eftirfarandi vio:

Eftirfarandi jafna er notud vid utreikning afborgana a hverjum gjalddaga:

r(1+r)k?
aA+rn-1

n-1
L, = (h— ZAl)*IR
i=1

A{noq = x (hxIR)

bar sem:
A = fjarhaed hverrar afborgunar hofudstols
h = hofudstoll

IR (Verdbotastudull) = iz d gialddaga

Grunnvisitala
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r = grunnvextir / (fjoldi atborgana & ari)

n = heildarfjoldi afborgana i greidsluflaedi

k = fjoldi greiddra afborgana + 1

L = fjarha0 lokagreidslu hofudstols 4 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

h

bar sem:

A = fjarhad hverrar afborgunar h6fudstols

h = hofudstoll

r = grunnvextir / (fj6ldi afborgana 4 ari)

n = heildarfj6ldi afborgana i greidslufledi

k = fj6ldi greiddra afborgana + 1

L = fjarhao lokagreidslu hofudstols 4 gjalddaga n

Grein 8.4(c): Ef
skuldask;jolin
eru skuldabréf
med jafnar
afborganir
verdtryggds
hoéfudstols
greidsluflaedi er
med oreglu-
legum heetti a
eftirfarandi vid:

Eftirfarandi jafna er notud vid Utreikning afborgana 4 hverjum gjalddaga:

h
Al...n—l = E * R
(1)
m

Ly h+IR
bar sem:

A = fjarhad hverrar afborgunar héfudstdls a gjalddogum 1 til n-1
L = fjarhao lokagreidslu hofudstols 4 gjalddaga n

h = hofudstoll skuldabréfanna

n = heildarfjoldi afborgana af skuldabréfunum

m = studull til akvordunar reglulegrar afborgunar, par sem m > n
Visitala 4 gjalddaga

IR (Verdbotastudull) =

Grunnvisitala

Grein 8.4(d): Ef
skuldaskjolin
eru skuldabréf
med jafnar
afborganir
overdtryggos
hofudstols
greidslufledi er
med oreglu-
legum hetti 4
eftirfarandi vio:

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

A{nog =—

_n—(m-1)
- m

L, h

Pbar sem:
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A = fjarh2d hverrar afborgunar hofudstols a gjalddogum 1 til n-1
L = fjarhae0 lokagreidslu hofudstols a gjalddaga n

h = hofudstoll skuldabréfanna

n = heildarfjoldi afborgana af skuldabréfunum

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

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

Ef

Utgefanda er oheimilt ad taka einhlida akvordun 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 skuldabréfin ad hluta eda 6llu leyti eftir pvi sem tilgreint
er i endanlegum skilmalum.

9. Krofur jafnrétthaar (e. pari passu)

Grein 9: A vid {
Ollum tilfellum:

Krofur krofuhafa 4 hendur ttgefanda skv. skuldaskjélum 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 po ekki heimil ef heimild hefur stofnast til
gjaldfellingar skuldaskjalanna eda Gtgefanda ma vera ljost ad skilmalar peirra verdi brotnir med
peim heetti ad heimild stofnist til gjaldfellingar.

10. Stada i krofurod

Grein 10.1: A
vid ef krofur eru

Krofur samkvemt skuldaskjolum pessum standa jafnar 60rum almennum kréfum & hendur
utgefanda. Vid gjaldprot eda slit utgefanda stendur krafa um greidslu samhlida almennum

ovedtryggdar: krofum, en & undan 6llum vikjandi kréfum og kréfum til endurgreioslu hlutafjar.

Grein 10.2: A | Krofur samkveaemt skuldaskjolum pessum standa jafnar 4 peim vedrétti sem tilgreindur er i peim

vid ef krofur eru | eignum sem tilgreindar eru sem vedandlag samanber grein 23(a) eda 23(b) hér a eftir, hvort

vedtryggoar: heldur tilgreint er i endanlegum skilmalum. Vid gjaldprot eda slit ttgefanda 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 4

vid ef krofur eru
vikjandi:

hendur utgefanda eins og nénar er tilgreint i akvaedi 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 njéta somu rétthedar (p.e. eru pari passu) og kréfur 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 verdbréfamidstddvar, uppgjor og
rafreena eignarskraningu fjarmalagerninga, 16g 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 fjarmalagerninga,
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 & tiu arum fra gjalddaga sé fyrningu ekki slitid innan pess tima skv.
1. mgr. 5. gr. laga nr. 150/2007 um fyrningu kroéfuréttinda, med peirri undantekningu ad krofur
um vexti og verdbeetur skuldabréfanna fyrnast a fjorum arum, skv. 3. og 5. gr. laga nr. 150/2007
um fyrningu kréfuréttinda.

Ekki er lagt stimpilgjald & skuldabréfin vid utgafu peirra.

Grein 11(b): A
vid um
vixlaflokk:

Um vixlana gilda medal annars vixillog nr. 93/1933, 16g nr. 7/2020 um verdbréfamidstdovar,
uppgjor og rafreena eignarskraningu fjarmalagerninga og 16g nr. 38/2001 um vexti og
verdtryggingu. 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.

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

Ekki er lagt stimpilgjald & vixlana vid utgafu peirra.

12.  Yfirlysingar

Grein 12: Ef vid
a um
skuldask;jolin:

Utgefandi Iysir pvi yfir:

A. a0 utgefandi er einkahlutafélag, réttilega stofnad i samreemi vid 16g nr. 138/1994 um
einkahlutafélog, i godu horfi og er réttilega skrad samkvamt islenskum 16gum.
Utgefandi reedur yfir eigin eignum og reedur sinni starfsemi eins og hin er rekin.

B. a0 hann hefur stadid 16gformlega rétt ad 61lum peim akvoérdunum sem naudsynlegt
var ad taka af hans halfu til ad skuldbinda sig skv. akveedum skuldaskjalanna og
uppfylla akvaedin og ad pau séu pvi skuldbindandi fyrir hann ad dllu leyti;

C. a0 adild ad, og efndir utgefanda a skuldaskjolum pessum, brytur ekki i baga vid nein
16g eda reglugerdir, domstrskurdi eda trskurdi yfirvalda, stofnskjol utgefanda, eda
neinum 6drum 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 60ru 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 vatryggoar a
fullneegjandi hatt.
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Grein 13: Ef vid | 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 afhentur 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 titgafudag vidkomandi
skuldaskjala, skal athentur um leid og hann hefur verid sampykktur af stjorn
utgefanda 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
fjarhagsstodu samstedunnar, i lok hvers reikningstimabils og rekstrarafkomu hennar
sem og breytingu 4 handberu fé 4 viokomandi reikningstimabili.

D. Form reiknings. Utgefandi skal sja til pess ad videigandi arsreikningur og
arshlutareikningur séu utbunir i samrami vid alpjoédlega 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 fjarmalastjora
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 sampykktur.

Framangreindar skyrslur skulu sendar stadfestingaradila med peim hetti sem kvedid er 4 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 kréfuhafa um hvers kyns vanefndir 4 skilmalum skuldaskjalanna
dsamt peim adgerdum sem gripid hefur verid til i pvi skyni ad baeta ar peim (ef vid
4), um leid og hann verdur peirra var.

B. Greidsla skatta. Utgefandi skal greida skatta og 6nnur opinber gjold eigi sidar en 4
gjalddaga, nema ef hann telur skattadlagningu umdeilanlega og setur dgreining sinn {
videigandi agreiningsferli { godri trt innan sanngjarns og edlilegs tima. Skal hann pa
halda til haga fjarha0d sem talist geeti edlileg samkvamt 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 titgefanda. Utgefandi skal sj4 til pess, innan
peirra marka sem honum er unnt, ad ekki verdi gerdar breytingar a tilgangi
samkvamt sampykktum eda breytingar a starfsemi sem ekki rimast innan tilgangs
samkvamt sampykktum sem haft getu verulega neikvad ahrif a rekstur og afkomu
utgefanda, fra pvi sem er a utgafudegi skuldaskjalanna.

E. Skuldajoéfnudur 6heimill. Allar upphaedir 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 véatryggja og halda
vatryggdum Sllum peim vedandlogum sem er haegt ad tryggja og almennt tidkast ad
séu vatryggd gegn tjoni af voldum eldsvoda, auk hvers kyns 60rum heettum sem
almennt er vatryggt gegn i starfsemi svipadri peirri sem utgefandi hefur med
hondum. Tryggja skal hja vidurkenndum, sjalfstedum tryggingarfélogum, og slikar
tryggingar skulu vera nagilegar ad mati vedgaesluadila.

B. Greidsla vatryggingaridgjalda. Utgefandi mun sja til pess ad vedsalar muni greida
011 idgjold a gjalddaga og gera hverjar peer 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 kréfuhafa
eda vedgasluadili telur naudsynlegar til ad fullnusta vedandlagid, ad hluta eda fullu, eftir ad
tilkynning par ad latandi hefur borist.

Vidbétarved: Utgefandi mun sjé til pess ad vedsali muni, ad pvi leyti sem pad er hagt ad 16gum
og vedgasluadili telur naudsynlegt, & 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 4 grundvelli skuldaskjalanna.

Vedsetning soluandvirdis: Utgefandi skuldbindur sig, vid solu fasteigna sem vedsettar eru
undir tryggingarbréfinu, til ad radstafa soluandvirdi peirra inn 4 bankareikning sem
handvedsettur er undir tryggingarbréfinu, ef pad telst naudsynlegt til ad uppfylla pau
fjarhagslegu og sérstoku skilyrdi sem hann hefur undirgengist i1 tengslum vid
skuldaskjalaflokkinn.

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 notiod réttinda sinna samkvemt skuldaskjélunum.

Grein 14.3(b):
Ef skuldaskjolin
eru  veotryggod
med hlutdeild {
sérteku

tryggingafyrirk
omulagi:

Adgerdir til verndar og fullnustu vedandlags: Utgefandi mun sjé til pess ad vedsali muni,
fyrir eigin reikning, gripa til hvers kyns adgerda sem vedgasluadili kann ad telja naudsynlegar
til ad pinglysa, fullkomna eda verja rétt krofuhafa og til ad vidhalda peim vedandldgum sem
stofnad er til samkvaemt tryggingabréfinu og einnig ad gripa til hverra peirra adgerda sem
vedgeasluadili telur naudsynlegar til ad fullnusta vedandlagid, ad hluta eda fullu, eftir ad
tilkynning par ad lutandi hefur borist.

Vidbétarved: Utgefandi mun sjé til pess ad vedsali muni, ad pvi leyti sem pad er hagt ad 16gum
og vedgaesluadili telur naudsynlegt 4 hverjum tima, an tafar veita ved eda hlutast til um ad ved
verdi veitt, yfir eignum peirra samkvaemt tryggingarbréfinu til handa kréfuhdfum 1 pvi skyni
a0 tryggja allar skuldbindingar utgefandans undir skuldaskjélunum
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Vedsetning soluandvirdis: Utgefandi skuldbindur sig, vid solu fasteigna sem vedsettar eru
undir tryggingarbréfinu, til ad radstafa soéluandvirdi peirra inn 4 bankareikning sem
handvedsettur er undir tryggingarbréfinu, ef pad telst naudsynlegt til ad uppfylla pau
fjarhagslegu og sérstoku skilyrdi sem hann hefur undirgengist i1 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 vedgasluadili telur naudsynleg til pess ad krofuhafar
geti notid réttinda sinna samkvemt skuldaskjolunum og tryggingabréfinu.

Grein 15: Ef vio

15. Fjarhagsleg og sérstok skilyroi

a um
skuldaskjolin
Grein 15.1: Ef
skuldaskjolin
eru ekki
vedtryggd skv.
almenna
trygginga-
fyrirkomulag-
inu & eftir-

farandi vio:

Utgefandi skuldbindur sig til ad hlita peim fjarhagslegu og sérstoku skilyrdum sem tilgreind
eru i endanlegum skilmalum, uns skuld samkvemt skuldaskjélunum er ad fullu greidd.

Utgefandi skal framkvema utreikning 4 hinum fjarhagslegu og sérstoku skilyrdum tvisvar
sinnum 4 ari, eda strax i kjolfar birtingar arsreiknings og halfsarsreiknings. Efnahagslidir skulu
midast vid punktstéou a uppgjorsdegi og rekstrarlidir vid undangengna 12 (t61f) manudi m.v.
uppgjérsdag. Utgefandi skal upplysa umbodsmann kréfuhafa svo fljott sem kostur er hvort ad
utgefandi uppfylli eftirfarandi fjarhagsleg og sérstok skilyrdi og afthenda skriflega stadfestingu
pess efnis.

Grein 15.2: Ef
skuldask;jolin
eru  veotryggod
skv.  almenna
trygginga-
fyrirkomulag-
inu & 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. Greidsludrattur. Hafi utgefandi ekki innt af hendi samningsbundnar afborganir
skuldaskjolin samkvaemt vixlunum innan 15 (fimmtan) daga eftir gjalddaga, nema i peim tilvikum
eru vixlar a par sem greidsludratt er alfarid haegt ad rekja til 6vidradanlegra taeeknilegra patta eda

eftirfarandi vio

patta er varda umsyslu, greidslumiolun og/eda samberileg atridi, enda eigi greidsla
sér ba stad innan 15 (fimmtan) daga fra pvi ad leyst var ar teeknilegum pattum eda
umsysluatridum, i badum tilfellum & réttum stad og i réttum gjaldmioli.

B. Rangar yfirlysingar. Ef yfirlysing, stadfesting eda fullyrding sem utgefandi hefur
gefid eda endurtekur i sambandi vid Gtgafu skuldaskjala pessara, sbr. ,,Yfirlysingar*
hér a0 framan, reynist vera rong ad verulegu leyti pegar hin er gefin eda talin vera
gefin eda endurtekin, nema utgefandi geti synt fram & ad slik rong yfirlysing eda
stadfesting hafi verid veitt fyrir mistok eda oviljandi 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.

C. Fullnustuadgerdir. Ef arangurslaust fjarnam er gert hja ttgefanda, komi fram 6sk
um gjaldprotaskipti 4 bti hans, 6skad er eftir greidslustodvun eda utgefandi leitar
naudasamninga eda eignir hans auglystar 4 naudungarsolu, nema utgefandi haldi
uppi edlilegum vérnum.
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Grein 16.2: Ef
skuldask;jolin
eru skuldabréf a4
eftirfarandi vio:

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

A.

Greiosludrattur. Hafi utgefandi ekki innt af hendi samningsbundnar afborganir eda
vexti samkvemt skuldabréfunum 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 samberileg
atridi, enda eigi greidsla sér pa stad innan 15 (fimmtan) daga fra pvi ad leyst var ur
teeknilegum pattum eda umsysluatridum, i badum tilfellum & réttum stad og i réttum
gjaldmidli.

Brot 4 fjarhagslegum og sérstokum skilyroum. Ef utgefandi uppfyllir ekki pau
fjarhagslegu og sérstoku skilyrdi sem fram koma i endanlegum skilmalum, nema
baett s¢ ur vanefndinni innan 35 daga, nema ef um greidslufall er ad reeda, en pa er
fresturinn 15 (fimmtan) dagar. Tilskilinn frestur til irbota samkvaemt ofangreindu
reiknast fra pvi a0 umbodsmadur krofuhafa tilkynnir titgefanda skriflega um brotio
eda utgefandi vissi eda matti vita um brotid, hvort heldur sem gerist fyrr.

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

Brot a vedhafasamkomulagi, umbodssamningi eda samningi vio
stadfestingaradila. Ef Gtgefandi uppfyllir ekki peer skyldur sem & hann eru lagdar
samkvamt samningi vid vedgasluadila, samningi vid umbodsmann krofuhafa eda
samningi vid stadfestingaradila, nema hagt sé ad bata Gr vanefndinni og batt sé ur
henni innan 35 (prjatiu og fimm) daga.

