Almenna leigufélagid ehf.

Grunnlysing vegna 30.000.000.000 kréna utgafuramma

Almenna leigufélagio ehf., kt. 611013-0350, Sudurlandsbraut 30, 108 Reykjavik (einnig nefnt Almenna
leigufélagid, ,utgefandi, eda ,modurfélagid*) mun gefa ut skuldabréf og/eda vixla (saman nefnd
»Skuldaskjol) samkvemt utgafuramma pessum allt ad fjarhed 30.000.000.000 kronur (hér eftir
LHatgafuramminn®), 1 hverri peirri mynt sem akvedin er af tgefanda hverju sinni.

Grunnlysing pessi dagsett 13. desember 2017, hefur verio stadfest sem grunnlysing i skilningi 45. gr. laga um
verdbréfavidskipti (hér eftir ,,grunnlysingin®) af Fjarmalaeftirlitinu, kt. 541298-3209, Katrinartuni 2, 105
Reykjavik (hér eftir einnig ,,FME“eda ,,Fjarmalaeftirlitid*), sem er 16gbeert yfirvald samkveemt 16gum nr.
108/2007, um verobréfavioskipti (hér eftir ,,Jog um verdbréfavidskipti).

Grunnlysingin er gerd i tengslum vid Gtgafuramma Utgefanda til ad koma & framferi upplysingum vegna
Utgafu skuldaskjala sem kunna ad verda gefin Ut & grundvelli Gtgafurammans og s6tt verdur um ad tekin verda
til vioskipta & skipulegum verdbréfamarkadi, eins og hann er skilgreindur i 16gum nr. 110/2007, um kauphallir
(hér eftir ,,Jog um kauphallir®). Grunnlysingin inniheldur pear upplysingar sem naudsynlegar eru fjarfestum
til ad peir geti metid eignir og skuldir, fjarhagsstédu, afkomu og framtidarhorfur utgefanda sem og pau réttindi
sem fylgja peim skuldaskjélum sem gefin verda Gt innan Gtgafurammans.

Skuldaskjol sem gefin verda Gt innan Utgafurammans verda gefin Gt med rafreenum hetti hja peirri
verdbréfamidstdd sem tilgreind er i endanlegum skilmalum hverju sinni. Samanlagt nafnverd utgefinna
skuldaskjala sem gefin verda Gt samkveemt Gtgafurammanum verdur ekki umfram 30.000.000.000 krénur, &
hverjum tima eda jafngildi peirrar fjarhaedar i 68rum myntum, nema ad tilkynnt verdi um breytingu & steerd
utgdfurammans, sem er had heimild stjérnar Almenna leigufélagsins. Skuldaskjol sem gefin verda Gt innan
Utgafurammans kunna ad verda tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland hf., kt. 681298-2829,
Laugavegi 182, 105 Reykjavik (hér eftir ,,Nasdaq Iceland“ og ,,Kauphéllin“), sem er skipulegur
verdbréfamarkadur i skilningi laga um kauphallir, innan télf méanada fr4 dagsetningu grunnlysingarinnar.
Utgefandi getur einnig gefid Gt flokk skuldaskjala innan utgafurammans sem ekki 4 ad taka til vidskipta &
skipulegum verdbréfamarkadi.

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

Almenna leigufélagid kann ad gefa ut skuldaskjol med skilmalum sem ekki eru tilgreindir i grunnlysingu
pessari. | slikum tilvikum mun Gtgefandi gefa Ut vidauka vid grunnlysinguna i samreemi vid 46. gr. laga um
verdbréfavidskipti, par sem fram koma upplysingar um skilmala og skilyrdi slikrar Gtgafu.

Fjarfesting i skuldaskjolum felur i sér ahaettu. Verdmati skuldaskjalanna getur haekkad eda leekkad. Fjarfestar
geta tapad verometi allrar fjarfestingar sinnar i skuldaskjélum eda eftir atvikum hluta hennar. Til ad gera sér
grein fyrir peirri aheettu sem felst i pvi ao fjarfesta i skuldaskjolum Gtgefnum af Gtgefanda eru fjarfestar hvattir
til ad kynna sér vel skilmala skuldaskjala, ahattupatti, sem lyst er i grunnlysingunni og pa sérstaklega pa peetti
sem geta att vio um fjéarfestingu peirra i skuldaskjolum sem gefin verda Gt innan Gtgafurammans.

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

Grunnlysing pessi er dagsett 13. desember 2017

Umsjonaradili er Landsbankinn hf.


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

Efnisyfirlit

AHZETTUBZTTIR oottt sttt ettt s et s et en et en s 5
Ahztta tengd skuldaskjélum sem gefin eru Gt innan GtgafUrammans ..............ccceveeererereerereereeiecieneas 5
Almenn ahatta tengd fjarfestingu i skuldaskjoIum..........c.ccoviiieiiiiiic e 5
Breytingar & 10gUM 0g FEGIUM ......eoiiie ettt ettt sbe et e besre e b e reennesrenres 6
Lagaumhverfi Gtgefanda og skuldaskjala sem tekin hafa verid til vidskipta & skipulegum
VEIODIETAMAIKADT ...ttt bbbttt ettt 6
Ahztta tengd skuldaskjoIum GEGETANGA ...........c.evueveeveereeieieicec ettt 7
VAXEAANGEITA ... bbbt 7
VErOtrYgOINGATANGETIAL .......cveeeiieeie ettt 7
RN LT L g e SRS 8
GJAIABYTISANGEIIA ... vttt bbbt b ettt b ettt et 8
0o oo T Lo T [N L gT: ] v OSSR 8
UPPGJOTSANGELLA ...ttt bbbt b bbbttt bbb bt nas 8
Lausafjar- og endurgreioSIUANGRIIA. .........cccecveii i et st 9
IMIOTAOTIAANEGELLA. ... .ttt b et b ettt b bbbt e 9
Sérteek dhaetta skuldaskjala sem vedtryggd eru samkveemt almennu tryggingafyrirkomulagi ............. 9
Sérteek ahaetta skuldaskjala sem tryggd eru samkvaemt sértaeku tryggingafyrirkomulagi .................. 11
Sértaek dhaetta skuldaskjala Sem eru OVEOIYGQO . .....ccevevirrriirieierieie et 13
Ahatta tengd Utgefanda 0g SAMSLEROU NANS ............ccvveivieieeiieieseieees sttt en e, 13
Ahzttupattir tengdir leigusamningum 0g IIGUIBKUM ...........cc.ccucurueereceeeeeeeeseseseesee e 14
Ahattupaettir tengdir EIGNASATNINU ...........ceviveieeeieeeeteeeese ettt ettt s s e en e 15
REKSEFATANGRLLA. ...ttt bbbttt e et e et nb e 17
An@tta teNGA TJAMMOGNUN.......coviveieieeeseeeee ettt s sttt s ettt ene et nee s e 21
TG to L LgF: ] 1 RSSO 23
YA ANFITADEBIEIE ...eeveee bbbttt 24
MIKILV/EGAR UPPLYSINGAR OG TILKYNNING TIL FIARFESTA .....oooeiveveeeeeeeeeseeeeeeerienean 25
UM UEGATUFAMIMANN ..ottt ettt e bbb e st b e nbeneanas 25
Heimild til Utgafu og Staerd UtGAfUraMMANS ........cooieieicice e 25
Vidaukar VIO grunNIYSINQU ......cooveiiieiiieiieiieese ettt ettt en 25
FramKVamMa ULGATU ......ooveieiieeeee ettt sttt n et e nenbenre et e e e e enes 26
Skréning & skipulegan verobréfamarkagd. ..o 26
Upplysingaskylda og gildistimi grunnlySingarinnar............cccecerereeieienieee e 27
ST To ] IR IRV SRR 27
Takmorkun & dreifingu grunnIYSINGAT ..........oov e ens 27
Umsjonaradili 0g a0rir FAOGJATAr..........cooviiiiiieie s 28
Upplysingar fra Prioja @0ila ..........cccveviiiiiiiiiece e re e 28



Yfirlysing byrgdaradila grunnlysingar fyrir hond Gtgefanda ............ccocooeviiniiicincincce 28

Yfirlysingar 10gQiltra eNAUISKOOENUA .......c..ocvviieiieiiiecie et et sresra e sre s 28
SKIIGIBININGAT ...ttt b bbbt bttt bbb b n e 29
SKammstafanir 0g NUGLOK ..........c.oiiiiiiiie et r e teesaesre et e e nbeare s 30
SKILMALAR SKULDASKJIALA ......oooviveeireteeisee st tes s sestssen s stsses s sssesesssssesesssssesssssssasssssssssssssnsssanes 31
IS (] [0 (=1 T - OSSP 31
2. Tegundir, nafnverdseiningar og réttindi skuldaskjala..............ccoccoiiiiiiiiiiii s 38
3. ForgangsrOaun SKUIAASK]AIA. ...........cccviiuiiiiiiiiie e st re e 38
3.1 Vedtryggo SKUIAADIET..........coiii e 39
3.2 OVEBSrygYO SKUIAASKIO .......cooceeeecececeeeeecese ettt 39
A, VBT .ottt bbb h b bR R R bR bRttt r e r s 39
4.1  Vextir af verdtryggdum jafngreidslubréfum ... 39
4.2 Vextir af verdtryggdum skuldabréfum med jofnum afborgunum..........ccccoovveviiiicicinciece, 39
4.3 Vextir af skuldabréfum med fasta VEXti.........ccoveiiiiiiiiis e 40
4.4 Vextir af skuldabréfum med breytilega VEXLi.......ccccc i 40
A5 ATAIINIE VEXHIT.....coocvocececeeceeeeee ettt s ettt 41
4.6  Vidskiptadagur, vioskiptadagaregla og dagaregla ........cccccoevevveiiiiiciiiieic e 41
ST 1= T ] 11 SO SS 42
51  Almenn akvaedi sem eiga Vid UM greidsIUur.. ..o 42
5.2 Greidslur af jafngreidslubréfum og skuldabréfum med jofnum afborgunum ... 43
6. Uppgreidsla ad vali utgefanda og kaup & skuldaskjolum............coevviiiieiiiiicieccce e 46
6.1  Uppgreidsluheimild ad vali Gtgefanda (kaupréttur Gtgefanda) ...........ccocceeviiviivieecc e, 46
6.2 Kaup & SKUIAASKJOIUM .......eiuiiiiiiieie bbb 46
LT © 1o 1 o 3 To TP 46
S L - | SO 46
S TR Y 1 011 TSR 46
9. UPPIYSINGAKVAGIT ...ttt b ettt ettt et e b et e b ene e 47
9.1  Upplysingakvadir gagnvart umbodsmanni Krofuhafa.............coeiiinniiciiiiicce 47
9.2  Upplysingakvadir gagnvart stadfestingaradila..............ccocevveieriinienineneseeees e 47
O N 14410 T g QY Vo | USSR 48
11. FJArNAgSIEgAr KVAOIT........i ittt et ese e teneeneeeeneas 49
12, SEISTAKAr KVABGIT .....eviieiceicticie sttt et s e b et e et e st e st et et et essesaetesteetesae s e neneas 49
I T 11 )] 1 o - USROS 49
14, VanefNOArTiVIK ........coooiiiii e 50
ST € -1 [0 1 1= |1 T TSR 51
16.  Almenna tryggingafyrirkOmulagio ..........c.cceiiiiiiiii e 51
16.1  AIMBNNT ..ot bbbttt 51



16.2  Skilgreiningar i tengslum vid almenna tryggingafyrirkomulagio ..o 53

16.3  Tryggingarbréf 0g VEOSAMNINGUI ........cc.oiiiiieieie ettt sre st sresreesbesreennesre e 54
16.4  VedhafasamKOmMUIAGID..........cooruriiiiiriiiieee bbb 54
16.5  UMDOOSSAMNINGUE ....vveiiitiiiie ettt st ste e s te st esbeesa e besre e e e sbeaneeseestaenbesreaneestesseensenreans 59
16.6  Samningur vid stadfestingaradila.............ccoviiiiiiiii s 62
17.  Sérteekt tryggingafyrirkOMUIAQ ........coooii i e 63
L7.0  AIMBNNT bbb et ettt E R bRttt r s 64
18.  OVESLIYGQYD SKUIAASKJOI ........coevveeeieeeescesiee ettt st en sttt neas 65
181 AIMBNNT. .ttt b ettt n e r s 65
19, UPPIYSINGAOTIUN ..ottt 65
20. (oYl o Lo IRV 1 0 g o 1o o F SRS SRPRPSN 65
VIDEIGANDI ENDANLEGIR SKILAMALAR .......coooiiiieieeteeeestes e sstes s senes s stssessnessesssnessnes 66
HIuti A — SamningSSKITMAIAT ............cooiiiiiee e st re e sre e 66
HIUtE B — AGIar UPPIYSINGAT ...tttk ettt se et sb e ab et enas 74
UPPLYSINGAR UM UTGEFANDANN .......coitiiiiiteisiese e este s teses s ssses s st sssesessssses s snssseesan 76
AIMENNAT UPPIYSINGAT ...ttt bbbtttk bbbt b e b e st st n e b e e 76

LI T 10 141/ o USSP 76
AGEID GF SOOU...vevoeviceceeieeeeeeeee ettt s s s sttt 76
Skipulag samstaedUNNAr 0F SKIPUIIT ...........oiiiiiieiiiiii e 77
DOtUrfEIOY SAMSIEROUNNA ......c.vectiiviiieeteite ettt e ste et e sbe s e e e e besse e st esteebesbeeseesbesteesesbassesbesteesresreas 77
STAMTSBITI ...ttt bbbttt h bbbt bbb bRttt bbbt n e 78
StefNa 00 STEFNUMOTUN .........oiiiii e s te et s beere e besae et e sbeeeesbeetaesbesres 80
FJArTEStINQAISTEINA. ... et e 80
ANGIUSIEFNA ..ottt bbbt 81
SAMFEIAGSSIETNG ... ..ttt et 81

T (=TT | oL 0] T ISR 82
Landfraedileg Areifing .....c..ovoeiiiieie s 83

MLt & VIFOT FASTEIGNA ....veveiieeeie ettt sttt 84
Leigutakar 0g [eIQUSAMINMINGAT..........oiiie ettt seeeneenaesneeneesee e 85

L BIGULBKGUL ... bbbt b et bbbttt b bbbt n e 86
Vidhald, endurbaetur 0g framkVamMAir..........coooreieiiicie s 88
FasteigNamarkaOUITNN ........couiiieiei ettt bbbttt ettt 89
Steerd ibidarhisSN@AISMArKAGANINS ........cc.oiiiiiiiiirieie et 89
HelStu SamKEPPNISAGIIAL .........coviiiiiii ittt sbeereenrenae s 89
Stjornarhaettir, StHOrN 0g SHOMENUU .......ccveiieieieeeee ettt e neens 90

S o o 0T 1 L SRS 90
SHONArNALtAYFITTYSING ..eveeee e re e sreens 90



Stjorn, stjornendur 0g FEGIUVOIBU .........ccviiveieieeie e et ste et re st e saesbeere e be s e e e e steaneesreares 92
HIUthafar 0g RTULATE ..o 93
HIUBATE. ...t b et b bttt n et b e 93
HIUENEEAL ...ttt bbb e n e 94
ENAUISKOGENAUL ...ttt bbbttt ettt 94
FIARHAGSUPPLYSINGAR .......coiveeeieeesetieess st s s tenes s sesss s tsses st s ssss s tsnsesnssssssntessssansasensanensens 95
Samandregnar fjarnagSUPPIYSINGAT........cvoiiiiiie et re e sreeraestenre s 96
REKSIIAITEIKNINQU ...ttt e r et b e r e 96
EfNANAGSTEIKNINGUI ...ttt b 97

ST T0To 51 1= 14 SO 98

Pro forma fJarnagSUPPIYSINGAT .......cc.eiiiiieiiei ettt 99
Pro-forma reKStrarr@iKNINGUE .........cciiiiiiiie ettt st s se e st e st e te et sreeneesre e 100
PrO-fOrMa SJOOSIIEYIMI.....c.eitiiitiiieiiieie ettt ettt b bbbt et 101
ARSREIKNINGUR, ARSHLUTAREIKNINGUR OG PRO-FORMA FJARHAGSUPPLYSINGAR ..102
SAMBP Y KIKT IR ettt ettt et e s bt bt e s bt e e h b e e Rt e et e e b e e s be e et b e e st e e abe e nbe e nbeesbeeenbeanrs 103



AHZATTUPATTIR

Almenna leigufélagid ehf., er stofnad sérstaklega utan um eignarhald, leigu & ibudarhtsnadi og rekstur
fasteigna, asamt eignarhaldi a félégum i sému starfsemi.

Ahzttupattir sem lyst er hér & eftir, eru peir sem Gtgefanda er kunnugt um og sem ad mati Utgefanda
skipta mali og eiga sérstaklega vid um utgefanda, og dotturféldg Gtgefanda, eitt eda fleiri (saman nefnd
»,samsteda Almenna leigufélagsins®, ,,félagio* eda ,,samstedan), og pa atvinnugrein sem samstadan
starfar innan og geetu haft ahrif & virdi skuldaskjala sem kunna ad vera gefin Ut af Gtgefanda, samkvaemt
akveaedum utgafurammans sem lyst er i grunnlysingunni.

Ahzttupattur getur haft neikvaed eda jakvad ahrif a Gtgefanda, hvort sem pad er & rekstur hans, efnahag
eda framtidarhorfur og leitt til lakari eda betri stodu en ef ahrifanna hefdi ekki geett. Ahaettupattir geta
haft ahrif & getu Utgefanda til ad uppfylla skuldbindingar gagnvart fjarfestum sem keypt hafa skuldaskjol
Gtgefin af Gtgefandi.

Framsetning og upprédun peirra ahaettupatta sem hér er fjallad um fer ekki eftir mikilveegi eda likum &
bvi ad vidkomandi ahaettupattur hafi ahrif & skuldaskjol. Afmérkun & ahaettupattum getur verio med ymsu
méti og pa er haegt ad flokka med mismunandi adferdum. Hér er eftir fremsta megni reynt ad kortleggja
bekkta aheettupeetti sem ahrif hafa a skuldaskjol og afmarka pa pannig ad skérun peirra sé sem minnst.
Anrifa fleiri en eins ahattupattar getur geett samtimis. Ahrifin felast stundum i einum timabundnum
atburdi en i 6drum tilvikum er um langvinn ahrif ad raeda. Flestir dhaettupaettirnir geta komid fram i lithum
eda rikum meeli, ahrif peirra eru oft & tidum ekki einhlit og innbyrdis tengsl flokin.

Ahattupattunum er skipt & eftirfarandi hatt an tillits til mikilvagis:
e Ahattupeettir sem tengjast skuldaskjélum sem gefin eru Gt innan ttgafurammans.
e Ahgttupettir sem eiga vid um Gtgefandann, samstsedu hans og atvinnugrein.

Ekki er hagt ad setja fram med neinni vissu likur & pvi hvort einstakur ahettupattur geti haft
kedjuverkandi ahrif og hrindi af stad fleiri ahaettupattum. Hafa parf i huga ad 6mdogulegt getur reynst ad
spa fyrir um hversu mikil ahrif ahaettupatta verda og ad ahrifin geta komid mjog seint fram. EKki er pvi
mogulegt ad meta toluleg ahrif einstakra ahattupatta a skuldaskjolin.

Ekki er vist ad hér sé fjallad um alla &hattupeetti sem geetu haft ahrif & skuldaskjol i framtidinni, pvi
ahaettupeettir sem alitnir eru Overulegir i dag geetu prdast & pann veg ad peir hefou veruleg ahrif sidar.
Eins geetu komid fram nyir dhaettupeettir i framtidinni sem ekki eru pekktir i dag.

Ahztta tengd skuldaskjélum sem gefin eru Gt innan Gtgafurammans

Almenn dheatta tengd fjarfestingu i skuldaskjélum

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

Ymsir atburdir geta valdid verdbreytingum & mérkudum med fjarmalagerninga og haft ahrif & virdi
skuldaskjala. I pessu samhengi ma nefna almennt efnahagsastand, vaxtaakvardanir Sedlabanka Islands,
breytingar & logum og reglum & fjarmalamarkadi og ofyrirsédir atburdir. Slikir atburdir eru utan
ahrifasvids Utgefanda. Fjarmalamarkadir eru hadir pvi rekstrarumhverfi sem stjornvold skapa peim &



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

Markadsahatta skuldabréfanna felur i sér pa aheattu ad virdi fjarmalagerninga flokti almennt & markadi.
Virdi skuldabréfanna getur breyst ef avoxtunarkrafa skuldabréfa breytist almennt & mérkudum. Ef
avoxtunarkrafa haekkar pa leekkar virdi bréfanna og ef &voxtunarkrafa leekkar pa eykst virdi bréfanna.

Fjarfesting i skuldaskjélum felur einnig i sér seljanleika- og motadiladhattu. Seljanleikadhatta er heettan
a pvi ad ekki sé haegt ad selja eign & verdi sem naest aeetludu raunvirdi og motadiladhatta felst i haettunni
a pvi ad motadili i samningi efni ekki samning pegar ad uppgjori kemur.

e

Adrir ahettupeettir fylgja einnig fjarfestingu i skuldaskjélum sem tengjast skilmalum og réttindum
skuldaskjala utgefanda s.s. vegna vanefndartilvika, vedtrygginga og stoéou skuldaskjala fjarfesta gagnvart
6drum skuldbindingum utgefanda.

peir adilar sem hafa i hyggju ad fjarfesta i skuldaskjolum Gtgefnum af dtgefanda purfa ad hafa i huga ad
ekki er hagt ad veita tryggingu fyrir pvi ad fjarfesting reynist ardsém og pa sérstaklega skuldaskjol
utgefin af tilteknum Utgefanda. Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér grunnlysingu pessa i heild sinni og
vidauka sem kunna ad vera gerdir vid hana, adur en akvordun er tekin um ad fjarfesta i skuldaskjoélum
sem gefin eru Ut innan Utgafurammans. Fjarfestum er jafnframt bent a ad dreifa ahattu sinni og leita sér
videigandi fjarfestingarradgjafar.

Breytingar & 16gum og reglum

Urskurdir domstdla, breytingar & islenskum 16gum, reglum eda stjornsysluframkveemd, geta tekid
breytingum & liftima skuldaskjala og geta leitt til breytinga & skilmalunum skuldaskjala, eda haft ahrif &
utgefanda og fjarfesta. Utgefandi getur ekki borid abyrgd & hugsanlegum ahrifum lagabreytinga,
domsurskurda eda 6drum akvoérdum stjornvalda sem kunna eiga sér stad a liftima skuldaskjala eftir
dagsetningu grunnlysingarinnar og kunna m.a. ad hafa ahrif & skilmala skuldaskjala.

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

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

Grunnlysing pessi er gerd i tengslum vid utgdfurammann til ad koma & framferi upplysingum vegna
utgafu skuldaskjala sem kunna ad vera gefin Ut & grundvelli utgafurammans og sem kunna ad vera tekin
til vioskipta i kaupholl. Grunnlysingin er gerd i samreemi vid tilskipun Evrépupingsins og — radsins
2003/71/EB (e. Prospectus Directive) frd 4. nGvember 2003 og tilskipun 2010/73/EB um lysingar og
undirgerdir peirra sem hafa verid innleiddar i islenskan rétt med &kveedum laga nr. 108/2007 um
verdbréfavioskipti og reglugerdum settum & grundvelli peirra. Sja nanari umfjollun i kaflanum
,.Mikilvaegar upplysingar og tilkynning til fjrfesta®. Grunnlysingin fylgir &kvaedum um upplysingagjof i
lysingum skv. vidaukum I1, IX og X111 vid fylgiskjal 1 vid reglugerd nr. 243/2006.

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

Fra pvi ad atgefandi dskar eftir pvi ad skuldaskjol verdi tekin til vidskipta & Nasdag Iceland, parf

utgefandinn ad fylgja I6gum, reglugeréum og reglum sem gilda um utgefendur verdbréfa sem tekin hafa

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

settum & grundvelli laganna, reglum FME, nr. 1050/2012, um medferd innherjaupplysinga og vidskipti
6



innherja, reglugerd nr. 630/2005 um innherjaupplysingar og markadssvik, og reglugerd nr. 707/2008, um
upplysingagjof og tilkynningarskyldu. Einnig gilda reglur Kauphallarinnar fyrir Gtgefendur
fjarmalagerninga eins og paer eru & hverjum tima pegar utgefandi hefur sétt um toku skuldaskjala til
vidskipta.

Utgefanda ber ad fara eftir framangreindum légum og reglum. Brot & framangreindum Iégum,
reglugerdum settum & grundvelli peirra og reglum Kauphallarinnar og Fjarmalaeftirlitsins kunna ad hafa
neikvaed fjarhagsleg ahrif & Gtgefanda. Um vidurlog vid brotum & légum um verdbréfavidskipti fer eftir
XV. kafla laganna. Vidurldg vid brotum & reglum Kauphallarinnar fyrir Gtgefendur fjarméalagerninga geta
m.a. falist i &minningu sem Kauphéllin hefur heimild til ad birta opinberlega, timabundinni stédvun &
vidskiptum, vidurldgum i formi févitis og/eda ad Kauphdllin taki skuldaskjol utgefanda ar vidskiptum.
Brjoti Utgefandi framangreind 16g eda reglur kann pad enn fremur ad hafa i for med sér neikvaed ahrif a
ordspor Utgefanda sem getur haft paer afleidingar ad skuldaskjol Gtgefin af honum falli i verdi.

beir sem fjarfesta i skuldaskjolum Gtgefanda heyra undir 16g og reglur sem varda verdbréfavidskipti eftir
pvi sem vid &, s.s reglur um vidskipti innherja vegna verdbréfa sem tekin hafa verid til vidskipta &
skipulegum verdbréfamarkadi. Brot gegn tilteknum akvedum laga um verdbréfavioskipti, framin af
asetningi eda galeysi geta vardad sektum eda fangelsisvist.

Ahatta tengd skuldaskjolum Gtgefanda

Utgafuramminn gefur Utgefanda kost & pvi ad gefa Gt mismunandi flokka skuldaskjala med mismunandi
eiginleika. | umfjollun um &hettu tengda skuldaskjélum utgefanda er fjallad um helstu &heettupeetti
skuldaskjala sem gefin eru Gt innan Gtgafurammans og er 6llum flokkum sameiginleg. Jafnframt er fjallad
um ahattupaetti sem sérstaklega eiga vio um skuldaskjol sem heimilt er ad gefa Gt innan Gtgafurammans
sem eru tryggd samkvemt almennu tryggingafyrirkomulagi, sérteeku tryggingafyrirkomulagi eda
Ovedtryggd skuldaskjol.

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

Vaxtadhatta

Vaxtadhetta er heettan & ad vaxtakjor fjarfestinga breytist & dkvednu timabili og valdi pvi breytingum &
ventum tekjum eigenda skuldaskjala. Markadsvirdi skuldabréfa med fostum voxtum lekkar ad 6dru
Obreyttu, ef vextir haekka og 6fugt. Vaxtabreytingar hafa meiri ahrif & lengri skuldaskjol en styttri.
Fjarfestar sem kaupa skuldabréf med fostum voxtum standa frammi fyrir peirri dheettu ad vextir
skuldabréfanna og fjarhad peirra vaxta sem peir fa greidda sé leegri en peir vextir sem bjédast almennt a
markadi. Ad 60ru Obreyttu pa lekkar almennt markadsvirdi skuldabréfa med fostum voxtum, ef fjarfestar
telja sig geta fengio betri avoxtun af annarri fjarfestingu.

Verotryggingardhaetta

Utgefandi hefur heimild til ad gefa Gt skuldaskjol sem eru verdtryggd, midad vid visitdlu sem tilgreind er
i endanlegum skilmalum. Verdtryggingin hefur pau ahrif ad hofudstoll skuldaskjala breytist i samreemi
vid breytingar 4 grunnvisitdlu skuldaskjala og gildi visitdlunnar & hverjum afborgunar- og
vaxtagjalddaga. Breytingar & visitdlunni hafa einnig ahrif a greidda vexti af skuldaskjélum, pegar um
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vaxtagreidslubréf er ad raeda, enda er hofudstdll uppreiknadur midad vid gildi visitélunnar adur en vextir
eru reiknadir. Sdguleg préun visitélunnar sem tilgreind er i endanlegum skilmalum skal ekki lita & sem
visbendingu um framtidar préun hennar.

Seljanleikaahaetta

Seljanleikadhetta er haettan & ad ekki reynist unnt ad selja skuldaskjol & peim tima og/eda i pvi magni
sem fjarfestar vilja. Verdmyndun & markadi getur verid oskilvirk sem veldur pvi ad verulegur munur
getur veriod a kaup- og sélugengi. EkKi er vist ad skilvirkur eftirmarkadur myndist med skuldaskjol pé ad
pau kunni ad vera tekin til vidskipta a skipulegum verdbréfamarkadi. Verdmati skuldaskjalanna kann ad
ryrna ef oskilvirkur markadur myndast med skuldaskjél og kann fjarfestir undir slikum kringumstedum
ad verda fyrir fjarhagslegu tjoni. pratt fyrir ad skuldaskjol hafi verid tekin til vidskipta i Kauphollinni er
ekki heaegt a0 abyrgjast ad skilvirkur markadur myndist med skuldaskjél eda ad slikur markadur myndist i
framtidinni.

Vidskiptavakt med skuldaskjol eykur likur & vidskiptum & eftirmarkadi en getur ekki tryggt skilvirkan
eftirmarkad. Utgefanda ber enga skyldu til ad tryggja slikan eftirmarkad. Vid atgafu grunnlysingarinnar
hefur ekki verid samid um vidskiptavakt med skuldaskjél sem gefnir verda Ot innan dtgafurammans. Ef
gerdir verda samningar um vidskiptavakt vegna einstakra flokka skuldaskjala verdur tilkynnt um pad i
fréttakerfi Kauphallarinnar og vefsidu Utgefanda.

Gjaldeyrisahatta

Vid dagsetningu pessarar grunnlysingar eru 6ll 1an og sterstur hluti tekna félagsins i islenskum krénum.
Tekjur vegna skammtimaleigu eru ad staerstum hluta i evrum en a fyrri arshelmingi 2017 var u.p.b. 12%
af heildartekjum samstedunnar i evrum. Lantokur eda tekjur i erlendri mynt geta skapad 6jafnveegi a
milli tekna og skulda utgefanda. Skuldaskjol sem gefin eru Ut innan Gtgafurammans kunna ad vera gefin
at i erlendri mynt. Greidslur afborgana og vaxta yrou pa einnig i erlendri mynt. Gjaldeyrisahetta fylgir ad
jafnadi fjarfestingum i fjarmalagerningum sem skradir eru i annarri mynt. Gengi einstakra gjaldmidla
getur sveiflast verulega vegna astands og breytinga 4 viokomandi myntsvadi s.s. vegna verdbolgu og
breytinga & vaxtastigi, auk efnahags- og stjornmalalegra ahrifa.

Uppgreidsluahatta

Skuldaskjol atgefin af atgefanda kunna ad innihalda uppgreidslu- eda kaupréttarakveedi, sem gera
utgefanda kleift ad greida skuldaskjolin ad fullu eda ad hluta vid tilteknar adsteedur, fyrir umsamda
gjalddaga. Raunveruleg &voxtun skuldaskjala kann pvi ad vera 6hagstaedari fjarfestum en vant avoxtun.
Ef skuldaskjol eru med uppgreidsluheimild eda kauprétti Utgefanda verda fjarfestar ad gera rad fyrir pvi
ad greidslufledi peirra af skuldaskjolum geti ordid dreglulegt og ad skuldaskjol kunni ad verda greidd
upp ad fullu &dur en kemur ad lokagjalddaga. BUast ma vid pvi ad utgefandi nyti sér frekar
uppgreidsluheimild eda kauprétt pegar vextir & markadi eru legri en vextir a vidkomandi flokki
skuldaskjala. Vid slikar adsteedur eru minni likur & pvi ad fjarfestar geti fengid sambeerilega avoxtun vilji
peir endurfjarfesta andvirdi uppgreidslunnar. Til vidbotar vid uppgreidsludhattu verda fjarfestar pvi ad
gera rad fyrir endurfjarfestingaraheettu ef skuldaskjol eru med uppgreidsluheimild eda kauprétt itgefanda.
Fyrirframgreidslur skulu inntar af hendi i samremi vid pau skilyrdi sem koma fram i endanlegum
skilmalum hverju sinni.

Uppgjorsaheetta

Uppgjor vegna vidskipta med skuldaskjol sem gefin eru at innan Gtgafurammans fara fram i gegnum
greidslukerfi. Uppgjorsahatta felst i pvi ad matadili i vidskiptum med skuldaskjolin a eftirmarkadi standi
ekki vid skuldbindingar sinar, p.e. ad greidsla i greidslukerfi sé ekki gerd upp med peim hetti sem veaenst
er par sem métadili greidir eda afhendir ekki greidslu eda skuldaskjol & réttum tima.
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Lausafjar- og endurgreidsludhetta

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

Moétadiladhaetta

Motadiladhaetta fjarfesta vegna skuldaskjala er st ad utgefandinn geti ekki uppfyllt skyldur sinar um
endurgreidslu samkvaemt skilmalum peirra og neaer pvi ekki ad standa vid skuldbindingar sinar. Ef
métadilar Gtgefanda standa ekki vid skuldabindingar sinar hefur pad ahrif & tekjur utgefanda og par med a
getu hans til pess ad standa skil & greidslum. Standi Gtgefandi ekki vid skuldbindingar sinar getur pad
valdid fjarhagslegu tjoni fyrir fjarfesta.

Skilmalar skuldaskjala sem gefin eru Gt innan Utgafurammans geta verid mismunandi og pvi getur
motadilaghzettan verid mismunandi eftir tegundum skuldaskjala. Asamt pvi ad leggja mat & ahzttu tengda
Gtgefandanum verda fjarfestar ad kynna sér vel skilmala vidkomandi flokks skuldaskjala sem peir
hyggjast fjarfesta i og pa sérstaklega hvada tryggingafyrirkomulag & vid hverju sinni, og meta pa aheettu
sem fylgir pvi ad fjarfesta i viskomandi flokki skuldaskjala. | endanlegum skilmalum skuldaskjala kemur
fram hvada tryggingafyrirkomulag gildir um vidkomandi flokk skuldaskjala. Nanari umfjollun um
almenna tryggingafyrirkomulagio, sértekt tryggingafyrirkomulag og &vedtryggdar Utgafur asamt
umfjollun um sérteeka aheettu vid hvert tryggingafyrirkomulag er ad finna i koflunum ,,Sérteek dheetta
skuldaskjala sem vedtryggd eru skv. almennu tryggingafyrirkomulagi, ,, Sértewek dhcetta skuldaskjala sem
eru veotrygga skv. sérteku tryggingafyrirkomulagi og ,, Sértewek dheetta skuldaskjala sem eru évedtryggd®.

Sérteek aheetta skuldaskjala sem vedtryggd eru samkvemt almennu tryggingafyrirkomulagi

Aheztta tengd vedandlaginu: Til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu Gtgefanda samkvaemt
skuldaskjolum, 6drum lanaskjélum og vedskjolum sem tryggd eru samkvaemt almenna
tryggingafyrirkomulaginu (hér eftir ,,Fjarmognunarskjol*) hefur Gtgefandi veitt ved i eignum sem
mynda vedandlag (hér eftir ,,Almenna tryggingafyrirkomulagid*). bar eignir sem mynda vedandlagid
eru fasteignir i eigu Utgefanda eda détturfélaga Utgefanda, innsteedur a bankareikningi og verobréf 4 VS
reikningum.

Utgefandi hefur heimild til ad breyta vedtryggingum og beata vid skuldbindingum sem vedum er &tlad ad
tryggja, ad fullnegdum peim skilyrdum sem um slikar breytingar gilda, p.e. um hdmarks lanapekju, um
lagmarks eiginfjarhlutfall, um skiptingu fasteignasafnsins eftir teqund og landfraedilegri stadsetningu, sbr.
skilméla 16.1 b) og i vedhafasamkomulagi & milli Gtgefanda, vedsala, vedgaesluadila, umbodsmanns
krofuhafa og annarra sem undirritad hafa adildaryfirlysingu, i tengslum vid almenna
tryggingafyrirkomulagio (hér eftir ,,Veohafasamkomulagio“).

Utgefandi hefur einnig heimild til ad dska eftir ad eignir, sem nema allt ad 1% af heildarverdmati
eignasafnsins, m.v. sidustu stadfestu skyrslu Utgefanda, sbr. vedhafasamkomulag, verdi leystar ar
vedbondum vegna solu, &n pess ad 16gd sé fram ny, stadfest skyrsla til vedgesluadila i tilefni af slikri
radstdfun. Ef dtgefandi nytir sér pessa heimild skal s6luverd ekki vera legra en sem nemur 90% af
bokfaerdu virdi hverrar eignar og allt andvirdi sélunnar, ad fradreginni poknun fasteignasala, skal lagt inn
& handvedsettan reikning i vorslu vedsgeesluadila. Fjarhaedina ma nyta til ad kaupa adrar fasteignir gegn
bvi ad peer verdi felldar undir almenna tryggingafyrirkomulagid. Vedgesluadili skal ad 6drum kosti ekki
aflétta vedsetningu séluandvirdisins fyrr en ad fenginni skyrslu dtgefanda, sem stadfest hefur verid af
stadfestingaradila, um ad skilyrdum vedhafasamkomulagsins sé fullnagt.
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Framangreindar heimildir fela i sér aheattu. Nyti Utgefandi heimildirnar kann pad ad hafa ahrif & virdi
trygginga eda endurheimtur krafna. Fjarhagslegar og sérstakar  kvadir sem leida af almenna
tryggingafyrirkomulaginu, sbr. skilmala 16 i grunnlysingunni og &kvadi vedhafasamkomulags eru
préfadar & profunardégum sem tilgreindir eru i endanlegum skilmalum videigandi flokks skuldaskjala.
Utgefandi getur hvorki abyrgst ad verdmaeti vedandlags fjarmdgnunarskjala sem tryggd eru skv. almenna
tryggingafyrirkomulaginu, né vedhlutfall peirra fjarmognunarskjala sem nj6ta tryggingar i vedandlaginu
sé alltaf innan peirra marka sem tilgreind eru i skilmala 16 og i vedhafasamkomulagi. Ekki er hagt ad
Gtiloka ad til pess geti komid ad veromeeti vedandlagsins dugi ekki til greidslu skuldaskjala.

Ahamtta tengd vedgasluadila og umbodsmanni  krofuhafa: 1 tengslum  vid  almenna
tryggingafyrirkomulagid eru gerdir samningar vid vedgasluadila og umbodsmenn kréfuhafa. Pessum
adilum er xtlad ad geeta hagsmuna eigenda fjarmdgnunarskjala gagnvart utgefanda. pessir adilar bera
abyrgd 4 ad sinna ymsum mikilveegum hlutverkum i tengslum vid tryggingafyrirkomulagid. Su hetta er
til stadar ad vidkomandi adilar sinni ekki hlutverkum sinu sem skyldi, pannig ad tjén hljotist af. Ekki er
heegt ad utiloka ad viokomandi adilar segi starfi sinu lausu og einhvern tima taki ad semja vid nyja adila i
beirra stad og ekki er vist ad nyir adilar vilji ganga ad naverandi samningum i 6breyttri mynd. par ad auki
er ekki haegt ad Gtiloka ad kostnadur uUtgefanda vegna nyrra adila muni aukast.

Ahetta tengd fjarhagslegum og sérstokum kvodum: Utgefandi hefur sampykkt ad gangast undir akvednar
fjarhagslegar og sérstakar kvadir vid Gtgafu fjarmdgnunarskjala med sému tryggingarvernd, sem atlad er
ad bata réttarstodu eigenda peirra gagnvart Gtgefanda. Ahztta er folgin i pvi ad Utgefandi brj6ti gegn
fjarhagslegum og sérstokum kvddum og tilkynni ekki umbodsmanni kréfuhafa eins og honum ber og
gripi ekki til naudsynlegra adgerda til pess ad bata Ur peim kringumsteedum eda atvikum sem ollu sliku
broti. Brj6ti Utgefandi gegn pessum fjarhagslegu eda sérstoku kvodum geta krofuhafar akvedid ad
gjaldfella fjarmdgnunarskjol. Ef umbodsmadur kréfuhafa verdur var vid vanefndartilvik, pa ber honum
ad boda til kréfuhafafundar ad eigin frumkveedi.

Anhatta tengd gjaldfellingu er had akvordun krofuhafafundar: Einungis er haegt ad taka akvordun um
gjaldfellingu skuldaskjala & krofuhafafundi og hefur sérhver krofuhafi pvi ekki einhlida rétt til ad
gjaldfella skuldaskjol i sinni eigu ef vanefndartilvik hefur att sér stad. Akvordun um ad gjaldfella krofur
parfnast almennt sampykkis meira en 1/3 hluta atkveeda sem farid er med & kréfuhafafundi, med peirri
undantekningu ad ef gjaldfellingarheimild hefur myndast vegna vanefnda & greidslu héfudstols eda vaxta
nagir sampykki meira en 1/10 hluta atkveeda sem farid er med & krofuhafafundi. Akvardanir sem teknar
eru & alyktunarbarum kréfuhafafundi binda alla kréfuhafa. Gjaldfelling & skuldaskjélum getur skapad rétt
til gjaldfellingar & 6orum fjarmognunarskjolum dtgefanda. P4 kunna énnur fjirmognunarskjol Gtgefanda
ad innihalda sjalfstedar gjaldfellingarheimildir i vanefndatilvikum sem krofuhafar samkveemt peim
skjolum geta beitt 6had akvoroun krofuhafafundar. Vakin er athygli & pvi, ad samkvemt almenna
tryggingafyrirkomulaginu verdur dkvoroun um ad ganga ad tryggingum til fullnustu krafna adeins tekin
a vedhafafundi, sbr. skilmala 16.4 i grunnlysingunni og vedhafasamkomulagi.

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

Krofuhafi getur verid bundinn af kvérdun sem hann greiddi ekki atkvaedi med eda hann getur talist hafa
sampykkt hana: 1 sumum tilvikum par sem akvardanir eru bornar undir atkveedi & kréfuhafafundum geta
krofuhafar sem annad hvort meaettu ekki & fundinn eda leggjast ekki sannanlega gegn peirri tillogu sem er
til umfjollunar, talist hafa sampykkt hana (e. Snooze and loose). Jafnframt getur akvérdun sem tekin er &
kréfuhafafundi verid skuldbindandi fyrir krofuhafa sem greitt hafa atkveedi sannanlega gegn henni, par
sem akvedid hlutfall parf til sampykktar.
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Fullnusta ad vedum er had akvoroun & vedhafafundi: Fullnusta veda er had skilmalum
vedhafasamkomulags sem krofuhafar eru adilar ad i tengslum vid almenna tryggingafyrirkomulagio.
Fullnusta veda er hdd sampykki 2/3 vedhafa midad vid fjarhaed & vedhafafundi. Rétt er ad arétta ad adild
ad vedhafasamkomulaginu er ekki bundin vid kréfuhafa, p.e. eigendur skuldaskjala sem gefin eru Gt &
grundvelli atgafurammans, heldur er gert rad fyrir ad eigendur annarra fjarmognunarskjala, s.s. bankar &
grundvelli l&nasamninga, verdi jafnframt adilar ad vedhafasamkomulaginu og par med vedhafar &
grundvelli almenna tryggingafyrirkomulagsins. Kréfuhafar geta stadid frammi fyrir pvi ad geta ekki
gengid ad vedum i kjolfar akvordunar um gjaldfellingu & fundi kréfuhafa ef vedhafafundur sampykkir
ekki tillogu pess efnis. Vedhafafundur getur akvedid ad skipa samninganefnd til ad hefja
samningavidreedur vid utgefanda vegna vanefndatilviks, ganga ad vedum til fullnustu eda adhafast ekkert.
Ef gengid er til samninga vid Gtgefanda eru tillogur til lausna lagdar fyrir vedhafafund til sampykktar. Ef
ekki er tekin akvoroun & vedhafafundi ad ganga ad vedum og, ef vid &, samningavidraedur hafa ekki
skilad nidurstodu og sex manudir eru lionir fra peim vedhafafundi sem haldinn var i kjolfar
vanefndartilviks, getur umbodsmadur kréfuhafa farid fram a ad vedgeesluadili gangi ad vedum ad svo
miklu leyti sem porf er & til ad greida krofu vidkomandi fjarmdgnunarskjala. Vedgaesluadila ber ad
tilkynna 6drum vedhdfum um slika beidni an tafar. Skal hann verda vid beidninni innan 28 daga en ekki
fyrr en 14 ddgum fra pvi ad han berst honum. Greidslum vegna fullnustu i sliku tilviki skal radstafa
hlutfallslega med sama hetti og vid fullnustu i &drum tilvikum. Ef fullnusta veda i samremi vid
ofangreint leidir ekki til fullrar greidslu vidkomandi fjarmognunarskjala er umbodsmanni kréfuhafa
heimilt ad beita 6orum peim fullnustuadgerdum sem vedhdfum steedu almennt til boda, ef ekki vari fyrir
vedhafasamkomulagid.