Brot 4 skilmalum vedsamnings eda tryggingarbréfa. Ef utgefandi uppfyllir ekki
par skyldur sem 4 hann eru lagdar samkveaemt vedsamningi eda tryggingarbréfi sem
stendur til tryggingar skilvisri og skadlausri endurgreidslu skuldaskjalanna skv.
endanlegum skilmalum, nema hagt sé ad baeta ur vanefndinni og baett sé Gr 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. ,, Y firlysingar®
hér ad framan, reynist vera rong ad verulegu leyti pegar hun er gefin eda talin vera
gefin eda endurtekin, nema utgefandi geti synt fram & ad slik rong yfirlysing eda
stadfesting hafi verid veitt fyrir mistok eda oviljandi og Utgefandi geti leiorétt ahrif
hinnar rongu yfirlysingar eda stadfestingar innan 35 (prjatiu og fimm) daga fra pvi
a0 utgefanda vard ljost ad yfirlysingin var rong.

Vanefndir annarra skuldbindinga. Ef Gtgefandi innir ekki af hendi 4 gjalddaga
greidslu samkvamt einhverjum samningi eda samningum sem leggur 4 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 fjarnam er gert hja utgefanda, komi fram 6sk
um gjaldprotaskipti & bli hans, 6skad er eftir greidslustodvun eda utgefandi leitar
naudasamninga eda eignir hans auglystar 4 naudungarsolu, nema utgefandi haldi
uppi edlilegum vornum.

Ogjaldfzerni. Ef atgefandi verdur ad 16gum ekki talinn geta stadid i skilum vid
lanardrottna sina pegar krofur hans falla i gjalddaga, telst 6gjaldfer, vidurkennir ad
hann geti ekki greitt skuldir sinar & gjalddaga, heettir greidslu a 6llum eda einhverjum
tegundum skulda sinna eda lysir yfir fyriraetlun sinni pess efnis eda gengur til

38




samninga vid einn eda fleiri lanardrottna um endurskipulagningu eda endursamninga
a skuldum sinum vegna fjarhagslegra drougleika.

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 einhverja eign, réttindi eda
tekjur utgefanda eda abyrgdaradila og slikt er ekki fellt ur gildi eda gert upp innan
pess urbotafrests sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum, nema hofo séu uppi
andmeeli 1 goori tru og farid med pau i videigandi malsmedferd.

K. Starfsemi heett. Ef Gitgefandi heettir, eda hdtar ad haetta, 6llum eda verulegum hluta
starfsemi sinnar.

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

M. Skraning 4 skipulegan markad. Ef skuldabréf pessi hafa ekki verid tekin til
vidskipta (skrad) innan 12 (t6lf) méanada fra utgafudegi skuldabréfanna.

N. Afskraning skuldabréfa. Ef skuldabréf pessi (eftir ad pau hafa verid skrad) eru
tekin Ur vioskiptum (afskrad) af skipulegum markadi.

Grein 16.3 Ef
vid a um
skuldaskjolin:

Ef vanefndatilvik, eins og pad er skilgreint hér ad framan og/eda fram kemur i endanlegum
skilmalum ad eigi viod, 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 samraemi vid
umbodssamning til ad akveda hvort gjaldfella eigi skuldaskjolin. Ef umbodsmadur krofuhafa
verdur var vid vanefndatilvik, pa ber honum skylda til ad boda til kréfuhafafundar i samreemi
vid akvaedi umbodssamnings.

Einungis er unnt ad taka akvordun um gjaldfellingu a krofuhafafundi og hefur pvi enginn
krofuhafi sjalfstadan, 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 akveedum i grein 17 og umbodssamningi vid umbodsmann krofuhafa, en dagsetning
gildandi samninga skal tiltekin { endanlegum skilmalum skuldaskjalanna.

17. Umbodsmadur krofuhafa og staofestingaradili fjarhagslegra og sérstakra
skilyroa

Grein 17.1: Ef
vio 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 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 verdbréfa sem tilheyra skuldaskjalatitgafunni. Utgefandi ber allan kostnad af storfum
umbodsmanns krofuhafa.

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

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

Umbodsmadur krofuhafa skal vera 6hadur utgefanda og samstaedu utgefanda i storfum sinum
fyrir krofuhafa. Umbodsmanni krofuhafa er oheimilt ad taka ad sér 6nnur storf eda verkefni
fyrir samsteduna 4 gildistima samningsins, sem fara i baga vid almennar
hagsmunadrekstrareglur umbodsmanns og eftir atvikum, vidkomandi fagfélags umbodsmanns
4 hverjum tima. Framangreint kemur ekki 1 veg fyrir ad umbodsmadur kréfuhafa taki ad sér
hlutverk vedgeaesluadila, enda eru skyldur umbodsmanns krofuhafa i pagu krofuhafa
skuldaskjala og skyldur vedgaesluadila i pagu allra sem eiga krofur sem falla undir tiltekio
tryggingafyrirkomulag, en ekki utgefanda eda samstedu utgefanda.

Umbodsmadur krofuhafa skal bua yfir naegilegri pekkingu til ad gegna starfinu. Umbodsmadur
krofuhafa skal vera 16gmannsstofa, endurskodunarfyrirteki, fjarmalafyrirteeki eda annar adili
med sérpekkingu 4 vidkomandi svidi, med fullnegjandi pekkingu 4 fasteignum,
verdbréfamarkadi og fjarmognun félaga samberilegum tutgefanda og ad 60ru leyti med burdi
til ad gegna hlutverkinu, medal annars med tilliti til steerdar og rekstrardryggis. Umbodsmadur
krofuhafa skal avallt & medan hann gegnir hlutverki umbodsmanns kréfuhafa vera med
l6gbundna og gilda starfsabyrgdartryggingu gagnvart tjoni sem kann ad hljotast af stérfum
hans.

Krofuhafar skuldaskjalanna, & hverjum tima, hvort sem peir hafa gerst kr6fuhafar vid
upphaflega ttgafu 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 skuldaskjolunum veita
vidkomandi kroéfuhafar 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 dkvedum 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 umboo kroéfuhafa 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 kréfuhafa geeta pess i storfum sinum ad mismuna
ekki krofuh6fum skuldaskjalanna og ad allir krofuhafar njoti hlutfallslega jafns réttar innbyrdis.

Umbodsmadur krofuhafa skal koma fram fyrir hond kréfuhafa skuldaskjalanna gagnvart
utgefanda, vedsala og vedgasluadila, eftir pvi sem vid &, og annast 6ll samskipti vid
framangreinda adila fyrir hond krofuhafanna, p.m.t. 4 grundvelli vedhafasamkomulags, ef vid
a.

Ef umbodsmadur krofuhafa verdur var vid vanefnd utgefanda & skuldbindingum sinum
samkveemt skuldaskjélunum skal hann senda 4skorun til ttgefanda um ad bata ur vanefnd
innan tilskilins frests, ef vid 4. Verdi ekki bett ur vanefnd innan tilskilinna timamarka eda
heimild er til pess ad gjaldfella krofur samkvaemt skuldaskjolunum af 6drum sokum, skal
umbodsmadur krofuhafa boda til krofuhafafundar i samraemi vid akveedi umbodssamningsins.
Ef umbodsmadur krofuhafa telur naudsynlegt eda eskilegt ad bera undir krofuhafa
skuldaskjalanna malefni sem tengjast samningnum, skuldaskjolunum, tryggingarbréfunum,
vedhafasamkomulaginu, samningi vid0 stadfestingaradila eda O0rum atridum, skal
umbodsmadur krofuhafa boda til krofuhafafundar i samraemi vid akveedi umbodssamningsins.
Hafi kréfuhafar skuldaskjalanna tekid akvordun 4 krofuhafafundi um ad gjaldfella krofur sinar,
skal umbodsmadur krofuhafa fara eftir peim fyrirmelum sem krofuhafar skuldaskjalanna
sampykkja 4 krofuhafafundi um mogulegar fullnustuadgerdir og framkvamd peirra, i samraemi
vi0 akvedi vedhafasamkomulagsins ef vid 4. Fjarmunum sem umbodsmadur krofuhafa
veotryggora skuldaskjala mottekur 4 grundvelli fullnustuadgerda skal radstafad til krofuhafa
peirri r60 og med peim haetti sem meelt er fyrir um i vedhafasamkomulagi.

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

¢) Fundur kréfuhafa

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

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

(a) ef utgefandi eda vedgaesluadili oskar eftir pvi eda ef vedgeesluadili bodar til
veodhafafundar;

(b) i kjolfar vanefnda samkvamt skuldaskjolunum, sem ekki hefur verid beett Gr, sem
umbodsmadur krofuhafa verdur var vid eda sem utgefandi hefur tilkynnt um;

(c) ef 1/4 hluti krofuhafa skuldaskjalanna, midad vid fjarheed utistandandi krafna 4
grundvelli skuldaskjalanna, dskar eftir fundi;

(d) ef gjaldfellingarheimild er til stadar samkvaemt skilmalum vidkomandi flokks
skuldaskjala og kr6fuhafi innan flokksins oskar 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
nidurstdou sina innan bpeirra timamarka sem tilgreind eru i samningi vid
stadfestingaradila; eda

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

Umbodsmadur krofuhafa skal avallt boda alla krofuhafa vidkomandi flokks skuldaskjala &
krofuhafafundi, midad vid skradar upplysingar i kerfum verdbréfamidstddvar & bodunardegi,
en einnig er honum heimilt ad boda ttgefanda, stadfestingaradila, vedgaesluadila eda adra adila
telji hann slikt naudsynlegt eda askilegt vegna einstakra dagskrarlida. Umbodsmadur kréfuhafa
skal boda til krofuhafafundar med ad lagmarki 14 (fjortan) daga fyrirvara og ad hamarki 28
(tuttugu og atta) dags fyrirvara. Dagskra, tillogur og gogn skulu send krofuhéfum
skuldaskjalanna med sama hatti og bodun med ad lagmarki 7 daga fyrirvara. Umbodsmadur
krofuhafa skal boda til krofuhafafundar med pvi ad fara fram 4 ad utgefandi birti tilkynningu
til kr6fuhafa skuldaskjalanna i gegnum kerfi Nasdaq Iceland kauphallarinnar.

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

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

Ef ekki er kvedio 4 um annad i samningnum, parf sampykki a.m.k 75% hluta atkvaeda sem farid
er med & krofuhafafundi til akvardanatoku. Akvordun um ad gjaldfella krofur telst sampykkt ef
1/3 krofuhafa 1 flokki skuldaskjala sampykkja hana. Gjaldfelling telst einnig sampykkt ef 1/5
krofuhafa 1 flokki skuldaskjala sampykkja hana, enda hafi ad minnsta kosti tveir
skuldaskjalaeigendur sem ekki eru innbyrdis tengdir eda ndkomnir i skilningi laga nr. 21/1991
um gjaldprotaskipti og eiga samtals skuldaskjol ad uppgreidsluverdmeeti ad lagmarki kr.
750.000.000 ad nafnverdi sampykkt hana. Tillogur utgefanda ad breyttum skilmalum
skuldaskjalanna teljast vera sampykktar ef 90% krofuhafa i vidkomandi flokki skuldaskjala
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(midad vid fjarhad) sampykkja hana. Akvardanir i kjolfar gjaldfellingar vedtryggdra
skuldaskjala purfa sampykki meirihluta atkvaeda sem farid er med a kréfuhafafundi.

Akvardanir sem teknar eru med tilskyldum atkvaedafjolda 4 alyktanabarum kréfuhafafundi
binda alla krofuhafa skuldaskjalanna og teljast 611 skuldaskjol i viokomandi flokki skuldaskjala
gjaldfallin sé tekin akvordun um gjaldfellingu.

Ef16gmeetur fundur krofuhafa skuldaskjalanna sampykkir, med tilskyldu hlutfalli, gjaldfellingu
krafna og ad pvi gefnu ad sami adili gegni ekki hlutverki umbodsmanns kr6fuhafa og hlutverki
vedgasluadila, pa skal umbodsmadur krofuhafa, svo fljott sem verda ma og eigi sidar en
tveimur virkum dogum 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 kréfuhafa 6vedtryggdra skuldaskjala sampykkir, med tilskyldu
hlutfalli, gjaldfellingu krafna skal umbodsmanni falid ad innheimta skuldaskjolin hja utgefanda
i samremi vid akvordun krofuhafafundar.

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

Grein 17.2: Ef
vi0 a:

Stadfestingaradili 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 utgefinn skuldaskjalaflokk
sem gefinn er Gt 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
heimasidu utgefanda, www.reykjastraeti.is/fjarfestar.

Stadfestingaradili skal vera 6hadur samstadu utgefanda i storfum sinum. Stadfestingaradili ma
ekki, 4 gildistima samningsins hafa med hondum verkefni fyrir samstaedu ttgefanda sem valda
vanhafi hans sem stadfestingaradila. Stadfestingaradili skal bua yfir naegilegri pekkingu til ad
gegna starfinu. Stadfestingaradili skal vera endurskodunarfyrirtaeki, fjarmalafyrirtaeki eda annar
adili med sérpekkingu a vidkomandi svidi, med fullneegjandi pekkingu & fasteignum,
verdbréfamarkadi og fjarmognun félaga sambaerilegum utgefanda, og ad 60ru leyti med burdi
til ad gegna hlutverkinu, medal annars med tilliti til staerdar og rekstrardryggis.

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
samkvemt akvedum samnings vid stadfestingaradila. Vilji stadfestingaradili lata af storfum
skal hann pegar i stad upplysa utgefanda um pad og skal utgefandi 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, asamt 6llum 6drum upplysingum og gégnum sem stadfestingaradili 6skar eftir
og telur naudsynlegar {1 tengslum vid verkefni sin, innan 14 (fjértdn) daga frd pvi ad
endurskodadur arsreikningur eda kannadur arshlutareikningur fyrir fyrstu sex manudi arsins
hafa verid aritadir. I skyrslunni skal m.a. vera ad finna Gtreikninga og forsendur peirra.

c¢) Hlutverk stadfestingaradila

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

Stadfestingaradili skal ennfremur yfirfara forsendur og utreikninga i skyrslu tutgefanda, sem
utgefandi athendir i tengslum vid breytingar 4 tryggingarbréfum.

Ef stadfestingaradili er sammala forsendum og utreikningum tutgefanda skal stadfestingaradili
sta0festa viokomandi skyrslu tutgefanda. Ef stadfestingaradili er 6sammala forsendum eda

42




utreikningum utgefanda skal stadfestingaradili 6ska an astedulauss drattar eftir frekari gognum
eda rokstudningi fra utgefanda eda endurskodanda hans. Ef stadfestingaradili er, eftir méttoku
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 vid samninginn.

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

Stadfestingaradili skal meta & 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 skilyroi. Pa skal stadfestingaradili, samkvaemt beioni, afhenda utgefanda og vedsala 611
gbgn i tengslum vid forsendur stadfestingaradila fyrir akvordun sinni.

Grein 18: A vid

18.  Onnur dkvadi

i 6llum

tilfellum:

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

Grein 18.2: Upplysingaoflun: Utgefanda og umbodsmanni kréfuhafa, er heimilt ad afla og mottaka
upplysingar um skrada eigendur skuldaskjalanna 4 hverjum tima fra verdbréfamidstdd og
videigandi reikningsstofnunum par sem skuldaskjélin eru geymd & vorslureikningum.

Grein 18.3: Hlunnindi: Engin hlunnindi eru tengd verdbréfunum umfram pad sem skilmalar peirra segja
til um.

Grein 18.4: Framsal: Engar homlur eru 4 framsali skuldaskjalanna, adrar en ad eingdngu er heimilt ad
framselja pau til nafngreinds adila. Eignaskraning rafbréfa hja Nasdaq CSD veitir skradum
eiganda hennar 16gformlega heimild fyrir peim réttindum sem hann er skradur ad. Er
reikningsstofnunum eins og par eru skilgreindar samkvemt 16gum nr. 7/2020 um
verdbréfamidstdovar, uppgjor og rafreena eignarskraningu fjarmalagerninga, einum heimilt ad
annast milligdngu um framsal & peim.

Grein 18.5: Skattaleg medferd: Um skattalega medferd verdbréfanna fer samkvamt gildandi skattalogum
a Islandi & hverjum tima. Um skuldbindingar vegna stadgreidslu fjarmagnstekna og nanar um
skattaleg atridi fer eftir pvi sem greinir i endanlegum skilmalum.

Grein 18.6: Agreiningsmal: Risi agreiningsmal Gt af verdbréfum pessum, skal pad rekid fyrir Héradsdomi

Reykjavikur.

19. Skilmalabreyting og akvardanataka

Grein 19: Ef vio
a um skulda-
bréfaflokk:

Utgefanda er heimilt ad 6ska eftir breytingu 4 skilmalum skuldaskjalanna, en 4kvordun um slikt
skal taka a krofuhafafundi, sem bodadur er og haldinn i samremi vid akvaedi
umbodssamningsins um sampykktarferli fyrir gjaldfellingu ad breyttu breytanda. Fundarbodi
skal fylgja yfirlit yfir tillogur utgefanda ad breyttum skilméalum. Tillogur ad breyttum
skilmalum skuldaskjalanna teljast vera sampykktar ef 90% kréfuhafa 1 vidkomandi flokki
skuldaskjala (midad vid fjarhad) sampykkja hana. Utgefanda ber ad tilkynna Nasdaq CSD SE
um hvers kyns breytingar a skilmalum skuldaskjalanna.
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20.  Sérstakar yfirlysingar

Grein 20: Ef vi0
4 um skulda-
skjolin:

Nyting fjarmagns:

Fjarmdgnun a starfsemi ttgefanda.

21.  Eigin bréf

Grein 21: Ef vio

Eigin bréf utgefanda og/eda tengdra adila veita utgefanda ekki atkvaedisrétt vio akvardanir

4 um skulda- | kr6fuhafa samkvamt skilmalum pessum og skulu pau skuldask;jol ekki talin med vid utreikning
skjolin: a atkvaedisrétti.
22.  Tryggingar og abyrgoir
Grein 22.1: Ef | Skuldaskjolin eru 6vedtryggd
kuldaskjoli
anll éjes:éifylgngé: Skuldaskjolin eru ovedtryggd. Eigendur skuldaskjalanna gerast pé med kaupum a

skuldaskjolunum adilar ad umbodssamningi vid umbodsmann kréfuhafa og samningi vio
stadfestingaradila samkvamt nédnari lysingu i grein 17. Akvadi tryggingafyrirkomulags eiga
ekki vid um 6vedtryggd skuldask;jol.

Grein 22.2: Ef
skuldaskjolin
eru  vedtryggd
samkvemt
almenna
tryggingafyrirk
omulaginu:

Skuldaskjolin eru vedtryggd samkvaemt almenna tryggingafyrirkomulaginu

Med almenna tryggingafyrirkomulaginu er att vid tryggingafyrirkomulag sem stofnad var til
pann 8. juli 2025 med gerd vedhafasamkomulags, utgafu tryggingabréfs sem dagsett eru pann
dag og, eftir atvikum, gerd vedsamnings um bankareikninga utgefanda. Auk pess gerast
eigendur skuldaskjalanna adilar ad umbodssamningi vid umbodsmann krofuhafa og samningi
vid stadfestingaradila samkvamt nanari Iysingu i grein 17. Akvadi pessara framangreindu
skjala gilda um peer skuldbindingar sem fara undir almenna tryggingafyrirkomulagid og er pau
skjol ad finna 4 vefsiou utgefanda, www.reykjastraeti.is/fjarfestar. Hugtok pau sem notud eru i
tengslum vid almenna tryggingafyrirkomulagid eru samkvamt skilgreiningum peirra eins og
paer 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 4 skuldaskjolunum sjalfkrafa adilar ad vedhafasamkomulaginu og
tryggingarbréfinu sem ttgefandi gaf Gt pann 8. juli 2025. { pvi eru tilgreindar per tryggingar
sem settar hafa verid fyrir krofum samkvemt skuldaskjolunum og lanveitingum annarra
lanardrottna sem gerast adilar ad almenna tryggingafyrirkomulaginu. [ vedhafasamkomulaginu
er ad finna akvaedi um form og efni kréfuhafafunda, sampykkishlutfoll og med hvada hetti og
undir hvada skilyroum heagt er ad ganga ad vedandlaginu. Kréfuhafar hafa pannig ekki einhlida
rétt til ad ganga ad peim tryggingum sem settar hafa verid fyrir kréfum peirra samkvamt
skuldaskjolunum. A fyrirkomulag petta ad tryggja 6llum ldnadrottnum sem adilar eru ad pvi
jafnan rétt til vedandlagsins.

Grein 22.3: Ef
skuldaskjolin
eru vedtryggd
samkvemt
sérteku
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 skuldaskjélunum. 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 vedgaesluadila, sem tilgreindir eru i endanlegum skilmalum.
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Slik skuldaskjol njota trygginga eins og skilgreint er i vedhafasamkomulagi og
tryggingarbréfinu. Felur pad i sér ad eigendur skuldaskjalanna & hverjum tima gerast med
kaupum a skuldaskjolunum sjalfkrafa adilar ad vedhafasamkomulagi og tryggingarbréfinu sem
titgefandi gefur ut. { tryggingarbréfinu eru tilgreindar paer tryggingar sem settar hafa verid fyrir
krofum samkvaemt skuldaskjolunum. A fyrirkomulag petta ad tryggja 6llum eigendum
skuldaskjala 1 skuldaskjalaflokknum 4 hverjum tima jafnan rétt til vedandlagsins. Um hlutverk
vedgaesluadila og meginefni vedhafasamkomulags og tryggingabréfsins er visad til nanari
upplysinga um hid sértaeka tryggingafyrirkomulag i grein 23(b) hér 4 eftir.
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23. Tryggingafyrirkomulag

Grein 23(a): Ef tilgreint verour i endanlegum skilmdlum ad skuldaskjélin 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 8. juli
2025, med utgafu tryggingarbréfs og gerd vedhafasamkomulags, umbodssamnings, samnings vid
stadfestingaradila, og eftir atvikum vedsamnings, en skjolin ma finna & vefsidu utgefanda, nu
www.reykjastraeti.is/fjarfestar. Tryggingabréfio, 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 samkvaemt sérteeku tryggingafyrirkomulagi.

Med pvi ad fjarfesta i skuldaskjolum sem falla undir almenna tryggingafyrirkomulagid sampykkja fjarfestar
sjalfkrafa efni ofangreindra skjala og skuldbinda sig til ad hlita akvaedum peirra. Mikilvaegt er fyrir krofuhafa ad
kynna sér vel akvadi peirra skjala sem tutbuin eru & grundvell almenna tryggingafyrirkomulagsins, par sem pau
fela m.a. i sér ad krofuhafar afsali sér tilteknum réttindum sem peir ella hefou skv. islenskum 16gum. bannig er
t.a.m. einungis hagt ad gjaldfella skuldaskjolin med akvordun sem tekin er 4 krofuhafafundi med sampykki pess
hlutfalls krofuhafa, m.v. fjarhaed sem fram kemur i umbodssamningi. Einnig afsala vedhafar sér rétti til ad ganga
ad vedum ad eigin frumkvadi, en dkvardanir vardandi fullnustu veda er tekin & vedhafafundi med pvi hlutfalli
vedhafa sem fram kemur i vedhafasamkomulagi.

Umfjollun um helstu dkveedi 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.reykjastraeti.is/fjarfestar.

a) Vedandlag
Til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu skuldaskjala samkvamt almenna tryggingafyrirkomulaginu hafa
utgefandi og vedsalar gefid Ut tryggingabréf , sem pinglyst er 4 1. vedrétti tiltekinna fasteigna, og eftir atvikum
sett innstedur & tilteknum bankareikningum ad vedi. Utgefandi hefur heimild til pess ad oska 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. Vedgaesluadili skal verda vid slikri dsk, enda séu slikar breytingar ekki i andstodu
vid fjarhagslega og sérstaka skilmala sem uppfylla parf vid slika breytingu samkvamt skuldaskjolunum sjalfum.

b) Fjarhagsleg og sérstok skilyrdi
Fjarhagsleg og sérstok skilyrdi eru pau somu fyrir 611 skuldaskjol, sem gefin eru Gt undir grunnlysingu pessari, og
eru vedtryggd samkvamt almenna tryggingafyrirkomulaginu.

o  Sjo0streymiskvod: Aldrei laegra en 1,6
e  Veodsetningarhlutfall: Aldrei harra en 70%
o Eiginfjarhlutfall: Aldrei leegra en 25%

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,
samkvemt pvi sem melt er fyrir 1 samningi vid stadfestingaradila, 4samt 6llum 6drum upplysingum og gégnum
sem stadfestingaradili 6skar eftir og telur naudsynlegar i tengslum vid verkefni sin, innan 14 (fjortan) daga fra pvi
ad endurskodadur arsreikningur hefur verid aritadur eda kannadur arshlutareikningur fyrir fyrstu sex manudi
arsins hefur verid stadfestur. [ skyrslunni skal m.a. vera ad finna utreikninga og forsendur peirra.

Ef utgefandi oskar a0 leysa eignir i almenna tryggingafyrirkomulaginu vedbondum eda ad beeta nyjum skuldum
vid pé gilda eftirfarandi fjarhagsleg og sérstok skilyrdi um skuldabréfin:

e  Vedsetningarhlutfall: Aldrei herra en 70%
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e Samsetning eigna: Samsetning eigna sem eru hluti af vedandlaginu skal vera pannig ad lagmark 75% af
virdi vedandlagsins skal vera 4 hofudborgarsvadinu’.

e  Veltuhradi vedandlags: Breytingar 4 vedandlaginu sem snua ad pvi ad eignir séu seldar eda peim skipt ur
vedandlaginu eda vedbondum af peim aflétt, skulu ekki fara umfram 10% af virdi vedandlagsins & 12
manada timabili. Oski ttgefandi eftir ad gera slikar breytingar umfram pad hamark skal hann leita
sampykkis krofuhafa.

Utgefandi framkvaemir utreikning a fjarhagslegum og sérstokum skilyrdum i tengslum vid oésk um
vedbandslausnir eda vidbatur nyrra skulda og ber stadfestingaradila ad yfirfara pann utreikning og skila
vedgaesluadila nidurstddu sinni.

c) Veogesluadili
Med vedhafasamkomulaginu er skipadur vedgesluadili fyrir almenna tryggingafyrirkomulagid. Pott
vedgaesluadili sé¢ upphaflega skipadur af utgefanda eru starfsskyldur vedgeesluadila alfarid gagnvart kr6fuhdfum.
Hlutverki vedgaesluadila er nanar lyst i vedhafasamkomulaginu.

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 veoi til tryggingar skilvisri og
skadlausri greidslu skuldaskjala samkvemt almenna tryggingafyrirkomulaginu. beer eignir sem settar eru ad vedi
4 hverjum tima geta veri0 fasteignir eda innstaedur 4 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 kr6fuhafa, 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
samkvemt einhlida mati vedgasluadila.

ber eignir sem eru vedsettar samkvaemt tryggingarbréfi og vedsamningi standa til tryggingar skilvisri og
skaolausri greidslu hinna vedtryggdu krafna par til par hafa verio ad fullu greiddar med o6afturkreefum hatti an
skilyrda.

Veohafasamkomulagio

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

3 Til hofudborgarsveedisins teljast Reykjavikurborg, Kopavogsber, Hafnarfjardarkaupstadur, Gardaber, Seltjarnarnesbeer og
Mosfellsber.
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bar tegundir eigna sem heegt er ad vedsetja undir tryggingarbréfinu & hverjum tima skulu takmarkast vid fasteignir
og innstzdur 4 bankareikningum. I tryggingarbréfi skal nanar melt fyrir um heimildir vedsala til radstfunar
vedsettra eigna. [ vedhafasamkomulagi er tilgreint med hvada heaetti verdmeta skuli vedsettar eignir. Fasteignir
skulu verOmetnar 1 samreemi vid IFRS og godar reikningsskilavenjur. Verdmeeti fasteigna eins og pad er birt i
sérhverri skyrslu um fjarhagsleg og sérstok skilyroi skal haldast par til buid er ad gefa it nyja slika skyrslu, og pvi
verda eingdngu per eignir sem eru fjarleegdar eda baett vid hinar vedsettu eignir verdmetnar sérstaklega pegar pad
a vid. Innstedur 4 bankareikningi skulu metnar eftir fjarhad peirra 4 hverjum tima.

b) Adild og forgangsréttur

Adild vedhafa ad veohafasamkomulaginu er med peim haetti 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. bar 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 kréfuhafi ad allir kréfuhafar njoti hlutfallslega jafns
réttar i 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 sjalfsteedra adgerda til
innheimtu og fullnustu krafna 4 grundvelli skuldaskjalanna, nema i samreemi vid akvaedi samkomulags pessa.
Vedsolum og utgefanda er med 6llu dheimilt ad veita einum krofuhafa hvers konar vidbotarved eda greida
vidbotargreidslur umfram samningsbundnar greidslur & umsdmdum gjalddogum vegna skuldbindinga sem
tryggoar eru med almenna tryggingafyrirkomulaginu, nema 6llum kréfuh6fum sé jafnframt veitt sama vidbotarved
eda greidd hlutfallslega jofn vidbotargreidsla. Vedsolum og ttgefanda er heimilt ad kaupa 4 markadi utgefin
skuldabréf, ad pvi gefnu ao tilkynnt sé um slik kaup til allra skuldabréfaeigenda.

¢) Hreyfingar 4 vedum og skyrsla um fjarhagsleg og sérstok skilyrdi
Utgefandi hefur heimild til pess ad 6ska eftir pvi vid vedgaesluadila ad breytingar séu gerdar 4 vedsettum eignum,
med pvi ad tilteknar eignir séu leystar ur vedbondum og/eda nyjar eignir vedsettar. Vedgasluadili skal verda vid
slikri 6sk, enda séu slikar breytingar ekki 1 andstodu vid fjarhagslega og sérstaka skilmala sem uppfylla parf vid
slika breytingu samkvamt skuldaskjélunum sjalfum.

Utgefanda er jafnframt heimilt ad beeta nyjum skuldbindingum vid paer skuldir sem pegar eru tryggdar med
almenna tryggingafyrirkomulaginu, med pvi skilyrdi ad slikar breytingar séu ekki i andst6du vid 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 afthenda 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 samkomulaginu. Utgefandi og vedsalar veita vedgasluadila fullt umbod til ad sinna peim
skyldum sem honum eru faldar med vedhafasamkomulaginu. Med undirritun og athendingu adildaryfirlysinga i
samraemi vid samkomulagid veita umbodsmenn kréfuhafa, f.h. vidkomandi krofuhafa, og krofuhafar sem ekki
hafa skipad sérstakan umbodsmann, vedgaesluadila jafnframt sitt umbod til sému verka. Vedgasluadili skal vera
6hadur samstaedu utgefanda i storfum sinum fyrir kr6fuhafa. Vedgaesluadila er dheimilt taka ad sér onnur storf eda
verkefni fyrir samstedu utgefanda & gildistima samkomulagsins sem fara i baga vid almennar hagsmuna-
arekstrareglur vedgaesluadila og Logmannafélags Islands 4 hverjum tima. Framangreint kemur po ekki i veg fyrir
ad vedgaesluadili taki ad sér hlutverk umbodsmanns krofuhafa samkvaemt umbodssamningi, enda eru skyldur
vedgaesluadila sem umbodsmanns krofuhafa og vedgaesluadila 1 pagu krofuhafa en ekki samstaedu utgefanda.
Vedgasluadili skal bua yfir neegilegri pekkingu til ad gegna starfinu. Vedgesluadili skal vera l6gmannsstofa, med
sérpekkingu 4 vidokomandi svidi, med fullnaegjandi pekkingu & fasteignum, verdbréfamarkadi og fjarmoégnun
samberilegra félaga og titgefanda og ad 60ru leyti med burdi til ad gegna hlutverkinu, medal annars med tilliti til
staerdar og rekstrarryggis. Avallt skal einn og sami vedgasluadili gegna hlutverki vedgasluadila fyrir alla
eigendur skuldaskjalanna. Vedgasluadili skal avallt & medan hann gegnir hlutverki vedgesluadila vera med gilda
starfsabyrgoartryggingu gagnvart tjoni sem kann ad hljotast af storfum hans, sbr. 1. gr. gr. nr. 200/1999 um
starfsabyrgoartryggingar 16gmanna og 25 gr. laga nr. 77/1998 um l6gmenn. Vedgesluadili og sa 16gmadur sem
sinnir verkefnum hans mega ekki 4 undanférnum fimm arum hafa verid lystir gjaldprota, leitad naudasamninga
eda heimildar til greidslustodvunar eda hlotid dom fyrir brot a 16gum i tengslum vid fyrirtekjarekstur.
Vedgaesluadili gerir sér grein fyrir pvi ad skuldabréf utgefanda eru skrad a skipulegum markadi. baer adstadur
geta pvi skapast ad vedgaesluadili teljist vera innherji, sbr. medal annars akvaedi reglugerdar Evropupingsins og
radsins nr. 596/2014 um markadssvik sem innleidd var i islenskan rétt med 16gum nr. 60/2021, um adgerdir gegn
markadssvikum. Vedgasluadili skuldbindur sig til ad vera upplystur um slikar reglur eins og peer eru a hverjum
tima og haga storfum sinum til samraemis vid peer.