Sérteek aheetta skuldaskjala sem tryggd eru samkvemt sérteeku tryggingafyrirkomulagi

Ahetta tengd vedandlaginu: Til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu krafna & grundvelli peirra
fjarmognunarskjala sem tryggd eru samkveemt sérteeku tryggingafyrirkomulagi kann Utgefandi ad veita
ved i tilteknum eignum sem mynda vedandlag. Vedandlagid kann ad samanstanda af tilgreindum
fasteignum, innsteedum i tilgreindum bankareikningum og/eda tilgreindum vérslureikningum, asamt
fjarmalagerningum sem skradur eru & vorslureikninga 4 hverjum tima, allt eftir pvi sem vid 4 og er
tilgreint sem vedandlag i tryggingarbréfi og/eda vedsamningi.

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

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

A0 pvi gefnu ad skilyrdi sérteeks tryggingafyrirkomulags séu uppfyllt kann dtgefandi ad hafa heimild til
atgafu frekari skuldaskjala sem eru tryggd samkvemt sérteeku tryggingafyrirkomulagi, &n sampykkis
eigenda skuldaskjala. Slik skuldaskjol yrdu jafnrétthd 6drum skuldaskjolum sem gefin eru Gt innan
utgadfurammans, med vedi skv. sértaeku tryggingafyrirkomulagi.

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

Ahztta tengd vedgasluadila og umbodsmanni krofuhafa: | tengslum vid sérteekt tryggingafyrirkomulag
verda gerdir samningar vid vedgeesluadila og umbodsmann krofuhafa. Hlutverk pessara adila er ad geeta
hagsmuna eigenda skuldaskjala gagnvart utgefanda. Pessir adilar bera &byrgd &4 ad sinna ymsum
mikilveegum hlutverkum i tengslum vid tryggingafyrirkomulagid. SU heetta er til stadar ad vidkomandi
adili sinni ekki hlutverki sinu sem skyldi, pannig ad pad hljotist tjon af. Ekki er haegt ad Utiloka ad
vidkomandi adili segi starfi sinu lausu og einhvern tima taki ad semja vid nyjan adila i hans stad og ekki
er vist ad nyir adilar vilji ganga ad nlverandi samningum i 6breyttri mynd. bar ad auki er ekki haegt ad
utiloka ad kostnadur Utgefanda vegna nys adila muni aukast.

Ahztta tengd fjarhagslegum skilyrdum og kvédum: Utgefandi kann ad sampykkja ad gangast undir
akvednar fjarhagslegar og sérstakar kvadir vid utgafu skuldaskjala sem falla undir sértekt
tryggingafyrirkomulag, sem atlad er ad beta réttarstodu krofuhafa gagnvart Gtgefanda. Su aheetta er til
stadar ad utgefandi brjoti gegn fjarhagslegum eda sérstokum kvéoum og tilkynni ekki umbodsmanni
kréfuhafa og vedgeesluadila um brotid eins og honum ber ad gera, eda ad Utgefandi gripi ekki til
naudsynlegra adgerda til drbdta. Vanefni Gtgefandi skilyrdi og/eda kvadir skuldaskjala, sem tryggd eru
med vedi skv. sérteku tryggingafyrirkomulagi geta kréfuhafar tekid akvoroun ad gjaldfella skuldaskjolin,
auk pess sem gjaldfellingin getur skapad heimild til gjaldfellingar & 68rum skuldum Gtgefanda.

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

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

Fullnusta veda er had akvordun a vedhafafundi: Fullnusta veda er had skilmalum vedhafasamkomulags
sem krofuhafar eru adilar ad i tengslum vid sérteekt tryggingafyrirkomulag. Fullnusta veda parf sampykki
akvedins hlutfalls kréfuhafa midad vid fjarhaed 4 vedhafafundi sem fram kemur i vedhafasamkomulagi.
Rétt er ad arétta ad adild ad vedhafasamkomulagi verdur ekki naudsynlega bundin vid kréfuhafa, p.e.
eigendur skuldaskjala sem gefin eru Gt & grundvelli Gtgafurammans, heldur kunna eigendur annarra
fjarmognunarskjala, s.s. bankar & grundvelli lanasamninga, jafnframt ad verda adilar ad
vedhafasamkomulagi og par med vedhafar a grundvelli sérteeks tryggingafyrirkomulags. Kréfuhafar geta
stadid frammi fyrir pvi ad geta ekki gengio ad vedum i kjolfar akvordunar um gjaldfellingu & fundi
krofuhafa ef vedhafafundur sampykkir ekki tillogu pess efnis. Vedhafafundur geeti akvedid ad hefja
samningavidraedur vid utgefanda vegna vanefndatilviks, gjaldfella skuldaskjolin eda adhafast ekkert. Ef
gengid er til samninga vid Gtgefanda eru tillogur til lausna lagdar fyrir vedhafafund til sampykktar. Ef
ekki er tekin akvérédun um ad ganga ad vedum, og ad pvi leyti sem vid &, ef samningavidradur hafa ekki
skilad nidurstodu getur umbodsmadur krofuhafa fario fram & ad vedgeesluadili gangi ad vedum svo miklu
leyti sem porf er a til ad greida krofur viokomandi flokks skuldaskjala. VVedgeesluadila ber ad tilkynna
6orum vedhdfum um slika beidni an tafar. Skal hann verda vid beioninni innan 28 daga en ekki fyrr en 14
dégum frd pvi ad han berst honum. Greidslum vegna fullnustu i sliku tilviki skal rédstafa hlutfallslega
med sama heetti og vid fullnustu i 6drum tilvikum. Ef fullnusta veda i samraemi vid framangreint leidir
ekki til fullrar greidslu vidkomandi flokks skuldaskjala er umbodsmanni vedhafa heimilt ad beita 6drum
peim fullnustuadgerdum sem vedhdfum steedu almennt til boda, ef ekki veeri fyrir vedhafasamkomulagid.
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Krofuhafi getur verid bundinn af akvéroun sem hann greiddi ekki atkvaedi med eda hann getur talist hafa
sampykkt hana: par sem akvardanir eru bornar undir atkveedi a kréfuhafafundum geta krofuhafar sem
annad hvort mettu ekki & fundinn eda leggjast ekki sannanlega gegn peirri tillogu sem er til umfjollunar,
talist hafa sampykkt hana (e. Snooze and loose). Jafnframt getur akvérdun sem tekin er & krofuhafafundi
verid skuldbindandi fyrir krofuhafa sem greitt hafa atkveaedi sannanlega gegn henni, par sem &kvardanir
teljast sampykktar ef tilskilid hlutfall kr6fuhafa sampykki peer.

Sértek ahetta skuldaskjala sem eru dvedtryggd

Stada i krofurdd: Ef skuldaskjol njota ekki vedtrygginga standa fjarfestar frammi fyrir peirri aheettu ad
krofur peirra a hendur Gtgefanda njéta ekki sérstakrar tryggingar i eignum Gtgefanda. Slikar kréfur standa
pbvi aftar vedtryggdum krofum komi til gjaldprots eda slita & utgefanda.

Ahztta tengd umbodsmanni krofuhafa: 1 tengslum vid Gtgafu dvedtryggdra skuldaskjala sem kunna ad
verda gefin Ot innan utgafurammans verdur skipadur umbodsmadur krofuhafa fyrir hvern flokk
Ovedtryggdra skuldaskjala. Meginhlutverk umbodsmanns kréfuhafa er ad geeta hagsmuna eigenda
skuldaskjala sem gefin verda Gt undir pessu fyrirkomulagi og koma fram fyrir peirra hdnd. SU hztta er til
stadar ad vidkomandi adili sinni ekki hlutverki sinu sem skyldi, pannig ad pad hljétist tjon af. EKKi er
heegt 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 nlverandi samningum i 6breyttri mynd. par ad auki
er ekki haegt ad utiloka ad kostnadur utgefanda vegna nys adila muni aukast.

Anhatta tengd fjarhagslegum skilyrdum og 6drum kvédum: Utgefandi kann ad sampykkja pad ad gangast
undir akvedin fjarhagsleg skilyrdi og kvadir vid atgafu dvedtryggdra skuldaskjala, sem etlad er ad beeta
réttarstoou krofuhafa gagnvart Gtgefanda. Su heetta er til stadar ad Gtgefandi brjéti fjarhagsleg skilyrdi eda
kvadir og tilkynni ekki umbodsmanni kréfuhafa um brotid eins og honum ber ad gera, eda ad utgefandi
gripi ekki til naudsynlegra adgerda til Urbdta. Vanefni Gtgefandi skilyrdi eda kvadir i skilméalum
Ovedtryggdra skuldaskjala geta krofuhafar tekid akvordun ad gjaldfella skuldaskjol, auk pess sem
gjaldfellingin getur skapad heimild til gjaldfellingar & 6drum skuldum Gtgefanda

Ahatta tengd breytingum & skilmalum: Breytingar & skilmalum 6vedtryggdra skuldaskjala geta verid had
sampykki tilskilins hluta krofuhafa. peir kréfuhafar sem ekki hafa sampykkt breytingarnar geta samt sem
aour purft ad fella sig vio peer hafi paer, hlotid sampykki tilskilins hlutfalls krofuhafa.

Gjaldfelling er had akvordun krofuhafafundar: SO heetta er til stadar ad eigendur Ovedtryggdra
skuldaskjala hafi ekki einhlida rétt til ad gjaldfella skuldaskjol sin. Gjaldfelling getur verid had sampykki
tilskilins hluta krofuhafa mioad vid fjarhad krafna eins og kvedid er a um i umbodssamningi sem gerdur
er i tengslum vid Gtgéafu & 6vedtryggdum skuldaskjolum.

Krofuhafi getur verid bundinn af akvéroun sem hann greiddi ekki atkvaedi med eda hann getur talist hafa
sampykkt hana: par sem akvardanir eru bornar undir atkveedi & kroéfuhafafundum geta krofuhafar sem
annad hvort mettu ekki & fundinn eda leggjast ekki sannanlega gegn peirri tillégu sem er til umfjéllunar,
talist hafa sampykkt hana (e. Snooze and loose). Jafnframt getur akvérdun sem tekin er & kréfuhafafundi
verid skuldbindandi fyrir krofuhafa sem greitt hafa atkveedi sannanlega gegn henni, par sem ékvardanir
teljast sampykktar ef tilskilid hlutfall kr6fuhafa sampykkir peer.

Ahatta tengd Gtgefanda og samstaedu hans

Félagio byr vid ahattu i tengslum vid starfsemi sina. Helstu &heettupeettir sem tengjast félaginu eru,

dheetta tengd leigusamningum og leigutokum, A&heetta tengd eignasafni, rekstrarahatta,

fjarmodgnunarahaetta og markadsahatta. par ad auki byr félagid vid ytri dhaettupeaetti sem hafa ahrif &

félagid og allt umhverfid pess. Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér vel pa ahattupatti sem tengjast
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félaginu og leggja eigio mat & pa ahaettu sem fylgir pvi ad fjarfesta i skuldaskjolum sem gefin eru Ut innan
atgafurammans.

Ahattupeettir tengdir leigusamningum og leigutkum
Moétadiladheetta

Helsta tekjulind félagsins eru leigutekjur fra leigutokum og er peim &tlad ad standa skil & greidslum
afborgana, vaxta og verdbota af skuldaskjolum sem kunna ad verda gefin Gt innan utgdfurammans.
Néanast 6ll motadilaahaetta félagsins er pvi gagnvart leigutdkum. Standi motadili eda motadilar félagsins
ekki vio skuldbindingar sinar hefur pad neikveed ahrif & tekjur félagsins og par med getu pess til ad standa
skil & greidslum samkvaemt skuldaskjolum sem kunna ad verda gefin Ut innan Gtgafurammans. Fasteignir
félagsins pann 30. jani 2017 eru 1.214, fj6ldi gildra langtimaleigusamninga er 1.000 og fjoldi leigutaka er
1.087. Veegi hvers leigutaka af heildartekjum félagsins er pvi litid.

Val & leigutékum félagsins i langtimaleigusamninga er i héndum starfsmanna pjénustusvids félagsins. Sja
nanari umfjéllun i kaflanum ,, Upplysingar um atgefandann-leigutakar og leigusamningar“. Gerd er krafa
um ad umsakjendur um langtimaleiguibldir félagsins skili inn stadfestingu 4 greidslugetu, sakavottordi
og medmelum. Lanshafismat umsakjanda sem fengid er hja Creditinfo Lanstraust hf., vegur pungt vio
mat & umsokn. pratt fyrir ad félagio sé med skyrt verklag vid mat a leigutokum pa er ekki haegt ad
abyrgjast ad leigutakar nai avallt ad standa vid skuldbindingar sinar gagnvart félaginu. S hatta getur att
sér stad ad afoéll hja mérgum leigutdkum & sama tima, hvort sem er vegna efnahagsprenginga eda af
6orum orsdkum, geti valdio pvi ad leigutakar standi ekki vid skuldbindingar sinar. Slik stada getur haft
neikveed ahrif 4 afkomu félagsins.

Leigusamningar

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

Leigusamningar félagsins eru almennt timabundnir og éuppsegjanlegir & leigutimanum, nema vegna
sérstakra tilgreindra &stedna, svo sem ef leiguibudin er seld. Samningsbundin leiga er ner
undantekningarlaust bundin visitélu neysluverds og er uppreiknud méanadarlega i samrami vid breytingar
a visitdlu. Komi til verulegra vanefnda leigutaka getur pad skapad félaginu fjarhagslegt tjon. Ekki er haegt
ad Utiloka ad leigutakar standi ekki vid gerda samninga af ymsum astedum. Afleidingarnar geta verid
drattur & leigugreidslum til félagsins eda ad félagid purfi ad rifta leigusamningi, adur en
samningstimanum lykur. Ovist er hversu langan tima pad tekur ad finna nyja leigutaka og hvort leiga
verdi samberileg & samberilegum kjorum, en pessi atridi eru had astandi & leigumarkadi fyrir
ibtoarhusnadi hverjum sinni. Fjoldi leigutaka félagsins er pad mikill ad veegi hvers leigutaka af
heildartekjum er tiltdlulega litid, en einhver kostnadur getur samt sem adur fylgt pvi ad skipta um
leigutaka, s.s. vegna auglysinga, skjalagerdar eda vidhalds og standsetningar & husnadi fyrir nyja
leigutaka. Ef til pess kemur ad félagid purfi ad leita atbeina domstdla og syslumanns til pess ad na
yfirrdldum & ny yfir fasteign, vegna vanefnda leigutaka, getur ferlid verid badi timafrekt og
kostnadarsamt fyrir félagid. bar ad auki geta slik tilvik skapad neikveeda umfjéllun um félagio og laskad
oraspor pess.

Timalengd leigusamninga er mismunandi. Veginn medalleigutimi timabundinna langtimaleigusamninga
er 30. jani 2017, um 10 méanudir. Timalengd nyrra samninga er oftast & bilinu 12-24 manudir. A
6timabundnum leigusamningum er almennt gagnkveemur 6 méanada uppsagnarfrestur. Uppsagnarfrestur
timabundinna leigusamninga er ad jafnadi 3 manudir, en peim ma eingdngu segja upp vegna sérstakra
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tilgreindra &stedna. | undantekningartilfellum, ef leigjandi hefur leigt lengur en 5 é&r, er
uppsagnarfresturinn 1 ar af halfu leigusala en 6 manudir af halfu leigjanda. Heetta er & ad forsendur vio
gerd leigusamninga breytist & samningstimanum, en ekki er haegt ad breyta dkvedum leigusamninga
nema ad samningi sé sagt upp og samid sé upp a nytt.

Hluti af eignasafni félagsins er i skammtimaleigu, sem midast vid utleigu i skemmri tima en einn manud i
senn. EKKi eru gerdir skriflegir leigusamningar vegna Utleigu fasteigna til skemmri tima. Bdkanir &
skammtimaleigu eru gerdar i gegnum vefsidur og er 6llu utanumhaldi Utvistad til pridja adila. Tekjur af
skammtimaleigueignum dreifast ekki jafnt yfir arid heldur eru tekjurnar mestar yfir sumarmanudina en
leegri yfir vetrartimann. Greidslur vegna skammtimaleigu eru inntar af hendi i gegnum par til gerdar
bokunarsidur svo sem www.booking.com. Gestir greida fyrir gistinguna samhlida bokun inn &
vorslureikning bokunarsidu. Bokunarsidan sér svo um ad Uthluta greidslum til félagsins pegar pjonustan
hefur verid innt af hendi, i lok hvers manadar. Gestir geta valid ad greida leegra gjald fyrir gistinguna og
eiga pa ekki rétt & afbokun og endurgreidslu, eda ad greida heerra gjald med moguleika & pvi ad afboka og
fa endurgreitt ad hluta. Félagio byggir sinar aztlanir um framtidartekjur, Gt fra ségulegum gégnum. Haetta
er & ad sogulega gogn endurspegli ekki veentar framtidartekjur af fasteignum i skammtimaleigu. Ef nyting
fasteigna i skammtimaleigu eru undir veentingum getur félagio farid pa leid ad leigja ut fasteignir i
langtimaleigu.

Utleiguahaetta

Utleiguéheetta er had eftirspurn eftir leiguhsnadi, sem tekur medal annars mid af leiguverdi,
stadsetningu, tegund og frambodi, auk almennra efnahagslegra patta. Ef félagid neer ekki ad semja um
asaettanleg Kjor i leigusamningum sinum eda 6mdgulegt reynist ad leigja eignir Gt til lengri eda skemmri
tima, getur slik stada haft ahrif a getu félagsins til ad standa skil & skuldbindingum sinum. Su stada getur
jafnframt komid upp ad leigutaki purfi ad yfirgefa hisnadi fyrir lok samningstima sem getur leitt til
tekjutaps og/eda 6fyrirséds kostnadar vid ad finna nyjan leigutaka. Slikt geeti haft neikveed ahrif a tekjur
félagsins.

Leiguverd a markadi

Proun leiguverds & markadi med ibudarhlsnadi hefur ahrif & rekstur félagsins. Slik préun tekur mid af
fjolmorgum pattum s.s. frambodi og eftirspurn eftir ibGdarhisnadi, byggingarkostnadi, kaupverdi
hasnadis, auk efnahags- og huglagra patta.

Hetta er fyrir hendi ad préun leiguverds & markadi sé ekki i takt vid vaentingar félagsins og hafi par af
leidandi neikveed ahrif & tekjur af nyjum leigusamningum, endurnyjun eldri leigusamninga og verdmeeti
fasteigna. Laekkun leiguverds a markadi getur pannig veikt samningsstodu félagsins gagnvart nyjum og
naverandi leigutdkum og par med aukid Utleiguahattu og sett prysting & leiguverd & fasteignum félagsins.
Haekkun leiguverds 4 markadi getur ad sama skapi styrkt samningsstodu félagsins og aukid verdmaeti
fasteigna pess.

SuU heetta er til stadar ad hert 10g er varda skammtimaleigu & ibudarhisnadi, svo sem i gegnum vefsidur i
likingu vio AirBnB geti leitt til pess ad frambod slikra ibuda dragist saman og frambod ibuda til
langtimaleigu aukist. Slik proun getur til lengri tima leekkad fasteignaverd og leiguverd ibudarhisnadis &
almennum markadi og veikt samningstodu félagsins gagnvart leigutdkum.

Ahzttupeettir tengdir eignasafninu

Fasteignaverd

Starfsemi félagsins felur i sér fjarfestingar i ibtdarhtsnaedi til Gtleigu & almennum markadi. Ahattupaettir
sem snua ad proun fasteignaverds geta pvi haft ahrif & félagid. Fasteignaverd er had stoou og umsvifum i
hagkerfinu, eda eftir atvikum efnahagslegri stodu tiltekins landsveedis. Verd & ibadarhusnadi hefur
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heekkad umtalsvert undanfarin ar, par sem frambod af hisnadi hefur verid minna en eftirspurn. Almennt
Iytur verdpréun & fasteignamarkadi ahrifum pétta i ytra umhverfinu s.s. frambodi og eftirspurn
ibudarhisnaedis, astandi i efnahagslifinu, stédu & fjarmalamorkudum, adgengi ad fjarmagni og
lagaumhverfi. Umframeftirspurn eftir hdsnadi, batnandi fjarhagsleg stada heimila, launahakkanir,
hagsted kaupmattarproun og fjolgun ferdamanna eru medal patta sem yta undir haekkun fasteignaverds.
Heetta er & ad hreyfingar & fasteignaverdi hafi ahrif & virdi fasteignasafns félagsins sem kann ad standa til

tryggingar skv. almenna tryggingafyrirkomulaginu eda sérteeku tryggingafyrirkomulagi.

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

Eignasamsetning

S0 stada getur komid upp ad samsetning a eignasafni félagsins verdi einsleit hvad vardar tegundir eigna
eda tegund leigutaka eda ad eignasafnio pjappist um of & akvedin svaedi. Slik stada kann ad hafa i for med
sér minni ahettudreifingu, aukna maétadiladhaettu, auk pess sem heetta er a ad 6ll foll i rekstrinum verdi
steerri i snidum.

pann 30. juni 2017 voru um 67% eigna félagsins & hofudborgarsvaedinu, sé midad vid fasteignamat 2017,
eda um 55% af heildarfermetrafjolda eignasafnsins. Félagid hefur markad sér fjarfestingarstefnu, med
pad ad markmidi ad mynda ramma utan um nyjar fjarfestingar félagsins. I fjarfestingarstefnunni koma
fram viomid um eignasamsetningu m.t.t. tegundar, sterdar, gerdar og stadsetningar eigna. Sja nanar
umfjéllun i kaflanum ,.Upplysingar um Utgefandann- Stefna og stefnumétun. [ samremi vid
fjarfestingarstefnu  félagsins, og skilméla skuldaskjala sem tryggd eru samkvaemt almenna
tryggingarfyrirkomulaginu, er gert rad fyrir ad a.m.k. 65% af eignasafni félagsins sé stadsett a
hofudborgarsveedinu. EKkki er heaegt ad UGtiloka ad sampjoppun verdi a dreifingu eigna félagsins eftir
svaeedum og/eda ad eftirspurn eftir fasteignum 4 tilteknum svaedum breytist sem geeti valdid pvi ad peer
stadsetningar sem félagid telur eftirsknarverdar nd verdi pad ekki i framtidinni.

Kaup og sala eigna

Almenna leigufélaginu er heimilt ad kaupa fasteignir og selja vedsettar fasteignir, svo lengi sem félagid
uppfyllir peer fjarhaglegu og sérstoku kvodum sem tilgreindar eru i almenna tryggingafyrirkomulaginu og
sérteeku tryggingafyrirkomulagi. Félagid stefnir & ad vidhalda markadsstodu sinni med aframhaldandi
aherslu & vel stadsett ibGdarhlsnadi & sterkum markadssvedum par sem seljanleiki fasteigna hefur
sOgulega verid mikill og verdproun hagstaed til lengri tima litid.

Ekki er haegt ad Utiloka ad &kvardanir félagsins um kaup og sOlu fasteigna standist ekki veentingar
félagsins m.t.t. tekna og ardsemi. Su heetta er til stadar ad 6fyrirsédir atburdir eda eiginleikar eigna séu
ekki i samreemi vid per veentingar og aatlanir sem legid hafa til grundvallar akvéroun um fjarfestinguna.
Slikt getur einnig valdid leegri tekjum og/eda auknum kostnadi og ordid til pess ad virdi fjarfestingarinnar
verdi lagra en stofnverd hennar. 1 slikum tilvikum kann p6 ad verda mdgulegt ad sekja beetur til seljenda
eda jafnvel ad rifta vioskiptum. Timasetningar vid kaup og s6lu eigna skipta einnig mali. Su hetta er til
stadar ad félagid meti timasetningar vardandi vidskipti med fasteignir rangt og kaupi t.d. fasteignir pegar
markadsvero fer leekkandi i kjolfarid. Slikar akvardanir geta haft neikvaed ahrif 4 afkomu félagsins.

Mat & fjarfestingareignum

Fjarfestingareignir samsteedunnar eru fasteignir sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna eda til
verdmataaukningar eda hvort tveggja.

Bokfeert viroi & fasteignum félagsins tekur mid af gangvirdismati sem unnid er i samreemi vid alpjodlega
reikningsskilastadla (e. International Financial Reporting Standards), hér eftir einnig ,,JFRS*, nanar
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tiltekid IAS-stadal 40 sem gildir um mat a fjarfestingareignum. Eignasafnid er verdmetio i tengslum vid
gerd arsreikninga, arshluta- og arsfjoroungsreikninga (ef vid a) félagsins. Verdproun & markadi er einn af
peim lykilpattum sem hafa ahrif & mat fasteignanna. Sja nanar umfjéllun i kaflanum , Aheetta tengd
reikningsskilaadferoum* Virdi hverrar fasteignar er metid ut fra sjodstreymi hennar. Félagid notar
virdislikan sem byggt er astludu frjalsu sjodstreymi og forsendum sem hafa pad ad markmidi ad
endurspegla markadsadstedur & reikningsskiladegi. Vid mat gangvirdis er byggt & forsendum sem hédar
eru mati stjérnenda og pvi kann raunverulegt soluverd eigna a frjdlsum markadi ad vera frabrugdio
gangvirdi eignanna. Félagid getur enga tryggingu veitt fyrir pvi ad forsendur sem liggja til grundvallar
slikum aeetlunum standist ad 6dru leyti. Breytingar & alpjéolegum reikningsskilastddum eda talkunum a
peim geta haft ahrif & nidurstodur arsreikninga og arshlutareikninga félagsins.

Vidhald, endurbaetur og framkveemdir a eignum félagsins

I samraemi vid 16g um nr. 36/1994 um Gtleigu fasteigna gerir félagid pa kréfu til sin og leigutaka sinna ad
fasteignum félagsins sé vel vidhaldio, ad par uppfylli krofur bygginga- og skipulagsyfirvalda og henti
peirri notkun sem peim er @tlad. Leigutaki ber abyrgd 4 minnihattar vidhaldi, svo sem skiptum &
ljosaperum og rafhlodum i reykskynjurum og hreinsun nidurfalla. Leigusali annast & sinn kostnad allt
annad vidhald & hinu leigda, innanhdss sem utan og & 6llu pvi er fylgir hisnadinu, i samraemi vid
husaleiguldg nr. 36/1994. Ollum steerri vidhaldsverkefnum og framkvaemdum er Gtvistad til pridja adila.
Leigutaka ber ad upplysa leigusala um tjén og bilanir sem eiga sér stad. Vanraki leigutaki
tilkynningarskyldu sina samkveemt framansdgdu getur hann ordid botaskyldur. 1 &rlegum
rekstrardaetlunum félagsins er gert rad fyrir vidhaldskostnadi hverrar fasteignar. Standist slikar aztlanir
ekki eda komi til 6vaentra Utgjalda vegna vidhalds tiltekinna eigna getur pad haft neikvaed ahrif &
rekstrarafkomu félagsins og getu pess til ad standa viod skuldbindingar sinar.

Rekstrarahatta

Rekstrarahetta er heettan a beinu eda 6beinu tapi sem getur ordid vegna fjélda patta i starfsemi félagsins,
annarra en sem tengjast fjarhagslegri ahettu og adhaettu tengdri fasteignamarkadnum. Rekstrarahatta getur
skapast vegna ymissa péatta i naerumhverfi félagsins s.s. vegna vinnu starfsmanna, upplysingataekni,
skipulags, verkferla en einnig vegna ytri patta s.s. breytinga & 16gum, reglum og almennum vidhorfum til
starfsemi félagsins.

Opinber gjold og l6darleiga

Félagio greidir opinber gjold s.s. fasteignagjold, 16darleigu, vatns- og fraveitugjold. Hluti pessara gjalda
s.s. fasteignagjold, eru akvordud sem hlutfall af fasteignamati hverrar eignar og geta pvi tekid breytingum
arlega, baedi med breytingum & fasteignamati fasteignanna og breytingum & gjaldskram sveitarfélaga.

Fasteignagjold og l6darleiga renna til sveitarfélaga sem akveda alagningu peirra og annast innheimtu.
Ahztta getur falist i pvi ad préun & fasteignamati eda breytinga & Gtreikningi fasteignagjalda fylgi ekki
almennri verdopréun & markadi. Haekkun pessara gjalda, geta dregid Ur ardsemi félagsins og laekkad
handbeert fé fra rekstri.

Hluti eigna félagsins er & 16dum sem félagid leigir af opinberum adilum. EkKi er haegt ad dtiloka ad
I6darleiga faist ekki endurnyjud eftir lok slikra samninga. Endurnyjun lédarleigusamnings reedst yfirleitt
af framtidarskipulagi vidkomandi svadis.

Vétryggingaraheetta

Félagio parf ad greida logbodnar brunatryggingar sem eru akvardadar med hlidsjon af brunabotamati.
Heekkun idgjalda pessara skyldutrygginga geta dregid Gr ardsemi félagsins og afkomu.
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EkKi er haegt ad abyrgjast ad vatryggingar veiti fullkomna vérn gegn pvi tjoni sem félagid er ad tryggja
sig fyrir. battir sem geta haft ahrif 4 pad eru m.a. sjalfsabyrgd vatryggingataka, mégulegar undanpagur
fra greidslu tjonabdta, takmarkanir & bétaskyldu eda styrkur tryggingafélags. Ef félagid parf ad bera
kostnad vegna tjéna hefur pad bein ahrif & afkomu pess.

Utvistunarahatta

Utvistunarahatta er ahatta tengd minni yfirsyn og stjorn asamt hugsanlegum auknum kostnadi i tengslum
vid Gtvistun verkefna félagsins til pridja adila, eda pvi ad Utvistud pjonusta sé ekki i samreemi vid gerda
Gtvistunarsamninga. Félagid utvistar verkefhum tengdum vidhaldi, endurb6tum og framkvemdum &
eignum félagsins. bar ad auki Gtvistar félagid daglegum rekstri skammtimaleigu til pridja adila &
grundvelli pjénustusamnings. Innifalid i pjonustu skv. pjonustusamningi eru m.a. stadfestingar og
utanumhald bokana, samskipti og pjonusta vid gesti, prif iblda og kaup a rekstrarvérum. EkKi er haegt ad
utiloka ad félagid kunni ad verda fyrir tjoni vegna Gtvistunar verkefna félagsins til pridja adila.

Orosporsahetta

Ordsporsahatta felur i sér haettu & pvi ad slem umfjollun um félagio eda eigendur pess valdi félaginu
fjarhagslegu tjoni. Daemi um astedur neikveedrar umfjéllunar geta t.d. verid rangar akvardanir i starfsemi
félagsins eda ef félagid eda adilar pvi tengdir fara ekki eftir Ibgum og reglum. Laskad ordspor félagsins
hja vidskiptavinum, starfsfélki, kréfuhofum, hluthéfum, stjornvéldum og almenningi getur valdid
félaginu skada. Heettan er st ad félagid veroi fyrir tekjumissi eda auknum kostnadi ef pad stendur ekki
undir veentingum pessara adila, eda vegna neikvaedrar umfjollunar um vidskiptahatti pess. Mikilveaegt er
ad félagid bregdist ekki trausti vidskiptavina sinna eda annarra hagsmunadila til ad koma i veg fyrir
laskad ordspor. Ef ordspor eda traverdugleiki félagsins bidur tjon vegna opinberrar eda almennrar
umraedu getur pad skert moguleika pess til tekjudflunar og haft neikveed ahrif a fjarhagslega afkomu
félagsins.

Stefna- og stefnumétun

Vidskiptalegar é&kvardanir, framkvemd peirra eda skortur & vidbrégdum vid breytingum &
rekstrarumhverfi félagsins getur haft i for med sér neikvaedar afleidingar fyrir félagid. Stefna félagsins
motast af skilgreindu hlutverki og markmidum. Félagid hefur m.a. sett sér fjarfestingarstefnu,
aheettustefnu og samfélagsstefnu. Sja nanari umfjollun i kaflanum ,,Upplysingar um Gtgefandann - Stefna
og stefnumétun®. Heetta er 4 ad félaginu takist ekki ad fylgja yfirlystri stefnu, vegna ytri ahrifa sem
félagio getur ekki brugdist vio med fullnaegjandi heetti eda vegna eigin mistaka. Slikt gaeti haft neikvaed
ahrif & rekstur félagsins og ordspor. Naudsynlegt er ad félagid styri vidskiptalegum &kvérédunum sinum
med réttum heetti til ad né fram langtimamarkmidum, hluth6fum og 6drum hagsmunaadilum til hagsbota.

Starfsreglur og verkferlar

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

patt felagid telji ad starfsfolk pess sinni starfi sinu af heidarleika og fagmennsku er su hetta til stadar &
ollum stigum rekstrarins ad sviksamleg hattsemi geti att sér stad. Slikt gaeti haft ahrif a afkomu og
ordspor félagsins.

Stjornunar- og starfsmannaahztta

Stjérnunar- og starfsmannadhatta er st adhatta sem félgin er i ad stjornun, skipulag og pekking innan
félagsins nagi ekki & hverjum tima til ad takast & vid pau vidfangsefni sem parf ad leysa. Hja Almenna
leigufélaginu starfa sex starfsmenn, dsamt adilum sem sinna Gtvistudum verkefnum hverju sinni. préatt
fyrir ad rekstur og stjornun félagsins sé einfold er ekki heegt ad Gtloka ad t.d. brotthvarf starfsmanna sem
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sinna verkefnum félagsins geti haft ahrif & félagid. petta & vid um starfsmenn sem sinna daglegum
verkefnum félagsins og starfsmenn sem sinna Gtvistudum verkefnum hja Gtvistunaradila.

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

Upplysingateekni og adrir innvidir

Bilanir i upplysingakerfum, télvubdnadi og tengingum, asamt télvuvirusum og arasum toélvuprjota geta
haft ahrif & starfsemi félagsins og getu pess ad birta réttar upplysingar & réttum tima. bratt fyrir ad leitast
sé vid ad lagmarka ahaettu upplysingakerfa er ekki haegt ad Gtloka ad upp komi adstedur sem valdi
félaginu tjoni, en félagid Gtvistar rekstri og hysingu télvukerfa og leggur mikid upp Ur pvi ad traustir
adilar med mikla reynslu annist pa pjénustu.

Ahatta vegna aztlana

Félagio gerir aatlanir med reglubundnum haetti s.s. rekstrarspa. Félagio tekur vidskiptalegar akvardanir
sem oft & tidum eru byggdar a dsetlunum og spam sem gerdar hafa verid. Forsendur sem studst er vid i
aaxtlanagerd félagsins byggja & fjolda forsendna. Félagid getur enga tryggingu veitt fyrir pvi ad peer
forsendur sem rekstrarspa eda adrar aztlanir byggja a verdi ad veruleika, og dventir atburdir kunna ad
hafa ahrif & afkomu félagsins & hverjum tima, 6had pvi hvort paer forsendur sem liggja til grundvallar
slikum &eetlunum, standist ad 6oru leyti. Raunverulegar nidurstédur kunna pvi ad vera i 6samraemi vid
aztlanir félagsins.

Laga- og regludhzatta

Gildandi 16g, reglugerdir og leyfi

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

Breytingar & logum og reglum, domsurskurdir eda stjérnvaldsédkvardanir geta haft ahrif & starfsemi
félagsins til lengri eda skemmri tima. EKKi er haegt ad Gtloka ad ad slikar breytingar leidi til taps fyrir
félagio eda med 6drum heetti haft neikveed ahrif & ardsemi pess eda fjarhagslega stodu.

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

Skammtimaleigustarfsemi félagsins lytur 16gum nr. 85/2007, um veitingastadi, gististadi og
skemmtanahald. Felagid hefur sétt um rekstrarleyfi fyrir gististad i flokki Il, skv 3.tl. 3.gr. laga nr.
85/2007, fyrir 30 fasteignir sem nyttar eru i skammtimaleigu og vinnur i dkvednum tilfellum ad tilteknum
breytingum & fasteignunum ad kréfu leyfisveitanda. Jafnframt hefur félagid hlotid rekstrarleyfi fyrir adrar
12 fasteignir sem nyttar eru i skammtimaleigu en umraedd leyfi eru timabundin. S &hatta er fyrir hendi
ad stjornvold hafni umsoknum um endurnyjun og/eda utgafu rekstrarleyfa fyrir pessar eignir. Jafnframt er
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su dheetta fyrir hendi ad reglur og viomid leyfisveitanda breytist & medan a umsdknarferli stendur og ad
umsdknum verdi hafhad & peim grundvelli eda ad reglur og viomid breytist med peim haetti ad kostnadur
vid pad ad uppfylla skilyrdi leyfisveitanda verdi meiri en aztlad er. Su &hatta er fyrir hendi ad pratt fyrir
ad félagio vinni ad pvi ad uppfylla krofur leyfisveitanda ad sektir verdi lagdar & Gtgefanda og/eda
skammtimaleigustarfsemi félagsins verdi stodvud. Kemi pad mdgulega til greina botaskylda vegna
sampykktra bokana gesta. Félagid hefur fengid synjun um rekstrarleyfi i tilfelli 16 fasteigna i
skammtimaleigu og hefur pvi akvedid hafa paer eignir ekki i skammtimaleigu eins og til st6d. | pess hattar
tilfellum getur félagid an mikillar fyrirhafnar feert eignir ir skammtimaleigu i langtimaleigu.

Verdbréfaloggjof
Félagid mun Oska eftir pvi ad skuldaskjol utgefin innan Gtgdfurammans verdi tekin til vidskipta i
Kauphollinni. Félagid mun pvi purfa ad fylgja 16gum, reglugerdum og reglum sem gilda um Gtgefendur
fjarmalagerninga sem teknir hafa verid til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi, eins og pau eru a
hverjum tima, m.a. 16gum um verdbréfavidskipti og reglugeroum settum & grundvelli laganna, reglum
FME nr. 1050/2012, um medferd innherjaupplysinga og vidskipti innherja.

Brot & framangreindum l6gum, reglugeroum settum a grundvelli peirra og reglum Nasdaqg lIceland og
FME geta valdid félaginu tjoni sem &hrif geeti haft & rekstur, efnahag og framtidarhorfur pess.

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

Fyrrgreind 10g eins og énnur geta breyst med neikvaedum afleidingum & liftima skuldaskjala sem gefin
verda Ut innan Gtgafurammans. Sa moguleiki er jafnframt fyrir hendi ad sett verdi ny 16g sem Gtgefandi
verour ad lita og geta haft ahrif & starfsemi félagsins, ardsemi hans, eda fjarhagsstoou.

Do6ms- og gerdardémsmal

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

Skattaleg aheetta

Almenna leigufélagid er einkahlutafélag og ber pvi 6takmarkada skattskyldu & islandi, sbr. 2. gr. laga nr.
90/2003 um tekjuskatt. Skattlagning & tekjur I6gadila sbr. 16g nr. 90/2003 um tekjuskatt, asamt I6gum nr.
50/1988 um virdisaukaskatt eru deemi um skattheimtu sem mali skiptir fyrir félagid. Breytingar & 16gum
og reglum vardandi beina og 6beina skattheimtu l6gadila geta haft ahrif & félagid og dregid ur ardsemi
félagins og par med hafni pess ad standa vid skuldbindingar sinar.

Tvo dotturfélaga Almenna leigufélagsins, nanar tiltekid Almenna C slhf. og Almenna E slhf. eru
samlagshlutafélog og eru osjalfsteedir skattadilar. Par sem Almenna C slhf. og Almenna E slhf. eru ekki
sjélfsteedir skattadilar myndast skattskuldbinding vegna afkomu félaganna hja hluthéfum pess p.e.a.s.
moédurfélaginu. Onnur dotturfélog eru sjalfstedir skattadilar. Almenna leigufélagid hyggst sekja um
samskottun samstedunnar fyrir ario 2017, en ein forsenda samskaéttunar er ad félogin sem eru samskottud
hafi verid i eigu médurfélagsins i heilt reikningsar, nema ef um nystofnud dotturfélég er ad reeda. bvi
verour ekki unnt ad saekja um samskaéttun fyrir félagid Almenna BK ehf. fyrr en vegna reikningsarsins
2018, par sem pad vard ekki hluti af samsteedunni fyrr en i april 2017.
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Leigutekjur og eftir atvikum ardstekjur og soluhagnadur fasteigna og félaga er skattskyldur. Um
leigutekjur vegna Utleigu ibudarhisnadis i atvinnuskyni gilda engar sérreglur og mynda peer
tekjuskattstofn ad fradregnum fradréattarlioum skv. 31. gr. laga nr. 90/2003 um tekjuskatt. Ef hagnadur er
a détturfelogum getur komid til ardgreiosina til Almenna leigufélagsins. Ardstekjur hlutafélaga eru
skattskyldar en jafnframt er i framangreindum logum um tekjuskatt heimild til ad draga fra tekjum
I6gadila pa fjarhaed sem mottekin hefur verid i ard pannig ad ekki komi til skattlagningar & viokomandi
tekjum, sbr. 9. tolulidur 31. gr. laga nr. 90/2003, um tekjuskatt. Svipud regla gildir um séluhagnad af
eignarhlutum i félogum pannig ad ef Almenna leigufélagid myndi selja eitt af dotturfélégunum sinum
med hagnadi pa veri slikur sdluhagnadur skattskyldur en heimilt veeri ad fera fradratt jafnhaan
hagnadinum, sbr. télulio 9.a. i 31. gr. laga nr. 90/2003 um tekjuskatt. Um s6luhagnad fasteigna gilda
reglur um s6luhagnad fyrnanlegra eigna, en skattskyldan séluhagnad ma fera & moti 6drum fyrnanlegum
eignum. Eigi skattadili ekki eignir er haegt ad fresta s6luhagnadi um tvenn aramot.

Helstu eignir félagsins eru fjarfestingareignir. I 1ogum um tekjuskatt nr. 90/2003 er kvedid 4 um ad
fasteignir skuli fyrndar arlega um 4akvedid hlutfall, en i reikningsskilum félagsins eru
fjarfestingareignirnar metnar & gangvirdi & reikningsskiladegi i samremi vid alpjédlega
reikningsskilastadla. Su stada getur pvi myndast ad bokfert virdi eigna kann ad vera annad en skattalegt
bokfeert virdi peirra. Tekjuskattsskuldbinding myndast pegar bokfeert virdi fjarfestingareigna er herra en
skattalegt bokfeert virdi peirra sem leidir til tekjuskattsskuldbindingar, p.e. frestun & skatti sem féll til vid
skattalegan hagnad medal annars af s6lu fjarfestingareigna. Breyting a mati fjarfestingareigna getur pvi
haft ahrif & tekjuskattsskuldbindingu félagsins. Frestun & skatti getur falid i sér pa heettu ad skatthlutfall
getur hafa breyst pegar skattlagdur hagnadur eda tap er 4 endanum innleyst med solu fjarfestingareigna

Ahztta tengd reikningsskilaadferdum

Arsreikningar og arshlutareikningar félagsins eru i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (,,IFRS“).
Gerd reikninganna krefst pess ad notad sé tiltekid reikningshaldslegt mat. Einnig er gerd su krafa til
stjdrnenda ad peir leggi mat & dkvedin atridi i reikningsskilaadferoum félagsins. Endanlegar nidurstéour
kunna ad vera frabrugdnar pessu mati. Breytingar a alpjédlegum reikningsskilastodlum eda tilkunum &
peim geta haft ahrif & nidurstodu ars- og arshlutareikninga félagsins i framtidinni. Sja nanar umfjollun i
kaflanum ,,Upplysingar um Utgefandann - Mat a virdi fasteigna“.

Ahatta tengd fjarmégnun
Lausafjarahatta

Lausafjarahetta er heettan & pvi ad félagid geti ekki stadid vid fjarskuldbindingar sinar, med handbeeru fé,
eftir pvi sem peer falla & gjalddaga. Styring lausafjarhattu félagsins felst i pvi ad tryggja ad neegilegt
lausafé sé til stadar & hverjum tima til ad standa vid skuldbindingar pess og ad sem best jafnvaegi sé &
milli skuldbindinga um greidslur fra félaginu og vants sjodstreymis til félagsins. I ahattustefnu félagsins
er sérstaklega fjallad um lausafjarahettu og setur stjorn akvedid viomid um lagmarksfjarheaed lausafjar a
hverjum tima.

Ahetta fjarfesta vegna lausafjarvanda Gtgefanda endurspeglast i getu Gtgefanda til ad standa skil &
skuldbindingum sinum vegna skuldaskjala og annarra lana. Félagid getur lent i peirri stodu ad
greidslufleedi leigutekna muni ekki negja til pess ad meta kostnadi af reglubundnum rekstri og
afborgunum skulda, vegna of mikillar skuldsetningar, oveentrar haekkunar kostnadarlida eda lekkun
leigutekna, t.d. vegna vanskila. Slikar adstedur geta leitt til pess ad félagid purfi ad auka skuldsetningu
med tilheyrandi haekkun & vaxtakostnadi og getur pad haft neikveed ahrif a fjarhagsstodu félagsins.
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Vaxtakjor

Heetta er 4 ad vaxtakjor & fjarmognun félagsins haekki vegna lana sem bera breytilega vexti og
langtimaléna sem veita lanardrottni heimild til endurdkvordunar vaxta, eda vid endurfjarmdgnun lana og
hafi neikveed ahrif & fjarhagslega stodu félagsins. Engin vissa er fyrir pvi ad framtidarfjarmégnun
félagsins verdi & somu kjorum eda hagfelldari en st fjarmdgnun sem félagid byr vio m.v. dagsetningu
grunnlysingarinnar.

Endurfjarmégnunarahatta

Takmarkad adgengi ad lansfjarmognun getur skapad heettu & ad félagid nai ekki ad endurfjarmagna
skuldir sinar fyrir eda & gjalddaga peirra. Vaxtaberandi skuldir félagsins eru ad storum hluta langtimalan
med lokagjalddaga & arunum 2019-2066. Um 60% af vaxtaberandi skuldum félagsins eru & gjalddaga
fyrir 30. jani 2022, eda um 14,8 ma.kr., par af eru um 5 ma.kr. & gjalddaga fyrir 30. juni 2018.
Uppgreidsluheimildir eru til stadar i flestum lanasamningum. Ahatta i tengslum vid endurfjarmégnun er
avallt til stadar hja félogum sem fjarmagna sig med lantokum. Markmid félagsins med Utgafu
skuldaskjala & grundvelli Utgafuramma félagsins er ad endurfjarmagna ad hluta til ndverandi langtimalan
félagsins. Su heetta er til stadar ad félagio nai ekki ad fjarmagna sig & sambeerilegum eda betri kjérum og
adur. Einnig er su heetta til stadar ad félaginu takist ekki ad endurfjarmagna lan sin fyrir gjalddaga eda
semja um aframhaldandi fjarmognun. Ef félaginu tekst ekki ad endurfjarmagna lan sin er hztta 4 ad
félagid geti ekki stadid vid fjarhagskuldbindingar sinar.

Kvadir vegna fjarmodgnunar

Skuldaskjél og lanssamningar par sem annad hvort Utgefandi eda dotturféldg dtgefanda eru skuldarar geta
innihaldio ymsar kvadir og skuldbindingar. Brot gegn peim geta vardad gjaldfellingu vidkomandi lana og
eftir atvikum annarra lana eda skuldaskjala félagsins, a grundvelli sérstakrar gjaldfellingarheimildar par
ad lutandi. Ef lanveitendur nyta sér gjaldfellingarheimildir geta peir gengid ad peim vedum sem standa til
tryggingar krofum sinum i samreemi vid innihald viokomandi skuldaskjala, lana, tryggingarbréfa eda
vedsamninga.

Skuldaskjol sem gefin verda Gt innan Utgafuramma pess geta verid tryggd samkvaemt almennu
tryggingafyrirkomulagi, sértaeku tryggingafyrirkomulagi eda verid 6vedtryggd, i samreemi vio umfjéllun i
skilmalum 16, 17 og 18. Kvadir sem lagdar eru & Utgefanda koma fram i skilmalum 9, 10 11 og 12 og i
endanlegum skilmalum hvers flokks skuldaskjala. Ef félagid uppfyllir ekki peer fjarhagslegu og sérstoku
kvadir & préfunardégum, sem tilgreindar eru i endanlegum skilméalum hvers flokks skuldaskjala og
félagid neer ekki ad gera videigandi Urbaetur innan tilskilins frests sem tilgreindur er i skilm&lum 11 og 12
geta krofuhafar & krofuhafafundi sampykkt ad gjaldfella 61l skuldaskjol i akvednum flokki skuldaskjala
eftir pvi sem nénar er kvedid & um i skilmalum peirra.

Vedsetning fasteigna félagsins

Félagid hefur veitt kréfuhéfum sinum ved i fasteignum sinum vegna fjarmoégnunar. Samkvemt dkveedum
samninga par ad latandi hafa krofuhafar heimild til ad ganga ad eignum félagsins ef pad brytur skilméla
skuldaskjala. Tiltekid lagmark krofuhafa og vedhafa parf ad sampykkja slikar adgerdir vegna
fjarmodgnunar undir almennu tryggingafyrirkomulagi félagsins i samreemi vid umfjollun um almenna
tryggingafyrirkomulagid i skilméala 16. Verdi gefin ut skuldaskjol undir sérteeku tryggingafyrirkomulagi i
samraemi vio umfjollun i 1id 17 er einnig mogulegt ad akvedid lagmark kréfuhafa og vedhafa purfi ad
sampykkja heimild til ad ganga ad eignum félagsins. Slikar adgerdir geta haft veruleg ahrif & fjarhagslega
stoou félagsins og framtidahorfur.

Allar krofur i sama flokki fjarmdgnunarskjala & hendur Gtgefanda eru jafn rétthaar innbyrdis (I. pari
passu). Pa eru allar krofur sem tryggdar eru samkvaemt almenna tryggingafyrirkomulaginu jafnrétthaar
innbyrais (l. pari passu), sbr. skilmala 16. Krafa a hendur tgefanda til endurgreidslu skuldaskjala nytur
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forgangs umfram Ovedtryggdar kréfur & hendur honum. Ef undirliggjandi tryggingar duga ekki til
greidslu vedtryggadra skuldaskjala nytur eftirstandandi krafa sému rétthaedar og 6tryggdar kréfur a hendur
utgefanda.

Markadsahaetta
Vaxtadhaetta

Vaxtastig reedst ad miklu leyti af adstedum & fjarmalamoérkudum hverju sinni. Gengishreyfingar,
verdbolga og verdbolguveentingar kunna ad hafa ahrif & vaxtastig og par med & fjarmagnslidi félagsins.
Ovissa um framtidarproun vaxtastigs hefur i for med sér ahattu. Vextir og vaxtaproun hafa ahrif &
veromati fjarfestingareigna félagsins og peirra skuldaskjala sem kunna ad vera gefin Gt innan
utgafurammans. Ahrif vaxta 4 avoxtunarkrofu endurspeglast einnig i ardsemiskrofu markadarins til
fasteigna og hefur par med ahrif a fasteignaverad.

Breytingar a vaxtastigi hafa ahrif & allar vaxtanemar eignir og skuldir og par med tekjur og gjold
félagsins. Ef ¢jafnvaegi er a milli vaxtaberandi eigna og skulda félagsins leida breytingar markadsvaxta til
heekkunar eda lekkunar & hluta af virdi eigna- og skuldasafnsins. Hatta er a ad heekkun vaxta a
morkudoum hafi tvofold neikveed ahrif & félagio, annars vegar i formi hakkadra vaxta af fjarmdgnun
félagsins og hins vegar i formi neikvaedra ahrifa & mat eigna félagsins.

Verobdlguahetta

Langtimaleigusamningar félagins eru bundnir visitdlu neysluverds og er leiguverd samkvemt peim
uppreiknad manadarlega. Félagid er pvi med dkvedna vorn gegn verulegum breytingum & verdbolgu. Stor
hluti vaxtaberandi skulda félagsins er einnig verdtryggour midad vid visitdlu neysluverds sem hefur ahrif
a fjarmagnsgjold og skuldir pess. Verdbolga hefur pvi ahrif & badi vaxtaberandi skuldir og leigutekjur
félagsins og par med baedi & rekstur og efnahag félagsins.

Su hetta er fyrir hendi ad mikil og langvarandi verdbdlga verdi til pess ad pad leiguverd sem leigutakar
&ttu ad greida haekki umfram greidslugetu peirra. bessi stada myndi hafa i for med sér greidslufall til
félagsins og/eda ao félagid kann ad endursemja vio leigutaka med pvi ad taka a sig hluta haekkunarinnar
til ad koma veg fyrir ad pad missi leigutaka. Slik stada hefdi neikveed ahrif & framtidartekjur félagsins og
par med virdismat fasteigna félagsins sem myndi ekki breytast i samreemi vio hakkun verdtryggdra
skulda félagsins.

Gjaldmidladheetta

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

Gjaldeyrisahatta getur einnig myndast pegar 6samraemi er a skuldum og eignum i mismunandi mynt, sem
getur skapad 6samreemi & inn- og Utfjarfledi félaga. Litill hluti af tekjum félagsins er i evrum vegna
skammtimaleigu, en engar skuldir eda eignir eru i erlendri mynt.

Vidskipti félagsins i erlendum gjaldmidlum eru faerd i starfreekslugjaldmidli félagsins & gildandi gengi
pess dags sem vidskiptin fara fram. Peningalegar eignir og skuldir i erlendum gjaldmidlum eru faerdar
midad vid gengi i lok reikningsskiladags. Gengismunur sem myndast er feerdur i rekstrareikning. Félagio
hefur heimild til ad gefa Ut skuldaskjol i 6drum myntum en islenskum krénum innan dtgafurammans.
Nyti félagio pessa heimild geeti gjaldmidladhzetta félagsins aukist.
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Ytri dhrifapaettir
Almennt efnahagsastand & Islandi og verdproun & markadi

bréun efnahagsmala & islandi, svo sem hagvoxtur, atvinnustig, og verdbolga, hefur &hrif & fjarhagsstédu
fyrirteekja & Islandi, auk pess sem préun efnahagsmala erlendis hefur ahrif & efnahagsastand & islandi.
Starfsemi félagsins felur i sér leigu ibudarhusnadis til einstaklinga og ferdamanna, dsamt pvi ad bjoda
steerri fjarfestum & ibudamarkadi alhlida pjonustu vio umsjon leiguiblda. Allar eignir félagsins eru &
islandi og koma flest allar tekjur af leigu & hisnadi innanlands. Adstaedur i islensku efnahagslifi hafa pvi
ahrif & fjarhagslega stoédu félagsins & hverjum tima. Almennir efnahagslegir peettir, 4samt adgengi ad
fjarmagni hafa ahrif & fasteignamarkadinn og leigutaka félagsins og par med ahrif & afkomu félagsins.
Frambod og eftirspurn & hisnadismarkadi reedst af umsvifum i hagkerfinu hverju sinni og hefur ahrif &
leiguverd og utleiguhlutfall. Atvinnustig getur haft ahrif & launakjor leigutaka félagsins og par med &
greidslugetu peirra. Gengisskraning hefur ahrif 4 verdbolgu. Ventingar um verdbdlgu hafa ahrif &
vaxtastig og hafa pannig ahrif & fjarmagnslidi félagins. Verdbodlga hefur &hrif & verd voru og pjénustu og
par med rekstrarkostnad og annan kostnad sem félagid og leigutakar purfa ad standa skil a. Sértaek ahrif
eins og stada einstakra leigutaka, &stand og stadsetning eigna, svadisbundin ahrif og frambod og
eftirspurn eftir 6drum hasnadis Grreedum geta haft ahrif & verdmyndun stakra eigna & skjon vid almenna
veropréun.

24



MIKILVZAGAR UPPLYSINGAR OG TILKYNNING TIL FJARFESTA

Um utgafurammann

Almenna leigufélagid mun gefa Gt skuldaskjol samkveemt Gtgafuramma sem lyst er i grunnlysingu
pessari, dagsettri 13. desember 2017, i hverri peirri mynt sem ékvedin er af Utgefanda og tilgreind er i
endanlegum skilmalum hverju sinni. Skuldaskjol sem gefin verda Ut innan Utgdfurammans geta verid
vixlar eda skuldabréf og verda pau gefin it med rafreenum hatti hjé peirri verdbréfamidstod sem tilgreind
verdur i endanlegum skilméalum vidkomandi flokks skuldaskjala.

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

I endanlegum skilméalum skuldaskjala verda birtar upplysingar sem ekki eru pekktar vid Gtgafu
grunnlysingarinnar s.s upplysingar um audkenni flokks skuldaskjala, nafnverd, Gtgafuverd, vexti (ef vid
a), Utgafudag og adra skilmala sem eiga vid um hvern Gtgafuhluta flokks skuldaskjala. Skilmalar peirra
skuldaskjala, sem gefa ma Ut samkvemt Gtgafurammanum, eru tilgreindir i kaflanum ,,Skilmalar
skuldaskjala. A medan grunnlysingin er i gildi kann Gtgefandi ad Oska eftir pvi ad nyir flokkar
skuldaskjala sem gefnir eru Ut innan Utgafurammans verdi teknir til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq
Iceland, sem er skipulegur verdbréfamarkadur i skilningi laga um kauphallir.

Fjarmalaeftirlitid sem er l6gbeert yfirvald samkvemt l6gum um verdbréfavidskipti, hefur stadfest
grunnlysingu pessa sem dagsett er 13. desember 2017, sem grunnlysingu i skilningi 45. gr. laga um
verdbréfavidskipti.

Heimild til Gtgafu og steerd atgafurammans

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

Samanlagt nafnverd Gtgefinna skuldaskjala sem gefin verda Gt samkvemt Gtgafurammanum skal ekki
vera umfram 30.000.000.000 krénur eda jafngildi peirrar fjarhaedar i 66rum myntum eins og lyst er hér ad
nedan, eda pa mogulegu stekkun & atgafurammanum sem er had heimild stjornar Almenna
leigufélagsins.

Su adferdarfredi sem studst er vid i Utreikningi & hvad telst vera jafngildi islenskra krona vegna
skuldaskjala sem kunna ad vera gefin Ut i annarri mynt en islenskum kronum er eftirfarandi:

Fjarhaed skuldaskjala sem gefin eru Gt i annarri mynt en islenskum kronum er &kvedin af Gtgefanda,
annad hvort pegar akvordun er tekin um utgafu sliks flokks skuldaskjala eda naesta vidskiptadag & eftir &
islandi, & grundvelli tilbods fra banka ad vali Gtgefanda, & gjaldeyrismarkadi & islandi, & stundargengi
sOlu & islenskri kronu & moti kaupum & peirri mynt sem viokomandi skuldaskjal er gefid 0t i, &
fyrrgreindum Gtreikningsdegi.

Vidaukar vid grunnlysingu

Eftir birtingu grunnlysingar er fjarfestum radlagt ad kynna sér allar opinberar upplysingar sem gefnar eru
at af dtgefanda eda varda hann og vidkomandi skuldaskjol. Upplysingar i grunnlysingu pessari eru
byggdar & adsteedum og stadreyndum & peim degi sem hdn er dagsett og geta breyst fra pvi ad skuldaskjol
eru tekin til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi. Komi fram mikilvaegar nyjar upplysingar,
veigamikil mistok eda dnakvaemni er varda upplysingar sem veittar eru i grunnlysingunni og geta haft
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veruleg ahrif & mat 4 skuldaskjélum, eda utgefanda mun Gtgefandi gefa Ut og birta vidauka vid
grunnlysinguna eftir Gtgafu hennar, i samreemi vid akvaedi 46. gr. laga um verdbréfavidskipti. Utgefandi
parf einnig ad gefa Ut vidauka ef hann gefur at skuldaskjol med skilmalum sem eru ekki i samraemi vid pa
skilmala sem lyst er i grunnlysingu pessari. | vidaukanum skulu koma fram skilmalar og skilyrdi slikra
skuldaskjala. Allar yfirlysingar og upplysingar sem koma fram i slikum vidaukum eda skjélum sem felld
eru med tilvisun inn i vidaukana, breyta og/eda koma i stad yfirlysinga og upplysinga sem fram koma i
grunnlysingunni. Vidauki skal stadfestur af FME innan sjo virka daga og birtur & sama hatt og
grunnlysingin.

Framkveemd utgéafu

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

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

Utgefandi ber allan kostnad sem hlyst af pvi ad gefa Gt skuldaskjol og ad fa skuldaskjol tekin til vidskipta
hjd Nasdaq Iceland. S6lupdknun vegna sélu & skuldaskjolum til endanlegra fjarfesta er adkvedin sem
hlutfall af s6luverdi skuldaskjala. Utgefandi greidir FME fyrir yfirferd og stadfestingu & grunnlysingu i
upphafi. Utgefandi greidir einnig arlegt gjald til peirra verdbréfamidstodvar sem tilgreind er i
endanlegum skilméalum viokomandi flokks skuldaskjala. Gjaldid er reiknad sem hlutfall af markadsvirdi
Gtgafunnar hverju sinni. Enn fremur greidir atgefandi fyrir ad skuldaskjol séu tekin til vidskipta hja
Nasdaq Iceland, asamt arlegu fostu og arlegu markadstengdu gjaldi, sem er hlutfall af markadsviroi
atgafunnar hverju sinni.

Skréaning a skipulegan verdbréfamarkad

Grunnlysingin vardar skuldaskjol sem gefin verda Gt i samraemi vid Gtgafurammann og sott verdur um ad
tekin verdi til vioskipta a skipulegum verdbréfamarkadi, eins og hann er skilgreindur i 16gum um
verdbréfavidskipti og 16gum um kauphallir og solu skuldaskjala i lokudu Utbodi til fjarfesta. Taka
skuldaskjala til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi og sala peirra i lokudu Gtbodi til fjarfesta fer
fram i samreemi vio akveedi islenskra laga og reglugerda um verdbréfavidskipti, samanber 16g nr.
108/2007, um verdbréfavidskipti, tilskipun Evrépupingsins og —rddsins 2003/71/EB (e. Prospectus
Directive) fra 4. nbvember 2003 og tilskipun 2010/73/EB um lysingar og undirgerdir peirra hafa verid
innleiddar i islenskan rétt med akvaedum laga nr. 108/2007 um verdbréfavioskipti og reglugerdum settum
a grundvelli peirra, p.e. med reglugerd nr. 837/2013, um almennt Utbod verdbréfa ad verdmati jafnvirdis
5.000.000 evra i islenskum krénum eda meira og toku peirra til verdbréfa til vioskipta & skipulegum
verdbréfamarkadi, og med reglugerd nr. 243/2006 um gildistoku reglugerdar framkvaemdastjérnarinnar
nr. 809/2004 um framkveemd tilskipunar Evrépupingsins og ré&dsins nr. 2003/71/EB ad pvi er vardar
upplysingar i lysingum svo og framsetningu peirra, upplysingar felldar inn med tilvisun, og birtingu
lysinganna, svo og dreifingu auglysinga, allt med dordum breytingum.

Upplysingagjof i grunnlysingin fylgir &kveedum um upplysingagjof i lysingum skv. vidaukum 11, 1X og
X111 vio fylgiskjal 1 vid reglugerd nr. 243/2006. Grunnlysingin er einnig unnin med hlidsjon af ,, Reglum
fyrir Gtgefendur fjarmalagerninga“ sem voru gefnar ut af Nasdaq Iceland, 1. mars 2017.
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Utgefanda ber ad fylgja fyrrgreindum reglum ef skuldaskjol Gtgefin af honum eru skrad & Nasdag
Iceland. Utgefandi kann ad gefa Gt flokka skuldaskjala innan Gtgafurammans sem ekki verdur sott um ad
teknir verda til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi.

Upplysingaskylda og gildistimi grunnlysingarinnar

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

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

e Sampykktir Almenna leigufélagsins hf., dagsettar 13. april 2017.
o Endurskodadur arshlutareikningur Almenna leigufélagsins fyrir fyrstu 6 manudi arsins 2017.

e Pro-forma fjarhagsupplysingar fyrir timabilido 1 juni 2017- 30. jani 2017, dagsett 22. september
2017.

e Endurskodadur arsreikningur Almenna leigufélagsins 2016.
e Endurskodadur arsreikningur Almenna leigufélagsins 2015.
o Allir endanlegir skilmalar vegna Gtgafu skuldaskjala innan Gtgafurammans.

o Allar Gtgafulysingar vegna Utgafu skuldaskjala sem gefin eru Gt innan Gtgafurammans, asamt
vidaukum vid paer eftir pvi sem vio a.

e Vedhafasamkomulag vegna almenna tryggingafyrirkomulagsins, dags. 6. desember 2017, 4samt
breytingum eda vidbotum eftir pvi sem vid a.

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

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

e Samningur vid stadfestingaradila vegna almenna tryggingafyrirkomulagsins, dagsettur 6.
desember 2017, 4samt breytingum eda vidbotum eftir pvi sem vid &.

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

e Allar skyrslur stadfestingaradila, vegna stadfestingar a fjarhagslegum skilmalum.

Ef gerd verda tryggingarbréf, vedsamningur og vedhafasamkomulag vegna  sertaeks
tryggingafyrirkomulags verda peir samningar einnig til synis eins og lyst er hér ad framan, pad sama a
vid samninga vid stadfestingaradila og umbodssamninga vegna sértaeks tryggingafyrirkomulags og Gtgéafu
Ovedtryggdra skuldaskjala innan Gtgafurammans.

Takmoérkun & dreifingu grunnlysingar

Grunnlysinguna eda 6drum skjolum sem tilheyra grunnlysingunni skal hvorki dreifa, senda eda midla &
annan hatt til landa par sem dreifing og birting myndi krefjast vidbétarskraningarferils eda adgerda
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annarra en peirra sem heyra undir islensk 16g og reglur eda ef slik dreifing greinir 4 vid 16g eda reglur
vidkomandi landa. Grunnlysingu pessari skal pannig medal annars ekki dreifa 4 neinn hétt til eda innan
Bandarfkjanna, Astralfu, Kanada eda Japans. Utgefandi og umsjonaradili eru ekki skadabétaskyldir vegna
dreifingar til pridja adila 4 grunnlysingunni.

Umsjonaradili og adrir radgjafar

Fyrirtekjarddgjof Landsbankans hf., kt. 471008-0280, Austurstrati 11, 155 Reykjavik, hefur veitt radgjof
vardandi gerd grunnlysingarinnar, dsamt pvi ad hafa umsjén med pvi ad f4 grunnlysinguna stadfesta hja
Fjarmalaeftirlitinu.

Logmenn Lakjargotu ehf., kt. 540311-0560, Lakjargotu 2, 101 Reykjavik hafa veitt Almenna
leigufélaginu radgjof vardandi gerd udtgafurammans.

Upplysingar fra pridja adila

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

Yfirlysing abyrgdaradila grunnlysingar fyrir hond ttgefanda

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

Reykjavik 13. desember 2017,

Fyrir hond Almenna leigufélagsins
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Yfirlysingar loggiltra endurskodenda

Deloitte ehf., kt. 521098-2449, Smaratorgi 3, 201 Képavogi, hefur endurskodad édrsreikning Almenna
leigufélagsins, fyrir fjarhagsdrin 2016 og 2015. Endurskodunin var i samraemi vid alpjédlega
endurskodunarstadla. Fyrir hond Deloitte ehf. voru Péall G. Steingrimsson og Gunnar Porvardarson
endurskodendur fyrir fjarhagsarid 2015. B4dir eru adilar ad félagi 16ggiltra endurskodenda. Fyrir hond
Deloitte voru Palina Arnadéttir og Gunnar Porvardarson endurskodendur fyrir fjarhagsérid 2016 og fyrstu
sex manudi arsins 2017. Ba&di eru pau adilar ad félagi 16ggiltra endurskodenda.

Vid endurskodun Deloitte ehf. 4 samstedudrshlutareikningi Almenna leigufélagsins fyrir fyrstu sex
manudi drsins 2017,var pad 4lit Delotte ehf. ad samstedurdrshlutareikningurinn gefi glogga mynd af
afkomu samstedunnar 4 timabilinu, efnahag 30. jini 2017 og breytingu 4 handbzru fé 4 timabilinu {
samreemi vid alpjodlega reikningsskilastadla, eins og peir hafa verid sampykktir af Evrépusambandinu og
vidbétarkrofur 1 16gum um drsreikninga.
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pad er mat Deloitte ehf. ad ,,pro-forma“ samstaedu fjarhagsupplysingarnar fyrir Almenna leigufélagid.
hafi verid settar saman i 6llum megin atridum i samraemi vid gefnar forsendur.

Vid aritun & samsteedureikningi Almenna leigufélagsins fyrir ario 2016 var pad alit Deloitte ehf. ad
arsreikningarnir gefi glégga mynd af afkomu félagsins a timabilum sem um redir, efnahags 31. desember
2016 og breytingu & handbzeru fé, i samreemi vid alpjodlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid
sampykktir af Evropusambandinu.

Vid aritun & Aarsreikning Almenna leigufélagsins fyrir arid 2015 var pad alit Deloitte ehf. ad
arsreikningurinn gefi glégga mynd af afkomu félagsins & arinu 2015, efnahag pess 31. desember 2015 og
breytingu & handbeeru fé & arinu 2015, i samraemi vid 16g um arsreikninga nr. 3/2006.

Skilgreiningar
I grunnlysingu pessari visa hugtokin;

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

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

“grunnlysing” til grunnlysingar utgefanda dagsett 13. desember 2017

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

“Landsbankinn” til Landsbankans hf., kt. 471008-0280, Austurstrati 11, 155 Reykjavik, Islandi,
“l6g um einkahlutafélog” til laga um einkahlutafélog nr. 138/1994,

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

“log um verdbréfavioskipti” til laga um verdbréfavidskipta nr. 108/2007,

,»Nasdaq verdbréfamidst6d til Nasdaq verdbréfamidstodvar hf., kt. 500797-3209, Laugavegi 182, 105
Reykjavik,

“samkeppnislog” til samkeppnislaga nr. 44/2005,

,.Leidbeiningar um stjornarheetti eins og peir eru gefnir at af Vidskiptaradi islands, Nasdaq Iceland og
Samtokum atvinnulifsins, 5. (tgafa 2015,

,2umsjonaradili til Fyrirteekjaradgjafar Landsbankans hf., kt. 471008-0280, Austurstreti 11, 155
Reykjavik, Islandi,

, VS reikningur* til skrar um lokafzrslur reikningseiganda yfir rafbréf hja Nasdaq verdbréfamidstod hf.,
nema annad megi skilja af samhenginu eda sé tekid fram i textanum.

Pegar visad er til laga og reglugerda i lysingunni er visad til islenskra laga og reglugerda, med &oronum
breytingum.
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Skammstafanir og hugtok
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Visitala neysluverds, reiknud skv. Hagstofu Islands

Weigted Average Cost of Capital
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SKILMALAR SKULDASKJALA

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

Videigandi endanlegir skilmélar sem birtir eru i grunnlysingu pessari innihalda valmdguleika, auk
hornklofa, par sem gert er rdd fyrir ad inn i pa sé bett upplysingum sem ekki hafa verid pekktar vid
utgafu grunnlysingarinnar. Er petta til samraemis vid reglugerd nr. 243/2006 med aordnum breytingum,
um gildistoku reglugerdar framkvaemdastjornarinnar nr. 809/2004, um framkvemd tilskipunar
Evropupingsins og —radsins nr. 2003/71/EB er vardar upplysingar i lysingum og framsetningu peirra,
upplysingar felldar inn med tilvisun og birtingu lysinga, svo og dreifingu auglysinga, med aoronum
breytingum.

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

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

Tilvisanir i ,,kréfuhafa“, ,,skuldabréfaeigendur®, ,,vixlaeigendur* og ,.fjarfesta“ eiga vid um pa adila
sem eru skradir eigendur skuldaskjala sem gefin eru at & grundvelli dtgafurammans, i samreemi vid 16g
nr. 131/1997, um rafreena eignaskraningu verdbréfa, nema samhengi segi til um annad.

I skilmalum pessum merkir ,flokkur skuldaskjala®, ,skuldabréfaflokkur® og ,vixlaflokkur*
skuldaskjol, sem eru ad 6llu leyti med sému skilmala, fyrir utan fjarhad og ef um er ad reeda skuldabréf,
dagsetningu fyrstu vaxtagreidslu og fyrsta vaxtadag. Skuldaskjol sem tilheyra sama flokki skuldaskjala
burfa ekki ad vera gefin ut 61l i einu. Hver flokkur skuldaskjala er audkenndur med sérstoku audkenni og
ISIN numeri. Hér merkir ,,utgafuhluti* skuldaskjol sem tilheyra sama flokki skuldaskjala og eru eins ad
6llu 60ru leyti, p.m.t. gefin Ut & sama tima.

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

1. Skilgreiningar
I skilmalum pessum:

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

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

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

o ekki skal gera greinarmun a eintdlu eda fleirtdlu pegar kemur ad tulkun & skilgreiningum,
hugtékum og ordanotkun i skilmalunum;

31


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

e pegar visad er til timasetninga i skilmalunum skal pad tulkad sem timasetning ad islenskum

stadartima;

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

Adalmarkadur

Affoll

Almenna tryggingafyrirkomulagid

Akvérdunardagur

Akvoérdunartimabil

Breytilegir vextir
Dagaregla

Dagvisitala

Eiginfjarhlutfall

Endanlegir skilméalar

EURIBOR

Fjarmalagerningar

Fjarmognunarskjol

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

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

Fyrirkomulag trygginga tiltekinna fjarmognunarskjala, sem
medal annars verda gefin Gt a grundvelli Gtgafurammans i
samraemi vid skilmala 16 hér & eftir.

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

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

Vextir sem akvardadir eru i samreemi vid skilmala 4.4.
Merkingin sem fram kemur i skilmala 4.6 (c).

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

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

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

Millibankavextir & evrusvaedinu (Eurozone Inter Bank
Offered Rate).

Merkir fjarmélagerninga eins og peir eru skilgreindir i
I6gum nr. 108/2007, um verdbréfavidskipti, med sidari
breytingum

Skuldaskjol og onnur lanaskjol Gtgefanda sem felld hafa
verid undir almenna tryggingafyrirkomulagid, eda sértaeka
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Flokkur skuldaskjala

Fyrsti vaxtadagur

Gjalddagi

Greidsluaaili

Grunnlysing

Grunnvisitala

ISK, krénur og kr.

Jafngreidslubréf

Jafngreidslufjarhaed
Jofn afborgun

Kauphdéllin

Krofuhafafundur

Lanapekja

LIBOR

tryggingafyrirkomulagid, eftir pvi sem vid 4, og pau
vedskjol sem pvi tengjast.

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

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

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

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

Grunnlysing utgefanda, dags. 13. desember 2017, sem
stadfest hefur verid af FME, asamt vidaukum sem kunna ad
verda gerdir vid hana og med sidari breytingum, vegna
Utgafuramma Gtgefanda sem er ad fjarhaed 30 ma.kr. (eda
jafngildi peirrar fjarhadar i 66rum myntum) nema tilkynnt
verdi um breytingu a steerd Gtgafurammans.

Visitolugildid sem tilgreint er i endanlegum skilmalum, sem
gildi visitolu neysluverds (VNV) & tilteknum degi.
Grunnvisitalan skapar grunn ad verdtryggingu vidkomandi
verdtryggos skuldabréfs.

Islenskar kronur.

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

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

Nasdaq Iceland hf., kt. 681298-2829, Laugavegi 182, 105
Reykjavik, Islandi.
Merkir krofuhafafund sem haldinn er & grundvelli
umbodssamnings.

Hlutfall vedtryggdra skulda gagnvart verdmeti hinna
vedsettu eigna, samkvamt veromati i samraemi vid vidauka |
vid vedhafasamkomulagid.

Millibankavextir i London (London Inter Bank Offered
Rate).
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Lokagjalddagi

L6g um verdbréfavidskipti

Mynt skuldaskjals

Nafnverdseiningar

Nasdaq verdbréfamidstdd

Profunardagar

REIBOR

Reikningsstofnun

Samningur vid stadfestingaradila

Samstadan

Skipulegur verdbréfamarkadur

Skuldabréf

Skuldabréf med breytilegum
voxtum

Skuldabréf med fostum voxtum

Skuldabréf med jéofnum

S0 dagsetning sem skilgreind er i endanlegum skilmalum
sem sd dagur pegar lokagreidsla allra greidsina vegna
skuldaskjala skal fara fram.

Log nr. 108/2007, um verdbréfavidskipti med sidari
breytingum.

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

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

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

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

Millibankavextir i Reykjavik (Reykjavik Inter Bank Offered
Rate).

Fjarméalastofnun sem hefur gert adildarsamning vid
verobréfamiostéo i samremi vio 16g nr. 131/1997 og
reglugerd nr. 397/2000, um rafrena eignarskraningu
verdbréfa i verdbréfamidstoo.

Samningur  vid  staofestingaradila vegna  almenna
tryggingafyrirkomulagsins, sérteeks tryggingafyrirkomulags
eda Utgafu Ovedtryggdra skuldaskjala, milli utgefanda,
stadfestingaradila og umbodsmanna videigandi kréfuhafa.

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

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

Skuldaskjol sem eru vaxtaberandi og gefin eru Ut eda kunna
ad vera gefin 0t innan Gtgafurammans, nema samhengi eda
ordalag bendi til annars.

Skuldabréf sem bera vexti sem eru dkvardadir i samraemi vio
vexti 4@ millibankamarkadi eda  avOxtunarkrofu
skuldabréfaflokks sem  skradur er &  skipulegan
verobréfamarkad. Forsendur vaxtaviomidunar skuldabréfa
med breytilega vexti koma fram i endanlegum skilmalum.

Skuldabréf sem bera vexti sem eru akvardadir af utgefanda
vid Utgafu skuldabréfaflokksins. Fastir vextir skuldabréfsins

koma fram i endanlegum skilmalum.

Skuldabréf par sem héfudstdll greidist tilbaka med jofnum
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afborgunum

Skuldabréfaflokkur

Skuldaskjol

Skyrsla um fjarhagslegar
og sérstakar kvadir
Smaesta mynteining
Stadfestingaradili

Stjornendur

Tryggingarbréf

Umbodsmadur krofuhafa

Umbodssamningur

Umframgreidsla, uppgreiosla,

(kaupréttur atgefanda)

Uppséfnunartimabil

Utgafudagur

Utgafuhluti flokks skuldaskjala

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

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

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

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

Laegsta faanlega loglega eining hverrar myntar &
vidkomandi myntsveedi.

Stadfestingaradili samkvaemt samningi vid
staofestingaradila.

Stjornendur utgefanda 4 hverjum tima samkvaemt
skilgreiningu i 16gum nr. 138/1994, um einkahlutaféldg.

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

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

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

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

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

S& dagur pegar utgefandi gefur ut dtgafuhluta flokks
skuldaskjala og tilgreindur er i endanlegum skilmalum.

Skuldaskjol sem tilheyra sama flokki skuldaskjala eru ekki
alltaf gefin Gt & sama tima. Skuldaskjol sem tilheyra sama
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Utgafulysing

Utgafurammi

Utgafuverd

Utgefandi

Utreikningsadili
Vaxtafjarhad/fjarhaed vaxta
Vaxtagjalddagar

Vaxtatimabil

Vedgaesluadili

Vedhafafundur
Vedhafar

Vedhafasamkomulag

Veodsali

Vedsamningur

atgafuhluta flokks skuldaskjala eru ad 6llu leyti eins p.m.t.
hvad vardar toku skuldaskjalanna til vidskipta & skipulegum
verdbréfamarkadi.

Utgafulysing flokks skuldaskjala sem gefinn er Gt eda kann
ad verda gefinn ut af dtgefanda innan dtgafurammans vegna
rafreennar Utgafu skuldaskjalanna hja verdbréfamidstod.

Utgafurammi Gtgefanda & skuldaskjélum sem lyst er i
grunnlysingu Utgefanda, dagsettri 13. desember 2017 og
sidari vidaukum. Hamarks nafnverd allra skuldaskjala sem
gefin eru Gt innan Gtgadfurammans verdur ekki umfram 30
ma.kr. (eda jafngildi peirrar fjarhaedar i 6drum myntum)
nema tilkynnt verdi um breytingu & steerd Gtgafurammans.

Verd, venjulega sett fram sem prdsenta af nafnverdi
skuldaskjala, sem utgafuhluti flokks skuldaskjala er gefinn
at a.

Almenna leigufélagio ehf., kt. 611013-0350,
Sudurlandsbraut 30, 108 Reykjavik, islandi.

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

Fjarhad vaxta skuldabréfa reiknud i samreemi vid skilmala
4,

Gjalddagar vaxta eins og peir eru tilgreindir i endanlegum
skilmalum.

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

Merkir adili sem geetir hagsmuna vedhafa gagnvart
Utgefanda og vedsdlum i samremi vid akvedi
vedhafasamkomulags.

Merkir fundur umbodsmanna kréfuhafa sem vedgaesluadili
bodar samkvaemt vedhafasamkomulagi.

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

Samkomulag sem er gert i tengslum vid almenna
tryggingafyrirkomulagid eda sértaekt tryggingafyrirkomulag,
a& milli utgefanda, vedsala, vedgesluadila og eigenda
vedtryggdra krafna, eda umbodsmanna fyrir peirra hond
sem undirritad hafa adildaryfirlysingu.

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

Merkir sérhver samningur milli vedsala og vedgasluadila,

f.h. vedhafa, um vedsetningu innstedna & bankareikningi

og/eda VS-reikningi, sem etlad er ad tryggja skilvisa og
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Vedskjol

Vedtryggd skuldabréf

Veotryggdar krofur

Verobotastudull

Verobréfamiostdo

Verdtryggd jafngreidslubréf

Verotryggd skuldabréf med
jofnum afborgunum

Viomidunarverd

Viomidunarvextir

Vidskiptadagaregla

Vidskiptadagareglan —

adlagadur naesti vidskiptadagur

skadlausa greidslu fjirmoégnunarskjala samkvaemt almenna

tryggingafyrirkomulaginu eda sérteeku
tryggingafyrirkomulagi.
Merkir vedhafasamkomulag, adildaryfirlysingar,

tryggingarbréf og vedsamningur, &samt Ollum 6drum
viobotum adila, tilkynningum, vidaukum, fylgiskjolum,
breytingum og 6llum 6drum skjoélum sem peim tengjast.

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

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

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

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

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

Skuldabréf par sem hofudstoll greidist tilbaka med

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

Vardandi vixla, merkingin sem fram kemur i endanlegum
skilmalum.

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

Vardar utgafuhluta flokks skuldaskjala, tilgreint timabil
og/eda vaxtagjalddaga, vioskiptadagareglan sem tilgreind er
i endanlegum skilmalum i samrami vid skilméla 4.6 (b).

Merkingin sem fram kemur i skilmala 4.6 (b) (iii).
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Vidskiptadagareglan — naesti Merkingin sem fram kemur i skilmala 4.6 (b) (ii).
vioskiptadagur

Vidskiptadagareglan — nasti Merkingin sem fram kemur i skilmala 4.6 (b) (iv).
vidskiptadagur & undan

Vidskiptadagur Merkingin sem fram kemur i skilméla 4.6 (a).

Vikjandi lan Krafa sem vikur fyrir 6llum almennum kréfum og 6llum

vedtryggdum krofum. Vid gjaldprot eda slit utgefanda
endurgreidist vikjandi krafa um leid og adrar vikjandi krofur
0g a undan kroéfum til endurgreidslu hlutafjar.

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

VNV Visitala neysluverds eins og han er reiknud af Hagstofu
islands, kt. 590169-0809, Borgartni 21a, 150 Reykjavik,
islandi, i samraemi vid l6g nr. 12/1995, um visit6lu
neysluveras.

VS reikningur, vorslureikningur Rafraenn eignareikningur i skilningi laga nr. 131/1997, um
rafreena eignaskréaningu verdbréfa.

2. Tegundir, nafnverdseiningar og réttindi skuldaskjala

Skuldaskjél eru gefin Ut med rafreenum heetti i verdbréfamidstdd og er reikningsstofnunum, eins og peer
eru skilgreindar samkvemt légum um rafrena eignaskraningu verdbréfa, einum heimilt ad annast
milligbngu um framsal & peim. Eignaskraning rafbréfa hja verdbréfamidstod veitir skrddum eiganda
lI6gformlegt skilriki fyrir eignarrétti & umraeddum bréfum. Engar adrar hémlur eru & framsali skuldaskjala.

Skuldaskjélin eru gefin Gt i nafnverdseiningum sem eru ad lagmarki jafngildi EUR 100.000 eda peirri
fjarhaed sem undanpegin er gerd lysingar skv. dkvaeedum laga um verdbréfavidskipti eins og peim kann
sidar a0 vera breytt sbr. c-lio 1. tl. 50. gr. laganna. Nafnverdseiningar koma fram i endanlegum
skilmalum skuldaskjala.

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

3. Forgangsrédun skuldaskjala

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

Krofur samkvemt vedtryggoum skuldabréfum standa jafnar & peim vedrétti i peim eighum sem
tilgreindar eru sem vedandlag. Fjallad er um tryggingafyrirkomulag vedtryggdra skuldabréfa, sem gefin
eru Ut innan atgafurammans i skilméala 16 (Almenna tryggingafyrirkomulagid) og skilmala 17 (Sértaekt
tryggingafyrirkomulag). Vid gjaldprot eda slit utgefanda stendur krafa um greidslu samkvaemt
vedtryggdum skuldabréfum & undan almennum kréfum, vikjandi kréfum og kréfum til endurgreidslu
hlutafjar.

3.2 Ovedtryggd skuldaskjol

Krofur samkvaemt dvedtryggdum skuldaskjolum standa a eftir vedtryggdum kréfum, en jafnar ¢orum
almennum kréfum & hendur Utgefanda. Fjallad er um tryggingar 6vedtryggdra skuldaskjala sem gefin eru
ut innan Utgafurammans i skilmala 18 (Ovedtryggd skuldaskjél). Vid gjaldprot eda slit Gtgefanda stendur
krafa um greidslu 6vedtryggdra skuldaskjala samhlida almennum kréfum, en & undan 6llum vikjandi
krofum og kréfum til endurgreidslu hlutafjar.

4. \Vextir

4.1  Vextir af verdtryggdum jafngreidslubréfum

Verdtryggt jafngreidslubréf ber vexti fra fyrsta vaxtadegi, a® honum medtéldum, & arsvoxtum sem eru
jafnir peim voxtum sem tilgreindir eru i endanlegum skilmalum.