Vedgasluadili skal gata hagsmuna krofuhafa gagnvart vedsdlum og Utgefanda og vera i samskiptum vid
umbodsmenn krofuhafa og krofuhafa sem ekki hafa skipad sérstakan umbodsmann. Vedgasluadili skal ganga ur
skugga um ad vedin sem veitt eru samkveemt tryggingarbréfunum séu gild og réttarvernd undirliggjandi
vedréttinda sé tryggd. ba skal vedgeesluadili hafa umsjon med vedréttindum samkvamt tryggingarbréfunum og
tryggja ad framkveemd allra breytinga sem varda vedandlagid séu i samreemi vid akvadi skuldaskjalanna.
Vedgaesluadili skal hafa fullt umbod vedsala, Gtgefanda og krofuhafa til pess ad undirrita skjol i tengslum vid pad
hlutverk. Vedgasluadili skal halda utan um og vardveita 61l frumrit vedskjala og annarra gagna sem hann fer
afthent og framsenda afrit til krofuhafa til upplysinga. Vedgaesluadili heldur utan um adildaryfirlysingar og skal
hann hafa umbod fréd vedsélum og utgefanda til ad taka 4 moti adildaryfirlysingum. Vedgeesluadili skal hafa
umsjon med vedréttindum samkvaemt tryggingarbréfunum og framkvaemd samkvemt peim, sem og bera abyrgd
4 ad hreyfingar 4 vedsettum eignum séu réttilega framkvaemdar og réttarvernd tryggd pegar vid 4. I pvi sambandi
skal vedgesluadili taka vid og fara yfir gogn fra utgefanda vegna eda 1 tengslum vid almenna
tryggingafyrirkomulagio og senda afram til umbodsmanna kroéfuhafa og kr6fuhafa sem ekki hafa skipad sérstakan
umbodsmann til upplysingar. Vedgaesluadili hefur heimild til ad kalla eftir og taka & moti 6llum upplysingum fra
utgefanda sem hann telur porf 4 til ad hann geti sinnt skyldum sinum samkvamt samkomulaginu. Vedgasluadili
skal boda og, eftir atvikum, styra vedhafafundum i samremi vid vedhafasamkomulagid. Vedgasluadili skal gripa
til videigandi fullnustuadgerda fyrir hond krofuhafa i samraemi vid samkomulagio og hefur hann fullt umbod til
pess. Vedgasluadili skal hvorki sinna daglegu eftirliti med storfum utgefanda né stadreyna eda kanna hvort
utgefandi hliti skilmalum skuldaskjalanna. Vedgaesluadili skal eftir bestu getu tilkynna umbodsmonnum kréfuhafa
og krofuhdfum sem ekki hafa skipad sérstakan umbodsmann ef hann verdur var vid eitthvad vid storf sin sem
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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. Vedgaesluadili skal almennt senda afrit til utgefanda af Sllum 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 kréfuhafa
sem ekki hafa skipad sérstakan umbodsmann af 61lum 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 umbjoédendum peirra i gegnum tilkynningakerfi
Nasdaq Iceland. Ef gefinn er ut nyr flokkur skuldaskjala undir almenna tryggingafyrirkomulaginu eda ny lanask;jol
felld par undir parf nyr krofuhafi, eda umbodsmadur krofuhafa eftir pvi sem vid 4, ad gerast adili ad
vedhafasamkomulagi pessu, og ber vedgasluadila ad tryggja ad fullnegjandi breytingar séu gerdar a
tryggingarbréfum. Sé naudsynlegt ad pinglysa skjolum vegna slikra breytinga skal vedgeesluadili gera pad.
Vedgasluadili skal hafa umsjon med og bera abyrgd & ad hreyfingar & vedsettum eignum séu réttilega
framkvaemdar og réttarvernd tryggd pegar vid 4. [ pvi sambandi skal vedgasluadili taka vid og fara yfir skyrslu
um fjarhagsleg og sérstok skilyrdi og senda afram til umbodsmanna kroéfuhafa og krofuhafa sem ekki hafa skipad
sérstakan umbodsmann til upplysingar. b4 skal vedgaesluadili koma til pinglysingar 6llum breytingum, ganga fra
nyjum vedum og losa eignir undan vedum samkvamt tryggingarbréfum. Vedgasluadili skal hafa dtakmarkad
umbod fra vedhdfum til ad sampykkja og stadfesta hakkun 4 fjarhaed tryggingarbréfa, ef utgefandi dskar eftir pvi,
enda sé skilyrdum fullneaegt.

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 vedgaesluadili
yrdi. Osk Gitgefanda telst vera sampykkt ef 75% fundarmanna & vedhafafundi sampykkja hana. Vilji vedgaesluadili
lata af storfum skal hann pegar i stad upplysa utgefanda um pad og skal utgefandi p4, eins fljott og kostur er, skipa
nyjan vedgasluadila, med fyrirvara um sampykki vedhafafundar. begar utgefandi hefur skipad nyjan
vedgasluadila, med fyrirvara um sampykki vedhafafundar, sbr. framangreint, skal titgefandi fara fram & pad vid
frafarandi vedgaesluadila ad bodad verdi til vedhafafundar par sem skipun hins nyja vedgaesluadila er 16g0 fyrir
vedhafa til sampykktar. Verdi tillaga ttgefanda um vedgaesluadila ekki sampykkt skal utgefandi, i samradi vio
vedhafa eftir pvi sem efni eru til, skipa annan vedgesluadila, med fyrirvara um sampykki vedhafa, og boda a
vedhafafund med sama heetti. Sampykki vedhafafundur ekki pann vedgaesluadila sem utgefandi hefur samid vid
og ekki nast samkomulag milli utgefanda og vedhafa um annad, geta vedhafar sem fara med 1/4 atkvada a
vedhafafundi, samid vid nyjan vedgasluadila. Utgefandi skal po ekki verda abyrgur fyrir poknun hins nyja
vedgasluadila ad svo miklu leyti sem samningur vid hinn nyja vedgaesluadila leidir til pess ad poknun til
vedgasluadila er ordinn verulega haerri en poknun upphaflegs vedgasluadila. Vedgeesluadili sem laetur af storfum
samkveaemt framangreindu skal laus undan skyldum sinum pegar hinn nyi vedgesluadili hefur stadfest skipun sina
med undirritun adildaryfirlysingar. Frafarandi vedgesluadili skuldbindur sig til ad skrifa undir fylgiskjol vid
vedskjolin og hvers kyns onnur skjol sem naudsynlegt kann ad vera ad undirrita til pess ad hinn nyi vedgeasluadili
geti tekid vid réttindum og skyldum samkvaemt vedskjolum og O60rum skjolum tengdum almenna
tryggingafyrirkomulaginu. Pa skal frafarandi vedgesluadili athenda nyjum vedgeasluadila 611 frumrit vedskjala
eda annarra skjala sem hann hefur undir hondum og nyr vedgesluadili med réttu oskar eftir, enda hafi allar
utistandandi poknanir frafarandi vedgeesluadila verid uppgerdar. Missi vedgeasluadili heefi sitt & samningstimanum
skal hann tilkynna um slikt til tgefanda og lata af stérfum an tafar, og skal utgefandi pa, eins og fljott og audid
er, skipa nyjan vedgasluadila 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 vedgaesluadili starfa med oObreyttar heimildir & grundvelli utseldra tima samkvemt
utgefinni verdskra a kostnad utgefanda par til nyr vedgasluadili hefur verid radinn til starfa. begar skipt er um
vedgasluadila skal hinn nyi vedgeasluadili, eftir ad vedhafafundur hefur sampykkt skipun hans, gangast undir ad
taka vi0 Ollum réttindum og skyldum vedgesluadila samkvemt samkomulaginu med undirritun
adildaryfirlysingar.
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e) Vedhafafundir

Vedgaesluadili bodar vedhafa 4 vedhafafundi ef porf er 4 sampykki krofuhata 1 samraemi vid
vedhafasamkomulagid. Vedgeesluadili er skuldbundinn til pess ad boda til vedhafafundar ef hann faer beidni pess
efnis frd umbodsmanni kréfuhafa, kréfuhafa sem ekki hefur enn skipad sérstakan umbodsmann, utgefanda eda
veOdsala. P4 ber honum jafnframt ad boda til vedhafafundar ad eigin frumkvadi, verdi hann askynja um atridi sem
hann telur naudsynlegt ad taka fyrir 4 vedhafafundi. Vedgaesluadili skal bregdast vid 6llum beidnum sem visad er
til 1 vedhafasamkomulaginu eins fljott og audid er. Eigi sidar en sjo dogum fra mottoku beidni pess efnis skal
vedgaesluadili boda umbodsmenn krofuhafa, og adra krofuhafa sem ekki hafa skipad sérstakan umbodsmann, a
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 sammeelast um pad, en slikur fyrirvari
skal p6 aldrei vera skemmri en 7 dagar. Skal fundarbod sent 4 vedhafa med sannanlegum haetti. [ fundarbodi skal
tilgreina fundarstad, fundartima, dagskra og tillogur fyrir vedhafafund.

Vedhafafundur skal fara fram 4 peim stad sem vedgeesluadili akvedur. Fundurinn getur jafnframt att sér stad med
rafrenum heetti. Umbodsmenn kroéfuhafa meeta fyrir hond krofuhafa & vedhafafundi og greida atkveedi par i
samreemi vid fyrirmeeli frd peim kr6fuh6fum sem peir saekja umbod sitt til. Fyrirmaeli umbodsmanna kréfuhafa
eru i samremi vid 16gmatar akvardanir krofuhafafundar fyrir viokomandi 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 4 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 hafur. Fundarstjori skal i upphafi fundar stadfesta hvort fundurinn sé alyktunarbeer. Til ad
vedhafafundur sé alyktunarbeer parf fundurinn ad hafa verid bodadur med réttum heetti. Fundur er avallt
alyktunarbzr, 6had fundarsokn, ef til hans var bodad med réttum haetti.

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, &
hvada hatt.

(b) Hafi verid akvedid ad ganga ad vedi samkveemt tryggingarbréfi, til hvada adgerda skuli gripa a
grundvelli tryggingarbréfsins og vedréttinda eda abyrgda sem standa peim til tryggingar og pa med
hvada hetti.

(c) Hvort hefja skuli samningavidradur 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 utgefanda til breytinga a grundvelli vedskjala, par sem sampykki
vedhafafundar er askilid, eda hvort veita eigi undanpagur fra akvaedum vedskjala.

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

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

Vedhafafundur getur ekki tekid akvordun um skilmalabreytingu 4 undirliggjandi skuldaskjolum, p.m.t. vardandi
eftirgjof krafna.

A vedhafafundi midast atkvedisréttur krofuhafa (sem ekki hafa skipad sérstakan umbodsmann) eda
umbodsmanna krofuhafa vid uppgreiosluverdmeeti skuldaskjala i eigu hans eda peirra kréfuhafa hann er i umbooi
fyrir eins og pad er vid lok dags daginn fyrir vedhafafund (ein krona 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
uppgreidsluverometi skuldaskjala beint fra verobréfamidstdo og reikningsstofnunum. Ef 4greiningsmal koma upp
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i tengslum vid atkvaedisrétt & vedhafafundi skal fundarstjori skera Gr peim agreiningi en séu vedhafar osattir vid
nidurstdou fundarstjora, geta peir 1atid reyna 4 16gmeeti hennar fyrir domi.

f)  Urradi vedhafa og fullnusta vedtrygginga

A vedhafafundi sem haldinn er i kjolfar vanefndartilviks skal annad hvort taka akvordun um ad ganga ad vedum
eda um ad hefja samningavioredur vid ttgefanda eda vedsala vegna vanefndatilviks. Ef ekki er akvedid ad ganga
ad vedum 4 pvi timamarki skal hefja samningavidradur. Skal pa skipud samninganefnd fyrir hond krofuhafa. Skal
samninganefndin samanstanda af 6llum umbodsmdénnum krofuhafa auk fulltrda f.h. hvers krofuhafa sem ekki
hefur skipad sérstakan umbodsmann. Samninganefndin skal boda ttgefanda eda vedsala, eftir pvi sem vid 4, &
fyrsta fund innan 14 daga frd peim degi sem akvordun um skipan hennar er tekin. Samninganefndin skal jafnframt
booda vedgasluadila til allra funda sem samninganefndin & med utgefanda eda vedsala. Vedgaesluadili skal veita
per upplysingar sem samninganefndin, ttgefandi eda vedsalar o6ska eftir og varda almenna
tryggingafyrirkomulagid eda storf vedgasluadila. Utgefandi eda vedsalar og samninganefndin skulu 4 fundum
sinum eiga samrad vid vedgasluadila adur en tillogur til lausna eru lagdar fyrir vedhafafund til sampykktar.
Samninganefndin og tgefandi eda vedsalar, eftir pvi sem vid 4, skulu i sameiningu utbua tillogur til lausna, sem
leggja skal fyrir vedhafafund til sampykktar. Tillogur samkvemt framangreindu verda ekki lagdar fyrir
vedhafafund nema allir nefndarmenn auk vedsala/itgefanda 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 utgefanda eda vedsala. Ef adilar komast ekki ad samkomulagi innan pess tima skal halda nyjan
vedhafafund til ad akvarda hvort og med hvada haetti ganga eigi ad vedum. Ef ekki er tekin akvérdun um ad ganga
ad vedum 4 vedhafafundi, eda ef akvoroun hefur verid tekin um ad hefja samningavidraedur, og ef
samningavidradur hafa ekki skilad nidurstddu innan eins manadar fra peim vedhafafundi sem haldinn var i kjolfar
vanefndatilviks, getur vedhafi falid vedgesluadila ad ganga ad vedum ad svo miklu leyti sem porf er 4 til ad greida
krofu vidkomandi krofuhafa samkvaemt skuldaskjolum. Berist vedgesluadila beidni samkvaemt samkvamt
framangreindu skal hann tilkynna 60rum kréfuhéfum um hana an tafar. Vedgeesluadili skal verda vid beidninni
innan 28 daga en ekki fyrr en 14 dogum fra pvi ad htn 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 samreemi vid framangreint leidir ekki
til fullrar greidslu vidkomandi skuldaskjala er vedhafa heimilt ad beita 60rum peim fullnustuadgerdum sem
krofuhofum steedu almennt til boda, ef ekki veeri fyrir samkomulagid.

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
vedhafafundar, og skal hann f4 611 naudsynleg gogn og upplysingar til pess fra vedhofum 6ski hann eftir pvi. Komi
til fullnustuadgerda i samraemi vid framangreint skal vedgaesluadila heimilt, i 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. Vid 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 krofuhdfum 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:

(a) til greidslu innheimtukostnadar og kostnadar vid fullnustuadgerdir;
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(b) til greidslu gjaldfallinna en dgreiddra poknana og titlagds kostnadar vedgasluadila og umbodsmanna
krofuhafa;

(c) til greidslu gjaldfallinna vaxta, verdbota og poknana samkvamt skuldaskjélunum;

(d) til greioslu gjaldfallinna greidslna hofudstols skuldaskjalanna;

(e) til greidslu allra annarra krafna samkveemt skuldaskjélunum.