Vextir eru reiknadir 4 hverjum vaxtagjalddaga sem hofudstdll skuldabréfsins & Gtgafudegi, eins og hann
er skilgreindur i skilmala 5.2 b) (Greioslur af verdtryggdum jafngreidslubréfum) og vaxtapettinum I, sem
er reiknadur samkveemt eftirfarandi formalu:

L (1 +7r)" = (1 +r)k 1
o A+r"n—1

par sem,

I = vaxtapéttur fyrir timabilid k

_C
=%

c = vextir skuldabréfsins
f = fjoldi vaxtagreidsina & &ri
n = fjoldi vaxtagjalddaga

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

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

4.2  Vextir af verdtryggoum skuldabréfum med jofnum afborgunum

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

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

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

4.3  Vextir af skuldabréfum med fasta vexti

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

Vaxtatimabil er timabilid frA og med vaxtagjalddaga (eda fyrsta vaxtadegi) til naesta vaxtagjalddaga (eda
fyrsta vaxtagjalddaga), en ad honum undanskildum. Vextir eru reiknadir med videigandi vaxtaprdsentu
fyrir videigandi timabil & hofudstél skuldabréfsins eins og hann er & hverjum tima, margfaldad meo
videigandi dagareglu og ndmundad ad nastu, smeaestu mynteiningu skuldabréfsins.

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

Ef reikna parf vexti fyrir annad timabil en tilgreint vaxtatimabil, skal reikna vexti med videigandi
vaxtaprésentu 4 hofudstdl skuldabréfsins eins og hann er & hverjum tima, margfaldad med videigandi
vaxtatimabili og dagareglu og ndmundad ad naestu, smastu mynteiningu skuldabréfsins.

4.4  Vextir af skuldabréfum med breytilega vexti
a) Vaxtagjalddagar

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

b)  Vextir

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

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

(i)  Vidmidunarvextir taka mid af voxtum & millibankamarkadi

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

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

I endanlegum skilméalum kemur fram vid avoxtunarkréfu hvada skuldabréfaflokks skuli
midad, p.e. audkenni skuldabréfaflokksins, nafn og land skipulegs verobréfamarkadar par
sem skuldabréfaflokkurinn hefur verid tekinn til vidskipta. Ef viomidunarflokkur er tekinn
r vidskiptum skal dtgefandi leggja til vid umbodsmann kréfuhafa nyjan vidmidunarflokk
sem skal borinn undir kréfuhafafund til sampykktar.

c)  Vaxtadkvoroun og vaxtadtreikningur

I hvert skipti sem vaxtadkvordun fer fram mun Utreikningsadili akveda vexti fyrir vidkomandi
vaxtatimabil, i samreemi vid vidkomandi endanlega skilmala. Utreikningsadili reiknar fjarhad
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4.5

vaxta skuldabréfs med breytilega vexti fyrir viokomandi vaxtatimabil. Vextir eru reiknadir med pvi
ad margfalda hofudstdl skuldabréfsins, eins og hann er & hverjum tima, med videigandi
vaxtaprosentu, margfaldad med videigandi dagareglu og ndamundad ad nestu, smastu mynteiningu
skuldabréfsins eda i samraemi vid markadsvenju.

Afallnir vextir

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

a)
b)

4.6

b)

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

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

Vidskiptadagur, vidskiptadagaregla og dagaregla

I pessum skilmalum, merkir ,vidskiptadagur® dagur par sem vidskiptabankar og
gjaldeyrismarkadir & islandi eru opnir fyrir 6ll almenn vidskipti og greidslumidlun, p.m.t. geta att
vidskipti med gjaldeyri og tekid vid greidslum i erlendri mynt.

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

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

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

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

(iv) Vioskiptadagareglan — nasti vidskiptadagur & undan en tilgreind (e. Preceding Business Day
Convention), er vaxtagjalddagi feerdur framar, ad nesta vidskiptadegi.

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

(i)  Talinn er raunfjoldi peirra daga sem eru innan vaxtatimabils, badi innan ménadar og ars.
Vid utreikning & upps6fnudum voxtum er nefnari dagatalningarbrotsins akvardadur med pvi
ad telja pa daga sem eru innan vaxtatimabils og peir svo margfaldadir med fjélda
vaxtatimabila innan ars. Uppsafnadir vextir fast svo med pvi ad margfalda hofudstolinn,
vaxtaprosentuna og dagatalningarbrotid, I tilfellum skuldabréfa par sem fjoldi daga &
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5.

5.1

videigandi timabili fra og med sidasta vaxtagjalddaga (eda, ef enginn sidasti vaxtagjalddagi,
pa fyrsti vaxtadagur) til viokomandi vaxtagjalddaga en ad honum undanskildum (saman
,Luppsofnunartimabil) er jafn eda styttri en akvordunartimabilid (eins og pad er skilgreint i
Skilmala 4.6 (d)) par sem uppsofnunartimabilinu lykur, fjoldi daga i sliku
uppsofnunartimabili deilt med nidurstddu (1) fjolda daga i akvordunartimabilinu og (I1)
fjolda akvordunardaga (eins og skilgreint i endanlegum skilmalum) & einu almanaksari, ad
bvi gefnu ad vexti atti ad greida m.t.t. heils ars; eda

(i) T tilfellum skuldabréfa par sem uppséfnunartimabilid er lengra en akvordunartimabilid sem
uppsofnunartimabilinu lykur &, samtala (1) fjolda daga i sliku uppséfnunartimabili sem falla
innan akvordunartimabilsins par sem uppséfnunartimabilid hefst, deilt med (x) fjolda daga i
akvordunartimabilinu og (y) fjélda akvordunardaga sem myndu eiga sér stad & einu
almanaksari; og (ll) fjolda daga sliks uppso6fnunartimabils sem féllu & neesta
akvorounartimabili deilt med (x) fjolda daga akvordunartimabilsins og (y) fjolda
akvordunardaga sem myndu eiga sér stad 4 einu almanaksari.

Ef Actual/365 er tilgreint i endanlegum skilmalum:

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

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

Deilt i raunverulegan dagafjolda vaxtatimabilsins med 365;

Ef Actual/360 er tilgreint i endanlegum skilmalum:

Deilt i raunverulegan dagafjdlda vaxtatimabilsins med 360;

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

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

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

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

Greidslur

Almenn akvadi sem eiga vid um greidslur

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

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

Vidkomandi reikningsstofnun annast endanlegar greidslur inn & videigandi vorslureikninga eigenda
skuldaskjala. Skuldaskj6lin verda afskrdd ur kerfum verdbréfamidstodvar sjo sélarhringum eftir
lokagjalddaga, nema tilkynning um annad berist fra Gtgefanda.

Vanefni Gtgefandi greidslu af skuldaskjolum, sem gefin eru Gt i islenskum kronum, enda hafi krofuhafi
fyrir pann tima framvisad med sannarlegum heetti stadfestingu & eign sinni & vorslureikningi hja
reikningsstofnun, ber honum ad greida drattarvexti i samraemi vid akvordun Sedlabanka islands &
hverjum tima um grunn dréattarvaxta og vanefndaalag sbr. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001, um vexti og
verdtryggingu, af gjaldfallinni eda gjaldfelldri fjarhaed fra gjalddaga til greidsludags. Ogreiddir
dréattarvextir leggjast vio hofudstdl skuldarinnar & tolf méanada fresti, i fyrsta sinn tolf manudum eftir
fyrsta dag vanskila.

Dréattarvextir reiknast po ekki eftir gjalddaga & medan eigandi skuldaskjala hefur ekki framvisad
skilrikjum um eignarrétt sinn & vorslureikningi hja reikningsstofnun. Sama gildir um verdbetur ef vio &.

Ef ekki er tengdur bankareikningur vid vorslureikning eiganda skuldaskjals, sbr. 5. tl. 9. gr. reglugerdar
nr. 397/2000, um rafreena eignarskraningu verdbréfa hja verdbréfamidstod, skal hann snta sér til
Gtgefanda um greidslu og framvisa skilrikjum fyrir eignarréttindum sinum. Verdi greidslu ekki vitjad hja
utgefanda & réttum gjalddaga mun eigandi skuldaskjals ekki geta krafist greidslu drattarvaxta og ef vio &
verobdta Ur hendi Utgefanda fra gjalddaga til pess dags sem greidslunnar er krafist.

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

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

Fjarhaed endurgreioslu & hofudstol er reiknud af Gtreikningsadila & hverjum gjalddaga med pvi ad
margfalda nafnverdsfjarhaed skuldabréfsins & Gtgafudegi (h) med hlutfalli afborgunar héfudstéls a
gjalddaga, A, sem er reiknad Ut samkveemt eftirfarandi jofnu:

_r(1+ )kt
S A+n)r-1
par sem,

A = Hlutfall afborgunar héfudstdls & gjalddaga

_C
=%

¢ = vextir vidkomandi skuldabréfs
f = fjoldi gjalddaga & ari
n = heildarfjoldi gjalddaga

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

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

Fjarhaed endurgreioslu & héfudstol er reiknud af Utreikningsadila & hverjum gjalddaga med pvi ad
margfalda nafnverdsfjarhaed skuldabréfsins & atgafudegi (h) med verdbotastudli (IR) og hlutfalli
afborgunar hofudstols a gjalddaga, A, sem er reiknad Gt samkvaemt jofnu sem fram kemur i
skilméla 5.2 a).

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

Verdbdtastudull (IR) & videigandi gjalddaga er gildi viomidunarvisitélu a videigandi gjalddaga
(RI) deilt med gildi grunnvisitdlu (BI) eins og hun er reiknud af Gtreikningsadila:

IR = RI,

"~ BI
par sem,
Vidmidunarvisitala, eda Rl pydir & hverjum gjalddaga.

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

Rl = CPy_, + [T (CPy—1 — CPy_y)]

par sem,

M = sa manudur sem gjalddagi tilheyrir

CPw.1 = Gildi visitolu birt af Hagstofu islands i manudinum & undan manudi M
CPw-» = Gildi visitdlu birt af Hagstofu islands 2 manudum & undan manudi M
d = videigandi manadardagur i manudi M

D = fjoldi daga i manudi M

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

Greidslur af verdtryggoum skuldabréfum med jéfnum afborgunum

Utgefandi skal & viskomandi vaxtagjalddaga inna af hendi greidslu sem samanstendur af hofudstol,
eins og hann er skilgreindur i pessum skilméla (5.2 ¢)) og gjaldfélinum voxtum, eins og peir eru
skilgreindir i skilmala 4.3 eda 4.4 (saman nefnt ,,j6fn afborgun®) og reiknud af atreikningsadila.

Endurgreidsla hofudstols er fjarhed sem er reiknud af dtreikningsadila & hverjum
endurgreidsludegi med pvi ad deila fjolda gjalddaga hofudstéls i Utistandandi hofudstdl a
Utgafudegi.

Fjarhaed Utistandandi hofudstols er reiknud med eftirfarandi jofnu:
PAOt = (PAOtfl - PRtfl)

par sem;
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d)

PAOQ:: fjarhaed atistandandi hofudstdls & vidkomandi vaxtagjalddaga.

PAO.;: fjarhaed dtistandandi hofudstols 4 sidasta vaxtagjalddaga & undan vidkomandi
vaxtagjalddaga.

PR¢.: endurgreiosla & sidasta vaxtagjalddaga & undan vidkomandi vaxtagjalddaga.

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

Utgefandi skal & viskomandi vaxtagjalddaga inna af hendi greidslu sem samanstendur af hofudstal,
eins og hann er skilgreindur i pessum skilmala (5.2 d), og &f6llnum voxtum, eins og peir eru
skilgreindir i skilmala 4.2 (saman nefnt ,,j6fn afborgun) og reiknud af utreikningsadila.

Endurgreidsla hofudstols er fjarhed sem reiknud er af Utreikningsadila & hverjum
endurgreidsludegi med pvi ad deila fjolda gjalddaga hofudstols i margfeldi Utistandandi héfudstéls
a utgafudegi og verdbotastudli.

Fjéarhaed utistandandi hofudstols er reiknud med eftirfarandi jofnu:

IR,
IR¢t—1

PAO. = (PAO.+ — PR.y)

par sem;
PAO;: fjarhaed utistandandi héfudstdls a viokomandi vaxtagjalddaga.

PAO.;: fjarhaed dtistandandi hofudstols 4 sidasta vaxtagjalddaga & undan vidkomandi
vaxtagjalddaga.

PR¢.: endurgreidsla & sidasta vaxtagjalddaga & undan viokomandi vaxtagjalddaga.
IRy: verdbétastudull 4 vidkomandi vaxtagjalddaga.

IR.1: verdbotastudull & vaxtagjalddaga a undan vidkomandi vaxtagjalddaga (Utgafudagur vegna
fyrsta vaxtagjalddaga).

Ef midad er vio manadarvisitolu er visitdlugildi hvers gjalddaga jafnt gildi visit6lu neysluverds
bess manadar sem gjalddaginn tilheyrir. Ef midad er vid dagvisitdlu er visitdlugildi hvers gjalddaga
reiknad med linulegri brdun milli gildis visitélu neysluverds pess manadar sem gjalddaginn
tilheyrir og gildis visitdlu neysluverds i naesta manudi par a eftir.

Verdbétastudull (IR) & videigandi gjalddaga er gildi viomidunarvisitolu & videigandi gjalddaga
(RI) deilt med gildi grunnvisitélu (BI) eins og han er reiknud af utreikningsadila:

_ Rl

IR =
BI

par sem,
Vidmidunarvisitala, eda RI; merkir & hverjum gjalddaga.

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

Rl = CPy—, + [T (CPy—1 — CPy_y)]

M = S& méanudur sem gjalddagi tilheyrir

CPw.1: Gildi visitdlu birt af Hagstofu Islands i manudinum & undan manudi M.
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CPw.2: Gildi visitdlu birt af Hagstofu Islands 2 manudum & undan manudi M.

d = videigandi manadardagur i manudi M

D =fjo6ldi daga i manudi M

0g

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

6. Uppgreidsla ad vali utgefanda og kaup a skuldaskjolum

6.1  Uppgreidsluheimild ad vali atgefanda (kaupréttur utgefanda)

Ef fram kemur ad uppgreidsluheimild ad vali Gtgefanda eigi vid i endanlegum skilméalum, getur hann
innleyst utistandandi skuldaskjol vidkomandi flokks, ad hluta eda oOllu leyti, i samreemi vid akveedi
endanlegra skilméla, enda hafi hann tilkynnt umbodsmanni kréfuhafa um pad innan pess frests sem par er
kvedid & um. Timasetningar uppgreidsina eda umframgreidsina, lagmarksfjarhaed slikra greidsina ef vid &
og uppgreidslupdknun eda umframgreidslugjald, ef vid &, eru tilgreind i endanlegum skilmalum.
Tilkynningar Utgefanda til umbodsmanns kréfuhafa um uppgreidslu, umframgreidsiu eda nytingu
kaupréttar Gtgefanda i samreemi vid framangreint eru Gafturkraefar.

6.2 Kaup a skuldaskjolum

Utgefandi eda détturfélég hans geta hvenzr sem er keypt skuldaskjol & hvada verdi sem er & skipulegum
verobréfamarkadi eda med 6orum haetti. Skuldaskjél sem keypt eru med pessum hetti skulu afhent
verobréfamidstoo til égildingar.

6.3  Ogilding

Oll skuldaskjol sem eru uppgreidd eda keypt af ttgefanda og afhent verdbréfamidstdd til ogildingar sbr.
skilmala 6.2 (Kaup & skuldaskjolum) munu an tafar verda 6gild. Oll skuldaskjol sem verda med pessum
heetti 6gild eru afmad Gr skram verdbréfamidstodvar og er hvorki haegt ad endurdtgefa né endurselja.

7. Skattar

Um skattalega medferd skuldaskjala fer samkveemt islenskum skattalégum eins og pau eru & hverjum
tima. Allar greidslur utgefanda af hofudstdl og voxtum skuldaskjala verda gerdar an fradrattar vegna
skatta eda gjalda, nema sliks fradréattar verdi krafist med I6gum.

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

Krofuhafar bera sjalfir 4byrgd & stadgreioslu fjarmagnstekna sinna af skuldaskjolunum.
Reikningsstofnanir sem hafa skuldaskjol i vorslu sinni fyrir kréfuhafa annast utreikning og stadgreidslu af
vaxtatekjum af peim. Skuldaskjol eru ekki stimpilskyld, sbr. akveedi laga nr. 138/2013, um stimpilgjald.

8. Fyrning
Krofur samkveemt skuldaskjolum fyrnast & 10 &rum fré gjalddaga i samreemi vid 5. gr. laga nr. 150/2007,

um fyrningu kréfuréttinda, nema kréfur um vexti og verdbaetur sem fyrnast & fjorum arum fra gjalddaga i
samreemi vid 3. gr. somu laga.
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9.

9.1

Upplysingakvadir

Upplysingakvadir gagnvart umbodsmanni kréfuhafa

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

a)

b)

d)

9.2

Endurskodadur arsreikningur.

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

Arshlutareikningur.

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

Arsfjordungsreikningur.

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

Staofestir reikningar.

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

Form reikninga.

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

Upplysingakvadir gagnvart stadfestingaradila

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

a) Skyrslu um fjarhagslegar og sérstakar kvadir i eftirfarandi tilvikum

(i) Adur en skuldaskjol eru gefin Gt eda fjarmdgnunarskjol felld undir almenna
tryggingafyrirkomulagid, eda sérteekt tryggingafyrirkomulag;
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(i) Innan tveggja vikna frd pvi dtgefandi afhendir umbodsmanni kréfuhafa endurskodadan
arsreikning samkvaemt skilméala 9.1. a); kannadan arshlutareikning samkvaemt skilméala 9.1.
b); eda arsfjoroungsreikning samkveemt skilméla 9.1. c).

(iii) pegar Gtgefandi Oskar eftir pvi vid vedgaesluadila ad breytingar verdi a tryggingarbréfi og
vedsamningi samkveemt almenna  tryggingafyrirkomulaginu eda  sérteku
tryggingafyrirkomulagi pannig ad eignir séu leystar ar vedbdndum, nyjar eignir séu vedsettar
eda nyjar skuldbindingar felldar par undir;

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

10. Almennar kvadir

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

a)

b)

d)

f)

9)

Tilkynning um vanefndir til umbodsmanns.

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

Greiosla skatta.

Utgefandi skal greida alla skatta og gjold & gjalddaga, nema hann haldi uppi vérnum i agreiningi i
goari tri um ad peer séu réttmeetar. Skal hann pa halda til haga fjarhaed sem talist geeti edlileg
samkveaemt alpj6dlegum endurskodunarstddlum, eins og peir eru stadfestir af Evropusambandinu a
hverju tima, til greidslu slikra umdeildra skatta eda gjalda.

Vatryggingar og greidsla vatryggingargjalda.

Utgefandi skal sja til pess ad vedsalar vatryggi vedsettar fasteignir gegn tjoni af véldum eldsvoda,
eda annars konar vé, sem venja er ad kaupa vatryggingu fyrir i sambarilegri starfsemi. Utgefandi
skal sja til pess ad vatryggingar séu keyptar hja vidurkenndum véatryggingarfélogum, séu i fullu
gildi & hverjum tima og ad vedsalar greidi 61l i0gjold & gjalddaga, a liftima skuldaskjala utgefnum
af atgefenda.

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

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

Skuldajéfnudur éheimill.

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

Bann vid vedsetningu & leigutekjum.

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

Utgefandi skuldbindur sig til ad hlita eftirtldum fjarhagslegum kvodum uns skuld samkvaemt
skuldaskjolum er ad fullu greidd, ad pvi marki sem nedangreindir staflidir eiga vid samkvemt
endanlegum skilmalum.

a)  Lanapekja (e. Loan to Value Ratio).

Lanapekja a hverjum préfunardegi skal ekki vera hearri en sa hundradshluti sem tilgreindur er i
endanlegum skilmalum. Préfunardagar, p.m.t. fyrsti profunardagur, eru tilgreindir i endanlegum
skilmalum.

b)  Eiginfiarhlutfall.

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

Urbaetur: Fullnagi Gtgefandi ekki kvodum um lanapekiju, getur Gtgefandi beett Gr m.a. med vedsetningu
eigna innan pess frests sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum skuldaskjala pannig ad videigandi
skilyrdi séu uppfyllt. Fullnegi utgefandi ekki kvéd um eiginfjarhlutfall getur dtgefandi gefid ut nytt
hlutafé og/eda tekio vikjandi lan. Fjarmuni sem pannig fast getur Gtgefandi nytt til ad beeta pvi vid sem
upp & eiginfjarhlutfall vantar, pannig ad skilyréi um eiginfjarhlutfall séu uppfyllt. Tilskilinn frestur til
Urbéta samkvaemt ofangreindu reiknast fra pvi ad umbodsmadur tilkynnir utgefanda skriflega um brot eda
Utgefandi verdur pess var hvort heldur sem gerist fyrr.

12. Sérstakar kvaoir

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

a)  Tegund vedsettra fasteigna.

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

b)  Stadsetning vedsettra fasteigna.

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

Urbeetur: Fullnzgi Gtgefandi ekki kvod um tegund vedsettra fasteigna eda kvod um stadsetningu
veosettra fasteigna, getur hann bett ar, m.a. med vedsetningu fasteigna, innan pess frest sem tilgreindur
er i endanlegum skilmalum skuldaskjala. Tilskilinn frestur til Urb6ta samkvaemt ofangreindu reiknast fra
pvi ad umbodsmadur tilkynnir Utgefanda skriflega um brot eda Utgefandi verdur pess var hvort heldur
sem gerist fyrr.

13. Yfirlysingar

Utgefandi lysir eftirfarandi yfir & Utgafudegi vidskomandi skuldaskjals gagnvart sérhverjum kréfuhafa:
a)  Stada félagsins.

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

b)  Logformlegar skuldbindingar.

Sérhvert skuldaskjal sem utgefandi gefur Gt felur i sér gildar og fullnustuhzfar skuldbindingar.
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Heimild.

Utgefandi hefur heimild til ad gangast undir og efna peer skuldbindingar sem skuldaskjolin fela i
Sér.

d)  Hagsmunadrekstrar.
A0ild Utgefanda ad skuldaskjolum og efndir hans & peim, brytur ekki i baga vid nein 16g eda
reglugerdir, domsurskurdi eda Urskurdi yfirvalda, né stofnskjol dtgefanda eda samninga sem eru
bindandi fyrir Gtgefanda.

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

14. Vanefndartilvik

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

skilmalum:

a)  Greidsludrattur.

b)

d)

f)

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

Brot & fjarhagslegum eda sérstokum kvédum.

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

Brot & almennum kvodum.

Ef atgefandi uppfyllir ekki peaer almennu kvadir sem fram koma i endanlegum skilmalum, nema
hegt sé ad beta Ur vanefndinni og bett sé Ur vanefndinni innan pess frests sem tilgreindur er i
endanlegum skilmalum.

Brot & umbodssamningi, vedhafasamkomulagi og samningi vid stadfestingaradila.

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

Brot & skilmalum vedsamnings eda tryggingarbréfa.

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

Rong yfirlysing.

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

g)  Vanefndir annarra skuldbindinga.

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

h)  Fullnustuadgerdir.

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

i)  Ogjaldfaerni.

Ef stada Utgefanda verdur slik ad honum ber skylda, samkvaemt 16gum um gjaldprotaskipti o.fl. nr.
21/1991, til ad gefa bu sitt upp til gjaldprotaskipta.

15. Gjaldfelling

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

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

16. Almenna tryggingafyrirkomulagio

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

16.1 Almennt

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

Ofangreind skjol gilda einungis um fjarmdgnunarskjol sem eru vedtryggd samkvaemt almenna
tryggingafyrirkomulaginu og na pvi ekki til dvedtryggdra skuldaskjala eda peirra skuldaskjala sem eru
vedtryggd samkvemt sérteeku tryggingafyrirkomulagi.

a)  Vedtryggdar eignir

Til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu peirra fjarmdgnunarskjala sem gefin eru at med vedi

samkveemt almenna tryggingafyrirkomulaginu hafa vedsalar gefio Gt tryggingarbréf og gert

vedsamning par sem tilteknar eignir eru settar ad vedi. Um er ad raeda ved i tilgreindum
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b)

d)

fasteignum, innsteedum 4 tilgreindum bankareikningum og tilgreindum vérslureikningum, asamt
fjarmalagerningum sem skradir eru a vorslureikningana a hverjum tima.

Utgefandi hefur heimild til ad dska eftir pvi ad nyjar eignir verdi settar ad vedi samkvaemt
tryggingarbréfinu og vedsamningi og/eda ad tilteknar eignir verdi leystar ar vedbéndum i samraemi
vid akveedi vedhafasamkomulagsins, ad svo miklu leyti sem kvédum pessara skilmala er fullnaegt
samkvaemt pvi mati sem framkveema skal i slikum tilvikum.

pa er utgefanda heimilt ad baeta nyjum skuldbindingum vid paer kréfur sem pegar eru tryggdar med
tryggingarbréfinu og vedsamningi, enda leidi pad ekki til pess brotid sé gegn fjarhagslegum eda
sérstokum kvooum sem fram koma i skilmala 16.1 b). bar nyju skuldbindingar sem heimilt er ad
beeta vid krofur sem tryggdar eru samkvaemt tryggingarbréfinu og vedsamningi, sbr. framangreint,
geta verid krofur & grundvelli skuldaskjala sem gefin eru Gt & grundvelli grunnlysingar pessarar eda
adrar krofur, td. krofur samkvemt lanssamningi vid fjarmalastofnun, allt samkvaemt vali
utgefanda. Vid mat & virdi vedsettra eigna skal farid eftir peirri adferdarfraedi sem lyst er i vidauka
I vid vedhafasamkomulagio.

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

Fjarhagslegar og sérstakar kvadir

Fjarhagslegar og sérstakar kvadir eru paer somu fyrir 6ll fjarmognunarskjol sem eru vedtryggd
samkveemt almenna tryggingafyrirkomulaginu.

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

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

Vedgasluadili

Med vedhafasamkomulaginu er skipadur vedgeesluadili fyrir almenna tryggingafyrirkomulagio,
sem getir hagsmuna vedhafa gagnvart utgefanda og vedsdélum og er i samskiptum vid
umbodsmenn kréfuhafa. Hlutverki vedgeaesluadila er nanar lyst i vedhafasamkomulaginu og
skilméla 16.4.

Umbodsmadur krofuhafa

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

e) Stadfestingaradili

Skipadur skal stadfestingaradili fyrir 61l fjirmdgnunarskjol sem eru vedtryggd samkvaemt almenna
tryggingafyrirkomulaginu. Stadfestingaradili fer yfir forsendur og Utreikninga vid vedsetningu i
upphafi og vegna stadfestingar & skyrslum fra utgefanda um fjarhagslegar og sérstakar kvadir.
Hlutverki stadfestingaradila er nanar lyst i samningi vid stadfestingaradila og skilméala 16.6 c).

Med pvi ad fjarfesta i skuldabréfum sem falla undir almenna tryggingafyrirkomulagio sampykkja
fjarfestar sjalfkrafa efni ofangreindra skjala og skuldbinda sig til ad hlita &kvedum peirra. Mikilvaegt er
fyrir krofuhafa ad kynna sér vel akveedi peirra skjala sem atbdin eru 4 grundvell almenna
tryggingafyrirkomulagsins, par sem pau fela m.a. i sér ad krofuhafar afsali sér tilteknum réttindum sem
peir ella hefou skv. islenskum I6gum. Pannig er t.a.m. einungis hagt ad gjaldfella skuldabréfin med
akvordun sem tekin er a kréfuhafafundi med sampykki pess hlutfalls kréfuhafa, m.v. fjarhaed sem fram
kemur i umbodssamningi. Einnig afsala vedhafar sér rétti til ad ganga ad vedum ad eigin frumkvadi, en
akvaroanir vardandi fullnustu veda er tekin & vedhafafundi med pvi hlutfalli vedhafa sem fram kemur i
vedhafasamkomulagi.

Umfjollun um helstu dkvaedi tryggingarbréfs, vedsamnings, vedhafasamkomulagsins, umbodssamnings
0g samning vid stadfestingaradila ma finna hér & eftir. Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér skjolin i heild
sinni, en pau ma finna a vefsiou Gtgefanda: http://www.al.is/#!/investors

16.2 Skilgreiningar i tengslum vid almenna tryggingafyrirkomulagio

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

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

e

Umbodsmadur krofuhafa Merkir hér i skilmala 16, vedhafasamkomulagi og
samningi vid stadfestingaradila, adila sem undirritad
hefur adildaryfirlysingu ad vedhafasamkomulagi, f.h.
vedhafa, og kemur fram fyrir hond vedhafa i tengslum
vid almenna tryggingafyrirkomulagid. Hugtakido nar hér
til: a) umbodsmanns krofuhafa i flokki skuldaskjala, sem
gefin hafa verid Ut innan Gtgafurammans, og skipadur
hefur wverid samkvemt umbodssamningi, og b)
umbodsmanns annarra vedhafa sem adild eiga ad
vedhafasamkomulaginu, s.s. & grundvelli lanssamninga,
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16.3

a)

b)

16.4

hvort sem vidkomandi vedhafar hafa skipad sérstakan
umbodsmann eda sinna pvi hlutverki sjalfir.

Tryggingarbréf og vedsamningur
Almennt

I tengslum vid almenna tryggingafyrirkomulagid hefur tryggingarbréf verid gefid Gt og
vedsamningur gerdur par sem vedsalar setja tilgreindar eignir sinar ad vedi til tryggingar skilvisri
og skadlausri greidslu & hinum vedtryggdu kréfum. ber eignir sem settar eru ad vedi a hverjum
tima koma fram i vidaukum vid tryggingarbréfid og vedsamning med peim vedrétti sem par er
tilgreindur og geta pad verid fasteignir, handved i innstedu & bankareikningum, handved i VS-
reikningum asamt 6llum peim fjarméalagerningum sem eru skradir a VS-reikningana & hverjum
tima.

Umbod til vedgaesluadila

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

Annad

VedsOlum er Oheimilt ad framselja réttindi sin og skyldur til annarra adila samkvemt
tryggingarbréfi og vedsamningi, nema fyrir liggi skriflegt sampykki vedgaesluadila. Vedsali ma
framselja vedsettar eignir til félaga sem eru innan samstaedu utgefanda, ad uppfylltu pvi skilyrdi ad
samhlida framsalinu pa gerist framsalshafi adili ad vedhafasamkomulaginu, tryggingarbréfi og
vedsamningi, sem vedsali, og undirriti 61l skjol pvi tengdu samkvaemt einhlida mati vedgaesluadila.
Per eignir sem eru vedsettar samkvemt tryggingarbréfi og vedsamningi standa til tryggingar
skilvisri og skadlausri greidslu hinna vedtryggdu krafna par til per hafa verid ad fullu greiddar
med Oafturkreefum heetti &n skilyrda.

Vedhafasamkomulagio
Almennt

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

peer tegundir eigna sem hagt er ad vedsetja undir tryggingarbréfinu og vedsamningi & hverjum
tima skulu takmarkast vid fasteignir, innsteedur a bankareikningi og fjarmalagerninga. Vedsdlum er
Oheimilt ad vedsetja réttindi sin samkvaemt leigusamningum um vedsettar fasteignir. Vedsalar
skuldbinda sig til ad réddstafa leigutekjum vegna vedsettra fasteigna inn & handvedsetta
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bankareikninga samkvaemt vidauka vid vedsamning. I tryggingarbréfi og vedsamningi skal nanar
melt fyrir um heimildir vedsala til radstdfunar vedsettra eigna. Ennfremur um heimildir
vedgeasluadila til ad tryggja réttindi vedhafa ad pvi er hinar vedsettu eignir vardar, p.m.t. med pvi
ad lesa handvedsettum reikningum ad nanar tilgreindum skilyroum uppfylltum og til fullnustu i
samreemi vid akvardanir vedhafafunda og akvaedi vedhafasamkomulagsins.

I vidauka | vid vedhafasamkomulagid er tilgreint med hvada hetti verdmeta skuli vedsettar eignir.
Fasteignir skulu verdmetnar i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla og gdodar
reikningsskilavenjur. Verdmeeti fasteigna eins og pad er birt i serhverri skyrslu um fjarhagslegar og
sérstakar kvadir skal haldast par til bid er ad gefa Gt nyja slika skyrslu, og pvi verda eingéngu paer
eignir sem eru fjarlegdar eda batt vid hinar vedsettu eignir verometnar sérstaklega pegar pad & vid.
Innsteedur & bankareikningi skal verdmeta & bokfaerdu virdi peirra & hverjum tima. Verdbréf &
verobréfareikningi sem skrdd eru i Kaupholl skal verometa midad vid skrdd gengi vidkomandi
verdbréfa i dagslok daginn &dur en ny skyrsla um fjarhagslegar og sérstakar kvadir er gefin at. Ef
um er ad raeda eign i déskrddum verdbréfasjodum skal verdmeta pa eign midad vid skrad
innlausnarvirdi hluta i viokomandi sjédi eins og pad er skrdd i dagslok daginn adur en ny skyrsla
um fjarhagslegar og sérstakar kvadir er gefin (t.

Utgefandi hefur heimild til ad breyta vedtryggingum og baeta vid skuldbindingum sem eru tryggdar
samkveemt tryggingarbréfinu og vedsamningi, ad pvi gefnu ad akvedin skilyrdi, sem fram koma i
vedhafasamkomulaginu séu uppfyllt. Ohadir adilar, vedgeesluadili og stadfestingaradili, eru
skipadir til ad fylgjast med pvi ad allar breytingar sem gerdar eru, séu i samremi vid
vedhafasamkomulagid, &samt pvi ad geeta jafnt ad hagsmunum allra vedhafa.

Med vedhafasamkomulaginu er skipadur vedgasluadili fyrir almenna tryggingafyrirkomulagio par
sem hann undirgengst ad raekja pad hlutverk og gegna peim skyldum sem leida af
vedhafasamkomulaginu, grunnlysingu og endanlegum skilmalum skuldaskjala. VVedgeesluadili er i
upphafi skipadur af Utgefanda. Starfsskyldur vedgeesluadila eru p6 alfarid gagnvart vedhéfum og
hefur utgefandi ekkert bodvald yfir vedgeaesluadila og er éheimilt ad hafa ahrif & storf hans eda
skipun, nema ad svo miklu leyti sem sérstaklega er kvedid & um i vedhafasamkomulaginu.

Adild og forgangsréttur

Adild vedhafa ad vedhafasamkomulaginu er med peim hetti ad sérhver umbodsmadur kréfuhafa
samkveemt skuldaskjélum parf ad undirrita og afhenda vedgaesluadila adildaryfirlysingu ad
vedhafasamkomulaginu, fyrir hond peirra vedhafa sem hann er i umbodi fyrir. Vid afhendingu
umbodsmanns & adildaryfirlysingu til vedgasluadila 6dlast kréfuhafi jafnframt réttindi sem vedhafi
samkveemt tryggingarbréfinu og vedsamningi. Vedhafar sem eiga vedtryggdar krofur samkveemt
6orum fjarmdgnunarskjolum, sem felldar verda undir almenna tryggingafyrirkomulagid, skulu med
sama hetti undirrita og afhenda vedgasluadila adildaryfirlysingu ad vedhafasamkomulaginu. |
adildaryfirlysingu skulu peir tilnefna umbodsmann fyrir sina hdnd eda tilgreina hvort peir gegni
bvi hlutverki sjalfir. Verda peir par med vedhafar samkveemt tryggingabréfi og vedsamningi.

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

Hreyfingar & vedum, skyrsla um kvadir og fjarhagsleg skilyrdi
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Utgefandi hefur heimild til ad dska eftir pvi vid vedgaesluadila ad breytingar séu gerdar &
vedsettum eignum, med pvi ad tilteknar eignir séu leystar Ur vedbéndum og/eda eignir vedsettar.
Vedgesluadili metur & grundvelli skyrslu fra utgefanda um fjarhagslegar og sérstakar kvadir, sem
stadfest er af stadfestingaradila hvort skilyrounum er fullnsegt. Nanar er melt fyrir um petta i
vedhafasamkomulaginu og samningi vid stadfestingaradila. Vedgeesluadili skal verda vid slikri 6sk
sé skilyrdunum fullnegt. Ef breytingar verda & vedsdlum tryggingarbréfs, vedsamnings og
vedhafasamkomulagsins, pa skal Gtgefandi jafnframt afhenda vedgaesluadila adildaryfirlysingu nys
vedsala til skraningar, sbr. vidauka 111 sem tilheyrir vedhafasamkomulaginu.

Utgefanda er jafnframt heimilt ad beta nyjum skuldbindingum vid par skuldir sem pegar eru
tryggdar med tryggingarbréfi og vedsamningi, ad somu skilyrdum uppfylltum og ad framan greinir.
Skulu utgefandi og videigandi vedsalar undirrita 61l naudsynleg skjol vegna breytingarinnar.

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

Utgefandi hefur jafnframt skuldbundid sig til ad hlita pvi skilyrdi ad a.m.k. 65% af vedsettum
fasteignum, m.v. fasteignamat, skuli vera stadsettar & hofudborgarsveedinu. Hofudborgarsvaedid er
skilgreint sem sveitarfélogin Reykjavik, Seltjarnarnes, Kopavogur, Gardaber, Hafnarfjorour og
Mosfellsber.

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

Utgefanda er heimilt ad leysa eignir Gr vedbondum vegna solu, sem nemur allt ad 1% af
heildarverdmaeti eignasafnsins, m.v. sidustu stadfestu skyrslu utgefanda um fjarhaglegar og
sérstakar kvadir, an pess ad 16gd sé fram ny, stadfest skyrsla til vedgaesluadila i tilefni af slikri
raostofun. Sé fasteign radstafad med pessum hatti skal sdluverd ekki vera legra en sem nemur
90% af bokferdu virdi hverrar fasteignar og allt andvirdi solunnar, ad fradreginni poknun
fasteignasala lagt inn & handvedsettan reikning i vorslu vedgeesluadila. Fjarhadina ma nyta til ad
kaupa adrar fasteignir gegn pvi ad peer verdi felldar undir almenna tryggingafyrirkomulagid.
Vedgesluadili skal ad 6orum kosti ekki aflétta vedsetningu s6luandvirdisins fyrr en ad fenginni
skyrslu utgefanda, sem stadfest hefur verio um ad skilyrdum sé fullnzgt.

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

Vedgasluadili

islog ehf., kt. 690312-1150, Tungdtu 6, 101 Reykjavik, er vedgasluadili vegna almenna
tryggingafyrirkomulagsins.

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

Vedgeesluadili skal bua yfir negilegri pekkingu til ad gegna starfinu. Vedgaesluadili skal vera
I6gmannsstofa, med sérpekkingu a vidkomandi svidi, med fullnaegjandi pekkingu & fasteignum,
verdbréfamarkadi og fjarmognun sambeerilegra félaga og Utgefanda og ad 6dru leyti med burdi til
ad gegna hlutverkinu, m.a. med tilliti til steerdar og rekstraréryggis. Vedgesluadili skal vera med
fullnaegjandi starfsbyrgdartryggingar gagnvart tjéni sem kann ad hljétast af storfum hans.
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Vedhafar geta tekid akvordun um pad & vedhafafundi ad segja vedgaesluadila upp stérfum og fela
Utgefanda ad skipa nyjan i hans stad, med fyrirvara um sampykki vedhafa. Vilji vedgaesluadili lata
af storfum skal hann upplysa utgefanda um pad og skal Utgefandi pa skipa nyjan vedgesluadila,
med fyrirvara um sampykki vedhafa.

Hlutverk og skyldur vedgasluadila felast i ad geaeta hagsmuna vedhafa gagnvart Gtgefanda og
vedsdlum og vera i samskiptum vid umbodsmenn kréfuhafa. Skal hann m.a. ganga ur skugga um
ad tryggingarbréfi sé réttilega pinglyst og ad vedin sem veitt eru samkvemt pvi séu gild.
Vedgesluadili skal hafa fullt umbod Gtgefanda, vedsala og vedhafa til ad undirrita skjol i tengslum
vid pad hlutverk. Vedgesluadili skal afhenda tryggingarbréf og skjél vegna breytinga & pvi til
pinglysingar og halda utan um og vardveita 6ll frumrit vedskjala og annarra gagna sem hann feer
afhent. Vedgasluadili heldur utan um adildaryfirlysingar og hefur umbod fra dtgefanda og
vedsolum til ad taka & moti adildaryfirlysingum. Sé naudsynlegt ad pinglysa skjélum vegna slikra
breytinga skal vedgeesluadili gera pad an tafar og eigi sidar en innan tveggja virkra daga fra
mottoku.

Ef gefin eru Gt ny skuldaskjol sem felld verda undir almenna tryggingafyrirkomulagid parf
umbodsmadur krofuhafa ad gerast adili ad vedhafasamkomulaginu, f.h. kréfuhafa videigandi
flokks skuldaskjala. Ef ny fjarmognunarskjél, sem ekki eru gefin Gt innan Gtgafurammans verda
felld undir almenna tryggingafyrirkomulagid, skulu vidkomandi vedhafar med sama hatti undirrita
og afhenda vedgasluadila adildaryfirlysingu ad vedhafasamkomulaginu. I adildaryfirlysingu skulu
peir tilnefna umbodsmann fyrir sina hond eda tilgreina hvort peir gegni pvi hlutverki sjalfir. Ber
vedgasluadila ad tryggja ad fullnaegjandi breytingar séu gerdar a tryggingarbréfi og vedsamningi
eftir pvi sem vid 4. Sé naudsynlegt ad pinglysa skjolum vegna slikra breytinga skal vedgasluadili
framkvaema pad.

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

Vedgesluadili hefur 6takmarkad umbod fra veohdfum til ad sampykkja og stadfesta haekkun a
fjarhaed tryggingarbréfsins og vedsamnings ef atgefandi Oskar eftir pvi og skilyrdum
vedhafasamkomulagsins er fullnegt. Vedgesluadili tekur vid 6llum gdgnum fra samstaedu
Utgefanda og stadfestingaradila er varda veromat & peim eignum sem vedsettar eru undir
tryggingarbréfinu og vedsamningi hverju sinni.

Vedgaesluadili hefur heimild til ad kalla eftir og taka & méti 6llum upplysingum fr4 samsteedu
utgefanda sem hann telur porf & til ad hann geti sinnt skyldum sinum samkvemt
vedhafasamkomulaginu.

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

Vedhafafundir

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

Umbodsmenn kréfuhafa meeta fyrir htnd vedhafa & vedhafafundi og greida atkveedi par i samraemi
vid fyrirmali fra peim vedohdfum sem peir sekja umbod sitt til. Vedgeesluadili og umbodsmenn
krofuhafa, sem og radgjafar peirra og fulltrdar, eiga rétt & ad sekja vedhafafund, auk annarra adila
sem vedgaesluadili bodar, en eingdngu umbodsmenn kréfuhafa hafa atkveedisrétt a veohafafundum.

Umbodsmenn kréfuhafa kjosa fundarstjora og skal hann i upphafi fundar stadfesta hvort fundurinn
sé alyktunarbeer. Veohafafundur er alyktanabeer ef fundurinn er rétt bodadur og umbodsmenn
krofuhafa sem meata fyrir a.m.k. 50% vedhafa midad vid fjarhaed, eru meettir & fundinn. Ef
vedhafafundur er ekki alyktunarbaer vegna onégrar fundarsdknar skal vedgesluadili hetta vid
fundinn og boda umbodsmenn kréfuhafa & nyjan fund sem haldinn verdur ekki fyrr en 7 dégum
sidar og ekki seinna en 14 dégum sidar. Sa fundur er avallt alyktanaber, 6had fundarsokn, ef til
hans var bodad med réttum heetti.

paer akvardanir sem umbodsmenn krofuhafa, eda fulltriar peirra, taka & vedhafafundum geta
eingbngu verio:

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

(i) hvort hefja skuli samningavidraeedur vid Utgefanda i Kkjolfar vanefndatilviks og hvort
sampykkja skuli tillogur sem lagdar eru fyrir vedhafafund i framhaldi samningavidraedna.