Faist ekki greidsla ad fullu samkvaemt ofangreindu skal greida videigandi krofur hlutfallslega midad vid fjarhaeo.
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Grein 23(b) Ef tilgreint verdur i endanlegum skilmalum ad skuldaskjolin séu vedtryggd samkveemt sérteeku
tryggingafyrirkomulagi gildir eftirfarandi texta um skuldaskjolin. Upplysingar sem liggja ekki fyrir a dagsetningu
grunnlysingar verda tilgreindar [ endanlegum skilmalum:

23(b) Sértaekt tryggingafyrirkomulag

Med sérteku tryggingafyrirkomulagi er att vid fyrirkomulag sem stofnad var til med utgafu tryggingarbréfs,
vedsamnings, vedhafasamkomulags, umbodssamnings og samnings vid stadfestingaradila vegna sértaks
tryggingafyrirkomulags, allt eftir atvikum hverju sinni. Pegar vid 4, ma finna videigandi skjol og samninga a
heimasiou utgefanda, . Ofangreind skjol gilda einungis um skuldaskjol sem vedtryggd eru samkvemt sérteeku
tryggingafyrirkomulagi og na pvi ekki til 6vedtryggdra skuldaskjala og skuldaskjala sem eru vedtryggd samkvamt
almenna tryggingafyrirkomulaginu. Eingdngu eigendur skuldaskjala sem eru vedtryggd samkvaemt sérteku
tryggingafyrirkomulagi njéta trygginga i vedandlagi sértaeks tryggingafyrirkomulags.

Med pvi ad fjarfesta i skuldaskjolum, eda veita lan samkvemt 6drum skuldaskjolum, sem falla undir sértaekt
tryggingafyrirkomulag sampykkja fjarfestar og krofuhafar sjalfkrafa efni ofangreindra skjala og ad hlita akvaedum
peirra. Mikilvaegt 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 4 krofuhafafundi med pvi hlutfalli kr6fuhata, m.v. fjarhaed sem fram kemur i umbodssamningi.
Einnig eru akvardanir vedhafa teknar & veOhafafundi med pvi hlutfalli vedhafa sem fram kemur i
vedhafasamkomulagi.

a) Vedandlag

Til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu skuldaskjala sem tryggd eru med vedi samkvamt sérteku
tryggingafyrirkomulagi hafa titgefandi og/eda vedsalar gefid ut tryggingarbréf par sem tilteknar fasteignir og eftir
atvikum innstaedur a tilteknum bankareikningum eru settar ad vedi.

b) Vedgasluadili

Upplysingar um vedgesluadila og vedhafasamkomulag fyrir sértaekt tryggingafyrirkomulag verdur tilgreint i
endanlegum skilmalum. Pétt vedgeesluadili sé upphaflega skipadur af utgefanda eru starfsskyldur vedgaesluadila
alfarid gagnvart krofuhofum. Hlutverki vedgaesluadila er nanar lyst i vedhafasamkomulagi.

c) Umbodsmadur kréfuhafa

Upplysingar um umbodsmann krofuhafa 1 skuldaskjalaflokki sem tryggdur er samkvemt sérteeku
tryggingafyrirkomulagi asamt audkenni skuldaskjalaflokksins verdur tilgreint i endanlegum skilmalum. Um
skipun umbodsmanns krofuhafa fer eftir akveedum endanlegra skilmala auk umbodssamnings sem tilgreindur er
med dagsetningu i endanlegum skilmalum. Umbodssamningurinn er hluti af endanlegum skilmalum skuldaskjala
i peim skuldaskjalaflokki. Sami umbodsmadur kr6fuhafa skal vera fyrir alla kréfuhafa verdbréfa sem tilheyra
skuldaskjalaatgafunni. Utgefandi ber allan kostnad af storfum umbodsmanns krofuhafa.

d) Stadfestingaradili

Um skipun stadfestingaradila fjarhagslegra og sérstakra skilyrda fer eftir dkveedum endanlegra skilmala auk
samnings vid 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 utgefinn skuldaskjalaflokk sem gefinn er Ut undir Gtgafurammanum. Med pvi ad kaupa
skuldaskjol undir utgafurammanum sampykkir viokomandi krofuhafi 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 Ut af Reykjastraeti ehf. (LEI ntimer [X])
i samraemi vid 15.000.000.000 kr. utgafuramma skuldabréfa og vixla

dagsettan 15. september 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 15.
september 2025 og pa vidauka sem gerdir geta verid vid grunnlysinguna asamt peim skjolum sem felld eru inn i
grunnlysinguna eda vidaukana med tilvisun (einnig ,,grunnlysingin®). Grunnlysingin er birt i tengslum vid
15.000.000.000 kr. utgafuramma Reykjastraeti ehf.

Grunnlysinguna, alla hugsanlega vidauka sem kunna ad vera gerdir vid hana og endanlega skilmala, eru ad finna
a vefsiou utgefanda, www.reykjastraeti.is/fjarfestar. Eingdngu er hagt ad fa allar naudsynlegar upplysingar um
utgefanda og verdbréf tutgefin af honum med pvi ad lesa saman grunnlysinguna, mdgulega vidauka vid
grunnlysinguna og pessa endanlegu skilmala. begar visad er til ,,greinar* i endanlegum skilmalum pessum er att
vid vidkomandi grein i kafla 3 Skilmdlar skuldaskjalanna 1 grunnlysingu utgefanda dagsett 15. september 2025.

Hluti I: Skilmalar

1. Utgefandi

Reykjastraeti 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 utreikning atborganal.]

[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 a
hverjum gjalddaga fram ad lokagjalddaga greidist [@/®] af hofudstolnum og & 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].

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

13.Upplysingakvadir

[A ekki vid] / [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

[A ekki vid] / [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

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

[Lysing & fjarhagslegum og sérstokum skilyrdum.]

16.Vanefndartilvik
[A ekki vid]

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

[Grein 16.2 gildir ekki um [skuldabréfin/vixlana].] / [Eftirfarandi staflidir greinar 16.2 gilda um
[skuldabréfin/vixlana]: [A], [B], [C], [D], [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 stadfestingaradili

[A ekki vid] / [Grein 17 gildir ekki um [skuldabréfin/vixlana].] / [Grein 17 gildir um [skuldabréfin/vixlana].]

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

[[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].]

18.0Onnur akvaedi

[Heimild til kaupa eigin skuldabréfa/vixla: Grein 18.1 gildir um [skuldabréfin / vixlana].]

[Upplysingadflun: Grein 18.2 gildir um [skuldabréfin / vixlana].]
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[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

[A ekki vid] / [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 / [Skuldaskjdlin 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 a
vedsamningi] / [A ekki vid]]]

23.Tryggingafyrirkomulag

[[Engin vedtrygging: / [Skuldaskjolin eru vedtryggo / [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: [®]

Stadfestingaradili: [Logformlegt
heiti, kennitala og logheimili]

Dagsetning samnings vid
stadfestingaradila: [®]]]



Hluti IT:

Adrar upplysingar

Skraning og taka til vioskipta

Skraning og taka til vidskipta:

[[[Oskad hefur verid / 6skad verdur] eftir pvi ad 611 utgefin
skuldask;jol i flokknum [ISIN numer flokks] verdi tekin til
vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland. Ekki er hagt ad
abyrgjast ad umsoknin verdi sampykkt.] / [Oll pegar utgefin
skuldaskjol i flokknum [ISIN ntimer flokks] eru pegar i
vidskiptum 4 Adalmarkadi Nasdaq Iceland. [Oskad hefur
veri0 / 6skad verdur] eftir ad aukning [skuldabréfaflokksins /
vixlaflokksins] ad nafnvirdi [nafnvirdi aukningarinnar] verdi
einnig tekin til vidskipta 4 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
k60i adila]] [hefur 6skad/mun 6ska] eftir toku til vidskipta.] /
[A ekki vid)].

Fyrsti mogulegi vidskiptadagur:

[Dagsetning]

Upplysingar um adila sem hafa gert
bindandi samkomulag um ad starfa sem
millilidir 4 eftirmarkadi og bua til
seljanleika med kaup- og sdlutilbodum
(vioskiptavakar) dsamt lysingu 4 helstu
skilmalum samkomulagsins:

[[®]/[A ekki vid]]

Réadgjafar i tengslum vid utgafu:

[Logformlegt heiti radgjafa og hlutverk]

Hugsanlegir hagsmunaarekstrar i tengslum vio titgafu/iitbod

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

[A0 undanskildum kostnadi greiddum til [nafn sdluadila
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 uatgafu og sdlu
[skuldabréfaflokksins / vixlaflokksins] 4samt upplysingum um
adila sem hlut eiga ad mali og edli hagsmunanna.]

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

sem vid a

Astada fyrir utbodi/sélu: [e]
Aztladur heildarkostnadur ttgefanda: | [®]
Aztlad nettéscluandvirdi: [e]
Notkun agoda: [e]

Avoxtunarkrafa

Avéxtunarkrafa vid frumsdlu:

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

Upplysingar um undirliggjandi peetti eftir pvi sem vid &

Lysing 4 undirliggjandi
vidmidunarvoxtum:

[[Undirliggjandi vidmidunarvextir asamt pvi hvar finna megi
upplysingar um proun peirra i fortid og framtid.] / [A ekki
vid]]

Lysing a verdtryggingavisitolu:

[[Upplysingar um heiti verdtryggingavisitdlu og hvar finna
megi upplysingar um hana.] / [A ekki vi0.]]

Heimild til utgafu

Reykjastrati ehf. getur, med heimild fra stjorn utgefanda, gefid ut skuldabréf og/eda vixla samtals ad
utistandandi fjarhad allt ad 15 ma.kr. & hverjum tima, i samraemi vid akveedi pess utgafuramma sem lyst
er i grunnlysingu pessari, ad pvi gefnu ad fyrir liggi gild eda uppfaerd grunnlysing. [[Skuldaskjélin sem
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pessir endanlegu skilmalar taka til voru gefnir ut skv. heimild stjornar 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].]]

Audkenni

ISIN namer:

[e]

Audkenni:

[e]

CFI ntimer utgafu:

[e]

FISN ntimer utgafu

[e]

Upplysingar fra pridja aodila

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

[[Upplysingar sem aflad hefur verid fra prija adila og
heimildir] / [A ekki vid.]]

Tilkynning um viokomandi grunnlysingu

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

[e]

F.h. Reykjastreti ehf.

[dagsetning]

[Nafn og titill pess sem undirritar]
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5 UPPLYSINGAR UM UTGEFANDANN

5.1 Utgefandi

Reykjastraeti er einkahlutafélag sem starfar 4 islenskum fasteignamarkadi med atvinnuhusnadi. Reykjastreeti og
dotturfélog pess byggja, fjarfesta i, leigja Uit og annast rekstur fasteigna fyrir 16gadila &4 bord vid fyrirteki,
stofnanir, opinbera adila og annan rekstur af ymsu tagi, asamt rekstri bilakjallara. Reykjastraeti er dotturfélag Arcus
ehf. (,,Arcus®) og hluti af samsteduuppgjori pess en er sjalfstad samstaeda innan Arcusar.

Reykjastraeti 4 7 dotturféldog sem eru 611 1 100% eigu félagsins, pau eru: Arcus fasteignir ehf. (,,Arcus fasteignir®),
DCP ehf. (,,DCP*), Ellidaardalur ehf. (,,Ellidadrdalur®), Kolagata ehf. (,,Kolagata®), Reykjavik Development
ehf. (,,Reykjavik Development®), Reys 2 ehf. (,,Reys 2°), og Reys 3 ehf. (,,Reys 3°). Um aramot var Hafnartorg
Parking ehf. (,,Hafnartorg Parking®) dotturfélag Reykjastraetis en félagio var sameinad Reykjavik Development
fra og med arsbyrjun 2025.

Samstadan & dreift fasteignasafn 4 hofudborgarsvaedinu: Reykjavik, Hafnarfirdi og Kopavogi. A dagsetningu
grunnlysingar samanstendur eignasafnid af 14 fasteignum i rekstri og 44 fastanimerum, samtals 49.172 m? ad
steerd ad undanskildum bilasteedum i bilakjéllurum og ibtidum i s6lu. Bilastadi samstaedunnar eru 361 talsins a 2

......

18.618 m? 160 ad Dalvegi 32C sem er med um 10.000 m? byggingarrétti. I mai 2025 er utleiguhlutfall 96,4%.*

Tafla 1: Upplysingar um utgefanda

Logformlegt heiti og vidskiptaheiti Reykjastraeti ehf.’

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

Kennitala 570516-0860

LEI-nimer 25490060MCS5YLAW3I509

Stofndagur 3. mai 2016

Hofudstoovar og 16gheimili Lagmula 7, 108 Reykjavik

HIlutafé og heildarfj6ldi utistandandi hluta | 5.496.644 kr. sem skiptast i jafn marga hluti

Fjoldi eigin hluta Engir eigin hlutir

Vefsida https://www.reykjastraeti.is/®

Netfang reykjastraeti@reykjastraeti.is

Simantumer +354 571 4990

5.2 Agrip af sogu

Reykjastraeti var stofnad utan um prju stor hornsteins prounarverkefni ad Hafnartorgi, Urdarhvarfi og Dalvegi,
samtals um 30.000 m2. Félagid var stofnad arid 2016 af Halldori Olafi Halldorssyni og Porvaldi H. Gissurarsyni
og hof rekstur arid 2017. Samhlida uppbyggingu hornsteinsverkefna voru nokkrar eignir keyptar af PG verktokum
ehf. (,,PG verktakar®). Einnig voru tvar stérar eignir ad Lynghalsi 9 og Urdarhvarfi 4 keyptar arid 2022 og peer
endurbattar og endurpréadar arin 4 eftir. Arin 2023 og 2024 battust vid um 10.000 m? i nybyggingum ad
Koparhellu 5 og Tonahvarfi 5. PG verktakar sau um allar byggingarframkvaemdir fram ad arinu 2024 og hefur
Reykjastraeti sidan pa byggt upp sina eigin framkvamdadeild sem sérheefir sig i innréttingum atvinnuryma.

Hlutafé var aukid ario 2024 med kaupum a4 Reykjavik Development og Hafnartorg Parking. Med peim kaupum
kom rekstur bilakjallara 4 Hafnartorgi inn i samstaedu Reykjastreetis. { lok ars 2024 voru 125 bilastadi undir Horpu
keypt af Reykjavikurborg og toldu pa bilastaedi i rekstri alls 361 bilastaedi. [ arsbyrjun 2025 var Hafnartorg Parking
sameinad inn 1 Reykjavik Development.

4 Hlutfall fermetra i atleigu af fermetrum { rekstri.

° Vidskiptaheiti félagsins er pad sama og 16gformlega heiti pess.

¢ Upplysingar sem birtar eru 4 vefsidu Reykjastreetis eru ekki hluti lysingarinnar nema peer séu felldar inn { lysinguna med
tilvisun.
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Halldor Olafur Halldorsson hefur styrt félaginu fra upphafi og er i dag starfandi stjornarformadur pess.
5.3 Mikilvaegir atburdir og proun i rekstri félagsins 4 arinu 2025

Ekki hafa att sér stad neinar verulegar oazskilegar breytingar & framtidarhorfum tutgefanda sidan sidustu
endurskodudu reikningsskil utgefanda voru birt, pann 7. mars 2025.

Engar mikilveegar breytingar 4 fjarhags- eda vidskiptastoou utgefanda hafa att sér stad fra lokum sidasta
fjarhagstimabils pann 31.12.2024 til dagsetningu grunnlysingar.

ba hafa ekki att sér stad neinar verulegar breytingar & fjarhagslegri atkomu utgefanda fra lokum sidasta
fjarhagstimabils pann 31.12.2024.