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

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

A vedhafafundi midast atkveedisréttur umbodsmanna kréfuhafa vid uppgreidsluverdmeeti peirra
fjarmognunarskjala, sem hann er i umbodi fyrir sem hlutfall af uppgreidsluverdmaeti allra peirra
fjarmdgnunarskjala sem tryggdar eru samkveemt almenna tryggingafyrirkomulaginu, eins og pad er
vid lok dags daginn fyrir vedhafafund, ad teknu tilliti til fjArmdgnunarskjala med vedi skv. almenna
tryggingafyrirkomulaginu sem eru i eigu Utgefanda eda félaga i samstedu Utgefanda, en pau bera
ekki atkveedisrétt og eru ekki tekin med vid atreikning & sampykkishlutfalli. Umbodsmenn
krofuhafa skulu tilkynna vedgeesluadila um hvort skuldaskjol i vidkomandi flokki, eda eftir
atvikum onnur fjarmognunarskjol, séu i eigu utgefanda eda félaga i samstedu Utgefanda og
uppgreidsluverdmeeti peirra fjarmoégnunarskjala. Sérhver umbodsmadur kréfuhafa skal leggja fram
upplysingar um uppgreidsluverdmeeti fjarmognunarskjala, sem hann er i umbodi fyrir. Ef
agreiningsmal koma upp i tengslum vio atkveedisrétt a veohafafundi skal fundarstjori leysa ar peim
agreiningi og er urlausn hans bindandi fyrir alla adila.

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

Urradi vedhafa og fullnusta vedtrygginga
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Vedhafafundur getur tekid akvordun um ad hefja samningavidraedur vid (tgefanda vegna
vanefndatilviks og skal pa skipud samninganefnd fyrir hond vedhafa til ad semja vid Utgefanda og
eftir atvikum vedsala. Samninganefndin skal samanstanda af 6llum umbodsmoénnum kréfuhafa,
asamt tveimur adilum tilnefndum af veohdfum. Samninganefndin skal boda Gtgefanda & fyrsta fund
innan 14 daga fra peim degi sem akvordun um skipan hennar er tekin. Samninganefndin og
utgefandi skulu i sameiningu Utbua tillogur til lausna, sem leggja skal fyrir vedhafafund til
sampykktar. Eftir atvikum skal gera skriflegt samkomulag milli Utgefanda og umbodsmanna
krofuhafa vegna peirrar lausnar sem sampykkt er & vedhafafundi, eigi sidar en sex manudum fra
pvi ad akvordun um skipan samninganefndar var tekin, og bindur samkomulagid alla vedhafa,
utgefanda og vedsala. Ef adilar komast ekki ad samkomulagi innan pess tima skal halda nyjan
vedhafafund til ad dkvarda hvort og med hvada hetti ganga eigi ad vedum i samraemi vid akveedi
vedhafasamkomulagsins.

I vanefndatilviki par sem fjarhagslegum og sérstékum kvodum samkvamt endanlegum skilméalum
er ekki fullnzgt, sbr. 1i016.1 (b) i skilmalum pessum, skal utgefandi avallt hafa 30 vidskiptadaga
frest til arbota, nema ef um greidslufall er ad reeda pa er fresturinn 15 vidskiptadagar.

Ef ekki er tekin akvordun & vedhafafundi ad ganga ad vedum og, ef vid 4, samningavidraedur hafa
ekki skilad nidurstddu og 6 manudir eru lidnir fra peim vedhafafundi sem haldinn var i kjolfar
vanefndatilviks, getur umbodsmadur kréfuhafa farid fram & ad vedgeesluadili gangi ad vedum ad
svo miklu leyti sem porf er & til ad greida kréfu & grundvelli vidkomandi fjarmdgnunarskjala,
Vedgasluadila ber ad tilkynna ¢drum vedhéfum um slika beidni an tafar. Skal hann verda vid
beidninni innan 28 daga en ekki fyrr en 14 dogum fra pvi ad han berst honum. Greidslum vegna
fullnustu i sliku tilviki skal radstafa hlutfallslega med sama hatti og vio fullnustu i ddrum tilvikum.
Ef fullnusta veda i samraemi vid framangreint leidir ekki til fullrar greidslu vidkomandi krafna er
umbodsmanni kréfuhafa heimilt ad beita 6drum peim fullnustuadgerdum sem vedhoéfum stedu
almennt til boda, ef ekki veri fyrir vedhafasamkomulagid. Med vedhafasamkomulaginu afsala
vedhafar sér rétti til ad ganga ad vedum ad eigin frumkvaedi ef fra er talid fyrrgreint Grraedi.

Fullnusta hinna vedsettu eigna skal fara fram i samremi vido akveedi tryggingarbréfsins,
vedsamnings, vedhafasamkomulagsins og akvardana vedhafafunda. Vedgesluadili annast
fullnustuadgerdir i samreemi vid akvardanir vedhafafundar. Vedgaesluadili mottekur greidslur
vegna fullnustuadgerda og Gthlutar til umbodsmanna kréfuhafa i hlutfalli vid Gtistandandi krofur
vedhafa & hendur samstaedunni. Méttaki vedgeesluadili fijarmuni vegna fullnustu sem duga ekki til
fullrar greidslu allra krafna sem gjaldfallnar eru samkveemt fjarmoégnunarskjélunum kemur fram i
vedhafasamkomulagi i hvada rod radstafa skuli greidslunum. Féist ekki greidsla ad fullu &
tilteknum flokki skuldaskjala skal greida krofur innan hans hlutfallslega midad vid fjarhaed krafna.

16.5 Umbodssamningur

a)

Almennt

Skipa skal 6éh&ddan umbodsmann fyrir kréfuhafa i hverjum flokki skuldaskjala sem gefinn er Gt
innan Gtgadfurammans. Umbodsmadur krofuhafa méa ekki hafa starfad fyrir samstaeduna & sidustu
tveimur arum, hvorki beint né ébeint, og er honum o6heimilt taka ad sér storf eda verkefni fyrir
samsteeduna & gildistima samnings pessa. Framangreint kemur ekki i veg fyrir ad umbodsmadur
krofuhafa taki ad sér hlutverk vedgaesluadila, enda eru skyldur umbodsmanns kréfuhafa sem
umbodsmanns kréfuhafa og vedgasluadila, i pagu kréfuhafa en ekki samsteedunnar.

Umbodsmadur krofuhafa skal bua yfir naegilegri pekkingu til ad gegna starfinu og skal hann vera
Iogmannsstofa, endurskodunarfyrirteeki, fjarmalafyrirteeki eda annar adili med sérpekkingu &
vidkomandi svidi med fullnaegjandi pekkingu & fasteignum, verobréfamarkadi og fjarmdgnun
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b)

sambarilegra félaga og utgefanda og ad 6dru leyti med burdi til ad gegna hlutverkinu, m.a. med
tilliti til steerdar og rekstraroryggis.

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

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

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

Med pvi ad kaupa skuldaskjol sampykkir vidkomandi krofuhafi fyrir sitt leyti framangreint
fyrirkomulag og efni umbodssamnings vidkomandi flokks skuldaskjala

Hlutverk og skyldur umbodsmanns kréfuhafa

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

Skal hann geeta jafnraedis gagnvart éllum peim kréfuh6fum sem hann fer med umbod fyrir. Hann
skal geeta pess ad allir krofuhafar njoti hlutfallslega jafns réttar innbyrdis. brétt fyrir ad
umbodsmadur krofuhafa sé i upphafi skipadur af Gtgefanda eru starfsskyldur hans pé alfarid
gagnvart kréfuhdfum. Utgefandi hefur ekkert bodvald yfir umbodsmanni kréfuhafa og er 6heimilt
ad hafa ahrif & storf hans eda skipun, nema ad svo miklu leyti sem sérstaklega er kvedid & um i
umbodssamningi.

Umbodsmadur krofuhafa skal vardveita oIl skjol sem hann mottekur & grundvelli
umbodssamningsins og framsenda til kréfuhafa til upplysinga. P4 er honum heimilt ad dska eftir og
taka vid upplysingum fr4 verdbréfamidstod um krofuhafa & hverjum tima og afhenda Utgefanda.
Umbodsmanni kréfuhafa ber ekki skylda til ad stadreyna efni skjala nema sérstaklega sé kvedid a
um slikt i umbodssamningi.

Ef umbodsmadur krofuhafa verdur var vid vanefnd Utgefanda eda vedsala & skuldbindingum sinum
samkveemt fjarmognunarskjolum, skal hann senda askorun til Gtgefanda um ad beata dr vanefnd
innan tilskilins frests, ef vid &. Verdi ekki baett (r vanefnd innan tilskilinna timamarka, eda ad 6dru
leyti er til stadar heimild til pess ad gjaldfella kréfur samkveemt skuldaskjélum, skal
umbodsmadur krofuhafa boda til kréfuhafafundar i samraemi vid dkveedi umbodssamningsins. Hafi
krofuhafar tekid akvoroun a krofuhafafundi um ad gjaldfella kréfur sinar skal umbodsmadur
krofuhafa fara eftir peim fyrirmaelum sem kréfuhafar sampykkja & krofuhafafundi um mdgulegar
fullnustuadgerdir og framkvemd peirra i samremi vid &kveedi vedhafasamkomulagsins.
Fjarmunum sem umbodsmadur kréfuhafa mottekur & grundvelli fullnustuadgeroa skal radstafad til
krofuhafa i peirri r6d og med peim hetti sem meelt er fyrir um i vedhafasamkomulaginu.

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

Krofuhafafundur
60



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

(i)  Efatgefandi eda vedgeesluadili oskar eftir pvi, eda ef vedgaesluadili bodar vedhafafund;

(i) i kjolfar vanefnda samkvemt fjarmdgnunarskjolum, sem ekki hefur verid beett ar, sem
umbodsmadur kréfuhafa verdur var vid eda sem Gtgefandi hefur tilkynnt um;

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

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

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

Umbodsmadur skal avallt boda alla kréfuhafa & kréfuhafafundi, en einnig er honum heimilt ad
boda Utgefanda, stadfestingaradila, vedgeesluadila eda adra adila, telji hann slikt naudsynlegt eda
askilegt. Umbodsmadur kroéfuhafa skal boda til kréfuhafafundar med ad lagmarki 7 daga fyrirvara
og ad hamarki 21 dags fyrirvara. Dagskra, tillégur og gogn skulu send kréfuh6fum med sama heetti
0og bodun med ad lagmarki 7 daga fyrirvara. Krofuhafafundir eru bodadir med tilkynningu til
krofuhafa i gegnum kerfi verdbréfamidstddvar. Umbodsmadur krofuhafa skal tilkynna Gtgefanda
um fyrirhugada bodun kréfuhafafundar timanlega til pess ad gefa honum kost & pvi ad uppfylla
upplysingaskyldu sina samkvaemt légum nr. 108/2007, um verdbréfavidskipti. Pa skal
umbodsmadur krofuhafa tilkynna nidurstédur fundarins med sama haetti.

Umbodsmadur krofuhafa akvedur dagskra krofuhafafundar. Kréfuhafar kjosa fundarstjéra &
krofuhafafundi. Fundarstjori stadfestir i upphafi fundar hvort fundur sé alyktanaber. Til pess ad
krofuhafafundur sé alyktanabezr parf fundurinn ad hafa verid rétt bodadur i samremi vid
umbodssamninginn og fulltriar ad lagmarki 50% krofuhafa, midad vio fjarhad, ad vera maettir &
fundinn. Ef krofuhafafundur er ekki alyktanabaer vegna onégrar fundarsdknar skal umbodsmadur
kréfuhafa hetta vid fundinn og pegar i stad boda nyjan kréfuhafafund, sem skal haldinn eigi fyrr
en ad 7 dogum lidnum og eigi sidar en 14 dogum eftir pann fyrri. S& fundur er avallt alyktanabeer,
0had fundarsokn, ef til hans er bodad med réttum haetti.

Atkveedisréttur krofuhafa & krofuhafafundi midast vid fjarhaed krofu sem hlutfall af dtistandandi
fjarhaed skuldaskjala vid lok dags daginn fyrir fund. Ef upp kemur &greiningur vardandi
atkvaeoisrétt krofuhafa, pé skal fundarstjori leysa Gr peim &greiningi og er Urlausn hans bindandi
fyrir alla adila. Utgefandi og adilar innan samstedu Gtgefanda njota ekki atkveedisréttar vegna
skuldaskjala sem kunna ad vera i peirra eigu og eru pau ekki talin med vid afmdrkun
sampykkishlutfalls.

Almennt parf sampykki 2/3 hluta atkveeda sem farid er med & kréfuhafafundi til dkvardanatdku
nema annad komi fram i umbodssamningi. Akvérdun um ad gjaldfella kréfur parfnast sampykkis
meira en 1/3 hluta atkveeda sem farid er med & kréfuhafafundi. Hafi gjaldfellingarheimild myndast
vegna vanefnda a greidslu hoéfudstdls eda vaxta naegir pé sampykki meira en 1/10 hluta atkvaeda
sem farid er med & krofuhafafundi. Eftirfarandi dkvardanir parfnast p6 sampykkis 9/10 hluta
atkvaeda sem farid er med a kréfuhafafundi: Breytingar & vaxtakjérum, breytingar & gjalddégum
vaxta eda hofudstols, nema um sé ad reda einstaka timabundnar breytingar (e. waiver) sem ekKi
eru akvednar til lengri tima en sex ménada i senn, breytingar & uppgreidsluheimild og
uppgreidslugjaldi, breytingar & hofudstdlsfjarhaed og breytingar & umbodssamningi eda samningi
vid stadfestingaradila.

61



Ef krofuhafafundur sampykkir gjaldfellingu krafna skal umbodsmadur kréfuhafa tilkynna
vedgeesluadila um akvordunina svo fljétt sem verda ma og eigi sidar en tveimur virkum dégum
eftir kréfuhafafund og oOska eftir pvi ad vedhafafundur verdi bodadur i samremi vid akveedi
vedhafasamkomulagsins. Akvardanir sem teknar eru & alyktunarbarum kréfuhafafundi binda alla
kréfuhafa.

16.6 Samningur vid stadfestingaradila

a)

b)

Almennt

Utgefandi skal skipa stadfestingaradila fyrir 61l fjarmognunarskjél sem eru vedtryggd samkvaemt
almenna tryggingafyrirkomulaginu. Med pvi ad kaupa skuldaskjoél, eda veita lan samkvaemt 6drum
fjarmognunarskjélum, med vedi samkvemt almenna tryggingafyrirkomulaginu sampykkir
viokomandi vedhafi fyrir sitt leyti framangreint fyrirkomulag og efni samnings vid
stadfestingaradila, sem sja ma & vefsidu Gtgefanda; http://www.al.is/#!/investors

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

Stadfestingaradili skal vera 6hadur samstaedunni i storfum sinum fyrir vedhafa. Stadfestingaradili
skal bla yfir neegilegri pekkingu til ad gegna starfinu og vera endurskodunarfyrirtaeki,
fjarmalafyrirteeki eda annar adili med sérpekkingu & vidkomandi svidi, med fullneegjandi pekkingu
a fasteignum, verdbréfamarkadi og fjarmdgnun félaga sambarilegum Gtgefanda, og ad 6oru leyti
med burdi til ad gegna hlutverkinu, m.a. med tilliti til steerdar og rekstraroryggis. Stadfestingaradili
skal vera med fullnagjandi starfsabyrgdartryggingu gagnvart tjoéni sem kann ad hljotast af storfum
hans. Stadfestingaradili er i upphafi radinn af Gtgefanda. Starfsskyldur stadfestingaradila eru pé
alfarid gagnvart vedhsfum. Utgefandi hefur ekkert bodvald yfir stadfestingaradila og er ekki
heimilt ad hafa ahrif & storf hans eda skipun, nema ad pvi leyti sem kvedid er & um i samningi vid
stadfestingaradila. Vedhafar geta tekid akvoroun & vedhafafundi um ad segja stadfestingaradila upp
storfum og fela Gtgefanda ad skipa nyjan i hans stad, med fyrirvara um sampykki vedhafa. Vilji
stadfestingaradili lata af storfum skal hann pegar i stad upplysa Utgefanda um pad og skal utgefandi
b4, eins fljott og kostur er, skipa nyjan stadfestingaradila med fyrirvara um sampykki vedhafa.

Skyldur utgefanda

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

Utgefandi skal afhenda stadfestingaradila skyrslu um fjarhagslegar og sérstakar kvadir og oll
naudsynleg gogn ef utgefandi hyggst 6ska eftir pvi vid vedgaesluadila ad gerdar verdi breytingar &
tryggingarbréfi og vedsamningi pannig ad vedsettar eignir verdi leystar Gr vedbondum og/eda nyjar
eignir vedsettar & grundvelli tryggingarbréfs og vedsamnings. Skal Utgefandi par stadfesta ad
breytingar séu innan peirra takmarka sem fjarhagslegar og sérstakar kvadir setja, eins og nanar er
kvedid & um i vedhafasamkomulaginu. | samraeemi vid vedhafasamkomulagid ber Gtgefanda po ekki
skylda til ad afhenda stadfestingaradila slika skyrslu pegar hann radstafar allt ad 1% af
heildarverdmeeti eignasafnsins m.v sidustu stadfestu skyrslu.

Utgefandi skal afhenda stadfestingaradila skyrslu um fjarhagslegar og sérstakar kvadir og oll

naudsynleg gogn, eins nanar er kvedid & um i vedhafasamkomulaginu, ef Gtgefandi hyggst dska

eftir pvi vid vedgaesluadila ad gerdar verdi breytingar & tryggingarbréfinu og vedsamningi pannig

ad beett verid vid skuldum sem tryggdar skulu samkveemt tryggingarbréfi og vedsamningi. Skal
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17.

Utgefandi par stadfesta ad breytingar séu innan peirra takmarka sem fjarhagslegar og sérstakar
kvadir setja.

Utgefandi skuldbindur sig til pess ad afhenda stadfestingaradila skyrslu um fjarhagslegar og
sérstakar kvadir og 61l naudsynleg gégn innan pess tima sem kvedid er & um i grunnlysingunni og
vedhafasamkomulaginu. [ skyrslunni skal vera ad finna utreikninga og forsendur peirra
treikninga. Skyrsla um fjarhagslegar og sérstakar kvadir skal afhent stadfestingaradila i samraemi
vid 1id 9.2 i skilmalum pessum og samningi vid stadfestingaradila.

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

Hlutverk stadfestingaradila

Adur en skuldaskjél sem eru vedtryggd samkvaemt almenna tryggingafyrirkomulaginu eru fyrst
gefin Gt innan Gtgafurammans skal stadfestingaradili fara yfir forsendur og Utreikninga i skyrslu
um fjarhagslegar og sérstakar kvadir.

Ef (tgefandi eda vedsali Oskar eftir ad nyjum eignum sé bett vid og/eda eignir leystar Ur
vedbdndum, skal Gtgefandi leggja fram skyrslu um fjarhagslegar og sérstakar kvadir, eins og nanar
er kvedid & um i vedhafasamkomulaginu og samningi vid stadfestingaradila. Skal stadfestingaradili
yfirfara forsendur og utreikninga i skyrslunni, p.m.t. vardandi verometi vedsettra eignha og
utreikninga. | samraemi vid vedhafasamkomulagid ber Gtgefanda pd ekki skylda til ad afhenda
staofestingaradila slika skyrslu pegar hann radstafar allt ad 1% af heildarverdmeeti eignasafnsins
m.v sidustu stadfestu skyrslu Gtgefanda.

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

Ef staofestingaradili er sammala verdmati, forsendum og Utreikningum (tgefanda skal
staofestingaradili stadfesta vidkomandi skyrslu. Ef stadfestingaradili er ésammala verdmati,
forsendum eda utreikningum Utgefanda skal stadfestingaradili 6ska an astedulauss dréattar eftir
frekari gognum eda rokstudningi fra Gtgefanda eda endurskodanda hans. Ef stadfestingaradili er,
eftir mottoku frekari gagna eda rokstudnings, enn Osammala verdmati, forsendum eda
utreikningum Gtgefanda skal stadfestingaradili synja Utgefanda um stadfestingu & skyrslunni og
gera grein fyrir mati sinu. Stadfesting eda synjun stadfestingaradila skal vera & pvi formi og med
pvi efni sem fram kemur i vidauka vid samning vid stadfestingaradila. Stadfestingaradili skal gera
utgefanda og umbodsmonnum kréfuhafa grein fyrir nidurstédu sinni samkvaemt framangreindu svo
fljott sem verda ma og eigi sidar en innan fjortan daga fra mottoku skyrslu fra dtgefanda.

Stadfestingaradili skal meta & krofuhafafundi og vedhafafundi, sé hann bodadur til peirra, til pess
ad fara par yfir forsendur sinar fyrir stadfestingu eda synjun skyrslu. b4 skal stadfestingaradili, skv.
beidni, afhenda vedgaesluadila, umbodsmoénnum kréfuhafa og Utgefanda 6ll gogn og forsendur i
tengslum vid akvordun sina.

Sérteekt tryggingafyrirkomulag

Ef fram kemur i endanlegum skilmdlum ad skuldaskjol séu vedtryggd samkvemt sérteku
tryggingafyrirkomulagi gildir eftirfarandi um skuldaskjélin. Sama gildir um énnur fjarmdgnunarskjél sem
kunna ad verda felld undir sérteekt tryggingafyrirkomulag:
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17.1 Almennt

Med sérteku tryggingafyrirkomulagi er att vid fyrirkomulag sem stofnad var til med utgafu
tryggingarbréfs,  vedsamnings, vedhafasamkomulags, —umbodssamnings og samnings Vvid
stadfestingaradila vegna sértaeks tryggingafyrirkomulags, allt eftir atvikum hverju sinni. pegar vid a, ma
finna videigandi skjol og samninga & heimasidu Utgefanda, http://wwuw.al.is/#!/investors

Ofangreind skjol gilda einungis um fjarmoégnunarskjol sem vedtryggd eru samkvemt sérteku
tryggingafyrirkomulagi og na pvi ekki til évedtryggdra skuldaskjala og skuldaskjala sem eru vedtryggo
samkvaemt almenna tryggingafyrirkomulaginu. Eingdngu eigendur fjarmognunarskjala sem eru
vedtryggd samkvaemt sérteeku tryggingafyrirkomulagi njéta trygginga i vedandlagi sérteks
tryggingafyrirkomulags.

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

Med vedhafasamkomulagi er skipadur vedgeesluadili fyrir sérteekt tryggingafyrirkomulag, en
vedgasluadili geetir hagsmuna vedhafa gagnvart Utgefanda og vedsélum og er i samskiptum vid
umbodsmenn kréfuhafa. Hlutverki vedgaesluadila er nanar lyst i vedhafasamkomulagi.

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

Hlutverki umbodsmanns kréfuhafa skuldaskjala er nénar lyst i umbodssamningnum.

Skipadur verdur stadfestingaradili fyrir sértekt tryggingafyrirkomulag og gegnir stadfestingaradili pvi
hlutverki fyrir 6l fjarmognunarskjol sem eru vedtryggd samkvemt sérteeku tryggingafyrirkomulagi.
Stadfestingaradili fer yfir forsendur og Utreikninga vid vedsetningu i upphafi og vegna stadfestingar a
skyrslu um fjarhagslegar og sérstakar kvadir, ef vid &, fra utgefanda. Hlutverki stadfestingaradila er nanar
lyst i samningi vid stadfestingaradila.

Med pvi ad fjarfesta i skuldaskjolum, eda veita lan samkvaemt 6drum fjarmodgnunarskjolum, sem falla
undir sérteekt tryggingafyrirkomulag sampykkja fjarfestar og krofuhafar sjdlfkrafa efni ofangreindra
skjala og ad hlita dkvaeedum peirra. Mikilvaegt er fyrir kréfuhafa ad kynna sér vel dkveedi skjalanna par
sem pau kunna ad fela i sér ad krofuhafar afsali sér akvednum réttindum sem peir ella hefou skv.
islenskum l16gum. Pannig eru akvardanir krofuhafa teknar & kréfuhafafundi med pvi hlutfalli kréfuhafa,
m.v. fjarhaed sem fram kemur i umbodssamningi. Einnig eru akvardanir vedhafa teknar & vedhafafundi
med pvi hlutfalli vedhafa sem fram kemur i vedhafasamkomulagi. Lysing & helstu &kvedum
tryggingarbréfs,  vedsamnings, vedhafasamkomulags, = umbodssamnings og samnings Vvid
stadfestingaradila kemur fram i utgafulysingu hvers flokks skuldaskjala sem er vedtryggdur samkvaemt
sérteeku tryggingafyrirkomulagi. Fjarhagslegir skilméalar sem gilda um flokka skuldaskjala med vedi
samkveaemt sérteeku tryggingafyrirkomulagi koma fram i endanlegum skilmalum hvers flokks.
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18. Ovedtryggd skuldaskjol

Ef fram kemur i endanlegum skilméalum ad skuldaskjol sem gefin eru ut & grundvelli Gtgafurammans séu
Ovedtryggd gildir eftirfarandi um skuldaskjolin:

18.1 Almennt

Vegna flokka dvedtryggdra skuldaskjala sem gefin verda Ut innan Gtgafurammans verdur gerour
umbodssamningur og samningur vid stadfestingaradila. Pegar vid a, ma finna videigandi skjol og
samninga & heimasidu Utgefanda, http://wwuw.al.is/#!/investors

Ofangreind skjol gilda einungis um skuldaskj6l sem eru Ovedtryggd og na pvi ekki til vedtryggdra
skuldaskjala samkvaemt almenna tryggingafyrirkomulaginu eda sérteeku tryggingafyrirkomulagi.

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

Skipa skal stadfestingaradila vegna 6vedtryggdra skuldaskjala sem gefin eru Gt innan Gtgafurammans.
Stadfestingaradili fer yfir forsendur og Utreikninga vegna stadfestingar a skyrslu Utgefanda um
fjarhagslegar kvadir, ef vid a. Hlutverki stadfestingaradila er nanar lyst i samningi vio stadfestingaradila.

Med pvi ad fjarfesta i dvedtryggdum skuldaskjolum sem gefin eru Gt innan Gtgafurammans sampykkja
fjarfestar sjalfkrafa efni ofangreindra skjala og ad hlita &kvaedum peirra. Mikilvaegt er fyrir kréfuhafa ad
kynna sér vel dkvadi skjalanna par sem pau kunna ad fela i sér ad krofuhafar afsali sér akvednum
réttindum sem peir ella hefédu skv. islenskum légum. Pbannig eru &kvardanir krofuhafa teknar &
kréfuhafafundi med pvi hlutfalli kréfuhafa, m.v. fjarhaed sem fram kemur i umbodssamningi.

Lysing a helstu akvedum umbodssamnings og samnings vid stadfestingaradila kemur fram i
atgafulysingu hvers flokks &vedtryggdra skuldaskjala sem gefin eru Gt innan Gtgafurammans.
Fjarhagslegir skilmalar sem gilda um flokka skuldaskjalanna, ef vio & koma fram i endanlegum
skilmalum hvers flokks.

19. Upplysingatflun

Utgefanda og eftir atvikum umbodsmanni kréfuhafa, er heimilt ad afla og méttaka upplysingar um skrada
eigendur skuldaskjalanna & hverjum tima fr4 verdbréfamidstod og videigandi reikningsstofnunum par
sem skuldaskjolin eru geymd & vorslureikningum.

20. LOg og varnarping

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

Risi agreiningsmal ut af skuldaskjolum sem gefin verda Gt & grundvelli dtgafurammans, skal pad rekid
fyrir Héradsdomi Reykjavikur.
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VIDEIGANDI ENDANLEGIR SKILAMALAR

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

[Dags]

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

i samraemi vid 1SK 30.000.000.000 utgafuramma

Hluti A — Samningsskilmalar

Hugtok sem hér eru notud skal tulka eins og pau sem skilgreind eru i skilmalum skuldaskjala og fram
koma i grunnlysingu dagsettri 13. desember 2017 og vidaukum sem kunna ad hafa verio gefnir Gt vid
hana. Skjal petta inniheldur endanlega skilmala skuldaskjala sem lyst er hér, i samreemi vid 45. grein laga
um verdbréfavidskipti og skal lesa pa i samhengi vid grunnlysinguna og vidauka sem kunna ad hafa verid
gerdir vio hana, sem saman mynda grunnlysingu i skilningi laga um verdbréfavidskipti. Heildstedar
upplysingar um uatgefandann og utgafu skuldaskjala fast ekki nema med pvi ad lesa saman
grunnlysinguna, vidauka sem kunna ad hafa verid gerdir vid hana og pessa endanlegu skilmala.
Grunnlysingin og vidaukar sem kunna ad hafa verid gerdir vio hana eru birtir & vefsidu Utgefanda,
http://www.al.is/#!/investors

Hafa skal inni pad af eftirfarandi sem & vid og tilgreina pad sem ekki a vio med ,.d ekki vio“.
Numerardodin hér a eftir skal halda sér, jafuvel po ad ,,a ekki vio* hafi verid merkt vio videigandi
malsgreinar. Leidbeiningar vid Gtfyllingu endanlegu skilmalanna eru skaletradar og skulu per teknar Gt
begar endanlegu skilmalarnir eru fylltir at.

Pegar beatt er vid 6drum endanlegum skilmalum eda upplysingum skal meta hvort slikir adrir endanlegir
skilmalar eda upplysingar kunni ad flokkast undir ,, mikilveegar nyjar upplysingar* og kalli pvi a gerd
vidauka vid grunnlysinguna i samrami vid 46. gr. laga um verdbréfavidskipti.

1. Utgefandi: Almenna leigufélagid ehf.
2.

i.  Flokkur namer: [1

ii.  Utgéfuhluti nimer: [
3. Mynt: []

4, Uppsafnad nafnvera:

i.  Flokkur: []
ii.  Utgafuhluti: []
5. Utgafuverd: [ 1% af heildarnafnverdi [ad vidbaettum afélinum voxtum fra
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

Nafnverdseiningar:

i.  Utgafudagur:
ii.  Fyrsti vaxtadagur:
Lokagjalddagi:

Tegund vaxta:

Greidslufyrirkomulag:

Uppgreidsluheimild/umfram-
greidsla ad vali utgefanda
(kaupréttur Gtgefanda):

Forgangsrdédun skuldaskjala:

Heimild fyrir utgafunni:

Greidsluadili:

Verdbréfamiostdo

[setjid inn dagsetningu] (ef vid &)]
[]

[]

[Tilgreinid dagsetningu/Utgafudagur/A ekki vid]

[]

[A ekki vid)/

[[1 % fastir vextir]/

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

(Nénari upplysingar eru veittar i télulid [18]/[19])
[Jafngreidsla (e. annuity)]/

[Jafnar afborganir hofudstols]/

[Ein afborgun héfudstols & lokagjalddagal/

[Tilgreinid annad]

[A vid/A ekki vid]

(Ef merkt er vid ,,d vid** eru ndnari upplysingar veittar {
tolulio 21)

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

(Nanari upplysingar eru veittar i télulid [22. i.]/[22. ii.]/[23] )

Stjorn atgefanda veitti heimild fyrir Gtgafurammanum a fundi
sinum:

[Dagsetning]

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

Skuldaskjolin eru gefin Gt rafrent hja [tilgreinid nafn,
kennitdlu og skréd adsetur verdbréfamidstodvar]

AKV/ZEDI SEM EIGA VID UM VERDTRYGGD JAFNGREIDSLUBREF (ANNUITY)

16.

Verotryggo jafngreioslubréf:

i.  Vextir til lokagjalddaga:

[A vid/A ekki vid]
(Efplit er ut ,,a ekki vid* skal taka ut undirlioi pessa

tolulidar)

[ 1% & ari. [Vextir greidast [arlega/a 6 manada fresti/a priggja
manada fresti/manadarlega/tilgreinio annadl/a ekki vid]
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ii. Fjoldi vaxtagjalddaga: []

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

(Gera skal videigandi adlégun ef vaxtagjalddagar eru
oreglulegir)

iv. Gjalddagar hofudstols: [A hverjum vaxtagjalddaga/L okagjalddaga]

(Gera skal vioeigandi adlaganir ef gjalddagar héfudstols eru
oreglulegir)

v.  Fjoldi gjalddaga héfudstols: [1

vi. Dagaregla: []

vii. Grunnvisitala merkir [visitolugildi], sem er gildi visitélu neysluverds (VNV)
pann [dags].

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

17.  Verotryggd skuldabréf med jéofnum [A Vid/A ekki vid]

f hofudstols:
afborgunum hofudstols (Ef fyllt er it ,, ekki vid™ skal taka it undirlidi pessa

télulioar)

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

ii.  Fjoldi vaxtagjalddaga: [1

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

lokagjalddaga]. Fyrsti vaxtagjalddagi er [ ].

(Gera skal videigandi adlogun ef vaxtagjalddagar eru

éreglulegir)
iv. Fjoldi gjalddaga héfudstdls: [1
v.  Gjalddagar hofudstols(s): [A hverjum vaxtagjalddaga/L okagjalddaga]
(Gera skal videigandi adlégun ef gjalddagar hofudstdls eru
oreglulegir)
vi. Dagaregla: [
vii. Grunnvisitala: merkir [visitolugildi], sem er gildi visitdlu neysluverds

(VNV) pann [dags].

AKVZDI SEM GILDA UM VAXTAGREIPSLUR (EF EINHVERJAR ERU)

18.  Fastir vextir: [A vid/A ekki vid]
(Efplit er ut ,,a ekki vid“ skal taka ut undirlioi pessa
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19.

Vextir til gjalddaga:

Vaxtagjalddagar:

Dagaregla:

Adrir skilmalar sem gilda um
vaxtaltreikning skuldabréfa
med fasta vexti:

Breytilegir vextir:

Vaxtatimabil/Vaxtagjalddagar:

Vidskiptadagaregla:

Adferd vid akvordun a voxtum:

Skraning vidmidunarvaxta
samkvamt upplysingakerfi:

— Viomidunarvextir:

— Akvérdunardagur:

— Upplysingasioa i
upplysingakerfi:

Avoxtunarkrafa
skuldabréfaflokks sem skradur
er & skipulegan
verdbréfamarkad:

— Audkenni skuldabréfaflokks:

— Nafn og land skipulegs
verdbréfamarkadar par sem
skuldabréfaflokkur er

tolulidar)

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

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

(Gera skal videigandi adlégun ef vaxtagjalddagar eru
oreglulegir)

[]
[Engir/tilgreinid]

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

[]
(Ath. tilgreinid vaxtatimabilid/vaxtagjalddagana)

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

[Skraning vidmidunarvaxta a millibankamarkadi samkvamt
upplysingakerfi/Avixtunarkrafa skuldabréfaflokks sem
skradur er a skipulegan verdbréfamarkad/Tilgreinid annad]

[A vid/A ekki vid]
(Ef plit er ut ,,a ekki vid“ skal taka ut undirlii pessa

tolulioar)

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

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

[]

[]

(Tilgreinid)

[A vid/A ekki vid]

(Ef fyllt er ut ,,d ekki vid ““ skal taka ut undirlidi pessa
tolulidar)

[]

[]
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skraour:

— Vidmidunarvextir:

— Vaxtadkvorounardagur:
vi.  Onnur adferd vid akvordun &
voxtum:
vii. Avéxtun til lokagjalddaga:
viii. Dagaregla:

ix. Reglur um namundun, og adferd
vid vaxtautreikning skuldabréfa
med breytilega vexti, 6nnur en
st sem fram kemur i skilméalum
skuldabréfanna:

20.  Vixlar:

i.  Affoll:
ii. Viémidunarvero:

iii.  Onnur adferd vid akvordun &
greidslufjarhaeo:

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

[]

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

[A vid/A ekki vid]

(Ef,,d vid“ tilgreinid)

[A vid/A ekki vid]

(Ef plit er ut ,,a ekki vid* skal taka ut undirlidi pessa
to6lulidar)

[ 1 présent & ari sem jafngildir [ ] prosent einféldum véxtum
[

[

AKV/ZEDBI VARDANDI UPPGREIDSLU/UMFRAMGREIDSLU AP VALI UTGEFANDA

(KAUPRETT UTGEFANDA)

21.  Uppgreidsla/umframgreidsla heimil
ad vali utgefanda (kaupréttur
Utgefanda):

— Lagmarksfjarhad sem
heimilt er ad umframgreida i
hvert sinn:

— Uppgreidsla/umframgreidsla
er heimil & eftirfarandi
dagsetningum:

— Uppgreidslugjald/umfram-
greidslugjald:

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

[A vid/A ekki vid]
(Ef plit er ut ,,a ekki vid* skal taka ut undirlidi pessa
tolulidar)

[Tilgreinid lagmarksfjarhad/A ekki vid]

[Tilgreinid oll heimil timabil eda dagsetningar]

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

[Tilgreinid pann timafrest sem Gtgefandi hefur til ad tilkynna
umbodsmanni krofuhafa/A ekki vid]
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AKVZDI SEM EIGA VID UM TRYGGINGAR

22.  Vedtryggd skuldaskjol: [A vid/A ekki vid]
(Ef plit er ut ,,a ekki vid“ skal taka ut undirlidi pessa
tolulidar)

i.  Skuldaskjol eru vedtryggd [A ekki vid/[Akvadi skilmala 16 (Almenna
samkvaemt almenna tryggingafyrirkomulagio) gilda um skuldaskjolin]]
tryggingafyrirkomulaginu:

ii.  Skuldaskjol eru vedtryggd [A ekki vid/[Akvaedi skilmala 17 (Sértaekt
samkveaemt sértaeku tryggingafyrirkomulag) gilda um skuldaskjoélin]]
tryggingafyrirkomulagi:

iii.  Veogesluadili: [[Nafn, kennitala, skrad adsetur] hefur verid skipadur

vedgasluadili vegna skuldaskjalanna]]

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

ALMENN AKV/EDI SEM EIGA VID SKULDASKJOL

24.  Upplysingakvadir: [A vid/A ekki vid]
(Ef plit er ut ,,a ekki vid“ skal taka ut undirlioi pessa
tolulidar)
i. Upplysingakvadir gagnvart [A ekki vid/[Utgefandi skuldbindur sig til ad afhenda
umbodsmanni kréfuhafa: umbodsmanni kréfuhafa afrit peirra skjala sem tilgreind eru i

eftirfarandi staflioum skilméla 9.1 (Upplysingakvadir gagnvart
umbodsmanni kréfuhafa) uns skuld samkvamt
skuldaskjolunum er ad fullu greidd: [Setjid inn videigandi
staflioi i skilméla 9.1 og ef adrar upplysingakvadir eiga vid,
adlagio og tilgreinia]]]

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

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

26.  Fjarhagslegar kvadir: [A vid/A ekki vid]
(Efplit er ut ,,a ekki vid* skal taka ut undirlioi pessa
tolulidar)
i. Lanapekja: [A ekki vid/[A hverjum préfunardegi skal lanapekja vera i

samrami vid pad sem fram kemur i skilmala 16.1 ef
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27.

28.

29.

30.

31.

32.

ii. Eiginfjarhlutfall

iii. Profunardagar:

Sérstakar kvadir

i.  Tegund vedsettra fasteigna:

ii. Stadsetning vedsettra fasteigna

iii.  Préfunardagur

Vanefndartilvik:

Gjaldfelling:

Umbodsmadur krofuhafa:

Stadfestingaradili:

Adrir endanlegir skilmalar:

skuldaskjolin eru tryggd med vedi samkvamt Almenna
tryggingafyrirkomulaginu]/[A hverjum préfunardegi skal
lanapekja eins og han er skilgreind i skilmalunum ekki vera
heerri en [ 1%]]

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

Préfunardagar fjarhagslegra kvada eru: [Tilgreinid
préfunardaga] par sem fyrsti préfunardagur er [Tilgreinid
fyrsta préfunardag]]

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

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

A ekki vid/[A hverjum profunardegi skal stadsetning vedsettra
fasteigna vera i samreemi vid pad sem fram kemur i skilméala
16.1 ef skuldaskjolin eru tryggd med vedi samkveemt Almenna
tryggingafyrirkomulaginu]/[A hverjum préfunardegi skal ad
lamarki [1% vedsettra fasteigna vera stadsett &
héfudborgarsveedinu, og ad lagmarki []% vedsettra fasteigna
skal stadsett innan postnimera 101-108]]

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

[[Utgefandi skuldbindur sig til ad hlita peim
vanefndartilvikum sem tilgreind eru i eftirfarandi staflioum
skilméala 14 (Vanefndartilvik): [Setjid inn videigandi staflidi i
skilméala 14]]/[Adlagid og tilgreinid ef 6nnur vanefndartilvik]]

[Ef ekki er beatt Gr vanefnd innan [ ] vidskiptadaga ef um
greiosludratt er ad reeda, og innan [ ] vidskiptadaga i 6drum
tilvikum er kréfuhafa heimilt ad dska eftir ad umbodsmadur
bodi til kréfuhafafundar til a0 dkveda hvort gjaldfella eigi
skuldaskjolin]/[adlagid og tilgreinid ef adrar heimildir eru til
gjaldfellingar)]

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

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

[A ekki vid/tilgreinid]
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(Pegar bett er vid 66rum endanlegum skilmalum eda
upplysingum skal meta hvort slikir adrir endanlegir skilmalar
eda upplysingar kunni ad flokkast undir ,, mikilvegar nyjar
upplysingar* og kalli pvi a gerd vidauka vio grunnlysinguna |
samrami vid 46. gr. laga um verdbréfavidskipti.)

33.  Utreikningsagili: [Utgefandi/[Tilgreidnid annan, Nafn, kennitala, skrad
adsetur]] er treikningsadili skuldaskjalanna

ABYRGDH

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

Undirritad fyrir hond dtgefanda:

Samkvaemt heimild
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Hluti B — Adrar upplysingar
1. SKRANING

i.  Skraning: [Nasdag Iceland/annad (tilgreinid)/engin]

ii. Takatil vidskipta: [Sétt verdur um ad [skuldabréfin/vixlarnir] verdi [tekin/teknir]
til vioskipta & [Adalmarkadi Nasdaq Iceland hf./annad
(tilgreinid)]]/[A ekki vid.]

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

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

3. HAGSMUNIR ABILA I TENGSLUM VID UTGAFUNA

[Ad undanskilinni péknun greiddri til [umsjonaradila/soluadila/radgjafa], er itgefanda ekki kunnugt um
ad adilar sem tengjast utgafu [skuldabréfanna/vixlanna] eigi hagsmuni sem skipta mali vardandi Gtgafu
peirra. — Adlagid med videigandi heetti ef um hagsmuni er ad reeda]

4. RADSTOFUN SOLUANDVIRBIS, AZETLAD NETTO SOLUANDVIRDI OG HEILDAR-

KOSTNADUR
i. Raostdfun séluandvirdis: [Almenn fjarmdgnun Gtgefanda/tilgreinid annad]
ii. Aetlad nettd séluandvirdi: []

iii. Aatladur heildarkostnadur: [1

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

Ath. avoxtun er reiknud Gt & Utgafudegi & grunni Gtgafuverds
og gefur ekki til kynna framtidaravoxtun.

6. VAXTAPROUN (Eingongu skuldabréf med breytilegum véxtum)

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

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

i. Audkenni: []

ii.  ISIN ndmer: []
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UPPLYSINGAR UM UTGEFANDANN

Almenna leigufélagid &, leigir Gt og annast rekstur a ibudarhisnadi, &samt pvi ad bjoda steerri fjarfestum
a ibudamarkadi alhlida pjonustu vié umsjon leiguibloa. Fasteignasafn Almenna leigufélagsins er vistad i
dotturfélogum félagsins. Heildarfjoldi fasteigna i eignasafni félagsins pann 30. jani 2017 er 1.214, sem
samtals telja 109.742 fermetra. Fasteignasafnid samanstendur af 1.202 fullbdnum fasteignum, sem eru
um 108.481 fermetrar ad steerd og 1.261 fermetra hdsnadi & Hverfisgotu sem er & lokastigum byggingar.

Skipting fasteignsafnsins eftir fasteignamati er pannig ad 67% eru & héfudborgarsvaedinu (Reykjavik,
Seltjarnarnes, Kdpavogur, Gardaber, Mosfellsber og Hafnarfjordur), 16% eru & Sudurnesjum og 17%
annars stadar a landinu. Fjoldi langtimaleigusamninga pann 30. juni 2017 er 1.100 og 97% leigjanlegra
fermetra voru i Gtleigu 30. juni 2017. Sj& nanar umfjdllun i kaflanum ,, Upplysingar um utgefandann-
fasteignasafnio

Samkvaemt 3. grein i sampykktum Almenna leigufélagsins kemur fram ad tilgangur félagsins, er
fjarfestingarstarfsemi p.4& m. kaup og sala fasteigna eignarhald og rekstur fasteigna, fjarfesting i
verobréfum og 6orum fjarmalagerningum, leigumidlun, lanveitingar, lantdkur og skyld starfsemi.