A adalfundi félagsins pann 28. mars 2025 var akvedid ad sameina dotturfélogin Reykjavik Development
(yfirtokufélagid) og Hafnartorg Parking. Samruninn tok gildi 1.1.2025. A sama adalfundi tok Olafur bor
Johannesson szti i stjorn og Orn Tryggvi Johnsen vék ur stjorn en tok szti varamanns 1 stjorn.

5.4 Skipulag samstzedu

Reykjastraeti er hluti af samstaedu Arcusar en er sjalfsted samstada innan hennar. Déttur- og hlutdeildarfélog
Arcusar eru 12 talsins og skiptast i megindrattum i prja flokka: eigin byggingarverkefni, fjarfestingar og rekstur,
og fasteignir.

Mynd 1: Stada Reykjastreetis innan samsteedu Arcusar’

7 MLv. arsreikning 2024, adlagad fyrir kaup Reykjastratis 4 Reykjavik Development og samruna pess vid Hafnartorg
Parking.
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Tilgangur Reykjastraetis samkvemt sampykktum pess er eignarhald og utleiga & fasteignum, proun fasteigna,
rekstur og vidhald fasteigna, fasteignaumsysla, fjarfestingastarfsemi, eignarhald hlutabréfa og eignahluta i
félogum, lanastarfsemi og onnur skyld starfsemi asamt tengdri pjonustu og radg;jof.

Samstadan samanstendur af 7 dotturfélogum sem eru 611 1 100% eigu Reykjastraetis. Hlutverk modurfélagsins er
ad annast daglegan rekstur og stefnumotun fyrir dotturfélog sin. Auk peirra verkefna sem falla undir daglegan
rekstur, sér modurfélag samsteedunnar medal annars um utreikninga 4 innra virdi félagsins, mat & virdi eigna
félagsins og greiningu 4 fjarfestingartekiferum. Modurfélag samstedunnar sér vidskiptadéflun og gerd
leigusamninga, hefur umsjon med nyframkvemdum, vidhaldi og endurbotum og gerd rekstraraztlana.
Moodurfélagid utbyr jafnframt gdgn fyrir stjornar- og hluthafafundi og sér um samskipti vid utanadkomandi adila,
svo sem endurskodendur og 16gfreedinga.

5.4.1 Dotturfélog

Moodurfélagid er fjarhagslega had dotturfélogum sinum ad pvi leyti ad pau halda a tekjuberandi eignum félagsins
og er yfir 99% greidslustreymis tekna pvi fra dotturfélogum. Litill hluti tekna kemur fra rekstrarfélogum huseigna
fyrir husumsjon. Hvert dotturfélag hefur afmarkad hlutverk er tengist akvednum fasteignum eda
prounarverkefnum. DCP heldur utan um minni og/eda adkeyptar eignir i safni félagsins og er pannig eina
doétturfélagio sem er ekki med prongt skilgreint verkefni sem hefur verid byggt upp fra grunni.

Tafla 2: Dotturfélog Reykjastreetis

Nafn félags Starfsemi félags Skrad adsetur Eignarhluti
Arcus fasteignir ehf. Fasteignafélag Lagmula 7, 108 Reykjavik 100%
DCP ehf. Fasteignafélag Lagmula 7, 108 Reykjavik 100%
Ellidaardalur ehf. Fasteignafélag Lagmula 7, 108 Reykjavik 100%
Kolagata ehf. Fasteignafélag Lagmula 7, 108 Reykjavik 100%
Reykjavik Development ehf. Fasteignafélag Lagmula 7, 108 Reykjavik 100%
Reys 2 ehf. Fasteignafélag Lagmula 7, 108 Reykjavik 100%
Reys 3 ehf. Fasteignafélag Lagmula 7, 108 Reykjavik 100%

5.5 Starfsemi

Heildarfjoldi starfsmanna i arsbyrjun 2025 var 9 og skiptast i starfandi stjornarformann, starfsmenn vidskipta- og
prounarsvids, starfsmenn framkvaemdasvids og starfsmenn rekstrarsvids. Starfsmenn Reykjastratis telja 1 konu
og 8 karla. Arsverk hja samstedunni voru 7 arid 2024 (2023: 4). Medalstarfsaldur starfsmanna er 3 ar og
medalaldur starfsmanna rimlega 48 ar.

Tafla 3: Starfsmannafjéldi eftir starfssvioum

Starfssvid Fjoldi starfsmanna
Starfandi stjérnarformadur 1
Vidskipta- og prounarsvid 2
Framkvamdasvid 4
Rekstrarsvid 2

Viodskipta- og prounarsvid sér um Sflun leigutekna og gerd nyrra leigusamninga, vidskiptaproun, kaup og sdlu
eigna, markadssetningu, og imynd, vidskiptagreiningar og onnur sértek verkefni.

Framkvaemdasvid sér um alla nysmidi innra skipulags, endurbaetur, vidhald, verksamningar, eftirlit, lokauttektir,
brunavarnir og tryggingar.

Rekstrarsvid sér um rekstur leigusamninga, rekstrartekjur og gjold, rekstur bilakjallara og auglysingaskilta, gerd
rekstrara@tlana og 6nnur sérverkefni. Einnig sér svioid um sjalfbaernimal.
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Modurfélag Reykjastretis, Arcus, hefur umsjon med reikningshaldi og fjarmalastjornun félaga innan samstaeodu
Reykjastraetis. Pa sakir Reykjastreeti 1ogfreedilega radgjof til Arcusar.

Félagido notast vi0 utanadkomandi verktaka i dkvednum verkefnum. Pegar kemur ad framkvemdum eru
byggingaverktakar, arkitektar og verkfraedingar fengnir til i einstok eda fleiri verkefni til ad hanna, proa og byggja
fasteignir fyrir félagid. Vio utleigu eigna er ymist félagio sjalft sem auglysir leigurymi til leigu eda leigumidlarar.
Starfsmenn félagsins kynna og syna laus rymi og eignir sem félagid hefur til utleigu. Ljosmyndarar,
auglysingastofur og sérfreedingar i markadssetningu adstoda vid gerd og birtingar 4 kynningarefni. 1 rekstri og
vidhaldi koma byggingaverktakar, arkitektar, 6ryggisfyrirtaeki, eldvarnarfulltraar, raestingafyrirteeki og fleiri ad
verkefnum eftir atvikum. I flestum tilfellum er gerdur pjonustusamningur til lengri tima, en i tilfellum steerri
vidhaldsverkefna er leitad tilboda i einstaka verk.

5.6 Lagaumhverfi
Reykjastraeti og dotturféldg pess eru einkahlutaféldg, skrad og starfraekt i samraemi vio 16g nr. 138/1994.

Starfsemi félagsins Iytur fjolmoérgum 16gum og reglugerdum og er starfsemin einnig pess edlis ad naudsynlegt er
a0 afla ymissa leyfa og heimilda fra par til baerum yfirvéldum, til a0 mynda byggingarleyfa eda annarra leyfa fra
opinberum adilum vegna framkvamda.

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 atbénir i samraemi vid 16g um arsreikninga nr. 3/2006. Fra og med arinu 2025 eru
reikningsskil félagsins gerd eftir IFRS. [ daglegri starfsemi félagsins parf jafnframt ad huga ad ymsum lagareglum
er luta ad samkeppnismalum, fasteignum og skipulagsmalum. Ma par nefna samkeppnislog nr. 44/2005,
husaleigulog nr. 36/1994, 16g um brunavarnir nr. 75/2000, 16g um fjéleignahus nr. 26/1994, 16g um fasteignakaup
nr. 40/2002, 16g um solu fasteigna og skipa nr. 70/2015, 16g um mannvirki nr. 160/2010 og skipulagslog nr.
123/2010. Starfsemi félagsins lytur einnig ad 16gum nr. 214/2018, um adgerdir gegn peningapvetti og fjarmdégnun
hrydjuverka. Vidskiptavinir félagsins lita ad sama skapi ymsum 16gum, reglum og leyfisveitingum opinberra
adila.

Stefnt er ad toku skuldabréfa félagsins til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland, sem er skipulegur
verObréfamarkadur i skilningi laga um markadi fyrir fjarmalagerninga. Um félagio gilda pvi akvaedi laga,
reglugerda og reglna um ttgefendur verdbréfa og verdbréf sem tekin hafa verid til vioskipta & skipulegum markadi,
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 moguleg brot 4 16gum um adgerdir gegn markadssvikum og reglur
Sedlabanka {slands nr. 1275/2024 um adgerdir gegn markadssvikum.

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

Engin sérlog gilda um starfsemi félagsins.
5.7 Fasteignasafnio

Reykjastraeti hefur préad og valid fjarfestingareignir med pad fyrir augum ad afla leigutekna og skila
verOmeataaukningu til hluthafa eda hvort tveggja. Kjarnastarfsemi félagsins er ad proa og leigja ut husnadi fyrir
fijolbreyttan atvinnurekstur a4 hofudborgarsvadinu, auk pess ad reka bilakjallara og bilasteedi i grennd vid
fasteignaprounarverkefni félagsins. Hofudahersla og sérstada félagsins eru nybyggingar. Helsta sérpekking
Reykjastraetis er proun rymis fyrir heilbrigdisstarfsemi, léttan idnad og almenn skrifstofurymi, en samstadan
flokkar fjarfestingareignir sinar i fjora flokka: heilbrigdisstarfsemi, almennar skrifstofur, 1éttur idnadur og annad.
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Vid mat a fjarfestingum parf avoxtunarkrafa ad standast viomid og enginn einn eignaflokkur skal fara yfir 55% af
heildartekjum félagsins.

A dagsetningu grunnlysingar samanstendur eignasafnid af 14 fasteignum, samtals 44 fastanimerum og alls 49.172
m?. Par af eru 46.315 m? Gtleiguhafir og 2.857 m? 6innréttud rymi i fullbyggdum eignum sem gert er r4d fyrir ad
fari 1 tleigu 4 naestu 12 manudum. A0 auki 4 félagid tvo hluta af bilakjallara 4 sitt hvoru fastanumerinu, alls 361
bilastaedi (9.722 m?). P4 4 félagid 18.618 m? 168 vid Dalveg 32C sem er med um 10.000 m? byggingarrétti.

Utan kjarnastarfsemi & félagid 5 ibudir 4 Hafnartorgi, samtals 485 m?. Stefnt er ad slu pessara eigna 4 nastu 18
manudum, eftir pvi hvad markadsadstedur leyfa. Tvaer peirra eru i utleigu og standa leigutekjur undir
rekstrarkostnadi allra 5 ibuda.

Tafla 4: Lykilsteerdir fasteignasafns Reykjastrcetis®

Fjoldi Matsverd Fasteignamat Brunabdtamat

fermetra 49.172 fasteignasafns 28.025 2025 15.063 2025 20250
0, 1 - 1Q- 0, 0, A

% hellbqgéls 17% % ) almennar 43% ‘/0 Léttur 339% o annad 7%
starfsemi skrifstofur i0nadur

Tafla 5: Yfirlit yfir eignasafn Reykjastreetis’

Byggingar- Brutto Fasteignamat Brunabétamat Virdismat
Por. | Tegund ar stzerd (m?) 2025 2025 31.12.24
Ellidaardalur ehf. 17.263 5.348 8.667 10.627
Urdarhvarf 8 203 Skrifstofur | 2020 17.263 5.348 8.667
Kolagata ehf. 6.971 3.085 2.366 5.586
Reykjastraeti 2 101 Skrifstofur 2018 1.548 488 396
Kalkofnsvegur 2 101 Skrifstofur 2018 5.423 2.597 1.970
Reys 2 ehf. 5.122 1.502 1.583 3.366
Dalvegur 32 A 201 Verslanir 2019 2.849 1502 1583
Dalvegur 32 B 201 Verslanir 2019 2.273 ) )
Dalvegur 32 C (160) 201 n/a n/a n/a 0 0
Reys 3 ehf. 4.006 1.163 1.158 1.715
Toénahvarf 5 203 Lager 2024 4.006 1.163 1.158
Arcus fasteignir ehf. 6.262 1.391 1.663 2.786
Koparhella 5 221 Idnadur 2018 6.262 1.391 1.663
DCP ehf. 9.515 2.574 3.428 4.569
Sudurhella 8 221 1dnadur 2012 1.738 432 718
Steinhella 5 221 1dnadur 2006 138 39 50
Stakkholt 4b 105 Idnadur 2014 375 127 210
Lagmauli 7 108 Skrifstofur 1965 360 128 99
Urdarhvarf 4 203 Skrifstofur 2018 3.907 1.082 1.172
Lynghals 9 110 Skrifstofur 1988 1.962 499 862
Midhella 4 221 1dnadur 2011 1.035 268 317
Reykjavik
Development ehf. 10.207 1.599 1.385 4.736
Bilakjallari Hafnartorg | 101 Bilakjallari | n/a 5.972 1119 1010
Bilakjallari Harpa 101 Bilakjallari | n/a 3.750 ) )
Tbudir til solu 101 ibudir 2018 485 480 475
| Samtals | | | | 59.346 | 16.662 [ 20.250 | 33.385

8 Bilasteedi, ibadir i s6lu og 168 1 proun undanskilin. Fjarhadir { m.kr.
° Fjarhadir 1 m.kr.
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Allar eignir félagsins eru med brunatryggingu og huseigendatryggingu atvinnurekstrar. Par sem vid 4 er til stadar
brunatrygging huseignar i smidum, lausafjartrygging og véla- og rafeindatekjatrygging.

5.7.1  Landfreedileg dreifing
Allar fjarfestingareignir félagsins eru stadsettar 4 {slandi og 4 hofudborgarsvadinu.

Tafla 7: Landfreedileg dreifing fasteignasafns Reykjastreetis

Sveitarfélag Hlutfall midad vid fjolda m?
Koépavogur 62%
Reykjavik 18%
Hafnarfjérour 20%

5.7.2  Mat a virdi fasteigna

Fjarfestingareignir félagsins eru metnar a gangvirdi a reikningsskiladegi og eru breytingar 4 gangvirdi
fjarfestingareigna faerdar undir lionum matsbreyting fjarfestingareigna i rekstrarreikningi.

Néanari umfjollun um mat 4 virdi fjarfestingareigna félagsins er ad finna i skyringu 5 og 16 i arsreikningi félagsins
fyrir arid 2024 en arsreikningurinn hefur verid felldur inn med tilvisun i grunnlysingu pessa og skodast sem
orjufanlegur hluti af lysingunni.

5.7.3  Leigutekjur og -samningar

Fasteignir félagsins eru ad storum hluta i langtimaleigu en leigutimi leigusamninga er ad jafnadi a bilinu 3-10 ar
og eru peir allir verdtryggdir med visitdlu neysluverds. Fjoldi leigusamninga afhentra fasteigna 4 dagsetningu
grunnlysingar voru 100 og leigutakar 67. Par 4 medal eru systurféldg Reykjastreetis, PG verktakar og
Einingaverksmidjan ehf., en pau sja fyrir undir 10% af tekjum félagsins.

Ahugasamir leigutakar purfa ad standast areidanleikakonnun og reida fram tryggingar fyrir leigu. Leigusamningar
eru undirritadir af prokiruh6fum Reykjastraetis i samreemi vid sampykktir dotturfélaga eda samkvemt umbodi fra
peim.

Tafla 8: Leigusamningar eftir tekjum a dagsetningu grunnlysingar

Lengd leigusamninga Hlutfall af samningsbundnum leigutekjum | Fjoldi samninga
0-3 ar 19,9% 40
3-7 ar 19,8% 18
7-10 ar 20,6% 16
10-15 ar 32,4% 16
>15 ar 7.2% 10

Tafla 9: Leigusamningar eftir tegund rymis a dagsetningu grunnlysingar

Tegund rymis Leigjanlegt rymi (m?) Utleiguhlutfall Medalleiga 4 manudi (kr./m?)
Heilbrigdisstarfsemi 7.465 100% 4.135
Almennar skrifstofur 16.028 98,6% 4.429
Léttur idnadur 11.691 91,1% 3.299
Annad 9.486 97.2% 3.250

5.8 Stefna og stefnumétun

Reykjastraeti leitast eftir farselu langtima vidskiptasambandi vid sina leigjendur og stendur félagid fyrir goda
bjonustu, gadi og areidanleika i vioskiptum. Almenn stefnumotun er i hdndum stjornar og forstjora, sem hafa
sampykkt eftirfarandi stefnur sem eru endurskodadar eftir porfum og arlega ad jathaoi.