Almennar upplysingar

Logformlegt heiti og vidskiptaheiti: Almenna leigufélagid ehf.
Kennitala: 611013-0350
Félagaform: Einkahlutafélag, skrad og starfreekt i samraemi
vid 16g um einkahlutafélég nr. 138/1994
Eigendur: Fagfjarfestasjodurinn ~ Almenna  leigufélagio
eignarhaldssjodur, kt. 520914-9510 (100%)
Stofndagur: 3. oktober 2013
Hofudstodvar og heimilisfang: Sudurlandsbraut 30, 108 Reykjavik
Vefsida: www.al.is
Tolvupostfang: al@al.is
SimanUmer: +354 519 6450
LEI namer: 25490082EV52L TDCT350
Lagaumhverfi

Almenna leigufélagid er einkahlutafélag, skrad & islandi og starfraekt i samraemi vid 16g nr. 138/1994 um
einkahlutafélég. Engin sérlég gilda um starfsemi félagsins. Ymis 16g og reglugerdir varda starfsemina,
medal annars 16g og reglugerdir um skipulagsmal, byggingareglugerdir, skyldutryggingar og brunavarnir,
bokhald, arsreikninga, skatta og opinber gjold (tekjuskatt, virdisaukaskatt, stimpilgjold, fasteignagjold,
tryggingagjald), hasaleiguldg, 16g um fjéleignarhus, fasteignakaupaldg, 16g um veitingastadi, gististadi og
skemmtanahald, gjaldeyrislog, samkeppnisldg, 16g um innheimtu og 16g um verdbréfavidskipti. Fjallad er
um ahattu tengda lagalegu umhverfi félagsins i kaflanum ,,Laga- og regluahatta“.

Agrip af ségu

Almenna leigufélagid var stofnad i oktober arid 2013, undir nafninu LLO7 ehf., sem sidar vard Leigufélag
islands ehf. A arinu 2014 var nafninu breytt i Almenna leigufélagid ehf. Stofnandi Almenna
leigufélagsins er Novus fasteignafélag sihf., kt. 650613-1200, Gardastrati 37, 101 Reykjavik, (heitir nd
Upphaf fasteignafélag slhf.), sem er i eigu fagfjarfestasjédsins GAMMA: Novus, kt. 600213-9970,
Gardastreeti 37, 101 Reykjavik. Almenna leigufélagio er ad fullu i eigu fagfjarfestasjodsins Almenna
leigufélagid eignarhaldssjéour, kt. 520914-9510, Gardastreati 37, 101 Reykjavik (hér eftir ,,ALE®).
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Upphaflega folst starfsemi Almenna leigufélagsins adallega i leigumidlun, leigu- og eignaumsyslu.
Félagio hefur vaxio hratt undanfario ar med kaupum & fasteignum og fasteignafélégum. pann 12.
desember 2016 keypti Almenna leigufélagid eignarhlut i niu féeldgum. Félégin voru Almenna C slhf.
(&8ur Centrum fjarfestingar slhf.), Almenna E slhf. (adur Eclipse fjarfestingar slhf.), Almenna K ehf.
(&dur Leigufélagid Klettur ehf.), AlImenna RED hf. (&dur RED I hf.), Almenna S21 ehf. (4&dur LLO5 ehf.),
Almenna S23 ehf. (&dur LLO3 ehf.), Almenna SKB ehf. (4dur SKB ehf.), C1 ehf. og E1 ehf. Vid kaupin &
félégunum eignadist Almenna leigufélagid 871 fasteign.

A fyrsta arsfjordungi 2017 sampykkti Samkeppniseftirlitid kaup Almenna leigufélagsins & BK eignum
ehf. Med pessum kaupum beettust 360 fasteignir vid fasteignasafn félagsins. Sja nanar kaflann
,uUpplysingar um dtgefandann - Pro-forma fjarhagsupplysingar. Undanfarid hefur félagid unnid ad pvi
ad beeta eignasafn sitt med pvi ad selja eignir sem henta sidur til Gtleigu og baeta akjdésanlegum eignum
vid.

I november 2017 flytur starfsemi Almenna leigufélagsins Gr Gardastrati 37, 101 Reykjavik &
Sudurlandsbraut 30, 108 Reykjavik.

Skipulag samstadunnar og skipurit

Almenna leigufélagid er mddurfélag samsteedunnar, og dotturfélég pess eru tiu talsins. Dotturfélogin eru
sjalfstaedir 16gadilar og i peim er allt eignasafn samstaedunnar. M6durfélagio a allt hlutafé i dotturfélégum
og eru pau 61l med skrad adsetur ad Sudurlandsbraut 30, 108 Reykjavik. I stjorn og framkveemdastjorn
dotturfélagana sitja stjornendur Almenna leigufélagsins.

ALE sj6dur

y

Almenna
leigufélagio

v v , v )

AmennaRED| hf.
Almenna S21 ehf.
Almenna C slhf. Almenna E slhf. Almenna S23 ehf. Almenna K ehf. Almenna BK ehf.
Almenna SKB ehf.
C1 ehf. og E1 ehf.

Dotturfélég samstaedunnar

Fasteignir félagsins eru i détturfélégum, sem uUtvista umsyslu og stjérnun til modurfélagins. Samkvamt
pjonustusamningi & milli Almenna leigufélagsins og doétturfélaga pess, greida dotturféldgin méanadarlega
fasta umsyslupoknun fyrir hverja fasteign. Innifalid i umsyslupéknun eru ad lagmarki eftirfarandi peettir:

e Reikningagerd.

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

e Skjalavinnsla og skjalavarsla.

e Fjarhagsleg umsysla.

e Viohald; umsjon og verkstjérn. Félogin greida sjalf fyrir adkeypta vinnu og efni.
e Mottaka og afhending ibuda.

e Auglysingar, mat & umséknum og Utleiga ibuda

e Verdlagning og verdmat ibuda.

o Adrir peettir sem viokoma daglegum rekstri ef einhverjir eru.
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Dotturfelég Almenna leigufélagsins

Nafn Kennitala Eigendur Annad
Almenna C slhf,, 670812-0810, Almenna leigufélagid ehf. | C1 ehf. ber étakmarkad abyrgd a
4 99,9999931% skuldbindingum félagsins. Almenna
C1 ehf. 4 0,0000069% leigufélagid ber takmarkada abyrgo.
Almenna E slhf., 610613-1520, Almenna leigufélagid ehf. | E1 ehf. ber dtakmarkada abyrgd a
4 99,9999996%, skuldbindingum félagsins. Almenna
E1 ehf. 4 0,0000004% leigufélagid ber takmarkada abyrgo.
Almenna RED | hf., | 670513-0330, Almenna leigufélagid ehf.,
4 99,999975%, ALE &
0,000025%
Almenna S21 ehf., | 611013-0190, Almenna leigufélagio ehf.
4 100%
Almenna S23 ehf., 630913-0630, Almenna leigufélagid ehf.
4 100%
Almenna SKB ehf., | 431013-0960, Almenna leigufélagio ehf.
a 100%
Clehf, 540812-0980, Almenna leigufélagio ehf.
4 100%
E1 ehf., 640513-0120, Almenna leigufélagid ehf.
4 100%
Almenna K ehf., 550213-0870, Almenna leigufélagid ehf.
a 100%
Almenna BK ehf,, 500604-2120 Almenna leigufélagio ehf.
a 100%

Starfsemi

Almenna leigufélagid er islenskt fasteignafélag sem fjarfestir i, leigir Ut og annast rekstur a
ibdarhdsnaeoi til einstaklinga, fyrirtaekja, opinberra adila og annarra logadila. Jafnframt bydur félagio
steerri fjarfestum & ibudamarkadi alhlida pjonustu vid umsjon leiguiblida svo sem vid auglysingar, val &
leigutdkum, skjalagerd og umsjon med innheimtu og vidhaldi fasteigna. Almenna leigufélagid sér um
umsyslu fyrir prja félég utan samstedunnar. Tvo peirra leigja at sérbyli, pridja félagio a tvd sambyggd
has par sem badi eru idnadarbil og ibudir. Fjoldi fasteigna sem Almenna leigufélagid pjonustar med
pessum heetti er & bilinu 50-60 og fj6ldi fermetra um 11-12 pasund.

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

Modurfélag samstaedunnar sér um daglega stjornun, samremingu og umsjon fyrir dotturfélog sin a
grundvelli pjonustusamninga og allir starfmenn félagsins tilheyra modurfélaginu.

Fjoldi stédugilda hja samstedunni er niu. Framkvemdastjori Almenna leigufélagsins er Maria Bjork
Einarsdéttir sem ber abyrgd & daglegum rekstri félagsins og kemur fram fyrir hond pess i 6llum
malefnum sem varda daglegan rekstur. Han sér jafnframt rddningu starfslids. Adrir starfsmenn sja medal
annars um vidhald, Utleigu, pjonustu, umsyslu og 6nnur verkefni.

Auk peirra verkefna sem falla undir daglegan rekstur, annast modurfélag samsteedunnar medal annars
Gtreikninga & innra virdi félagsins, mat & virdi eigna félagsins og greiningu & fjarfestingartaekifserum, en
félagio nytir seér adkeypta sérfraeedipjonustu eftir pvi sem porf er 4. Mddurfélagio utbyr jafnframt gogn
fyrir stjérnar- og hluthafafundi og sér um samskipti vid utanadkomandi adila svo sem endurskodendur og
l6gfraedinga.
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Maria Bjork Einarsdottir
Framkveaemdastjori
| |
Katrin Prastardottir Grétar Hannesson Sigurdur Ranar Palsson
Pjonustusvid Vidhaldssvid Fjarmalasvid

Starfsemi Almenna leigufélagsins skiptist i prji meginsvid.

Pjénustusvid

Helstu verkefni pjonustusvids eru Utleiga iblda og pjonusta vid vidskiptavini félagsins. Medal pess sem
pad felur i sér er val & leigutokum og verdlagning ibGda i samraemi vid stefnu og verklagsreglur félagsins,
auglysingar og syningar ibuda, samskipti vid leigutaka & medan & leigutima stendur, skjalagerd i
tengslum vid leigusamninga, umsjon med skilum og afhendingum ibuda og Grvinnsla kvartana.

Vidhaldssvid

Vidhaldssvid sér um vidhald og umsjon fasteigna félagsins, og fylgist med astandi eignasafnsins. pad
felur medal annars i sér ad sja um samskipti vid verktaka, leigutaka, husfélég og birgja um 6ll mal sem
snerta vidhald og framkvemdir. Jafnframt sér vidhaldssvid um gerd vidhaldsaztlana og verkefna- og
kostnadarstyringu i kringum vidhaldsverkefni. Umsjonarmenn & vidhaldssvidi annast minnihattar
vidhaldsverkefni auk pess ad sja um uttektir ibida i sumum tilfellum. Yfirmadur vidhaldssvids sinnir
bakvakt vegna neydartilfella.

Fjarmalasvio

Fjarmalasvid hefur umsjon med fjarmognun, fjarstyringu og fjarreidur félagsins. Pad annast medal annars
reikningagerd, fruminnheimtu leigutekna og eftirlit med innheimtu sem er (Gtvistad. Jafnframt sér
fjarméalasvid um ad greida sampykkta reikninga og senda pa til bokunar, auk pess ad hafa umsjon med
pbvi ad kostnadur sé ferdur a rétta bokhaldslykla. Starfsmenn & fjarmalasvidi sja jafnframt um
skjalastjornun og skjalavorslu félagsins og bera abyrgd & skraningum i eignaumsyslukerfi. I oktober var
fjarmalastjori Sigurdur Runar Palsson radinn til starfa hja félaginu.

Utvistun verkefna

Daglegum rekstri skammtimaleigu er Gtvistad til pridja adila, nG Space ehf., kt. 611206-1860,
Tjarnargotu 10b, 101 Reykjavik , (hér eftir Space ehf.), @ grundvelli pjonustusamnings. Innifalid i
pbjonustu Space ehf. er medal annars stadfestingar og utanumhald b6kana i gegnum par til gerdar vefsidur,
samskipti og pjénusta vid gesti og prif ibada milli gesta. Jafnframt sér Space ehf. um ad kaupa inn
rekstrarvorur og ad senda og s&kja lin i pvottahus, en félogin greida sjalf vorurnar og reikninga fra
pvottahusi.

Onnur verkefni sem félagid Utvistar ad miklu eda 6llu leyti eru medal annars reikningshald, sem er i
hondum Invicta ehf., 16gfraedipjonusta, teknipjonusta, og milli- og 16gfraediinnheimta sem Motus ehf. sér
um & grundvelli samstarfssamnings vid félagid. Auk pess Gtvistar félagid ymsum verkefnum sem snda ad,
pjonustu vid eignaumsyslukerfi félagsins, markadsmalum, hénnun, gerd auglysinga- og kynningarefnis.
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Stefna og stefnumotun

Almenn stefnumétun er i hdndum stjornar og framkvaemdastjora. Stefnur félagsins eru endurskodadar ad
minnsta kosti arlega og stadfestar & stjornarfundum.

Fjarfestingarstefna

Fjarfestingarstefna Gtgefanda var sidast sampykkt @& stjérnarfundi 28. &gust 2017. Markmid
fjarfestingarstefnu félagsins er ad mynda ramma utan um fjarfestingar félagsins. I stefnunni er fjallad um
samsetningu heildareignasafns félagsins pegar litid er til tegundar eigna, landfraedilegrar dreifingar og
annarra eiginleika, svo sem steerdar og geeda. Jafnframt er fjallad um verklag stjornar og stjornenda vio
mat a nyjum fjarfestingarkostum.

Fjarfestingar og samsetning eignasafns

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

Tegund

Ad minnsta kosti 90% af fasteignum félagsins skulu vera skilgreindar og skradar sem fullbuid
ibudarhlsnaeodi. Félaginu er eingbngu heimilt ad fjarfesta i atvinnuhusnadi ef pad samraemist starfsemi
félagsins eda ef pad er mikilvegt af 0drum &stedum. Félaginu er einungis heimilt ad fjarfesta i
préunarverkefnum ef pad stydur vio 6nnur fjarfestingarmarkmid félagsins.

Steerd

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

Gerd og gaoi

Uppistadan i eignasafni félagsins eiga ad vera hagkvemar og vel skipulagdar ibGdir i fjolbylishisum sem
er vel vid haldid. Félagid fjarfestir ekki i iburdarmiklum ibadum heldur leggur aherslu & hagkveemni og
endingu i efnisvali.

Stadsetning

Félagio hefur skilgreint eftirfarandi landshluta og sveitarfélog sem ,,sterk markadssvaoi, p.e. svaeoi par
sem seljanleiki fasteigna hefur sdgulega verid mikill og verdpréun hagstad til lengri tima litid. Jafnframt
er virkur leigumarkadur med fasteignir & svedunum. Skilgreining & sterkum markadssvaedum er
endurskodud reglulega og uppfaerd ef efni eru til.

«  Hofudborgarsvaedid; Reykjavik, Seltjarnarnes, Koépavogur, Gardabear, Hafnarfjérour og

Mosfellsber
e Sudurnes
»  Selfoss
e Akranes
»  Borgarnes
»  Akureyri

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

Félagid hefur jafnframt sett sér pad viomid ad ad lagmarki 65% af eignasafni félagsins séu stadsett &
hofudborgarsveedinu.
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Ferlid vid fjarfestingarakvardanir

Ferlid fer pannig fram ad framkvaemdastjori feer upplysingar um, eda grennslast sjalfsteett fyrir um
fjarfestingarteekifeeri. Ef framkvaemdastjori telur fjarfestingu verduga til frekari skodunar skal hann lata
verdmeta eignina. Verdmat skal fylgja pvi verklagi sem Almenna leigufélagid fylgir vid mat &
fasteignasafni sinu. Almennt skal 16ggiltur fasteignasali fenginn til ad verdmeta eignina sem til skodunar
er til vidbotar vid verdmat félagsins.

Ef veromatid gefur til kynna ad fjarfesting se fysileg skal sérfreedingur i astandi fasteigna latinn skoda
eignina. Ef su skodun leidir i ljos ad porf sé & frekari astandsskodun skal hdn framkvemd. Ef stor
fasteignasofn eru til skodunar er naegjanlegt ad gera Uttekt & slembiurtaki ur fasteignasafni.

begar fjarfesting hefur verid metin med tilliti til aheettu, ardsemi og astands, og ef fjarfestingin fellur
innan fjarfestingarstefnu félagsins getur framkveemdastjori tekid dkvordun ef um minnihattar fjarfestingu
er ad reda, en adkvardanir um allar meirihattar fjarfestingar purfa ad fara fyrir stjorn félagsins til
sampykktar. Stjorn félagsins skilgreinir hvad telst vera minnihattar fjarfesting i upphafi hvers starfsars og
uppfeerir pad mat eftir pvi sem vid a.

Fjarfestingarstefnan er endurskodud arlega.

Ahattustefna

Anattustefna félagsins var sidast stadfest af stjorn pann 28. aglst 2017. Markmid med formfastri
ahaettustefnu er ad stjorn og starfsmenn félagsins séu upplystir um pa innri og ytri dhaettupaetti sem felast i
starfsemi félagsins. Samkvamt stefnunni skal formfest markviss ahaettustyring og ferlar vera til innan
félagsins og hafa raunverulegt vaegi vid dkvardanatdku.

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

Samhlida tryggir stjorn ad fullnaegjandi kerfi innra eftirlits sé til stadar og ad pad sé formlegt og skjalfest.
Innra eftirlit studlar a® markmidum um arangur og skilvirkni, ad fjarhagsupplysingar séu areidanlegar og
réttar og ad félagid hliti peim I6gum sem um starfsemina gildir. Stjérn ber abyrgd a innra eftirliti og parf
reglulega ad stadreyna virkni pess.

Stjorn setur félaginu ahaettumork og vidmid fyrir skilgreinda &haettupaetti samkveemt stefnunni. Mork og
vidmio skulu vera skrifleg og endurskodud reglulega, p6 aldrei sjaldnar en einu sinni a ari, en oftar ef efni
standa til.

Framkveemdastjori afhendir stjérn reglulegar ahattuskyrslur, a.m.k. arsfjérdungslega en oftar ef porf
pykir. I ahattuskyrslum skal koma fram yfirlit yfir 6ll ahaettumoérk- og vidmid sem stjorn hefur sett
samkvemt pessari stefnu. Jafnframt skal koma fram yfirlit yfir proun &heettu yfir tima og
naemnigreiningar sem syna ahrif breytinga a eignavirdi, tekjum og gjéldum & rekstur og fjarhag félagsins.

Samfélagsstefna

Stefna Almenna leigufélagsins er ad studla ad pvi ad leigumarkadurinn & Islandi sé faglegri,
fjolskylduveenni og traustari. Félagio hefur markad sér samfélagsstefnu til ad nd pessum markmidum og
er sannfaert um ad med pvi ad tvinna samfélagsmal saman vid reksturinn mun pad skapa mestan &vinning
fyrir samfélagid, vidskiptavini og hluthafa félagsins. Stefna Almenna leigufélagsins um samfélagslega
abyrgo fjallar um réttindi leigjenda, jafnrétti, umhverfid og mannaud sem er nanar lyst i nedangreindum
koflum.
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Stefna um samfélagslega abyrgd var sidast sampykkt af stjérn pann 28. gust 2017. Hun er adgengileg &
vefsvaeoi félagsins, wwwe.al.is, og er yfirfarin og endurskodud arlega.

Réttindi leigjenda

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

Jafnframt vill Almenna leigufélagid studla ad betri vitund medal almennings um réttindi leigjenda og
inntak laga og reglna sem gilda um leigu ibudarhdsnadis. Félagid vinnur ad pessu markmidi med pvi ad
kosta og studla ad freedslu um leigumarkadinn. Nyverid gerdi Almenna leigufélagio samstarfssamning
vid Orator, félag laganema vid Haskola islands, sem felur i sér ad Almenna leigufélagid styrki Orator i
peim tilgangi ad halda uti endurgjaldslausri 16gfreediradgjof i gegnum sima fyrir alla leigjendur a
markadi. Aztlad er ad 16gfreediadstodin hefji gdngu sina i oktober 2017 og verdi starfraekt til loka april
2018, en ef vel tekst til verdur verkefninu haldié afram. Samhlida pessu vinnur Almenna leigufélagid ad
pvi ad opna undirvef & heimasidu sinni par sem haegt verdur & einfaldan hatt ad leita svara vid helstu
spurningum sem vaknad geta hja leigjendum og leigus6lum vid gerd leigusamnings, & medan 4 leigutima
stendur og vid lok leigusamnings. Markmid Almenna leigufélagsins med pessu er ad studla ad freedslu
medal leigjenda og leigusala pannig ad leigumarkadurinn verdi faglegri og traustari.

Jafnrétti

Almenna leigufélagid greidir korlum og konum sému laun fyrir somu stérf. Vid rddningu & nyjum
starfsmanni er horft til edli starfsins og abyrgdar pegar laun eru akvoroud en ekki til kynferdis,
kynhneigdar, trdar eda kynpattar. Pad sama a vid pegar kemur ad leigjendum. Vid val & leigjendum er
horft til faglegra patta en ekki kynferdis, kynhneigdar, triar eda kynpattar.

Umhverfi

Stjorn Almenna leigufélagsins hefur sett umhverfisstefnu fyrir félagio til studnings vid umhverfio.
Umhverfisstefnan tekur & hlutum eins og endurvinnslu og orkunotkun og skulu starfsmenn félagsins hafa
umhverfisstefnuna til hlidsjonar i starfi sinu. HUn neer til fasteigna félagsins par sem leitast er vid ad
vidhalda og reka eignir félagsins & sjalfbaeran og umhverfisvenan hatt. Umhverfisstefnan ner einnig til
reksturs skrifstofunnar og tekur & pappirsnotkun, endurvinnslu og fleiri patta.

Mannaudur

Félagio er medvitad um mikilvaegi pess ad bua yfir 6flugum mannaudi og leitast vid ad rada vel menntad
starfsfolk med fjolbreytta reynslu. L6go er ahersla & ad skapa gott starfsumhverfi med pvi ad hvetja
starfsfolk, bjoda upp a sveigjanleika og teekifaeri til ad préast i starfi. Med pessu leggur félagid sig fram
um ad studla ad starfsanaegju, leekka starfsmannaveltu og baeta afkost starfsmanna.

Fasteignasafnid

Fjarfestingareignir eru fasteignir i eigu félagsins til 6flunar leigutekna, eda til verdmaetaaukningar, eda til
hvoru tveggja. Fjarfestingareignir félagsins eru ekki til eigin nota heldur einungis til Gtleigu i samremi
vid reglubundna starfsemi félagsins. Skipting eignasafnsins er med peim hatti ad 99% af fermetrum
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safnsins er ibudarhusnadi en 1% eignanna er skrdd atvinnuhdsnedi, nanar tiltekid verslunarhlsneadi og
gistiheimili.

Eignir Almenna leigufélagsins voru ad mestu keyptar & arinu 2016, med kaupum & détturfélégum, en
kaup félagsins & BK eignum ehf. foru fram & 6drum arsfjéroungi 2017. Fasteignasafn félagsins telur
samtals 1.214 eignir eda 109.742 fermetra. bar af eru 1.202 fasteignir eda 108.481 tekjuskapandi fermetri
0g 12 eignir eda 1.261 dtekjuberandi fermetrar sem eru i byggingu. Byggingarar eignanna er fra 1906-
2017, en medal byggingarér peirra er 1988 (vegid eftir fasteignamati fasteigna). Aldursdreifingu
fasteignasafnsins ma sja i toflu hér ad nedan.

Fjoldi
Byggingarar Fjoldi fasteigna fermetra
1906 - 1930 42 3.550
1931 - 1950 68 5.751
1951 - 1970 183 16.208
1971 - 1990 208 16.761
1991 - 2000 45 4.133
2001 - 2010 515 48.837
2010 - 2017 153 14.502
Samtals 1.214 109.742

Bokfzrt virdi fasteigna félagsins pann 30. juni 2017 var 39,1 ma.kr. (356 pls.kr./m?) og er fasteignamat
peirra um 28,9 ma.kr. m.v. fasteignamat 2017 en 34 ma.kr. m.v. fasteignamat 2018. Brunabs6tamat
eignanna (2017) er 30,4 ma.kr. Medalsteerd fasteigna félagsins er um 90 fermetrar og medalherbergafjoldi
er 3,1 herbergi. Nanar er fjallad um samsetningu eigna i kaflanum ,,Fjarfestingarstefna“ hér ad framan.

Landfraedileg dreifing

Steerstur hluti fasteigna félagsins er & eftirs6knarveroum svaedum & hofudborgarsvedinu. Ef
fasteignasafnid er vegid eftir fasteignamati 2017 eru um 67% tekjuberandi eigna stadsett a
héfudborgarsvaedinu, par af eru um 50% i Reykjavik og 17% i nagrannasveitarfélégum innan
hofudborgarsveedisins. Ef safninu er skipt upp eftir fermetrafjlda er 55% pess stadsettur &
héfudborgarsvaedinu, 22% & Sudurnesjum og 23% utan sudvesturhorns islands. Héfudborgarsvaedid er
skilgreint sem sveitarfélogin Reykjavik, Seltjarnarnes, Kopavogur, Gardabaer, Hafnarfjorour og
Mosfellsbeer.

Skipting fasteignasafnsins eftir landsvaedum
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Midad vid fasteignamat 2017, bjodskra Islands

Skipting fasteignasafns eftir sveitarfélogum

= Reykjavik

‘ Hofudborgarsvadid - annad
\ Reykjanesbaer

= Akranes

= Borgarnes

= Akureyri

= Selfoss

= Annad

Midad vid fasteignamat 2017, bjodskra islands

Mat & virdi fasteigna

Fjarfestingareignir samsteedunnar eru metnar & gangvirdi a reikningsskiladegi i samraemi vid alpjoédlegu
reikningsskilastadlana 1AS 40, fjarfestingareignir og IFRS 13, mat & gangvirdi. Vid mat & gangvirdi
fjarfestingareigna samstedunnar er studst vid nuavirt sjodsfledi einstakra eigna, adferdarfraedin er i
samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla par sem virdi hverrar eignar er metid Ut fra sjédstreymi
hennar, en hver eign er metin sérstaklega. Samsteedan notar virdislikan sem byggt er & atludu frjalsu
sjéostreymi og forsendum sem endurspegla markadsadstedur & reikningsskiladegi. Breytingar &
gangvirdi fjarfestingareigna eru faerdar undir lionum matsbreyting fjarfestingareigna i rekstrareikningi.
Fjarfestingareignir eru ekki afskrifadar i reikningsskilum.

Leigutekjur eru asetladar Ut fra gildandi leigusamningum og veentingum stjérnenda um préun peirra a
komandi arum. Studst er vid veentingar stjérnenda um vaxtakjor og aeetlada markadsleigu ad loknum
leigutima gildandi samninga. Aatladur kostnadur vegna fjarfestingareigna, s.s. kostnadur vid vidhald
fjarfestingareigna, fasteignagjold, tryggingar og annar rekstrarkostnadur er dreginn fra &setludum
leigutekjum. Fasteignagjold eru metin fyrir hverja eign eftir stadsetningu hennar og fasteignagjéldum
hvers sveitarfélags fyrir sig. Annar rekstrarkostnadur er metinn nidur & hverja eign Gt frd sdgulegum
rauntdlum og adlagadur ad vaentingum stjornenda til framtidar. Fjarmagnskostnadur er metinn Gt fra
vaxtakjorum samstedunnar & innlendum lanamorkudum. Avoxtunarkrafa er metin eftir stadsetningu og
notkun hverrar eignar fyrir sig. Veigamestu breyturnar i virdislikaninu eru leigutekjur, kostnadarhlutfall,
og undirlidir avoxtunarkrofu.

Vid akvordun & gangvirdi i lok jani 2017 var studst vid tekjur samkvaemt gildandi leigusamningum ad
teknu tilliti til veentinga um raunbreytingu leigutekna. Avoxtunarkrafa eigin fjar var midud vid 2,2%
aheettulausa raunvexti og 30% eiginfjarhlutfall. Veginn medal fjarmagnskostnadur an tillits til
skattsporunar (WACC) var 5,4-7,7% og er breytilegur eftir stadsetningu- og notkunareiginleikum eigna,
Serteekt (alfa) &lag & A&voxtunarkrofu hverrar fasteignar samanstendur af stadsetningar- og
skammtimaleiguélagi.
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Hagnadur eda tap vegna solu fjarfestingareigna telst mismunur & bokfeerdu verdi og s6luverdi ad teknu
tilliti til sdlukostnadar og er feerdur i rekstrarreikning & pvi timabili sem salan a sér stad.

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

Leigutakar og leigusamningar

Val & leigutokum i langtimaleigu fylgir vel skilgreindu verkferli. Gerd er krafa um ad allir umsekjendur
skili inn stadfestingu & greidslugetu, sakavottordi og medmalum. Auk pess er lanshafismat umsakjanda
skodad hja Creditinfo, & grundvelli umbods sem umsakjendur skila inn samhlida umsokn.

Vid Utleigu ibada i langtimaleigu er hver og ein umsokn vegin og metin heildraent. Lanshafismat
umsakjanda hja Creditinfo vegur pungt vid mat & umsokn og er lagmarkskrafa gerd um einkunn C'. Gerd
er krafa um ad umsakjandi og ibuar &4 hans vegum hafi hreint sakavottord. I sumum tilfellum parf
jafnframt ad lita til pess hvenar umseakjandi getur tekid vid ibadinni til pess ad lagmarka pad timabil sem
ibadin er 6tekjuberandi. bess ber ad geta ad sé umsazkjandi skrddur & vanskilaskra er umsokn ekki
sjalfkrafa hafnad. Hvert slikt tilfelli er skodad og geti umsakjandi synt fram & ad sérstakar adsteedur hafi
leitt til skraningarinnar er vaegi annarra patta i umsokn aukid, til demis stadfesting & greidslugetu og
medmela. Petta getur til demis att vid ef umsakjandi hefur lent & vanskilaskrd vegna
abyrgoarskuldbindinga fyrir adra, s.s. fyrir fyrirteki eda einstaklinga.

Eftir ad umsokn hefur verid sampykkt og adur en ibad er afhent parf leigutaki ad reida fram tryggingu
sem nemur upphad tveggja manada leigu. Trygging getur verid i formi reidufjar eda hisaleiguabyrgdar
sem Gtgefin er af vidskiptabanka. | undantekningartilfellum er farid fram & priggja manada tryggingu. pad
a til deemis vid pegar leigutaki er skradur & vanskilaskra.

Vid afhendingu ibuda er 6hadur matsmadur fenginn til pess ad gera Uttekt & astandi ibidar vid afhendingu
og skilar hann skyrslu og ljésmyndum. A héfudborgarsvedinu hefur Frumherji hf, sinnt Gttektum en &
landsbyggdinni sja verktakar, yfirleitt peir sem sinna umsjonarstérfum fyrir Almenna leigufélagio, um
pad. Vid skil & ibGd gerir umsjonarmadur Uttekt sem sidan er borin saman vid Uttektarskyrslu sem gerd
var vid afhendingu. Ef upp kemur agreiningur vegna astands ibadar vid skil er sa adili sem gerdi Uttekt
vid afhendingu kalladur til og leggur hann mat & pad hvort um tjon af véldum leigutaka er ad raeda.

Leigusamningar félagsins fylgja stodludu formi sem byggir & hasaleigulogum nr. 36/1994, en samkvaemt
2. gr. laganna er 6heimilt ad semja um ad leigutaki ibudarhisnadis taki & sig rikari skyldur og 6dlist
minni réttindi en 16gin meaela fyrir um, nema dkvaedi laganna hafi ad geyma sérstok fravik pess efnis. pa
gilda &kvaedi laganna um 6ll pau atridi sem ekki er sérstaklega kvedid & um i leigusamningi.

Veginn medalliftimi timabundinna leigusamninga er u.p.b. 10 manudir og & O&timabundnum
leigusamningum er gagnkvaemur 6 manada uppsagnafrestur, eins og 16g kveda & um. Uppsagnarfrestur
timabundinna leigusamninga er ad jafnadi 3 manudir en peim ma eingdngu segja upp af fyrirfram
skilgreindum &steedum, svo sem ef leiguibudin er seld.

I undantekningartilfellum, ef sami leigutaki hefur leigt sému ibGd i lengri tima en 5 é&r, er
uppsagnarfresturinn 1 &r af halfu leigusala en 6 manudir af halfu leigutaka. betta & vid um 6timabundna
leigusaminga sem gerdir voru adur en breytingar a akvedum i I6gum nr. 36/1994 attu sér stad.
Samkveemt dkvaedum husaleigulaga nr. 36/1994 er viomidunartiminn nd 12 manudir. Gildir pa einu hvort
um einn Gtimabundinn leigusamning er ad reeda eda marga timabundna samninga vid sama adila.

! Lanshafi einstaklinga hja Creditinfo er metid & kvardanum A1-E3, par sem Al er besta mogulega einkunn og E3 st lakasta. Ekki er
reiknad lanshafismat einstaklinga a vanskilaskra eda pa sem busettir eru erlendis. Lanshafismat malir likur & vanskilum nastu tolf
manuai.
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pad er stefna Almenna leigufélagsins ad gera i 6llum tilfellum timabundna samninga vid leigutaka. Vid
yfirtbku a félaginu Almenna K ehf. (4dur Leigufélagio Klettur ehf) ték Almenna leigufélagid vid
skyldum samkvaemt umtalsverdum fjélda 6timabundinna leigusamninga, sem unnid hefur verid ad pvi ad
skipta at fyrir timabundna samninga. bann 30. jani 2017 var félagio adili ad 14 O6timabundnum
leigusamningum i gegnum doétturfélégin Almenna K ehf. og Almenna BK ehf., en adrir samningar voru
timabundnir.

Ekki eru gerdir skriflegir leigusamningar vid Utleigu fasteigna i skammtimaleigu. Bokanir eru gerdar &
vefsioum og er allt utanumhald tengd skammtimaleigu Gtvistad til pridja adila. Sja nanar umfjollun i
kaflanum - ,,Starfsemi- Utvistun verkefna.

Leigutekjur

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

Fjoldi gildra langtimaleigusamninga pann 30. juni 2017 voru 1.100 og fjoldi leigutaka 1.087. Félagid var
pann 30. jani 2017 med 25 ibudir sem ekki voru i Gtleigu, en voru i Utleiguferli. Eins og sja ma &

,,,,,

Langtimaleiga 1.100
Skammtimaleiga 58
Lausar 25
I vidhaldi 8
I s6luferli 11
I byggingu 12
Fjoldi fasteigna 1.214

Heildartekjur midad vid fulla nytingu samkveemt gildandi langtimaleigusamningum, pann 30. juni 2017,
og aatludum tekjum af peim langtimaleiguiblGdum sem ekki voru med gilda samninga eru 187 m. kr. &
manudi eda 2.243 m. kr. & ari. Er hér midad vid gildandi leigusamninga og aeetladar tekjur, af ibddum
sem eru lausar og i vidhaldi. Fjoldi fasteigna, fjolda fermetra og medalleiguverd/fermetra i langtimaleigu
& manuai eftir landsveedum maé sja i toflu hér ad nedan.

Fjoldi Fjoldi Medalleiguverd/
Landsveaedi fasteigna fermetra fermetra
Hofudborgarsvaedid 595 53.748 2.025
Sudurnes 284 24.390 1.562
Vesturland 96 9.512 1.315
Nordurland 65 5.940 1.540
Austurland 44 3.988 1.474
Sudurland 60 6.255 1.313
Samtals 1.144 103.833 1.774

Um 62% af tekjum félagsins vegna langtimaleigu eru vegna ibuda & héfudborgarsvadinu, eins og sja ma
a4 mynd hér ad nedan. Skiptingin er midad vid aatlanir félagsins um hlutfall ibuda i langtimaleigu.
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Skipting langtimaleigutekna eftir landsvaedum

\‘ = Hofudborgarsvadid

Sudurnes
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= Nordurland
= Austurland

= Sudurland

Hluti af fasteignasafni félagsins er leigt Gt til skamms tima. Med skammtimaleigu er att vid Gtleigu &
fasteignum i styttri tima en einn manud i senn, adallega til feroamanna. Fjoldi ibuda i skammtimaleigu,
pann 30. juni 2017 voru 58 ibudir eda samtals 4.647 fermetrar. Virdi pessara eigna var metid & 2.840 m.
kr. eda 611 puas.kr./fermetra. Allar eignirnar i skammtimaleigu eru stadsettar i Reykjavik i péstnamerum
101 og 105. Medalfjoldi herbergja pessara eigna er 2,8 herbergi og medalstaerd peirra er um 80 fermetrar.

Heildartekjur af peim eignum sem voru i skammtimaleigu pann 30. juni 2017 eru 335 m. kr. & ari og er pa
baid ad taka tillit til medalnytingar eignanna. ba & eftir ad gera rao fyrir peim sérteeka kostnadi sem fylgir
skammtimaleigu, sem er aatladur 126 m.kr. & ari fyrir paer ibadir sem voru i skammtimaleigu pann 30.
juni 2017. Tekjur af skammtimaleigueignum dreifast hins vegar ekki jafnt yfir arid heldur eru tekjurnar
mestar yfir sumarmanudina en leegri yfir vetrartimann.

Skipting leigutekna eftir tegund leigu

= Langtimaleiga Skammtimaleiga

Fyrstu sex manudir 2017
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Vidhald, endurbetur og framkvemdir

Vidhald fasteignasafnsins fer fram allan &rsins hring en sterri utanhdssframkvemdir radast a
sumarmanudina vegna vedurskilyrda. Starfsmenn leigufélagsins og verktakar a peirra vegum skoda eignir
i fasteignasafninu med reglulegum hatti m.t.t.vidhalds og endurbdta.

Skipting vidhaldskostnadar er med peim heetti ad leigutaki annast & sinn kostnad minni hattar vidhald, svo
sem skipti & ljésaperum og rafhl6oum i reykskynjurum og hreinsun nidurfalla. Leigusali annast a sinn
kostnad allt annad vidhald & hinu leigda innanhlss sem utan og & 6llu pvi er fylgir hdsnadinu.

Leigutaka ber ad upplysa leigusala um tjén og bilanir 4 hisnadinu og/eda binadi pess. Vanraki leigutaki
tilkynningarskyldu sina skv. framansdgdu getur hann ordid botaskyldur.

Ekki er dalgengt ad reynt sé ad sinna naudsynlegri endurnyjun a steerri hlutum eins og & golfefnum og
innréttingum pegar ibud er & milli leigutaka.

Ollum steerri vidhaldsverkefnum og framkvemdum er Gtvistad til pridja adila. Slikum verkefnum er
yfirleitt styrt af starfsménnum Almenna leigufélagsins en i sumum tilfellum er verkstjérn einnig Utvistad.

Kostnadur vegna reglubundins vidhalds, p.e. vidhalds til pess ad halda fasteign i obreyttu astandi, er
gjaldfeerour i rekstrarreikningi pegar til hans er stofnad. Kostnadur sem fellur til vid verulegar endurbaetur
a fasteign er eignfaerdur & fjarfestingareignina pegar til hans er stofnad, ad pvi gefnu ad hann uppfylli
krofur um eignferslu samkvemt reikningsskilareglum. Almennt hefur arlegt gjaldfeert reglubundid
vidhald verid & bilinu 2-11% af heildartekjum félags og 0,1-0,7% af virdi fjarfestingareigna pess.
Vidhaldskostnadur er breytilegur & milli fasteignasafnsins par sem eldri eignasofn purfa meira vidhald en
pau yngri.

Vidhald/Tekjur Vidhald/Fasteignir

Détturfélag Medalbyggingarar 2016 2016*
Almenna BK ehf. 1993 10,7% 0,6%
Almenna C ehf. 1958 7,9% 0,5%
Almenna E ehf. 1970 9,9% 0,6%
Almenna K ehf. 1992 5,8% 0,4%
Almenna S23 ehf. 2015 5,4% 0,3%
Almenna S21 ehf. 2008 6,6% 0,4%
Almenna SKB ehf. 2012 11,2% 0,6%
Almenna RED ehf. 2015 1,6% 0,1%
Heildarsafn 1988 7,8% 0,5%

*Medaltal vegid eftir fasteignamati 2016

I toflunni hér ad nedan ma sja yfirlit yfir framkveemdir sem fyrirséd er ad muni kosta meira er 10 m.kr. og
purfi ad rédast i & naestu 3-18 manudum. Fimmtiu peirra iblda sem um raedir voru yfirteknar i félaginu
Almenna BK ehf. (4&dur BK eignir ehf.) og var Almenna leigufélagid upplyst um &stand peirra fyrir
kaupin. Tekid var tillit til vidhaldsparfar pessara eigna vid verdmat a félaginu.

Fjoldi ibuda i eigu Hlutdeild Almenna
Almenna leigufélagsins i Medalkostnadur a
Landsvedi leigufélagsins framkveemd ibuao
Sudurnes 33 97.350.000 2.950.000
Hofudborgarsvaedid 46 77.010.000 1.674.130
Akranes 17 47.000.000 2.764.706
Samtals 96 221.360.000 2.305.833
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Félagid & 12 otekjuberandi eignir eda samtals 1.261 fermetra i byggingu & Hverfisgotu 61 sem metnar eru
a4 um 544,4 m.kr. midad vid stodu framkveemda 30. juni.2017. Gert er rad fyrir ad pessar eignir verdi
tekjuberandi & fjorda arsfjoroungi 2017.

Fasteignamarkadurinn

Almenna leigufélagid starfar & islenska fasteignamarkadinum og fjarfestir i vel stadsettu ibudarhisnadi &
héfudborgarsvaedinu eda nerliggjandi sveitarfélogum.

Steerd ibldarhusnadismarkadarins

Hér verdur fyrst og fremst fjallad um markad med ibudarhlsnadi og leiguhtsnadi & hdfudborgarsveaedinu
annars vegar og & Sudurnesjum hins vegar. Asteda pess er ad langstaerstur hluti af starfsemi Almenna
leigufélagsins fer fram & pessum tveimur landfraedilegu mérkudum.

I arslok 2016 voru 85.102 ibudir & hofudborgarsvaedinu samkvaemt upplysingum fra Pjodskra islands.
Ekki eru til ndkvaemar tolur um fjolda leiguiblda en unnt er ad aatla fjdldann med pvi ad nota til pess
opinber gdgn og kannanir. Samkvaemt gognum fra Hagstofu Islands bjuggu 21% landsmanna i
leiguhtsnadi &rid 20142, en leida mé likur ad pvi ad hlutfallid sé harra & héfudborgarsvaedinu. Almennt
eru leiguibudir minni en eigin ibudir einstaklinga og pvi ma gera rao fyrir pvi ad ferri einstaklingar bui
ad medaltali i leiguibid samanborid vid pa sem bda i eigin hisnadi. Pvi ma leida ad pvi likur ad fjoldi
leiguibGda & hofudborgarsvaedinu sé ad minnsta kosti i kringum 18.000 ibudir. Aztlad hlutfall leiguibtida
sem eingdngu standa akvednum pjodfélagshopum til boda, til demis stidentaibudir og félagslegar ibudir,
er i kringum 23%. P& benda gdgn til pess ad 66% leiguiblioda séu i eigu einstaklinga og 11% i eigu
einkarekinna leigufélaga.®

Samkveemt bjodskra Islands voru 9.740 ibadir & Sudurnesjum i arslok 2016. Ef gert er rad fyrir pvi ad
21% peirra ibGda sé i Gtleigu attu ad vera rimlega 2.000 leiguibudir & Sudurnesjum. Hins vegar er Ohatt
ad fullyrda ad frambod af leiguibudum & Sudurnesjum er hlutfallslega heerra og 6formleg kénnun
Almenna leigufélagsins 4 leigumarkadinum a Sudurnesjum benti til pess ad ibadir i eigu leigufélaga a
Sudurnesjum veeru i kringum 2.600 i arslok 2016, en pa eru Otaldar leiguibldir i eigu einstaklinga.
Hugsanlegar astedur fyrir pessum hlutfallslega mikla fjélda leiguiblida & Sudurnesjum geetu verid ibudir
& Asbra sem herinn skyldi eftir, auk verulegra ahrifa efnahagshrunsins arid 2008 4 fasteignamarkadinn &
Sudurnesjum sem hafdi i for med sér ad eignir voru yfirteknar af lanastofnunum og settar inn i
eignarhaldsfélog.