Reykjastraeti hefur haft sérstou & markadnum fyrir hatt pjonustustig til sinna vidskiptavina og er 6ll
husfélagspjonusta rekin innan félagsins med pad ad markmidi ad hamarka heildararangur fyrir vidskiptavini og
Reykjastraeti.
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Reykjastraeti hefur haft fjogur ahersluatridi i sinni uppbyggingu:

1. Hatt pjonustustig til sinna vidskiptavina.

2. Hagkvaemni i rekstri.

3. AJ fasteignir séu storar og vel stadsettar 4 hofudborgarsvaedinu.

4. Ad meginporri bygginga séu nyjar byggingar sem uppfylla parfir natimarekstrar.

5.8.1  Fjarfestingarstefna

Reykjastraeti fasteignafélag ehf. fjarfestir i, rekur og leigir Ut atvinnuhusnadi a islenskum fasteignamarkadi,
byggir upp 16dir og proar lausnir til ad mata hisnadisporf fyrirtaekja. Fasteignasafn félagsins er eitt yngsta
fasteignasafn 4 Islandi en meirihluti af fermetrum félagsins eru byggdir eftir 4rid 2018. Reykjastrati kappkostar
a0 laekka rekstrarkostnad fasteigna, vidskiptavinum til hagsbota en 4 sama tima styrkja afkomu og fjarhagslega
stoou félagsins. bratt fyrir ad starfsemi félagsins felist i langtimaeign- og utleigu husneadis getur komid til pess ad
félagid akvedi ad selja einhverjar eigna sinna pjoni pad markmidum félagsins. Reykjastraeti tekur mid af
umhverfis- og félagslegum pattum asamt stjornarhattum (UFS) vid mat & fjarfestingarkostum og vid akvardanir
um fjarfestingar. Félagid byggir sidferdisleg viomio i fjarfestingum 4 Sattmala Sameinudu Pjodanna um abyrgar
fjarfestingar asamt pvi ad horfa til Heimsmarkmida Sameinudu Pjodanna um sjalfbaera proun. Sattmalinn hefur
ad geyma sex grundvallarviomid, skuldbindur adildarféldg sin til ad taka tillit til umhverfis- og félagslegra patta
vid fjarfestingar sinar 4samt pvi ad leggja aherslu & abyrga stjornarhzetti.

Fjarfestingarstefna Reykjastractis var sidast sampykkt pann 31. agast 2025. Stefnan er birt 4 vefsidu félagsins:
www.reykjastraeti.is/fjarfestar.

5.8.2  Personuverndarstefna

Personuverndarstefnu Reykjastreetis er atlad ad studla ad pvi ad vinnsla félagsins & persdnuupplysingum m.a.
fyrrverandi, niverandi og verdandi leigutokum, abyrgdarmoénnum, stjérnarmonnum, birgjum, verktdokum,
bjonustuadilum og umsaekjendum um storf, sé i samraemi vid gildandi 16g og reglur 4 hverjum tima. Stefnan naer
einnig til annarra einstaklinga en leigutaka t.d. l6gadila tengdum peim.

Personuverndarstefna Reykjastreetis var sidast sampykkt pann 13. juni 2024. Stefnan er birt 4 vefsidu félagsins:
www.reykjastraeti.is/fjarfestar.

5.8.3  Stefna um adgerdir gegn peningapveetti og fjarméognun hrydjuverka

Stefnu Reykjastreetis um adgerdir gegn peningapvaetti og fjarmognun hrydjuverka er &tlad ad koma 4 og vidhalda
skilvirku kerfi til ad sporna vid ad pjonusta og vorur Reykjastretis ehf. og tengdra félaga, verdi notadar i
0loglegum tilgangi er tengist peningapveetti og fjarmdgnun hrydjuverka. Markmid stefnunnar er ad lysa abyrgo,
hlutverki og helstu verkefnum &abyrgdaradila. Einnig er fjallad um helstu adferdir vegna adgerda gegn
peningapvaetti og fjarmdgnun hrydjuverka asamt skyrslugerd og tilkynningarskyldu.

Stefna Reykjastraetis um adgerdir gegn peningapvetti og fjarmdgnun hrydjuverka var sidast sampykkt pann 30.
agust 2024. Stefnan er birt 4 vefsidu félagsins: www.reykjastraeti.is/fjarfestar.

5.8.4  Vidhaldsstefna

Viodhaldsstefna Reykjastreetis kvedur & um ad vidhald skuli framkvaemt & sem hagkvemastan hatt til pess ad
hamarka liftima eigna dsamt pvi ad veita vidskiptavinum sem bestu pjonustuna. Fasteignastjérnunarkerfi hefur
verid innleitt til ad koma a fot skilvirkri vidhaldsaatlun. Reykjastreti hefur proad aetlunarferli sem felur i sér
vidhaldsstadal félagsins, mat & peirri vinnu sem parf til ad halda eigninni 1 peim stadli og mat & kostnadi vid
rekstur fasteigna i eignasafni félagsins. I stefnunni er nanar kvedid 4 um forgangsradanir, neydarastond,
reglubundnar skodanir, og fyrirbyggjandi vidhald 4 fasteignum, en einnig viomid vid radningu verktaka.

Vidhaldsstefna Reykjastreetis var sidast sampykkt pann 31. agust 2025. Stefnan er birt & vefsiou félagsins:
www.reykjastraeti.is/fjarfestar.
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5.9 Stjornarheettir, stjorn og stjornendur

Stjérnarheettir Reykjastraetis eru markadir af 16gum nr. 138/1994 um einkahlutafélog og sampykktum félagsins.
Gildandi sampykktir félagsins eru dagsettar 28. mars 2025. Samkvaemt sampykktum Reykjastractis skal stjorn
skipud premur moénnum sem allir skulu kosnir & hluthafafundi félagsins. Heimilt er ad kjosa einn til prja varamenn.
Stjorn félagsins styrir 6llum malefnum félagsins milli hluthafafunda og geetir hagsmuna pess gagnvart pridja

manni. Sampykktir Reykjastraetis eru til synis & vefsiou félagsins, www.reykjastraeti.is/fjarfestar.

5.9.1 Stjorn Reykjastreetis
Nafn Halldor Olafur Halldorsson, stjérnarformadur
Feedingarar 1979
Starfsstod Urdarhvarf 8, 203 Kopavogur

Menntun og reynsla

Halldér er med B.S. gradu i vidskiptafredum fra Haskolanum i
Reykjavik.

Halldor er sjalfsteett starfandi radgjafi i fasteignaproun og
fasteignatengdum verkefnum tengt Arcusi ehf., PG verktokum ehf.
o.fl. Stofnandi og fjarfestir i Landeldi ehf. (First Water) og Sudurdal
ehf. auk ymissa annarra verkefna.

Fyrst kjorinn

2016

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

Halldor & 55.000 hluti i Reykjastraeti ehf. { gegnum félagid 21. juni
ehf. Halldor hefur ekki hagsmunatengsl vid helstu samkeppnisadila
Reykjastraetis.

Nafn Olafur bor Johannesson, medstjornandi
Feedingarar 1972
Starfsst6d Lagmauli 7, 108 Reykjavik

Menntun og reynsla

Olafur er med Cand.Oecon prof i vidskiptafraedum fra Haskéla fslands
og hefur hlotid 16ggildingu til endurskodunarstarfa.

Olafur er framkveaemdastjori fjarmala PG verktaka ehf. og Arcusar
ehf., modurfélags Reykjastraetis. Olafur hefur gegnt ymsum
stjornunar- og radgjafastorfum a lionum arum, sidast hja Fly Play hf.
og Skel fjarfestingafélagi hf.

Fyrst kjorinn

2025

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.

Olafur 4 ekki hluti i Reykjastrati ehf. og hefur ekki hagsmunatengsl
vid helstu samkeppnisadila Reykjastraetis.
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Nafn

borvaldur H. Gissurarson, medstjornandi

Feedingarar

1968

Starfsstoo

Lagmuli 7, 108 Reykjavik

Menntun og reynsla

borvaldur er 16ggiltur husasmidameistari.

borvaldur er stofnandi og eini hluthafi PG verktaka ehf. (stofnad 1998)
og Arcusar ehf. (stofnad 2004). Hefur fra stofnun félaganna veriod
framkvaemadastjori/forstjori og stjidrnarmadur félaganna.

Fyrst kjorinn

2016

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.

borvaldur 4 5.441.644 hluti i Reykjastreeti i gegnum félagid Arcus ehf.

Nafn Orn Tryggvi Johnsen, varamadur
Feedingarar 1965
Starfsstod Lagmuli 7, 108 Reykjavik

Menntun og reynsla

Orn er vélaverkfraedingur fra Haskola Islands og MBA fra
Haskolanum i Reykjavik.

Orn er framkvamdastjori rekstrar PG verktaka ehf. og stadgengill
forstjora. Adur en Orn gekk til 1ids vid PG verktaka gegndi hann
ymsum stjérnunar- og radgjafastorfum.

Fyrst kjorinn

2016

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

Orn 4 ekki hluti i Reykjastrati ehf. og hefur ekki hagsmunatengsl vid
helstu samkeppnisadila.

5.9.2  Framkveemdastjorn Reykjastreetis
Nafn Pall Olaf Palsson
Stada Framkvaemdastjori vidskipta og préunar
Feedingarar 1990
Starfsstod Urdarhvarf 8, 203 Kopavogur

Menntun og reynsla

Pall er med B.S. gradu i vidskiptafredum fra Haskolanum i Reykjavik.
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Pall hefur verid stjérnandi hja Reykjastreeti fra arinu 2018, en par adur
sem sérfreedingur hja Grofinni vidskiptaproun, Centra
fyrirteekjardadgjof og Husnaedis- og mannvirkjastofnun.

Hugsanlegir hagsmunaarekstrar
milli skyldustarfa fyrir utgefanda
og personulegra hagsmuna peirra
og/eda annarra skyldustarfa peirra.
Ef ekki er um a0 rada slika arekstra
skal gefa yfirlysingu pess efnis.

Engir hagsmunadrekstrar.

Nafn Kristinn Por Gudmundsson
Stada Framkveemdastjori eignaumsyslu
Feedingarar 1983

Starfsstod Urdarhvarf 8, 203 Kopavogur

Menntun og reynsla

Kristinn er med B.S. gradu i byggingarfraedi fra Copenhagen School
of Design and Technology.

Kristinn hof storf hja Reykjastraeti arid 2024, adur var hann
teymisstjori hja Verdi tryggingum og umsjonarmadur fasteigna hja
Husnaedis- og mannvirkjastofnun.

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.

Nafn Olafur Stefansson

Stada Framkvemdastjori rekstrarsvios
Feedingarar 1984

Starfsstod Urdarhvarf 8, 203 Kopavogur

Menntun og reynsla

Olafur er med B.S. gradu hagfradi fra Haskola Islands.

Olafur hof storf hja Reykjastraeti arid 2024 en par adur gegndi hann
stoou framkvemdastjora hja Nostra reestingum ehf., deildarstjora hja
Hreyfingu ehf. og fjarmalastjora Primex ehf.

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.
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5.93  Regluvorour

Regluvordur félagsins er Olafur bor Johannesson, framkvaemdastjori fjarmala Arcusar og stjérnarmadur hja
Reykjastraeti. Stadgengill regluvardar er Bjarki Por Sveinsson, 16gmadur Arcusar.

5.10  Hluthafar
A dagsetningu grunnlysingar eru tveir hluthafar i hlutaskra tgefanda, Arcus ehf. (99%) og 21. juni ehf. (1%).

Utgefanda er ekki kunnugt um ad félagid sé beint eda dbeint i eigu eda undir yfirradum adila, annarra en nefndur
er hér ad framan. P4 er utgefanda heldur ekki kunnugt um ad neitt fyrirkomulag sé fyrir hendi sem sidar geti haft
i for med sér breytingar & yfirrddum yfir utgefanda.

5.11  Fjarhagsupplysingar

Samkvaemt endurskodudum samstaduarsreikningi 2024 nam heildarafkoma samstedunnar 2.478 milljonum
krona, samanborid vid 743 milljonir krona & sama timabili arid 2023. Rekstratekjur samstedunnar arid 2024 namu
1.826 milljonum kréna samanborid vid 1.426 milljonir krona arid 2023. Rekstrartekjur arid 2024 skiptust i
leigutekjur sem namu 1.796 milljénum krona (2023: 1.329 milljonir krona) og adrar tekjur sem namu 31 milljon
kréna (2023: 97 milljonir krona).

Eigiod fé samstaedunnar var 12.232 milljonir kréna pann 31. desember 2024, samanborid vid 5.834 milljonir kréna
pann 31. desember 2023.

Heildareignir samsteedunnar namu 33.848 milljonum kréna pann 31. desember 2024, samanborid vid 24.766
milljonir pann 31. desember 2023.

Hlutafé félagsins nam 5,5 milljonum kréna pann 31. desember 2024, samanborid vid 3,7 milljonir krona pann 31.
desember 2023.

Arsreikningar samstaedunnar fyrir arin 2023 og 2024 voru gerdur i samraemi vid 16g um arsreikninga nr. 3/2006
og reglugerd um framsetningu og innihald arsreikninga og samstaedureikninga. Arsreikningar samstaedu arin 2023
og 2024 voru endurskodadirr af KPMG ehf. (,, KPMG*), Borgartuni 27, 105 Reykjavik.

Samkveemt bestu vitneskju stjornar er pad alit hennar ad arsreikningarnir gefi glogga mynd af rekstrarafkomu
félagsins 4 arinu 2024, eignum, skuldum og fjarhagsstoou hennar 31. desember 2024 og breytingu a handbaeru fé
a arinu 2024. Jafnframt er pad alit stjornar ad arsreikningurinn og skyrsla stjornar geymi gloggt yfirlit um préun
og arangur i rekstri félagsins, stodu pess og 1ysi helstu dhaettupattum og 6vissu sem félagid byr vid. Jafnframt telur
stjorn arsreikning félagsins fyrir arid 2023 gefa glogga mynd af utgefanda i grunnlysingunni i samrami vid 16g
nr. 3/2006 um arsreikninga.

Stjorn er abyrg fyrir gerd og gloggri framsetningu samstaeduarsreikningsins i samraemi vid 16g nr. 3/2006 um
arsreikninga og fyrir pvi innra eftirliti sem hun telur naudsynlegt til ad gera henni kleift ad setja fram
samsteouarsreikning sem er an verulegra annmarka, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka.

Arsreikningar fyrir 4rin 2023 og 2024 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.

5.11.1 Acetlun 2025

Reykjastraeti gerir rad fyrir ad tekjur 4 yfirstandandi fjarhagsari, 2025, verdi 2.481 m.kr. Er gert rad fyrir 36%
aukningu tekna sem ma a0 hluta til rekja til pess ad rekstur Reykjavik Development kemur ad fullu inn i samstaeodu
Reykjastraetis 4 arinu 2025. Er jafnframt gert rad fyrir ad heildarkostnadur félagsins, rekstrarkostnadur
fjarfestingareigna ad vidbettum stjornunarkostnadi, verdi 555 m.kr. sem felur i sér um 14% aukningu & milli ara.
Hefur petta 1 for med sér ad rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu 4 arinu 2025 er dztladur 1.926 m.kr. eda um
78% af tekjum.
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Gert er rad fyrir hoflegum arangri i Gtleigu nyrra ryma 4 arinu og stefnt er ad framkvaemdum upp a 600 m.kr. til
a0 standsetja 0klarud rymi til utleigu. Par af er gert rao fyrir ad 300 m.kr. af peim framkvaemdakostnadi verdi
tekinn a0 lani og ad afgangurinn verdi greiddur ur sjodstreymi félagsins. Er pvi gert rad fyrir ad rekstrarhagnadur
fyrir matsbreytingu ad teknu tilliti til framangreindra fjarfestinga standi vel undir greidslubyrdi lana félagsins.