Helstu samkeppnisadilar

Eins og adur hefur komid fram er steerstur hluti leiguibida & hdfudborgarsvaedinu i eigu einstaklinga sem
leigja Ut eina eda faeinar ibudir. Steerstu leigufélogin sem starfa & hdfudborgarsvaedinu eru, auk Almenna
leigufélagsins, félogin Heimavellir hf., Félagsbustadir hf. sem er i eigu Reykjavikurborgar og rekur

.....

A Sudurnesjum eru helstu keppinautar Almenna leigufélagsins, fyrir utan einstaklinga i leiguibtdarekstri,
Heimavellir hf., Asbru ehf. og Fasteignir Reykjanesbajar ehf. sem rekur félagslegt ibidarhtisnadi.

? Félagsvisar: Stada & husnadismarkadi 2014. Birtist i Hagtidindum, 100. &rg. 38. tbl., dags. 09. névember 2015.

% Leigjendur. Skyrsla Gallup unnin fyrir Velferdarraduneytid i névember-desember 2015,
https://www.stjornarradid.is/media/velferdarraduneyti-media/media/skyrslur2016/Leigjendakonnun-Gallup-2015---230516.pdf
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Markadshlutdeild Almenna leigufélagsins hefur ekki verid skilgreind opinberlega en i &akvérdun
Samkeppniseftirlitsins nr. 12/2017, Kaup Almenna leigufélagsins ehf. & BK eignum ehf.?, voru leiddar
likur ad pvi ad i kringum 5-10% af leiguibudum & hofudborgarsvaedinu og 10-20% af leiguibudum &
Sudurnesjum yrou i eigu Almenna leigufélagsins ad samruna loknum. pa hefur Samkeppniseftirlitid ekki
gefid Ut endanlega skilgreiningu fyrir pann markad sem Almenna leigufélagid starfar &.

Stjornarheettir, stjorn og stjornendur

Stjornarheettir

Stjérnarheettir Almenna leigufélagsins eru markadir af 16gum nr. 138/1994 um einkahlutafélog og
sampykktum félagsins. Gildandi sampykktir félagsins eru dagsettar 5. april 2017.

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

Stjérnarhéttayfirlysing

Allt hlutafé félagsins er i eigu fagfjarfestasjodsins Almenna leigufélagsins eignarhaldssjéds sem er i
rekstri GAMMA Capital Management hf. Vegna tengsla stjérnarmanna félagsins vid rekstrarfélag
sjodsins teljast peir ekki 6hadir hluthafa félagsins. Sja umfjollun um stjorn i kaflanum ,,Stjorn og
stiornendur* Félagid vikur pvi fra leidbeiningum Vidskiptarads islands, Nasdaq Iceland og Samtaka
Atvinnulifsins hvad vardar 6hadi stjérnarmanna fra stérum hluthofum félagsins. bar sem allt hlutafé
félagsins er i eigu eins adila er ekki hetta & hagsmunaarekstrum milli hluthafa og pvi er ekki talid
naudsynlegt ad endurskoda petta ad svo stoddu. Breytist hluthafasamsetning félagsins er talin asteeda til
pess ad taka til endurskodunar samsetningu stjérnar hvad vardar 6hadi fra hluthéfum.

Stjérnarhaettir

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

I samreemi vid 16g og sampykktir félagsins fer stjorn félagsins med adsta vald i malefnum pess milli
hluthafafunda. Ein undirnefnd stjérnar er starfandi i félaginu sem stjérn félagsins skipar.
Endurskodunarnefnd sem hefur eftirlit med endurskodun arsreikninga og samstaedureikninga félagsins og
yfirfer &atlun ytri endurskodenda og vinnuferla vid reikningsskil. Endurskodunarnefnd hefur jafnframt
eftirlit med innra eftirliti og ahattustjornun og metur Ohadi ytri endurskodanda eda
endurskodunarfyrirtekis. Starfsreglur endurskodunarnefndar voru stadfestar af stjorn pann 18. &gulst
2017.

Stjorn félagsins hefur dkvedid ad vikja fra leidbeiningum Vidskiptardds, Nasdaq Iceland og Samtaka
Atvinnulifsins hvad vardar skipun tilnefningarnefndar og starfskjaranefndar. Hluthafasamsetning i
Almenna Leigufélaginu er sem stendur med peim hetti ad ekki pykir naudsynlegt ad starfraekja
tilnefningarnefnd. Gengid er ut fra pvi ad ad allir stjérnarmenn geti pjénad hagsmunum sému hluthafa.
Hid sama gildir um starfskjaranefnd. b6 svo ad Almenna leigufélagid annist rekstur a umtalsverdum
fjolda fasteigna er storum hluta starfseminnar Utvistad, og starfsmannafjoldi er ekki med peim hetti ad
naudsynlegt sé ad starfreekja starfskjaranefnd. bess i stad akvedur stjorn laun framkveemdastjora og

* Akvordun Samkeppniseftirlitsins nr. 12/2017, Kaup Almenna leigufélagsins ehf. & BK eignum ehf.
http:/Avww.samkeppni.is/urlausnir/akvardanir/nr/2909
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framkveemdastjori akvedur laun starfsmanna. Vid pessa akvordun stjérnar og heimild framkvemdastjéra
til radninga er engu ad sidur studst vid sampykkta starfskjarastefnu.

Framkvaemdastjori er radinn af stjorn og ber abyrgd & daglegum rekstri félagsins i samrami vid stefnu og
fyrirmeeli stjornar, 16g, sampykktir félagsins og starfsreglur stjornar. Maria Bjork Einarsdottir hefur verid
framkvaemdastjori Almenna leigufélagsins frd pvi ad félagio hof starfsemi. Nanari upplysingar um
framkveemdastjora fra finna i kaflanum ,,Stjérn og stjornendur.

Stjorn ber dbyrgd a pvi ad ferli vid innra eftirlit og ahaettustyringu sé innleitt og endurskodad reglulega
med tilliti til préunar ahettu og breytinga i pattum sem geta haft ahrif & rekstur félagsins. Stjorn, i
samrédi vid framkvaemdastjora, greinir og skilyrdir & arsgrundvelli dhattur, edli peirra og umfang, sem
fylgja starfsemi félagsins. 1 ahaettustefnu er fjallad um ahattur félagsins eftir tegundum og skilgreint med
hvada hetti félagid lagmarkar likur & neikvaeedum ahrifum & rekstur og fjarhag félagsins vegna hvers
aheettupéttar. Endurskodunarnefnd hefur eftirlit med pvi ad stjorn tryggi ad innra eftirlit og dhaettustyring
sé i samraemi vio stefnu félagsins.

Stjorn félagsins er medvitud um samfélagslegt og kerfislaeegt mikilvaegi starfsemi félagsins og leggur
mikla &herslu & ad félagid starfi med hagsmuni samfélagsins ad leidarljési. Samfélagsstefna félagsins var
sampykkt af stjorn pann 28. agust 2017 og er markmid hennar ad félagio sé virkur pattakandi i
uppbyggingu & faglegum og 6ruggum leigumarkadi & islandi. Medal peirra adgerda sem félagid beitir til
pess ad na pvi markmidi er ad studla ad og kosta fredslu medal almennings um réttindi leigutaka og
skyldur leigusala. Med pvi ad vinna eftir vel skilgreindum verklagsreglum, sem eru sifellt til
endurskodunar, er tryggt ad 6ll samskipti vio leigutaka einkennist af formfestu og fagmennsku. bannig
vill félagio vera fyrirmynd fyrir adra leigusala & markadi pegar kemur ad voOndudum
vinnubrdgdum.Samfélagsstefnu ma nalgast a vef félagsins www.al.is.

Stjorn hefur yfirfarid og sampykkt stjornarhattaryfirlysingu pessa pann 28. 4gust 2017.

Endurskodunarnefnd
Endurskodunarnefnd Almenna leigufélagsins var kjérin & stjornarfundi 12. september 2017. I nefndinni
sitja eftirfarandi einstaklingar:

e  Gudmundur Frimannsson formadur, 16ggiltur endurskodandi, sjalfstett starfandi.

e Bjorg Sigurdardottir, 16ggiltur endurskodandi, sjalfstaett starfandi.

e Kjartan G. Gunnarsson, vidskiptafredingur hja GCM Advisory ehf.

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

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

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

3. Endurskodunarnefnd hefur eftirlit med pvi ad stjérn félagsins tryggi ad innra eftirliti og
ahaettustyring sé i samraemi vid stefnu félagsins. 1 pvi felst m.a. ad fyrirkomulag innra eftirlits sé
formlegt, skjalfest og ad framkveemdar séu reglulegar Gttektir 4 ahaettupattum félagsins og ferli
vid ad styra peim.
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Formadur endurskodunarnefndar bodar nefndina & fundi og styrir peim. Endurskodunarnefnd ber ad
starfa samkvamt starfsaetlun sem han setur sér fyrir hvert starfsar. Nefndin skal funda & hverjum
arsfjoroungi til ad fara yfir arsfjoroungsuppgjor og Aarsreikninga. Formanni nefndar ber ad boda
nefndarmenn & fundi ef einhver nefndarmanna, stjérnarformadur félagsins, endurskodandi eda
framkveaemastjori krefst pess.

Stjorn, stjornendur og regluvédur

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

Ingvi H. Oskarsson- stjornarformadur

Ingvi er med embaettisprof i 16gfreedi fra Haskola islands, fra arinu 1998 og LL. M. gradu fra Columbia
Law School, fra arinu 2004. A arinu 2008 Gtskrifadist Ingvi med M.Sc. i fjarmalum fra London Business
School. Ingvi starfadi hja Islandsbanka hf. og Glitni banka hf. & &runum 2004-2011, m.a. sem
forstooumadur l0gfraediradgjafar og sem verkefnastjori i fyrirtekjaradgjof. Pa starfadi Ingvi hja
Logmonnum Lakjargdtu ehf., sem medeigandi, a arunum 2011-2017, 4dur en hann rédi sig til starfa sem
framkveemdastjori sérheefdra fjarfestinga hja Gamma Capital Managment hf. Ingvi er varamadur i stjérn
Domus eigna GP ehf. Domus eignir GP ehf. & hlut i félogunum Domus eignir slhf. og Domus eignir 2
slhf. sem fjarfesta og leigja Gt ibudarhlisnadi sem er naer eingdngu sérbyli. Jafnframt er Domus eignir GP
ehf. abyrgdaradili beggja félaganna og ritar fyrirsvarsmadur abyrgdaradila firma peirra. Almenna
leigufélagid sér um leiguumsyslu fyrir Domus eignir slhf. og Domus eignir 2 slhf. gegn pdknun.
Logfraedistofan Logmenn Lakjargdtu ehf. faer greidda poknun ar hendi utgefanda fyrir vinnu sina sem
raogjafi vid gerd grunnlysingarinnar. Logmenn Lakjargétu var radin til verksins adur en Ingvi H.
Oskarsson, pa starfsmadur og medeigandi stofunnar, hof storf hja Gamma Capital Manaegment hf. og tok
vid stjornarsetu hja Almenna leigufélaginu. Ingvi hefur enga persénulega hagsmuni af pvi ad
l0gfreedistofan Logmenn Lakjargdtu vinni sem radgjafi fyrir Gtgefanda. Fyrir utan tengsl Ingva vid
Domus eignir GP ehf., og hluthafa Gtgefanda, fagfjarfestasjédinn Almenna leigufélagid eignarhaldssjdo,
pa & hann engin sérstok hagsmunatengsl vid helstu vidskipta- eda samkeppnisadila Gtgefanda.

So6lvi H. Blondal, medstjornandi

Solvi Bléndal lauk B.Sc. profi i hagfredi fra Haskola Islands med aherslu & verdmyndun 4
fasteignamarkadi. Solvi starfadi fyrir Greiningardeild Kauppings fra 2007 fram i agust 2008 og hafdi med
héndum greiningar & ibudar- og atvinnuhisneadi i Reykjavik. Solvi lauk sidan M.Sc. préfi i hagfraedi fra
haskolanum i Stokkh6lmi arid 2010. A arunum 2010-2011 stundadi Solvi rannsoknir & fasteignaverdi i
Stokkholmi & vegum Sveriges Riksbank en hann hefur starfad vid greiningar og fjarfestingar hja
GAMMA Capital Management hf. fra arinu 2011. Solvi er adalmadur i stjorn Domus eigna GP ehf.
Domus eignir GP ehf. & hlut i félogunum Domus eignir slhf. og Domus eignir 2 slhf. sem fjarfestar i og
leigja Gt ibudarhisnadi sem er naer eingdngu sérbyli. Jafnframt er Domus eignir GP ehf. abyrgdaradili
beggja félaganna og ritar fyrirsvarsmadur abyrgdaradila firma peirra. Sélvi er einnig framkvaemdastjori
félagsins Domus eignir 2 slhf. Almenna leigufélagio sér um leiguumsyslu fyrir Domus eignir slhf. og
Domus eignir 2 slhf. gegn péknun. Fyrir utan tengsl Sélva vido Domus eignir GP ehf., Domus eignir slhf.,
Domus eignir 2 slhf. og hluthafa utgefanda, fagfjarfestasjodinn Almenna leigufélagid eignarhaldssjod, pa
& hann engin sérstok hagsmunatengsl vid helstu vidskipta- eda samkeppnisadila Gtgefanda

Kjartan G. Gunnarsson, medstjornandi

Kjartan er med Cand.Oecon gradu fra Haskola lslands, fra arinu 1983. Hann starfadi sem

framkveemdastjori SP-Fjarmdgnunar hf. fra 1995-2012 og var framkveemdastjori Lykils Fjarmdgnunar

2012-2014. Kjartan starfadi sem sjalfsteedur radgjafi, fra arinu 2014-2015, &dur en hann hof storf hja

GAMMA Capital Management hf. &rid 2015. Fr& arinu 2016 hefur Kjartan starfad hja GCM Advisory
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ehf. Fyrir utan tengsl hans vid hluthafa utgefanda, fagfjarfestasjodinn Almenna leigufélagid
eignarhaldssj6d, pd & hann engin sérstok hagsmunatengsl vid helstu vidskipta- eda samkeppnisadila
utgefanda.

Maria Bjork Einarsdottir, framkveemdastjori

Maria er med B.Sc. i rekstarverkfraedi fra Haskolanum i Reykjavik, fra arinu 2012. A arunum 2012-2013,
starfadi Maria sem radgjafi hja islandsbanka hf. 1 kjolfarid hof han storf hja GAMMA Capital
Management hf., sem starfsmadur vid sérhafdar fjarfestingar. A éarinu 2014 vard Maria
framkveemdastjori Almenna leigufélagsins.

Vidskiptaheimilisfang stjérnar og framkveemdastjornar Almenna leigufélagsins er Gardastreeti 37, 101
Reykjavik.

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

Regluvordur

Stjorn félagsins hefur rddid Adalbjorgu Svandisi Sigurjonsdottur, starfsmann félagsins, til ad vera
regluvordur félagsins fra og med september 2017. Stadgengill regluvardar er Katrin brastardottir, sem
einnig er starfsmadur Almenna leigufélagsins.

Hluthafar og hlutafée

Hlutafé

Hlutafé Almenna leigufélagsins er 1.030.713.834 kronur og er pad allt greitt. Hlutir skiptast i margfeldi
einnar krénu, sem hluthafar eiga i félaginu & hverjum tima. Skipting hluta i adrar einingar er pd heimil
med sampykki félagsstjornar. Samkvemt grein 21 i sampykktum Almenna leigufélagsins skulu
breytingar & sampykktum bornar undir hluthafafund og purfa paer ad hljéta sampykkis hluthafa sem rada
yfir minnst 2/3 hlutum af pvi hlutafé i Gtgefanda sem farid er med atkveedi fyrir a fundinum, enda sé
annad atkvaedamagn ekki askilid i sampykktum eda landslégum.

Samkvaemt grein 5 i sampykktum Almenna leigufélagsins er heimilt ad hakka hlutafé med alyktun
hluthafafundar og parf til heekkunarinnar sama magn atkvada og til breytingar & sampykktum Almenna
leigufélagsins. Hluthafar skulu hafa forgangsrétt ad éllum nyjum hlutum i sinum eigin flokkum i hlutfalli
vido skrada hlutafjareign sina. Hluthafafundur einn getur &kvedid lekkun hlutafjar med sama
atkvaedamagni og parf til ad breyta sampykktum utgefanda.

Samkveemt grein 7 i sampykktum hefur stjérn Almenna leigufélagsins forkaupsrétt fyrir hond Almenna
leigufélagsins ad folum hlutum. Ad Utgefanda fragengnum hefur hluthafi forkaupsrétt ad hlutum i
hlutfalli vio hlutafjareign sina. Verdi agreiningur um verd hluta, skal pad akvedido med mati tveggja
ovilhallra manna sem domkvaddir skulu til pess starfa. Forkaupsréttarhafi hefur eins manadar frest til ad
beita forkaupsrétti sinum og telst fresturinn fra tilkynningu til stjérnar um tilbod. P4 mega eigi lida fleiri
en prir manudir fra pvi ad kaup voru akvedin par til kaupverdid var greitt. Eigendaskipti vegna arfsals til
logerfingja vid andlat hluthafa Iuta ekki framangreindum forkaupsréttarreglum. Samkvemt grein 7 i
sampykktum er kvedid & um ad pad sé oheimilt ad vedsetja eda gefa hluti i Gtgefanda &n sampykkis
félagsstjornar.
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Almenna leigufélaginu er 6heimilt ad veita lan Gt & hluti sina samkveemt 8. grein i sampykktum pess.
Almenna leigufélaginu er heimilt ad kaupa eigin hluti ad pvi marki sem 16g leyfa hverju sinni. bad er p6
Oheimilt ad neyta atkveedisréttar fyrir pa hluti sem Gtgefandi &.

Samkvemt grein 9 i sampykktum utgefanda er hluthafi ekki abyrgur fyrir skuldbindingum Gtgefanda
umfram hlut sinn i Almenna leigufélaginu.

Eitt atkveedi fylgir hverri einni kronu hlutafjareignar, samkvemt grein 13 i sampykktum Almenna
leigufélagsins. Hluthafar geta med skriflegu umbodi veitt umbodsmonnum heimild til pess ad sakja
hluthafafund og fara med atkvaedisrétt sinn.

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

Hluthafar

Allt hlutafé i Almenna leigufélaginu, eda 1.030.713.834 hlutir, er i eigu sama adila, fagfjarfestasjodsins
Almenna leigufélagsins eignarhaldssj6ds, kt. 520914-9510.

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

A hluthafafundi raedur afl atkveeda nema 6druvisi sé melt fyrir i l6gum, samkvemt 13 grein i
sampykktum Almenna leigufélagsins. Sampykki allra hluthafa parf til pess: i) ad skylda hluthafa til pess
ad leggja fram fé til félagsparfa fram yfir skuldbindingar sinar, ii) ad takmarka heimild manna til
medferdar & hlutum sinum, iii) ad breyta tilgangi Almenna leigufélagsins ad verulegu leyti, iv) ad breyta
akvaedum sampykktanna um hlutdeild manna i félaginu eda jafnrétti peirra a milli.

Endurskodendur

A adalfundi Almenna leigufélagsins pann 2. mai 2017 var Deloitte ehf. kt. 521098-2449, Smaratorgi 3,
201 Kopavogi kosid endurskodandi félagsins og fyrir peirra hond Péalina Arnadottir, kt. 291073-4419 og
Gunnar borvardarson, kt. 241082-4239.

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

Sogulegar fjarhagsupplysingar i grunnlysingunni nd yfir timabilid 1. jantar 2015 til 30. jani 2017.
Jafnframt eru birtar i grunnlysingunni ,,pro-forma‘ fjarhagsupplysingar fyrir fyrstu sex manudi arsins
2017. Pro-forma fjarhagsupplysingar voru samdar til ad syna ahrif kaupa félagsins & BK eignum ehf., ef
kaupin hefdu att sér stad 1. jantar 2017 i stad 1. april 2017. Arsreikningar Almenna leigufélagsins fyrir
arin 2015 og 2016 og arshlutareikningar fyrir fyrstu sex manudi aranna 2016 og 2017 ma finna i heild
sinni, dsamt pro-forma fjarhagsupplysingum, fyrir fyrstu sex manudi arsins 2017 ma finna i heild sinni, i
kaflanum , Arsreikningur, arshlutareikningar og pro forma fjarhagsupplysingar®, asamt skyringum,
skyrslum stjérnar og aritunum 6héads endurskodanda.

Arshlutareikningur fyrir fyrstu sex manudi arsins 2017 er endurskodadur af endurskodanda félagsins og
gerdur i samraemi vid alpjodlegan reikningsskilastadal um arshlutareikninga (1AS 34), eins og hann hefur
verio sampykktur af Evrépusambandinu, sbr. reglugerd Evrépupingsins- og radsins nr. 1606/2002, um
beitingu alpjodlegra reikningsskilastadla og hafa lagagildi & islandi skv. légum nr. 3/2006, um
arsreikninga. Pro-forma fjarhagsupplysingar fyrstu sex manudi arsins 2017 voru gerdar i samremi vid
alpjodlegan stadal um stadfestingaverkefni (ISAE) 3420, sem fjallar um stadfestingu & ,,pro-forma“
fjarhagsupplysingum i uUtbodslysingum, sem gefinn er Gt af International Auditing and Assurance
Standards Board (IAASB). Hvorki var framkvemd endurskodun né konnun & ,pro-forma‘
fjarhagsupplysingum fyrir fyrstu sex manudi arsins 2017. Arsreikningur fyrir arid 2016 er endurskodadur
skv. alpjédlegum reikningsskilastadla (IFRS), eins og hann var sampykktur af Evrépusambandinu, sbr.
reglugerd Evrépupingsins og radsins nr. 1606/2002, um beitingu alpjédlegra reikningsskilastadla og hafa
lagagildi & Islandi skv. Iégum nr. 3/2006, um arsreikninga. Arsreikningur 2015 var endurskodadur og
gerdur i samraemi vid 16g um arsreikninga nr. 3/2006.

Ekki hafa ordin neinar verulegar Oz skilegar breytingar a4 framtidarhorfum utgefanda sidan sidustu
endurskodudu reikningsskil hans voru birt.

Engar mikilveegar breytingar & fjarhags- eda vidskiptastodu Utgefanda hafa att sér stad fra lokum sidasta
fjarhagstimabils pann 30. jani 2017.

A timabilinu 1. juli 2017 til dagsetningar pessarar grunnlysingar er buid ad selja fjorar fasteignir
félagsins. Jafnframt liggur fyrir sampykkt kauptilbod i fimm fasteignir. “ Samtals bokfzert virdi pessara
fasteigna er kr. 373.093.174,-. S6luandvirdi pessara fasteigna fer inn & lan félagsins. Vid dagsetningu
pbessarar grunnlysingar er steerd fasteignasafnsins pvi 108.749 fermetrar, fasteignamat 28.687.250 pus.kr.
og brunabdtamat 30.134.556 pus.kr, m.v. ad kauptilbodin fimm ganga i gegn.
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Samandregnar fjarhagsupplysingar

Rekstrarreikningur

I eftirfarandi toflu eru rekstrarreikningar Almenna leigufélagsins fyrir fyrstu sex manudi arsins 2017 og
fyrstu sex manudi arsins 2016 og fjarhagsarin 2016 og 2015.

Tafla: Rekstrarreikningur

2017 2016 2016 2015
1.1.-30.6.2017 1.1.-30.6.2016 1.1.-31.12.2016 1.1.-31.12.2015

Leigutekjur 1.032.443 - 122.011 -
Soéluhagnadur fjarfestingareigna 43.975 - -
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna - 377.352 - - 43.532
Hreinar leigutekjur 699.065 - 78.479 -
Adrar tekjur 2.747 51.213 85.399 32.091
Rekstrarkostnadur - 127.785 - 38.237 - 107.794 34.888
- 125.038 12.976 - 22.395 - 2.797
Matsbreytingar fjarfestingareigna 406.310 - 1.161.759 -
Virdisryrnun - 244.102 - - -
Afskriftir - 6.397 - 170 - 5.225 - 170
155.811 - 170 1.156.534 - 170
Rekstrarhagnadur (-tap) fyrir fjarmagnslidi 729.839 12.806 1.212.617 - 2.967
Fjarmunatekjur 5.232 - 7.248 8
Fjarmagnsgjold - 855.454 - 417 - 119.977 - 141
Hrein fjarmagnsgjold - 850.222 - 417 - 112,729 - 133
(Tap) hagnadur fyrir tekjuskatt - 120.383 12.389 1.099.888 - 3.100
Tekjuskattur - 81.120 - 2478 32.925 613
Heildarafkoma timabilsins - 201.503 9.911 1.132.813 - 2.487

Fjarhadir eru i pisundum kréna

Oll dotturfélog Almenna leigufélagsins voru keypt & sidari hluta arsins 2016 og a fyrsta arsfjordungi
arsins 2017. A érinu 2016 keypti félagid eignarhlut i niu détturfélégum, Almenna C sihf., Almenna E
slhf., Almenna K ehf., Almenna RED | hf., Almenna S21 ehf., Almenna S23 ehf., Almenna SKB ehf., C1
ehf., og E1 ehf., I arslok 2016 voru 871 leiguibGdir i rekstri hja samsteedunni. I mars 2017 sampykkti
Samkeppniseftirlitio kaup Almenna leigufélagsins & BK eignum ehf. (nd Almenna BK ehf.) og eftir
kaupin voru leiguibudir i rekstri samsteedunnar 1.231 talsins.
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Efnahagsreikningur

I eftirfarandi t6flu eru efnahagsreikningar Almenna leigufélagsins pann 30. juni 2017, 30 juni 2016 og
31. desember 2015 og 2016. Jafnframt er ad finna efnahagsreikning fyrir arin 2016 og 2015.

Tafla : Efnahagsreikningur

30.6.2017 30.6.2016 31.12.2016 31.12.2015
Eignir
Fjarfestingareignir 39.086.942 29.826.146 29.826.146 -
Oefnislegar eignir 18.867 14.121 14.121 1.529
Rekstarfjarmunir 33.970 37.998 37.998 -
Skatteign 7.441 1.017 1.017 2.344
Fastafjarmunir 39.147.220 29.879.282 29.879.282 3.873
Vidskiptakrofur 194.040 46.565 46.565 2.049
Adrar skammtimakrofur 16.675 14.998 14.998 2
Handbeert fé 667.155 456.482 456.482 2.119
Veltufjarmunir 877.870 518.045 518.045 4.170
Eignir samtals 40.025.090 30.397.328 30.397.327 8.043
Eigio fé
Hlutafé 1.030.714 860.214 860.214 11.707
Y firverdsreikningur 9.171.063 7.636.563 7.636.563 -
Bundinn hlutdeildarreikningur 1.741.300 1.151.130 1.151.130 -
Ojafnad eigid fé - 2.155.543 - 1.363.871 - 1.363.871 - 9.413
Eigio fé 9.787.533 8.284.036 8.284.036 2.294
Langtimaskuldir og skuldbindingar
Vaxtaberandi skuldir 19.552.391 16.331.292 16.331.292 -
Skuldir vid tengda adila 2.432.070 1.667.024 1.667.024 1.160,00
Tekjuskattskuldbinding 2.842.899 2.255.332 2.255.332 -
Langtimaskuldir og skuldbindingar 24.827.359 20.253.648 20.253.648 1.160
Skammtimaskuldir
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir 401.029 243.721 243.721 4.590,00
Naesta ars afborgun af langtimalanum 5.009.168 1.615.922 1.615.922 -
Skammtimaskuldir 5.410.197 1.859.643 1.859.643 4.590
Skuldir samtals 30.237.557 22.113.291 22.113.291 5.749,00
Eigid f& og skuldir samtals 40.025.090 30.397.328 30.397.327 8.043

Fjarhedir eru i pusundum kréna
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Sjéostreymi

I eftirfarandi toflu er yfirlit yfir sjodstreymi fyrir fyrstu sex manudi arsins 2017 og fyrir fyrstu sex manudi
arsins 2016. Jafnframt er ad finna sjédstreymi fyrir arin 2016 og 2015.

2017 2016 2016 2015
1.1.-30.6.2017 1.1.-30.6.2016 1.1.-31.12.2016 1.1.-31.12.2015

Rekstrarhreyfingar
(Tap) hagnadur timabilsins - 201.503 9.911 1.132.813 - 2.487

Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif & fjarstreymi:

S6luhagnadur - 43.975 - - 3.848 -

Virdirsryrnun 244.102 -

Afskriftir 6.397 170 5.225 170

Matsbreyting fjarfestingareigna - 406.310 - - 1.161.759 -

Matsbreyting fjareigna - 496

Hrein fjarmagnsgjold 850.222 417 -

Tekjuskattur 81.120 2.478 - 32.925 - 613

Afallnir vextir langtimalana 54.839 106
Veltufé til (frd) rekstrar 530.053 12.976 - 6.151 - 2.824

Breytingar rekstrartengda eigna og skulda:

Skammtimakrofur, leekkun 1.728 1.989 - 55.309 - 149
Skammtimaskuldir, haekkun 1514 11.867 46.173 3.498
Breyting rekstrartengdra eigna og skulda 3.242 13.856 - 9.136 3.349
Handbeert fé fra rekstri &n vaxta 533.295 26.832
Innborgadar vaxtatekjur 5.232 -
Greidd vaxtagjold - 510.646 - 359
Handbaert fé (til) fra rekstri 27.882 26.473 - 15.287 525
Fjarfestingarhreyfingar
Fjarfesting i fjarfestingareignum - 188.840 -
Soluverd fjarfestingareigna 399.700 -
Fjarfesting i rekstrarfjarmunum - 7.114 - - - 1.699
Fjarfesting i détturfélogum - 2.206.922 - - 8.796.398 -
Fjarfesting i hlutdeildarskirteinum - 555.000 -
Kréfur vegna solu fjarfestingareigna - 140.292 -
Krofur & tengdan adila - - 26.442 - 492.109 -
Fjarfestingarhreyfingar -  2.698.468 - 26.442 - 9.288.507 - 1.699
Fjarmoégnunarhreyfingar
Tekin ny langtimalan 105.320 - 8.020.194 -
Afborganir lana - 584.412 - - 8.424.344 -
Utgéfa skuldabréfa 1.005.000 - 1.668.772 -
Skuldir vid tengda adila 650.351 - 8.485.070 2.107
Hlutafjarheekkun 1.705.000 - - -
Skammtimaskuldir, breyting 8.464
Fjarmognunarhreyfingar 2.881.259 - 9.758.156 2.107
Haekkun handbeers fjar 210.673 32 454.362 933
Handbeert fé i arsbyrjun 456.482 2.119 2.119 1.186,00
Handbeert f i lok timabilsins 667.155 2.151 456.482 2.119

Fjarfesting og fjarmégnun an greidsluéhrifa:
Fjarfesting i dotturfélogum - 555.000 -
Fjarfesting i hlutdeildarskirteinum 555.000 -

Adrar upplysingar:
Moétteknir vextir 7.248 8

Fjarhaedir eru i pisundum kréna
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Pro forma fjarhagsupplysingar

Pro-forma fjarhagsupplysingar Almenna leigufélagsins ehf. hafa verio geroar til ad syna ahrif kaupa
Almenna leigufélagins & BK eignum ehf. & rekstur og sj6dstreymi samsteedunnar hefdu kaupin verid gerd
pann 1. jantar 2017 i stad 1. april 2017. Studst hefur wverid vid samstadurekstrarreikning og
samsteedusjodstreymi fyrir timabilid 1. januar 2017 til 30. juni 2017 ur &rshlutareikningi Almenna
leigufélagsins fyrir ofangreint timabil sem gerdur var i samremi vid IAS 34. Framangreindur
arshlutareikningur hefur einnig verid kannadur af Deloitte i samraemi vid alpjédlegan stadal ISRE 2410.
Vid hann hefur verid bett 6aritudum fjarhagsupplysingum BK eigna fyrir timabilid 1. jandar 2017 - 31.
mars 2017, &n ahrifa af matsbreytingum fjarfestingareigna.

Tilgangur ,,pro-forma* fjarhagsupplysinga i Gtgafulysingu pessari er eingdngu ad lysa ahrifum vegna
verulegra atburda eda vioskipta eins og pau hefdu att sér stad fyrr en raunin var til frekari atskyringar.
Ekki er pvi haegt ad stadfesta ad raunveruleg nidurstada vegna kaupa Almenna leigufélagsins ehf. & BK
eignum ehf. hefdi verid eins og kemur fram i ,,pro forma® fjarhagsupplysingunum, ef pau hefou
raunverulega att sér stad pann 1. janGar 2017.

Alyktun um hvort ,,pro forma“ samstaedu fjarhagsupplysingar fyrir samsteeduna hafi verid samsettar i
6llum megin atridum i samraemi vid gefnar forsendur felst i adgerdum til ad meta hvort gefnar forsendur
utgefandans um ,,pro-forma“ samstaedu fjarhagsupplysingarnar gefi videigandi mynd ad teknu tilliti til
atburdarins eda vidskiptanna sem um radir og afla fullnzgjandi gagna um hvort , pro-forma“
leidréttingarnar gefi rétta mynd af forsendunum.

Adferdirnar sem valdar eru byggja & mati endurskodanda Gtgefanda ad teknu tilliti til edli félagsins,
atburdarins eda vidskiptanna sem ,pro-forma“ samstedu fjarhagsupplysingarnar byggja a og 6drum
videigandi  upplysingum.  Endurskodendur  (Utgefandans telja ad ,pro-forma“ samstaedu
fjarhagsupplysingarnar fyrir Almenna leigufélagid hafi verid settar saman i 6llum megin atridum i
samraemi vid gefnar forsendur.
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Pro-forma rekstrarreikningur

I eftirfarandi toflu er ,,pro-forma“ rekstrarreikningur Almenna leigufélagsins fyrir fyrstu sex manudi
arsins 2017.

Pro Forma
Kénnud samstaeda samstaeda
Almenna Almenna

leigufélagsins leigufélagsins

1.1.-30.6.2017 Leidréttingar 1.1.-30.6.2017
Leigutekjur 1.032.443 138.953 1.171.396
Hagnadur af solu eigna 43.975 24.004 67.977
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna - 377.352 - 74.938 - 452.290
699.065 88.019 787.083
Adrar tekjur 2.747 1.296,00 4.043
Laun og launatengd gjold - 43.723 - 3.673,00 - 47.397
Skrifstofu- og stjornunarkostnadur - 84.062 - 5.809,00 - 89.870
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar 574.027 79.833 653.859
Matsbreyting fjarfestingareigna 406.310 406.310
Virdisryrnun vidskiptavildar - 244.102 - 244.102
Afskriftir - 6.397 - 6.397
Rekstrarhagnadur fyrir fjarmagnslidi 729.839 79.834 809.671
Vaxtatekjur 5.232 89 5.321
Vaxtagjold - 855.454 - 98.456 - 953.910
- 850.222 - 98.367 - 948.589
Afkoma fyrir tekjuskatt - 120.383 - 18.536 - 138.919
Tekjuskattur - 81.120 3.707 - 77.413
Afkoma - 201.503 - 14.829 - 216.332

Fjarhadir eru f pasundum kréna
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Pro-forma sjodstreymi

I eftirfarandi toflu er ,,pro-forma“ sjodstreymi fyrir fyrstu sex manudi arsins 2017.

Konnud Pro Forma

samstada samstada

Almenna Almenna
leigufélagsins leigufélagsins

1.1.- 30.6.2017 Leidréttingar 1.1.-30.6.2017

Veltufé fra (til) rekstrar - 60.031 - 13.083 - 73.114
Handbaert fé til rekstrar - 30.225 - 28274 - 58.498
Fjarfestingarhreyfingar - 2.698.468 26.771 - 2.671.697
Fjarmégnunarhreyfingar 2.939.365 1.503 2.940.868
Hakkun (leekkun) & handbeeru fé 210.673 - 210.673
Handbeert fé i arsbyrjun 456.482 - 456.482
Handbaert fé i lok timabilsins 667.155 - 667.155

Fjarhadir eru i pusundum kréna
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Skyrsla og yfirlysing stjérnar

Adalstarfsemi Almenna leigufélagsins ehf. er eignarhald, leiga og rekstur fasteigna dsamt eignarhaldi & félégum |
s8mu starfsemi.

Samandregni arshlutareikningur samsteedunnar er gerdur | samraemi vid alpjodlegan reikningsskilastadal um
arshlutareikninga, IAS 34.

Samandregni arshlutareikningur Almenna leigufélagsins ehf. hefur ad geyma samstaeduarshlutareikning félagsins
og tiu dotturfélaga pess, Almenna BK ehf. Almenna C sIhf., Aimenna E slhf., Almenna K ehf., Almenna RED hf.,
Almenna S21 ehf., Almenna S23 ehf., Almenna SKB ehf., C1 ehf. og E1 ehf.

Tap vard af rekstri samstaedunnar & timabilinu 1. jandar til 30. jani 2017 a8 fiarhad 201,5 mill. kr. samkvaemt
rekstrarreikningi. Eigid fé i lok juni 2017 nam 9.787,5 millj. kr. samkvaemt efnahagsreikningi. Heildareignir
samstadunnar ndmu 40.025,1 millj. kr. i lok jani 2017.

Hlutafé félagsins nam i arsbyrjun 860.213,8 milli. kr. A timabilinu var hlutafé félagsins auki® um 170,5 millj. kr. og
nemur i lok jani 1.030,7 milli. kr. i lok jani 2017 var 100% hlutafjar félagsins i1 eigu Almenna leigufélagid
eignarhaldssjodur eins og i arsbyrjun.

A fyrsta arsfiordungi arsins 2017 gengu i gegn kaup félagsins & 6llu hlutafé i Almenna BK ehf. | lok juni voru 1.231
leiguibudir i rekstri hja samstaedunni.

Samkveemt bestu vitneskju stjérnar og framkveemdastjora er samandreginn arshlutareikningur i samraemi vié
alpjédlegan reikningsskilastadal um arshlutareikninga IAS 34 og er pad 4lit stjornar og framkvaemdastjéra ad
arshlutareikningurinn  gefi glégga mynd af eignum, skuldum og fjarhagsstédu samstedunnar 30. jani 2017,
rekstrarafkomu hennar og breytingu & handbaeru fé 1. januar til 30. jini 2017.

Stjérn og framkvaemdastjéri Almenna leigufélagsins ehf. hafa i dag raett samandreginn samstaeduarshlutareikning
félagsins fyrir timabilid 1. jandar til 30. jni 2017 og stadfest hann med undirritun sinni,

Reykjavik, 19 oktdber 2017.

stjorn: \/( W"/ [%

kveemdastjori:

ma_\mmﬁ ’
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Aritun 6hadra endurskodenda

Til stiérnar og hluthafa Almenna leigufélagsins ehf.

Alit

Vid héfum endurskodad medfylgjandi samstaduarshlutareikning Almenna leigufélagsins ehf. fyrir timabilid 1.1-
30.6.2017. Samsteeduarshlutareikningurinn hefur ad geyma, rekstrarreikning, efnahagsreikning, yfirlit um breytingu
a eigin fé, yfirlit um sjédstreymi, upplysingar um mikilveegar reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

Pad er alit okkar ad samstaeduarshlutareikningurinn gefi gldgga mynd af afkomu félagsins fyrir timabilia 1.1-
30.6.2017, efnahag bess 30. juni 2017 og breytingu & handbaeru fé & timabilinu 1.1- 30.6.2017, i samraemi vid
alpjadlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid sampykktir af Evrépusambandinu og vidbétar krdfur i 16gum
um arsreikninga.

Grundvollur fyrir aliti

Endurskodad var i samraemi vié alpjodlega endurskodunarstadla. Abyrgd okkar samkvaemt peim sté8lum er nanar
lyst i kaflanum um &byrgd endurskodanda hér ad nedan. Vid erum 6had Almenna leigufélaginu ehf. i samraemi vid
alpjodlegar sidareglur og settar sidareglur fyrir endurskodendur & islandi og héfum vid uppfylit akveedi peirra. Vid
teljum ad vid endurskodunina héfum vié aflad naegilegra og videigandi gagna til ad byggja alit okkar 4.

Adrar upplysingar
Stjérn og framkvesmdastjori bera abyrgd a4 68rum upplysingum. Adrar upplysingar innifela skyrslu stjérnar.

Alit okkar & arshlutareikningnum naer ekki til annarra upplysinga og alyktum vid hvorki né stadfestum pzer ef fra er
talin su stadfesting um skyrslu stjornar sem fram kemur hér ad nedan.

| tengslum vi8 endurskodun okkar berum vid abyrgd & ad lesa framangreindar adrar upplysingar og skoda hvort paer
séu i verulegu dsamrzemi vid arshlutareikninginn eda pekkingu okkar sem vid hoéfum aflad vié endurskodunina eda
virdast ad 6dru leyti innifela verulegar skekkjur. Ef vid komumst ad peirri nidurstédu, byggt & peirri vinnu sem vié
héfum framkvaemt, ad pad séu verulegar skekkjur i 68rum upplysingum ber okkur ad skyra fra pvi. bad er ekkert
sem vid purfum ad skyra fra hvad petta vardar.

[ samraemi vid akvaedi 2, mgr. 104 gr. laga nr. 3/2006 um arsreikninga stadfestum vid samkvaesmt okkar bestu vitund
ad i skyrslu stjornar sem fylgir samstaeduarshlutareikningi pessum eru veittar paer upplysingar sem par ber ad veita
samrazmi vid |6g um arsreikninga og koma ekki fram i skyringum.

Abyrgd stjérnar og framkvamdastjéra & samstaduarshlutareikningnum

Stjorn og framkveemdastjori eru abyrg fyrir gerd og framsetningu samstaeduarshliutareikningsins [ samreemi vid
alpjodlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid sampykktir af Evrépusambandinu og vidhétar kréfur | 16gum
um arsreikninga. Stjérn og framkvaamdastjéri eru einnig abyrg fyrir pvi innra eftirliti sem naudsynlegt er vardandi
gerd og framsetningu samstaeduarshlutareikningsins, pannig ad hann sé an verulegra annmarka, hvort sem er
vegna sviksemi eda mistaka.

Vié gerd samstaeduarshlutareikningsins eru stjorn og framkvaemdastjori abyrg fyrir pvi ad meta rekstrarhzefi
Almenna leigufélagsins ehf. Ef vid &, skulu stjorn og framkvaemdastjori setja fram videigandi skyringar um
rekstrarhaefi og hvers vegna bau akvadu ad beita forsendunni um rekstrarheefi vid gerd og framsetningu
samstaduarshlutareikningsins, nema stjérn og framkveemdastiori hafi akvedid ad leysa félagid upp eda haetta
starfsemi, eda hafi enga adra raunhaefa mdguleika en ad gera pad.

Abyrgd endurskodanda 4 endurskodun samstaduarshlutareikningsins

Markmid okkar er ad afla nzegjanlegrar vissu um ad samstaeduarshlutareikningurinn sé an verulegra annmarka,
hvort sem er af véldum sviksemi eda mistaka og ad gefa Ut aritun sem felur i sér alit okkar.