Taka horfur arsins mid af eignasafni félagsins um aramot, gildandi leigusamningum og dztlunum um utleigu nyrra
ryma. Einnig er byggt 4 forsendum um alagningu fasteignagjalda, astlun um vidhaldskostnad og venta
verdlagsproun arsins 2025. Forsendur um alagningu fasteignagjalda og vaenta verdlagsproun arsins 2025 eru utan
ahrifasvios stjornenda félagsins en stjornendur geta haft ahrif & forsendur um viohaldskostnad og utleigu nyrra
ryma. Helstu dvissupzettir sem gaetu breytt itkomu sparinnar eru helst folgnir i neikveedum ahrifum af veigamiklu
tjoni a storum eignum félagsins sem hefdu i for med sér tekjutap og ofyrirsédan viohaldskostnadur. Einnig geti
utleiguarangur ekki ordid i takt vid aaetlun.

Ofangreind aztlun var unnin & grundvelli sem er samanburdarhaefur vid sogulegar fjarhagsupplysingar og i
samraemi vid reikningsskilaadferdir utgefanda.
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6 TILKYNNING TIL FJARFESTA

Grunnlysing pessi, dagsett 15. september 2025, telst vera grunnlysing i skilningi reglugerdar Evrépupingsins 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.

Samkvemt Gtgafurammanum getur Reykjastraeti gefid ut skuldaskjol fyrir allt ad 15 ma.kr. i samreemi 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 0t 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 Ut 4 hverjum tima i samraemi vid skilmala utgafurammans likt og skilgreint er i kafla 3 Skilmalar
skuldaskjalanna, og 4 Form endanlegra skilmala verda tilgreindar i endanlegum skilmalum. Ef s6tt verdur um
toku skuldaskjalanna til vidskipta hja Nasdaq Iceland verda endanlegu skilmalarnir skradir og birtir 4 vefsiou
Fjarmalaeftirlits Sedlabanka fslands og vefsidu utgefandans, www.reykjastraeti.is/fjarfestar.

Grunnlysing pessi vardar skuldaskjol utgefin af Reykjastraeti sem gefa ma it i samraemi vid utgdfurammann 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 dkvaedum um upplysingagjof i lysingum samkvaemt 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 paer eru 4 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 15. september 2025. 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 15. september
2025 og hana, asamt vidaukum vid hana, ef einhverjir eru, ma nalgast & vef utgefanda,
www.reykjastraeti.is/fjarfestar.

Fjarfesting i skuldaskjolum felur i sér ahettu. 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 a0 vera gerdir vid hana, en skjolin ma nalgast a vef utgefanda, www.reykjastraeti.is/fjarfestar. Er fjarfestum
radlagt ad kynna sér sérstaklega kafla 2 um dhattupaetti.

Eftir birtingu grunnlysingar er fjarfestum radlagt ad kynna sér allar opinberar upplysingar sem gefnar eru ut af
Reykjastraeti eda varda utgefanda og viokomandi skuldaskjol. Upplysingar i grunnlysingu pessari eru byggdar a
adstedum 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, &
Adalmarkadi Nasdaq Iceland. Gefinn skal ut vidauki vid grunnlysingu ef naudsynlegt pykir i samreemi vid akveaedi
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reglugerdar Evropupingsins og radsins nr. 2017/1129, sbr. akvadi laga nr. 14/2020 um lysingu verdbréfa sem
bodin eru i almennu utbodi eda tekin til vidskipta & skipulegum markadi. Vidaukinn skal innihalda uppfaerdar
upplysingar um utgefandann og verdbréfin sem bodin eru i lokudu Gtbodi og/eda tlunin er ad taka til vidskipta
a skipulegum markadi. Litid 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 skoda eda tilka sem loford um arangur i rekstri eda
um avoxtun fjarmuna af halfu Gtgefanda, seljanda, umsjonaradila utbods, s6luadila, umsjonaradila med toku til
vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland eda annarra adila. Fjarfestar eru minntir 4 ad kaup 4 skuldaskjolum er i
edli sinu ahaettufjarfesting. Fjarfesting i skuldaskjolum, sem gefin eru ut af Reykjastreeti, eru alfariod 4 abyrgd hvers
fjarfestis fyrir sig. Fjarfestar eru minntir 4 ad peir verda fyrst og fremst ad treysta eigin domgreind vegna
fjarfestingar i skuldaskjolum utgefnum af Reykjastraeti og taka tillit til starfsumhverfis félagsins, hagnadarvonar,
ytri adsteedna og peirrar dhettu sem i fjarfestingunni felst. Fjarfestum er bent 4 ad hagt er ad leita radgjafar
sérfraeedinga, svo sem hja bonkum, verdbréfafyrirtackjum og sparisjodum, til adstodar vid mat a fjarmalagerningum
sem fjarfestingarkosti. Fjarfestum er radlagt ad skoda lagalega stodu sina og pau skattalegu ahrif sem kaup a
skuldaskjolum utgefnum af titgefanda 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 4 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 samreemi vid Gtgafurammann og sem kann ad vera ad sott
verdi um ad tekin verdi til vidskipta & skipulegum markadi. Taka skuldaskjalanna til vidskipta a skipulegum
markadi og sala peirra i lokudu utbodi heildsdluverdbréfa fer fram i samraemi vid akveedi islenskra laga sem gilda
um vidskipti skradra verobréfa, sbr. 16g um markadi fyrir fjarmalagerninga, 16g nr. 14/2020 um lysingu verdbréfa
sem bodin eru i almennu Gtbodi eda tekin til vidskipta & skipulegum markadi, reglugerd (ESB) 2017/1129 og
reglur Nasdaq Iceland hf. fyrir Gtgefendur fjarmalagerninga fra 1. januar 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. a4 16gum nr. 20/2021 um upplysingaskyldu
utgefenda verdbréfa og floggunarskyldu og 16g nr. 60/2021 um adgerdir gegn markadssvikum og reglugerdum
settum & 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 ut flokka skuldaskjala innan utgafurammans sem ekki verda sott um ad teknir verda til vidskipta & skipulegum
markadi. A medan fjarmalagerningar utgefnir af Reykjastrzeti ehf. verda til vidskipta a skipulegum markadi mun
utgefandinn  birta framangreindar upplysingar opinberlega og & vef félagsins, a slodinni
www.reykjastraeti.is/fjarfestar.

6.1 Skilgreiningar og tilvisanir

Visun til ,,utgefanda® eda ,,félagsins® i pessari grunnlysingu skal tulka sem tilvisun til Reykjastraetis ehf., kt.
570516-0860, Lagmula 7, 108 Reykjavik, fslandi, nema annad megi skilja af samhengi textans. Visun til
»Reykjastraetis* i pessari grunnlysingu skal tulka sem tilvisun til utgefanda, nema annad megi skilja af samhengi
textans. Reykjastraeti ehf. er I16gformlegt heiti titgefandans og vidskiptaheiti.

Visun til ,,samstaedu‘ 1 pessari grunnlysingu skal tilka sem tilvisun til samstedu Reykjastretis ehf., kt. 570516-
0860, Arcus fasteigna ehf., kt. 530921-1150, DCP ehf., kt. 431007-0610, Ellidaardals ehf., kt. 591214-1600,
Kolagéotu ehf., kt. 430522-1240, Reykjavik Development ehf., kt. 450314-0210, Reys 2 ehf., kt. 630117-0380 og
Reys 3 ehf., kt. 700816-1410.
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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 ,,utgafurammans® i pessari grunnlysingu skal tilka sem tilvisun til 15 ma.kr. tgafuramma arsins 2025
sem lyst er i grunnlysingu pessari.

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

Visun til ,,Fjarmalaeftirlitsins* i pessari grunnlysingu skal tilka sem tilvisun til Fjarmalaeftirlits Sedlabanka
Islands, kt. 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 islands hf., kt. 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, tutibu a {slandi, kt.
510119-0370, Laugavegi 182, 105 Reykjavik, fslandi, sem er verdbréfamidstod med starfsleyfi i samraemi vid 1og
nr. 7/2020 um verdbréfamidstodvar, uppgjor og rafreena eignaskraningu fjarmalagerninga.

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

Visun til ,,Adalmarkadar* i 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® i pessari grunnlysingu skal tilka sem tilvisun til International
Financial Reporting (IFRS) eins og peir eru sampykktir af Evrépusambandinu sbr. reglugerd Evropupingsins og
radsins nr. 1606/2002.

Hugtakio ,,krona” eda skammstofunina ,.kr.” i pessari grunnlysingu skal talka sem tilvisun til gjaldmidilsins
islenskrar krénu. Skammstofunina ,,m.kr.” i pessari grunnlysingu skal tilka sem tilvisun til milljéna krona.
Skammstofunina ,,ma.kr.” i pessari grunnlysingu skal tulka sem tilvisun til milljarda krona.

Visun til ,,t6lul.* i pessari grunnlysingu skal talka sem ,,tolulidur®.
Visun til ,,mgr.” i pessari grunnlysingu skal talka sem ,,malsgrein‘.
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 aordnum
breytingum.

[ grunnlysingu pessari skulu skilgreind ord i eintSlu jafnframt taka til fleirtslumyndar ordsins, og 6fugt. Einnig
skulu ord tilgreind an greinis jafnframt taka til ordanna med greini, og 6fugt.

6.2 Gildistimi og adgengi ad lysingu

Lysingin er gefin ut 4 islensku og gildir i 12 mé&nudi fra stadfestingu hennar. Gildistimi lysingarinnar hefur pé
engin ahrif & pau skuldaskjol sem gefin hafa verid Gt 4 grundvelli lysingarinnar fram til pess tima. Adgengi ad
grunnlysingu pessari verdur tryggt i 10 ar fré stadfestingu lysingar. Pad verdur gert med birtingu 4 vef félagsins,
a slodinni www.reykjastraeti.is/fjarfestar.
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6.3 Upplysingar felldar inn med tilvisun

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

e  Endurskodadur samstedureikningur Reykjastreaetis fyrir arid 2024, dsamt yfirlysingu stjérnar og aritun
endurskodanda, ma finna a eftirfarandi vefsloo:
www.reykjastraeti.is/fjarfestar

e  Endurskodadur samstedureikningur Reykjastraetis fyrir ario 2023, dsamt yfirlysingu stjérnar, ma finna &
eftirfarandi vefslod:
www.reykjastraeti.is/fjarfestar

6.4 Skjol til synis

A medan grunnlysingin er i gildi er heimilt ad skoda eftirfarandi skjol 4 vefsidu utgefanda,
www.reykjastraeti.is/fjarfestar.

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

e Arsreikningar Gtgefanda fyrir fjarhagsarin 2023 og 2024.

o  Sampykktir Reykjastreaetis ehf., dagsettar 28. mars 2025.

e  Umbodssamningur vid umbodsmann kréfuhafa, dagsettur 8. juli 2025, asamt breytingum eda vidbotum
eftir pvi sem vi0 4.

e  Vedhafasamkomulag vegna almenna tryggingafyrirkomulagsins, dagsett 8. juli 2025, asamt breytingum
eda viobotum eftir pvi sem vio 4.

e Samningur vid stadfestingaradila vegna almenna tryggingafyrirkomulagsins, dagsettur 8. juli 2025,
asamt breytingum eda viobotum eftir pvi sem vid 4.

e Tryggingabréf vegna almenna tryggingafyrirkomulagsins, dagsett 8. juli 2025, asamt breytingum eda
vidbotum eftir pvi sem vid a.

o  Allar skyrslur stadfestingaradila, vegna stadfestingar & fjarhagslegum og sérstokum skilyrdum.

o  Fréttatilkynningar birtar i fréttaveitu kauphallar.

Ef gerd verda tryggingarbréf, umbodssamningur, vedsamningur og/eda vedhafasamkomulag (eda vedhafa- og
vedgaslusamkomulag) vegna almenns og/eda sérteks tryggingarfyrirkomulags verda peir samningar einnig til
synis eins og lyst er hér ad framan. Pad sama 4 vid samninga vid stadfestingaradila og/eda umbodssamninga vegna
utgafu 6vedtryggora skuldaskjala innan titgafurammans.

6.5 Radgjafar og upplysingar fra pridja adila

Fossar fjarfestingarbanki hf., kt. 660907-0250, Armula 3, 108 Reykjavik, hefur umsjon med pvi ferli ad fa
grunnlysingu pessa stadfesta hja Fjarmalaeftirlitinu. Fossar fjarfestingarbanki hf. hefur unnid ad gerd
grunnlysingar pessarar i samradi vid stjornendur og stjorn utgefandans og er hun byggd a upplysingum fra
utgefanda.

Upplysingar i grunnlysingunni byggja ekki & yfirlysingum utanadkomandi sérfredinga eda pridja adila, annad en
opinberum upplysingum sem birtar hafa verid af opinberum adilum. Grunnvisitolugildi Hagstofu fslands felur i
sér upplysingar sem ttgefandi hefur aflad fra pridja adila. Utgefandi stadfestir, ad svo miklu leyti sem honum er
kunnugt um og honum er unnt ad stadreyna, Ut fra peim upplysingum sem bpridji adilinn hefur birt, ad
upplysingarnar eru réttar og engum stadreyndum er sleppt sem geri upplysingarnar énakvaemar eda villandi.
Heimilda fra pridja adila er getid par sem pad & vid.

78



6.6 Stadfesting af halfu Fjarmalaeftirlits Sedlabanka Islands

Fjarmalaeftirlit Sedlabanka Islands, kt. 560269-4129, Kalkofnsvegi 1, 101 Reykjavik (hér eftir
.Fjarmalaeftirlitio®), sem er 16gbert yfirvald samkvaemt reglugerd (ESB) 2017/1129, hefur stadfest pessa lysingu,
sem dagsett er 15. september 2025. Fjarmalaeftirlitid stadfestir lysinguna einungis 1 peim skilningi ad hun
uppfyllir krofur um ad vera fullnaegjandi, skiljanleg og samkvaem sem kvedid er & um i reglugerd (ESB)
2017/1129. Ekki skal lita & stadfestingu Fjarmalaeftirlitsins a lysingunni sem studning vid utgefandann eda
stadfestingu 4 geedum peirra skuldaskjala sem gefin hafa verid ut a4 grundvelli lysingarinnar. Fjarfestum ber ad
leggja sjalfsteett mat 4 hvort peim henti ad fjarfesta i skuldabréfunum eda vixlunum ut fra skilmalum
skuldaskjalanna og lysingunni. Lysingin inniheldur paer upplysingar sem naudsynlegar eru fjarfestum til ad peir
geti lagt mat & eignir og skuldir, fjarhagsstodu, afkomu og framtidarhorfur titgefanda sem og pau réttindi sem
fylgja peim skuldabréfum sem gefin hafa verid ut undir skuldabréfaflokknum eda vixlaflokknum.

6.7 Endurskodendur utgefandans

Endurskodendur Reykjastraetis ehf. og dotturfélaga & pvi timabili sem sogulegar fjarhagsupplysingar taka til i
grunnlysingu pessari voru KPMG ehf., kt. 590975-0449, Borgartini 27, 105 Reykjavik, og fyrir peirra hond
Kristbjorn H. Gunnarsson, 16ggildur endurskodandi og medlimur i Félagi 16ggiltra endurskodenda.

6.8 Yfirlysing abyrgoaradila grunnlysingarinnar fyrir hond utgefanda

Stjérnarformadur Reykjastraetis ehf., kt. 570516-0860, Lagmula 7, 107 Reykjavik lysir pvi yfir fyrir hond
Reykjastraetis ehf., sem tgefanda, ad samkveamt hans bestu vitund eru upplysingarnar, sem grunnlysingin hefur
ad geyma, 1 samremi vid stadreyndir og ad engum upplysingum hafi verid sleppt sem geetu haft ahrif a4
areidanleika hennar.

Reykjavik, 15. september 2025

Fyrir hond Reykjastraetis ehf.

Rafren undirritun a forsidu

Halldor Olafur Halldorsson, e.u.

Stjornarformadur
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