Neegjanlega vissa er po ekki trygging pess ad endurskodun framkveemd i samreemi vid alpjodlega
endurskodunarstadla muni uppgétva allar verulegar skekkjur séu peer til stadar. Skekkjur geta ordid vegna mistaka
eda sviksemi og eru alitnar verulegar ef baser gsstu haft &hrif & fjarhagslega akvardanatdku notenda
samstaeduarshlutareikningsins, einar og sér eda samanlagdar.
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Aritun 6hadra endurskodenda

Endurskodun okkar i samrasmi vid alpjodlega endurskodunarstadla byggir a faglegri domgreind og beitum vid
gagnrynni hugsun vid endurskodunina. Vid framkveemum einnig eftirfarandi:

» Greinum og metum haettuna & verulegri skekkju I samstaeduarshlutareikningnum, hvort sem er vegna mistaka eda
sviksemi, h&nnum og framkveemum endurskodunaradgerdir til ad breg8ast vid peim hasttum og oflum
endurskodunargagna sem eru naegjanleg og videigandi til ad byggja alit okkar 4. Haettan & ad uppgétva ekki
verulega skekkju vegna sviksemi er meiri en ad uppgoétva ekki skekkju vegna mistaka, par sem sviksemi getur falid i
sér samseeri, skjalafals, misvisandi framsetningu samstaeduarshlutareiknings, ad einhverju sé viljandi sleppt eda ad
farid sé framhija innri eftirlitsadgeréum.

« Oflum skilnings & innra eftirliti, sem snertir endurskodunina, i peim tilgangi ad hanna videigandi
endurskodunaradgerdir, en ekki i peim tilgangi ad veita alit a virkni innra eftirlits félagsins.

« Metum hvort reikningsskilaadferdir sem notadar eru, og tengdar skyringar, séu videigandi og hvort
reikningshaldslegt mat stjérnenda sé raunheeft.

« Alyktum um notkun stjérnenda & forsendunni um rekstrarhzefi og metum & grundvelli endurskodunarinnar hvort
verulegur vafi leiki & rekstrarhaefi eda hvort adstaedur séu til stadar sem gaetu valdid verulegum efasemdum um
rekstrarheefi. Ef vid teljum ad verulegur vafi leiki a rekstrarhaefi ber okkur ad vekja sérstaka athygli & videigandi
skyringum samstaeduarshlutareikningsins i aritun okkar. Ef slikar skyringar eru 6fullnaegjandi purfum vid ad vikja fra
fyrirvaralausri aritun. Nidurstada okkar byggir 4 endurskodunargégnum sem aflad er fram ad dagsetningu aritunar
okkar. Engu ad siur geta atburdir eda adstaedur i framtidinni valdid évissu um rekstrarhaefi félagsins.

« Metum i heild sinni hvort samsteeduarshlutareikningurinn gefi glégga mynd af undirliggjandi vidskiptum og
atburdum, metum framsetningu, uppbyggingu, innihald og par med talid skyringar vid samsteseduarshlutareikninginn
med tilliti til gléggrar myndar.

« Oflun fullnsegjandi endurskodunargagna vegna fjarhagsupplysinga eininga innan samstaedunnar, til ad geta |4tia i
lj6s &lit & samstaedudarshlutareikningi. Vid erum abyrg fyrir skipulagi, umsjén og framgangi endurskodunar
samstadunnar. Vid berum ein abyrgd a aliti okkar.

Okkur ber skylda til ad upplysa stjorn og endurskodunarnefnd medal annars um asetlad umfang og timasetningu
endurskodunarinnar og veruleg atridi sem komu upp i endurskodun okkar, par & medal verulega annmarka & innra
eftirlit sem komu fram i endurskoduninni, ef vid a.

Képavogur, 19. oktdber 2017,

Deloitte ehf.

Y
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Palina Arnadéttir Gunnar Porvardarson
Endurskodandi Endurskodandi
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu
samstaedunnar 1. januar til 30. juni 2017

Skyr. 2017 2016

1.1.-30.6. 1.1.-30.6.*

LEIGUEEBKJUN ...t e e e e e e e e annes 1.032.443 0
Soluhagnadur fjarfestingareigna .........cc.eeeeeeeiiiiei e 43.975 0
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ............ccceoovciiiiie i ( 377.352) 0
Hreinar leigutekjur 699.065 0

ABFAr tEKJUN ... 2.747 51.213
RekstrarkosStnadur ............ooiiiiii ( 127.785) ( 38.237)
( 125.038) 12.976

Matsbreyting fjarfestingareigna ............cccccceeiiiiiie e 5 406.310 0
VIFGISTYIMUN ...ttt e e e e e e e e e e e e e s e s naaeeaeeaeanees ( 244.102) 0
N ] 4411 SR 6-7 ( 6.397) ( 170)
155.811 ( 170)

Rekstrarhagnadur fyrir fjlarmagnslioi .............cccoovviiiiiiiiiiee e 729.839 12.806
FJArmUNAtEKJUN ... e 5.232 0
Fiarmagnsgjold .......oooeiiioiiiee e ( 855.454) ( 417)
Hrein fjarmagnsgjold ( 850.222) ( 417)

(Tap) hagnadur fyrir tekjuskatt .....................cccooiiiiiii e, ( 120.383) 12.389
LI S0 = L (U S 4 81.120) ( 2.478)
Heildarafkoma timabilsins .................c.ccccoiii ( 201.503) 9.911

* Sja skyringu 1
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Efnahagsreikningur 30. juni 2017

Skyr. 30.6.2017 31.12.2016
Eignir
Fjarfestingareignir .........cooeei i 5 39.086.942 29.826.146
OEFNISIEGAT QIGNIE ...ttt 6 18.867 14.121
ReKStrarflArmUNIT ..........ooii e 7 33.970 37.998
1= 1 (=1 oo PRSPPI 11 7.441 1.017
Fastafjarmunir 39.147.220 29.879.282
VIOSKIPIAKIOTU ... e e 194.040 46.565
Adrar skammtimakrofur ..o 16.675 14.998
HaNdDEert T ... 667.155 456.482
Veltufjarmunir 877.870 518.045
Eignir samtals 40.025.090 30.397.328
Eigio fé
HIUTATE ...t 1.030.714 860.214
YHIrVErOSIrEIKNINGUE ...ccovviiiiiieiee e 9.171.063 7.636.563
Bundinn hlutdeildarreikningur .............oocieiiiiie e 1.741.300 1.151.130
OJafN@d €IGIB 8 .....voveeeeeeeeeeeeeee ettt e et es ettt et ee et es e ( 2.155.543) ( 1.363.871)
Eigio fé 9 9.787.533 8.284.036
Langtimaskuldir og skuldbindingar
Vaxtaberandi SKUIAIr ...........c.cooiiiiiiii e 10 19.552.391 16.331.292
Skuldir vid tengda adila ...........oeeiiiiiiiiie e 13 2.432.070 1.667.024
Tekjuskattsskuldbinding ..........cooeiiiiiiiiiiiicce e 11 2.842.899 2.255.332
Langtimaskuldir og skuldbindingar 24.827.359 20.253.648
Skammtimaskuldir
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ..........ccoeeeiiiiiieiiieece, 401.029 243.721
Neesta ars afborgun af langtimalanum ............cccocoiii e 10 5.009.168 1.615.922
Skammtimaskuldir 5.410.197 1.859.643
Skuldir samtals 30.237.557 22.113.291
Eigid fé og skuldir samtals 40.025.090 30.397.328
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Yfirlit um eigid fé 1. januar til 30. juni 2017

Yfirverds- Bundinn
reikningur hlutdeildar- Oradstafad Eigio fé
Hlutafé hlutafjar reikningur eigio fé samtals

1. janaar til 30. juni 2017
Eigid fé 1. jantar 2017 ........ccoeevciiiiiieeeieeee 860.214 7.636.563 1.151.130 ( 1.363.870) 8.284.036
Haekkun hlutafjar ... 170.500 1.534.500 1.705.000
Heildarafkoma timabilsins .............c.cccocceie. ( 201.503) ( 201.503)
Feert 4 bundinn hlutdeildarreikning ................. 590.170 (  590.170) 0
Eigid fé 30. juni 2017 .....covcieiiieeeieeeee e 1.030.714 9.171.063 1.741.300 ( 2.155.543) 9.787.533
1. januar til 30. juni 2016
Eigid fé 1. jantar 2016 .........ccccoecvveriieeenieeens 11.707 0 0 ( 9.413) 2.294
Heildarafkoma timabilsins ............cccccoeiiiennne. 9.911 9.911
Eigid fé 30. juni 2016 ........ccceevivveeeiiieeeeee e 11.707 0 0 498 12.205
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Yfirlit um sjodstreymi 1. januar til 30. juni 2017

Rekstrarhreyfingar

(Tap) hagnadur timabilsins ..........c.ccccceiiiienens

Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif a fjarstreymi:

SOIUhagNadUr ..........eeevveeeieiiee e
VIrGISIYINUN ..o
AFSKITEE oo
Matsbreyting fjarfestingareigna .......................
Hrein fjarmagnsgjold ...........cccooeciiieiieeeieiins
Tekjuskattur ..o

Breytingar rekstrartengda eigna og skulda:

Skammtimakrofur, leekkun ........cccooeeeeeeeeennnnn.
Skammtimaskuldir, haekkun ...........................

Breyting rekstrartengdra eigna og skulda

Handbaert fé fra rekstri an vaxta

Innborgadar vaxtatekjur ............ccccoccoeeeinnenn.
Greidd vaxtagjold ..........cccoviieveeeiiiieeeeee

Fjarfestingarhreyfingar

Fjarfesting i fjarfestingareignum .................ooee.
Soluverd fjarfestingareigna ........cccccoeevviiiieennenn.
Fjarfesting i rekstrarfiarmunum ..................cceee
Fjarfesting i dotturféldgum ..........coooiiiiiennennnnn,
Fjarfesting i hlutdeildarskirteinum .......................
Krofur vegna solu fjarfestingareigna ...................
Krofur a tengdan adila ........ccccooeeeeiiieieiee s

Fjarmoégnunarhreyfingar

Tekin ny langtimalan .........ccccccoeiiiiiiiinee e
Afborganir lana .........cccceeeveeiiiic e,
Utgafa skuldabréfa .........ccccceueeeereeeccceeeeeeenn
Skuldir vid tengda adila ............cccceeeveeeeeiiiiiien.
Hiutafjarhaekkun .........ccccoooiiiiiiiiiieeee e

Haekkun handbaers fjar .................ccccccoeeeeee
Handbaert fé i arsbyrjun ......................c.oooe .
Handbaert fé i lok timabilsins ...,
Fjarfesting og fjarmoégnun an greidsluahrifa:

Fjarfesting i dotturfélogum ...........oooocvveeeeenninnnes
Fjarfesting i hlutdeildarskirteinum ........................

2017 2016

1.1.-30.6. 1.1.-30.6.*

( 201.503) 9.911
( 43.975) 0
244.102 0

6.397 170

( 406.310) 0
850.222 417

81.120 2.478

530.053 12.976

1.728 1.989

1.514 11.867

3.243 13.856

533.295 26.832

5.232 0
( 510.646) 359)
27.882 26.473

( 188.840) 0
399.700 0

( 7.114) 0
( 2.206.922) 0
( 555.000) 0
( 140.292) 0
0 26.442)
( 2.698.468) 26.442)
105.320 0

( 584.412) 0
1.005.000 0
650.351 0
1.705.000 0
2.881.259 0
210.673 32

456.482 2.119
667.155 2.151

( 555.000) 0
555.000 0
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Skyringar

21

2.2

Almennar upplysingar um starfsemi félagsins

Almenna leigufélagi® ehf. er einkahlutafélag sem starfar samkveemt I6gum nr. 138/1994 um einkahlutafélog.
Hofudstddvar pess eru i Gardastraeti 37, Reykjavik. Samandreginn arshlutareikningur samstaedu fyrir timabilid 1.
januar til 30. juni 2017 hefur ad geyma arshlutareikning félagsins og détturfélaga pess sem saman er visad til sem
"samstaedunnar”. Modurfélag Almenna leigufélagsins ehf. er Almenna leigufélagid eignarhaldssjédur. Meginstarfsemi
félagsins og doétturfélaga pess felst i eignarhaldi, rekstri og Utleigu fasteigna. Sja nanar skyringu nr. 8 vardandi
eignarhald i détturfélégum og starfsemi peirra.

Samanburdartélur i rekstrarreikningi og yfirliti um sjédstreymi eru éendurskodadar og er par einungis um rekstur
Almenna leigufélagsins ehf. ad reeda & timabilinu 1. jandar til 30. juni 2016 par sem félagid keypti 100% eignarhluti i
dotturfélogunum ekki fyrr en undir lok arsins 2016 og a fyrsta arsfjoréungi arsins 2017.

Reikningsskilaadferdir

Yfirlysing um ad alpjédlegum reikningsskilastédlum sé fylgt

Samandreginn arshlutareikningur samsteedunnar er gerdur i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadal um
arshlutareikninga, 1AS 34. Arshlutareikningurinn inniheldur ekki allar pzer upplysingar sem krafist er i fullbinum
arsreikningi og zetti pvi ad lesa hann i samhengi vid arsreikning samstaedunnar fyrir arid 2016. Arsreikningurinn
inniheldur valdar skyringar par sem eru upplysingar um atburdi og vidskipti sem naudsynlegar eru til ad skilja breytingu
a fjarhagsstodu samstaedunnar og rekstrararangur hennar fra sidasta arsreikningi.

Grundvéllur reikningsskilanna

Arshlutareikningur samsteedu er gerdur eftir kostnadarverdsadferd ad pvi undanskildu ad fijarfestingareignir félagsins
eru feerdar & gangvirdi. Fjallad er um adferdir vid gangvirdismat i skyringum fyrir vidkomandi eignir. Arshlutareikningur
er gerdur i islenskum krénum sem er starfreekslugjaldmidill modurfélagsins. Fjarhaedir eru syndar i pusundum kréna.

Sogulegt kostnadarverd byggir & gangvirdi endurgjaldsins sem greitt er fyrir voru og pjonustu.

Gangvirdi er skilgreint sem pad verd sem feest vid sblu & eign eda veeri greitt vid yfirfeerslu & skuld i skipulégdum
vidskiptum milli markadsadila a matsdegi. Gangvirdismati er skipt i prju stig eftir pvi hvada matsadferdir liggja til
grundvallar:

« Stig 1: Skrad verd (0breytt) & virkum markadi fyrir samskonar eignir og skuldir sem eru adgengilegar & matsdegi.

 Stig 2: Forsendur adrar en skrad verd samkvaemt prepi 1 sem haegt er ad greina beint eda débeint fyrir eignina eda
skuldina.

» Stig 3: Forsendur sem eru ekki byggdéar a faanlegum markadsupplysingum fyrir eignir eda skuldir og eru
dsannreynanlegar.

Eftirfarandi er samantekt a helstu reikningsskilaadferdum samstaedunnar. baer upplysingar eru birtar i skyringum sem
metnar eru mikilveegar og videigandi til ad auka upplysingagildi fyrir notendur reikningsskilanna. Reikningsskiladferéum
hefur verid beitt med samraemdum haetti fyrir 6l timabil sem koma fram i arshlutareikningi samstaedunnar nema annad
sé tekid fram.
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Skyringar, frh.:
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2.5

Reikningsskilaadferdir (framhald)

Samstaeda
Samandreginn arshlutareikningur samstaedunnar hefur ad geyma arshlutareikning maédurfélagsins og détturfélaga
pess. Détturféldg eru pau félég par sem samsteedan fer med yfirrad. Yfirrad eru til stadar pegar samsteedan:

« hefur akvoérdunarvald yfir fjarfestingunni;
* ber ahaettu eda hefur réttinn til ad njota breytilegs avinnings vegna patttdku i fjarfestingunni; og
* getur med akvordunarvaldi haft ahrif & avinning sinn af fjarfestingunni.

Félagid endurmetur a reikningsskiladegi hvort ad yfirrad yfir fiarfestingu séu til stadar me? tilliti til ofangreindra patta.

Rekstrarnidurstada keyptra eda seldra détturfélaga a timabilinu er medtalin i rekstrarreikningi og yfirliti um adra
heildarafkomu fra og med kaupdegi eda fram ad séludegi eftir pvi sem vid a.

Leidréttingar a reikningsskilum détturfélaganna eru gerdar pegar ad naudsynlegt pykir til samraemis vid
reikningsskiladferdir samsteedunnar.

Markmid med gerd samstaedureikningsskila er ad birta einungis tekjur, gjold, eignir og skuldir samsteedunnar ut a vid
og er pvi vidskiptum innan hennar eytt vid gerd reikningsskilanna.

Tekjur

Leigutekjur

Leigutekjur af fjarfestingaeignum eru faerdar i rekstrarreikningi linulega samkvaemt leigusamningi & leigutimanum.
Kostnadi sem tengist beint samningum og umsyslu vegna rekstrarleigu er beett vid bokfeert verd hinnar leigdu eignar og
hann er svo gjaldfeerdur linulega a leigutimanum. Samsteedan er ekki adili ad fjarmdgnunarleigusamningum sem
leigusali.

Fjarmunatekjur

Fjarmunatekjur samsteedunnar samanstanda af vaxtatekjum af fjareignum og gengishagnadi vegna erlendra
gjaldmidla. Vaxtatekjur eru feerdar pegar liklegt pykir ad samsteedan muni hafa hagraenan avinning af peim og unnt er
ad meta fjarhaed teknanna med areidanlegum heetti. Vaxtatekjur eru feerdar eftir pvi sem paer falla til midad vid virka
vexti. Virkir vextir eru su avoxtunarkrafa sem nuvirdir dsetlad sjédstreymi eda tekjur yfir aaetladan liftima fjareignarinnar
pannig ad pad jafngildi bokfeerdri fijarhaed fjareignarinnar.

Erlendir gjaldmidlar

Vidskipti i erlendum gjaldmidlum eru feerd i starfraekslugjaldmidli samstaedunnar a gildandi gengi pess dags sem
vidskiptin fara fram. Peningalegar eignir og skuldir i erlendum gjaldmidlum eru feerdar midad vid gengi i lok
reikningsskiladags. Gengismunur sem myndast er feerdur i rekstrarreikning.
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Skyringar, frh.:

2.6

2.7

2.8

2.9

Reikningsskilaadferdir (framhald)

Tekjuskattur
Gjaldfaerdur tekjuskattur samanstendur af tekjuskatti til greidslu og frestudum tekjuskatti.

Tekjuskattur er faerdur i rekstrarreikning nema pegar hann tengist lidum sem feerdir eru beint a eigin fé, en pa er
tekjuskatturinn feerdur & eigin fé. Utreikningur hans byggir & afkomu fyrir skatta ad teknu tilliti til varanlegra mismuna &
skattalegri afkomu og afkomu samkvaemt arshlutareikningi. Tekjuskattshlutfall er 20%.

Tekjuskattur til greidslu er tekjuskattur sem azetlad er ad komi til greidslu & naesta ari vegna skattskylds hagnadar
timabilsins auk leidréttinga a tekjuskatti til greidslu vegna fyrri ara.

Frestadur skattur stafar af mismun efnahagslida i skattuppgjoéri annars vegar og arshlutareikningi hins vegar.
Mismunurinn stafar af pvi ad tekjuskattsstofn félagsins er midadur vid adrar forsendur en reikningsskil pess.

Tekjuskattsinneign er metin a reikningskiladegi og er einungis feerd ad pvi marki sem liklegt er ad hun nytist & moti
skattskyldum hagnadi i framtidinni.

Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir eru fasteignir i eigu samstaedunnar til 6flunar leigutekna, eda til verdmaetaaukningar, eda hvort
tveggja. Fjarfestingareignir samsteedunnar eru ekki notadar til eigin nota heldur einungis til Gtleigu til pridja adila i
reglubundinni starfsemi samstaedunnar. Fjarfestingareignir eru faerdar a gangvirdi i gegnum rekstrarreikning.
Gangvirdismat fijarfestingareignanna byggir & sjodstreymislikani og er pad yfirfarid & hverjum reikningsskiladegi. Sja
nanar skyringu 5 vardandi adferdir og forsendur sem notadar eru vid gangvirdismat.

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

Fjarfestingareign er endurflokkud sem eign til eigin nota i samstaedureikningsskilum ef hun er nytt af féldogum innan
samstaedu og midast pa kostnadarverd hennar vid gangvirdi viokomandi eignar a endurflokkunardegi.

Oefnislegar eignir

Oefnislegar eignir med takmarkadan liftima eru feerdar & kostnadarverdi ad fradregnum uppsofnudum afskriftum og
virdisryrnun. Afskriftir eru faerdar linulegar i rekstrarreikning @ aeetludum liftima eignanna. Oefnislegar eignir med
otakmarkadan liftima eru faerdar a kostnadarverdi ad fradreginni uppsafnadri virdisryrnun.

Virdisryrnun efnislegra og 6efnislegra eignha annarra en vidskiptavildar

Samstaedan metur a reikningsskiladegi hvort visbendingar séu til stadar um ad efnislegar eignir og éefnislegar eignir
séu virdisryrdar. Ef slikar visbendingar eru fyrir hendi metur samsteedan endurheimtanleg virdi viskomandi eignar til ad
akvarda upphaed virdisryrnunar (ef einhver er). Ef ekki reynist unnt ad meta endurheimtanlegt virdi einstaka eigna, er
endurheimtanlegt virdi minnstu adgreinanlegu sj6dskapandi einingar sem vidkomandi eign tilheyrir metid.

Endurheimtanlegt virdi er gangvirdi eignar ad fradregnum soélukostnadi eda nytingarvirdi hennar i rekstri, hvort heldur
sem haerra reynist. Ef endurheimtanlegt virdi eignar (eda sjodskapandi einingar) er metid vera laegra en bokfeert verd,
er bokfeert verd faert nidur i endurheimtanlegt virdi. Virdisryrnun er faerd i rekstrarreikning nema eignin sé feerd
samkvaemt endurmatsadferd. Heimilt er ad bakfeera virdisryrnun & sidari stigum, en p6 aldrei umfram bokfeert verd
vidkomandi eignar (eda sjodskapandi einingar) heféi virdisryrnun ekki verid faerd.
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Skuldbindingar

Skuldbindingar eru feerdar pegar samsteedan ber lagalega eda liklega greidsluskyldu vegna lidinna atburda og heegt er
ad meta fjarhaed hennar med areidanlegum heetti.

Fjarmalagerningar
Fjareignir og fjarskuldir eru feerdar pegar samningsbundin réttur eda skylda til greidslu myndast hja samstaedunni.

Fjareignir og fjarskuldir eru faerdar a gangvirdi vid upphaflega skraningu. Vidskiptakostnadur sem rekja ma beint til
kaupa eda utgéfu fijareigna eda fjarskulda sem ekki eru faerd a gangvirdi i gegnum rekstrarreikning er beett vid eda
dreginn fra gangvirdi vid upphaflega skraningu eftir pvi sem vid a. Vidskiptakostnadur vegna fjareigna eda fjarskulda a
gangvirdi i gegnum rekstrarreikning er feerdur strax i rekstrarreikning.

Fjareignir

Fjareignum samsteedunnar er skipt i eftirfarandi flokka: fjareignir & gangvirdi i gegnum rekstrarreikning og lan og krofur.
Flokkunin er akvedin vid upphaflega skraningu og fer eftir edli og tilgangi fiareignarinnar. Oll almenn vidskipti med
fjareignir eru skrad midad vid forsendur & vidskiptadegi. Med almennum vidskiptum er att vid kaup og sélu par sem
timasetning afhendingar eda moéttéka fjiareigna tekur mid af markadsvenjum eda videigandi Ibgum og reglum.

Virkir vextir

Virkir vextir er su avoxtunarkrafa sem nuvirdir aaetlad sjodstreymi yfir deetladan liftima fjarmalagernings, eda yfir styttra
timabil ef vid &, pannig ad pad jafngildi bokfeerdri fijarhaed fiareignarinnar vid upphaflega skraningu.

Vaxtatekjur fjareignar eru feerdar midad vid virka vexti fyrir utan fjareignir sem feerdar eru a gangvirdi i gegnum
rekstrarreikning.

Fjareignir a gangvirdi i gegnum rekstrarreikning

Fjareignir eru flokkadar & gangvirdi i gegnum rekstrarreikning pegar tilgangurinn er ad hagnast a
skammtimaverdbreytingum. Sama & vid um allar adrar fjareignir sem samsteedan skilgreinir & gangvirdi i gegnum
rekstrarreikning.

Hagnadur eda tap af endurmati fjareigna a gangvirdi i gegnum rekstrarreikning eru faerd i rekstrarreikning, asamt
vaxtatekjum og ardi. Gangvirdi er akvardad eins og lyst er i skyringu 5.

Lan og kréfur
Lan og krofur eru fjareignir sem bera fastar eda akvardanlegar greidslur og eru ekki skradar a virkum markadi. Lan og
krofur eru feerdar & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti ad fradreginni virdisryrnun.

Vaxtatekjur af lAnum og kréfum eru feerdar midad vid virka vexti nema fyrir skammtimakrofur pegar ahrif afvdxtunar eru
Overuleg.

Virdisryrnun fjareigna

A reikningsskiladegi er bokfzert verd fijareigna, annarra en fjareigna & gangvirdi i gegnum rekstrarreikning, metid i peim
tilgangi ad kanna hvort visbending sé um virdisryrnun. Virdisryrnun hefur oréid ef veent framtidarsjéodstreymi midad vid
upphaflega virka vexti er laegra en bokfaert verd. Ef virdisryrnun a ekki lengur vid er hun bakfeerd i rekstrarreikningi, p6
aldrei umfram bokfaert verd fyrir virdisryrnun.

Afskraning fjareigna
Samsteedan afskrair fjareignir pegar samningsbundinn réttur til framtidarsjodstreymis af fjareigninni er ekki lengur til
stadar eda pegar ahaetta og avinningur af fjareigninni flyst yfir a annars adila.
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Fjarskuldir og eiginfjargerningar
Utgefnar skuldir og eiginfjargjérningar er flokkadar sem fjarskuldir eda eigid fé, eftir edli samninga.

Eiginfjargerningar

Eiginfjargerningur er hvers konar samningur sem felur i sér eftirstaeda hagsmuni i eignum félags eftir ad allar skuldir
hans hafa verid dregnar fra. Eiginfjargerningar utgefnir af samsteedunni eru skradir a kostnadarverdi ad frddregnum
beinum kostnadi vié utgafu peirra.

Kaup a eigin hlutum eru faerd til laekkunar a heildarhlutafé. Enginn hagnadur eda tap er faerd i gegnum rekstur vegna
kaupa, s6lu eda utgafu a eigin hlutum.

Fjarskuldir
Fjarskuldir eru metnar a afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti.

Samsteedan afskrair fjarskuldir eingdngu pegar skuldbinding vegna peirra er ekki lengur til stadar. Hagnadur eda tap
vegna afskraningar er faert i rekstrarreikning.

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna er faeréur i rekstrarreikning a pvi timabili sem hann fellur til.

Fjarmagnskostnadur

Allur fijarmagnskostnadur er faerdur i rekstarreikning & pvi timabili sem hann fellur til midad vid adferd virkra vaxta.
Lantokugjold eru eignfaerd og afskrifud a lanstimanum midad vid adferd virkra vaxta.

Reikningshaldslegt mat

Gerd samsteeduarshlutareiknings i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjornendur taki
akvardanir, meti og gefi sér forsendur sem hafa ahrif & beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarheedir eigna, skulda,
tekna og gjalda. Reikningshaldslegt mat og undirliggjandi forsendur eru byggdar a sogulegum gégnum og 6&rum
videigandi pattum. Endanleg nidurstada kann ad vera frabrugdin pessu mati.

Reikningshaldslegt mat og undirliggjandi forsendur pess eru endurskodadar reglulega. Ahrif breytinga a
reikningshaldslegu mati eru feerd a pvi timabili sem ad matid er endurskodad og sidari timabilum ef vid a.

Tekjuskattur

Tekjuskattur timabilsins nemur 81,1 milljionum kréna (2016: -32,9 milljénir) og er gjaldfaerdur i rekstrarreikningi
samstaedunnar.

2017 2016

Greining a virku skatthlutfalli: 1.1.-30.6. 1.1.-30.6.
Hagnadur (tap) fyrir skatta ............ooiiiiiiii e (120.383) 12.389
Skatthlutfall 20% (2016: 20%0) ..eeeiuveeeeiiee ettt (24.077) 2.478
Arif 6sjalfstaedra SKattadila ............co.ovoveueveieeececeeee e ee ettt 111.568 0
o 4T T T TSSO (6.372) 0
81.120 2.478

Samandreginn arshlutareikningur Almenna leigufélagsins ehf. 30. jani 2017 14 Fjarhaedir eru i pasundum kréna



Skyringar, frh.:

5.

Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir samstaedu greinast pannig: 30.6.2017 31.12.2016
Stada | ArsDYIUN ... 29.826.146 0
Fjarfesting i nyjum fjarfestingaeignum .............ccoooioiiii e 20.000 0
Fjarfesting i ndverandi fjarfestingaeignum ... 168.840 0
Seldar fJAarfestingaeignir ...........oocuiiiii e s (355.725) 0
B 10 Lo T T=T 1 4151 = Yo U S 9.021.372 28.664.386
Matsbreyting fjarfestingareigna ............coooviiiiiiiii e 406.310 1.161.759
ABFar DIEYLINGAT ..ot 0 0
Stada i 10K tiMabiISINS .......oiiiiiiee e e 39.086.942 29.826.146
Fjarfestingareignir samstaedunnar eru metnar a gangvirdi a reikningsskiladegi i samraemi vid alpjédlegu

reikningsskilastadlana IAS 40 Fjarfestingareignir og IFRS 13 Mat & gangvirdi. Fjarfestingareignir samstaedunnar
samanstanda af ibudarhisnaedi a héfudborgarsvaedinu og utan pess.

Vid mat a gangvirdi fjarfestingareigna samstaedunnar er studst vid navirt sjédsflaedi einstakra eigna, adferdafraedin er i
samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla par sem virdi hverrar eigna er metid Ut fra sjodstreymi hennar, en hver
eign er metin sérstaklega. Samsteedan notar virdislikan sem byggt er a azetludu frjalsu sjodstreymi og forsendum sem
endurspegla markadsadstaedur & reikningsskiladegi.

Leigutekjur eru asetladar ut fra gildandi leigusamningum og vaentingum stjéornenda um préun peirra @ komandi arum.
Studst er vid vaentingar stjornenda um vaxtakjor og aaetlada markadsleigu ad loknum leigutima gildandi samninga.
Kostnadur vegna fjarfestingareigna, s.s. kostnadur vid vidhald fjarfestingareigna, fasteignagjold, tryggingar og annar
rekstrarkostnadur er dreginn fra aaetludum leigutekjum. Fasteignagjold eru metin fyrir hverja eign eftir stadsetningu
hennar og fasteignagjéldum hvers sveitafélags fyrir sig. Annar rekstrarkostnadur er metinn nidur a hverja eign ut fra
sbgulegum rauntdlum og adlagadur ad vaentingum stjdrnenda til framtidar. Fjarmagnskostnadur er metinn ut fra
vaxtakjrum samstaedunnar & innlendum lanamérkudum. Avéxtunarkrafa er metin eftir stadsetningu og notkunar
hverrar eignar fyrir sig. Veigamestu breyturnar i virdislikaninu eru leigutekjur, kostnadarhlutfall og undirlidir
avoxtunarkréfu.

Vid akvérdun & gangvirdis i lok juni 2017 var studst vid tekjur samkvaemt nugildandi leigusamningum ad teknu tillit til
veentinga um raunbreytingu leigutekna. Avéxtunarkrafa eigin fjar var midud vid 2,2% &ahaettulausa raunvexti og 30%
eiginfiarhlutfall. Veginn medaltals fjarmagnskostnadur éan tillits til skattspérunar (WACC) var 5,4-7,7% og er breytilegur
eftir stadsetningu og notkunareiginleikum eigna.

Gangvirdismat fjarfestingareigna félagsins

Helstu forsendur virdislikans eru: 30.6.2017 31.12.2016
Azetladar langtima leigutekjur & fermetra & MaAN. (KF.) ..c.ovovocececeeeeeececeeeeeeeeeee e 830-3800 904-3688
Azetlud langtima medalleiga & fermetra @ MAN. (KF.) co..oveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 1.900 2.143
Veginn fjarmagnskostnadur (WAGCC) ......c.eeiiiieiie et 6,1% 6,1%
Naemnigreining: 30.6.2017 31.12.2016

Heekkun (leekkun) leigutekna um 5% ........ccoccveeiineeene +1.951 m.kr. / -1.858 m.kr. +1.376 m.kr. / -1.310 m.kr.
Heekkun (laekkun) @ WACC um 0,5% ......ocovveeevnnnnns +4.613 m.kr. / -3.668 m.kr. +3.524 m.kr. / -2.822 m.kr.

Vedsetningar og abyrgdarskuldbindingar
Fjarfestingareignir ad bdkfeerdu verdi 39.086,9 milljonir krona i lok juni 2017 hafa verid vedsettar til tryggingar a
skuldum samstaedunnar ad fjarhad 24.561,6 milljdnir kréna.
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Oefnislegar eignir

Bokfeert verd defnislegra eigna greinist pannig:

Boékfaert verd:

Hugbunadur tOIVUKErfa ...

Kostnadarverd

Stada 1. januar 2016 .........ooeeiiiiiiiie e
Yfirtekid vid kaup a dotturféldgum ..........cccoooieiiiiiii
Stada 31. desember 2016 ...........eeeeeeeiiiiiie e
Vidbaetur timabilSins ..........eeeiiiiiiiii e
Stada 30. JUNT 20717 ..eeeeeeieeeee e s

Uppsafnadar afskriftir og virdisryrnun

Stada 1. JanUar 2016 ........c.eeeiiiiiiiee e
AFSKIFEIr ArsSiNS ....vvveeie e
Stada 31. desember 2016 ......oooovviieiiiiiii e
Afskriftir timabilSins .........cccoviiiiiiii
Stada 30. JUNT 2017 ..o

Asetladur liftimi defnislegra eigna

HUGDUNABU ...t

Rekstrarfjarmunir

Bokfeert verd rekstrarfjarmuna greinist pannig:

Yfirtekid vid kaup a dotturféldgum ...
F N 1 4= 11 TR
Bokfaert verd i ok timabilSins ...........ovueeeieiiiiieee e

Détturfélog

Upplysingar um détturfélég samsteedunnar i lok reikningsskilatimabilsins.

Nafn dotturfélags og adsetur

Almenna BK ehf., ReyKjavik .........c.ccoooiiiiiiiiiie e
Almenna C slhf., ReyKjaviK ........cccocoviiiiiii e
Almenna E slhf., ReyKjaviK .........cccccouiiiiiiiiiiie e,
Almenna K ehf., ReyKjavik .........cccoiiiiiii e
Almenna RED hf., ReyKjaVviK ..........ccccceiiiiiiiiiiie e
Almenna S21 ehf., ReyKjavik ........ccccoiiiiiiiiiec e
Almenna S23 ehf., ReyKjaviK .......c..cccooiiiiiiiiiiiiii e
Almenna SKB ehf., Reykjavik .........ccccoiiiniiiniicec
C1 ehf., ReYKJAVIK ......oveieeiieiee e
E1 ehf., REYKJaVIK .....ooeeiiieiiie e

30.6.2017 31.12.2016

18.867 14.121

Hugbunadur

........................................................ 1.699
........................................................ 17.092
........................................................ 18.791
........................................................ 7.114
........................................................ 25.905

........................................................ (170)

4.500)
4.670)
2.368)
7.038)

—_~ o~ |~

........................................................ 5ar

30.6.2017 31.12.2016

37.998 38.553
4.028) ( 555)

33.970 37.998

Eignarhluti Meginstarfsemi

100%  Fasteignafélag
100%  Fasteignafélag
100%  Fasteignafélag
100%  Fasteignafélag
100%  Fasteignafélag
100%  Fasteignafélag
100%  Fasteignafélag
100%  Fasteignafélag
100%  Fasteignafélag
100%  Fasteignafélag
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Eigio fé

Utgefié hlutafé: 30.6.2017 31.12.2016
HIUTATE ... ettt es 1.030.714 860.214
YHIrVErOSIEIKNMINGUE .ttt e e naneas 9.171.063 7.636.563

10.201.777 8.496.777

Heildarhlutafé félagsins samkvaemt sampykktum er 1.030,7 milljénir krona. Hver hlutur er ein kréna ad nafnverdi og eitt
atkvaedi fylgir hverjum hlut i félaginu. Hlutafé félagsins er allt innborgad til félagsins.

Annad bundio eigid fé
Oinnleystar hlutdeildartekjur i dOtUTEIOGUM ...........coovieeeeeeeeee e 590.170 1.151.130

590.170 1.151.130

Légbundinn varasjédur er i samreemi vid I16g um hlutafélég nr. 2/1996. Krafa er um ad minnst 10% af hagnadi félagsins
sem er ekki radstafad til leekkunar a tapi fyrri ara eda lagt i adra légbundna sj6di skuli vera feerdir i varasjod par til
I6gbundinn varasjédur nemi 10% af hlutafé i félagsinu. Eftir ad peim mdrkum hefur verid nad skal framlag félagsins i
varasjod nema 5% bar til ad hann nemur 25% af hlutafé félagsins.

Samkveemt 41. gr. arsreikningalaga ber félogum ad faera hlutdeild i rekstri détturfélaga umfram pvi sem nemur
métteknum ardi eda peim ardi sem akvedid hefur verid ad uthluta & bundinn reikning & medal eigin fjar.

Vaxtaberandi skuldir
Vaxtaberandi skuldir eru feerdar a afskrifudu kostnadarverdi. Hér ma finna upplysingar um skilméla vaxtaberandi
skulda félagsins.

Vegnir

medalvextir Lokagjalddagi 30.6.2017 31.12.2016
Vaxtaberandi langtimaskuldir:
Verdtryggdar skuldir fra lanastofnunum ..................... 4,3% 2066 11.743.827 9.641.405
Overdtryggdar skuldir fra lanastofnunum ................. 6,5% 2044 11.787.523 8.305.809
Overdtryggd skuldabréf ............ccocceeeeeieeeennn. 10,5% 2019 1.030.209 0
Vaxtaberandi langtimaskuldir samtals: 24.561.559 17.947.214
Naesta ars afborganir vaxtaberandi skulda greinast pannig:

30.6.2017 31.12.2016

Afborgun 1. juli 2017 1il 30. JUNT 2018 ....ooiiiee e 5.009.165 1.615.922
Afborgun 1. juli 2018 il 30. JUNT 2019 ...eeiiiiie e 1.345.221 197.433
Afborgun 1. jali 2019 il 30. JUNT 2020 .....oeoiuiiiiiee e 207.468 289.665
Afborgun 1. juli 2020 il 30. JUNT 2027 ....ooiiiiieeeee e 8.063.029 7.936.533
Afborgun 1. juli 2021 il 30. JUNT 2022 .....ccooieieeeee e 198.046 175.967
F T o U 11T T- | SRR 9.738.631 7.731.694
Naesta ars afborganir p.m.t. afborganir 1. juli 2017 til 30. juni 2018 samtals: 24.561.559 17.947.214

Visad er i skyringu 12 varéandi vaxta- og verdbolguaheettu samstaedunnar.

Samstaedan uppfylli alla gildandi lanaskilmala i lok timabilsins.
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Tekjuskattsskuldbinding
Reiknud tekjuskattsinneign (-skuldbinding) greinist pannig: Reiknud Tekjuskatts-

skattinneign skuldbindingar Samtals
Stada i Arsbyrun ... 1.017 (2.255.332) (2.254.315)
Yfirtekid vid kaup a dotturféldgum ... 0 (500.023) (500.023)
Reiknadur tekjuskattur timabilsins ...........cccocoieiiiiiii e, 6.424 (87.544) (81.120)
Stada i Iok timabilSins ..........cccceeiiiiiiie e 7.441 (2.842.899) (2.835.458)
Frestadur skattur
Tekjuskattsinneign (-skuldbinding) samstaedunnar greinast pannig: 30.6.2017 31.12.2016
FJArfestiNgareignir ........cooeei e (3.349.859) (2.651.491)
ReKStrarfJArmUNIr ... s (291) (20)
LangtimaskUIAir ...ttt e e et e e e enanneaeean (11.921) (422)
o1 o 11 PR SRSRPPR 2.119 1.258
Yfirfaeranlegt skattalegt tap ..o 524.494 396.360
(2.835.458) (2.254.315)

Tekjuskattsinneign er metin & hverjum uppgjorsdegi og einungis feerd ad pvi marki ad haegt sé ad nyta hana a moti

skattalegum hagnadi i framtid.

Yfirfaeranlegt skattalegt tap i lok timabilsins greinist pannig: 30.6.2017
Nytanlegt il Arsins 2023 .........ooo e 72.831
Nytanlegt til Arsins 2024 ...... ...t e e e e eaes 297.847
Nytanlegt til Arsins 2025 .........oooiiiiiiie e e e e e eaes 386.558
Nytanlegt il Arsing 2026 ..........coociii i e 1.380.598
Nytanlegt til Arsins 2027 ..........viiiiiiiiiie e e e e e a s araaaeenes 484.636

Fjarhagsleg ahattustyring

31.12.2016

72.831
297.847
380.025

1.231.096
0

Samstaeda félagsins byr vid fjarhagslega ahaettu tengdri fiarmalagerningum pess. Ahaetta samanstendur af eftirfarandi:

- Markadsaheetta
- Utlanaahzetta

- Lausafjaraheetta
- Rekstrarahaetta

Markmid med ahaettustyringu er ad tryggja ad vidunandi ahaetturstefnur og stjérnarhaettir séu vidhafdir til ad hafa eftirlit
med fjarhagslegum ahaettupattum. Ahaettustyringin hefur pad hlutverk ad setja vidmid vardandi ahaettutdku, greina og
uppgotva ahaettupaetti og fylgjast med peim. Stjorn samstaedunnar ber abyrgd a ahaettustyringunni og hefur eftirlit med

henni. Stjérn hefur falid framkveemdastjéra samstaedunnar umsjon med aheettustyringunni.

Hér fyrir nedan koma nanari upplysingar um fjarhagslegar aheettur samstaedunnar par sem tilgreind eru markmid,
stefnur og adferdir samstaedunnar vid ahaettustyringu asamt peim maelikvérdum sem notadir eru vid ahaettumatio.
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Skyringar, frh.:

Markadsahatta

Markadsahaetta samstaedunnar er ahzettan af pvi ad gangvirdi eda framtidar sjodsflaeedi fjarmalagerninga muni sveiflast
vegna breytinga & markadsvOxtum og gengi verdbréfa sem hafi ahrif & afkomu samsteedunnar og virdi
fjarmalagerninganna. Markmid med styringu markadsahaettu er ad takmarka ahaettu vid skilgreind mork asamt pvi ad
h&marka &vinning samstaedunnar.

Vaxtaahaetta

Vaxtadhaetta naer til vaxtaberandi eigna og skulda samsteedunnar. Vaxtaberandi eignir félagsins eru med breytilegum
voxtum. Vaxtaberandi skuldir samstaedunnar i islenskum krénum eru bazedi verdtryggdar med fostum voxtum og
overdtryggdar med breytilegum véxtum. Samstaedan ber ekki fastvaxtadheettu par sem fjarmalagerningar hennar eru
ekki faerdir a gangvirdi i gegnum rekstrarreikning. Vaxtabreytingar hafa ahrif & veent sjédstreymi af eignum og
skuldum sem bera breytilega vexti.

Vaxtaberandi fijarmalagerningar med breytilegum véxtum greinast pannig i lok timabilsins:

Fjarmalagerningar med fasta vexti 30.6.2017 31.12.2016
Verdtryggdar fArsKUIAIr ............veeiiiiiieiee e e a e et e e e 11.743.827 9.641.405
OVerdtryggdar TArSKUILIF .......c.c.cvovveceeeeeeeeeceeeeeeecee e ee e ee e ene et enenaeen 3.461.403 1.667.024
Fjarmalagerningar med breytilega vexti 30.6.2017 31.12.2016
HANADERIM T ... e s 667.155 456.482
OVverdtryggdar ArSKUILIF .........c.cveveeceeeeiee ettt et ens et en s enenaen 11.787.523 8.305.809

Verdbdlguahaetta

Vaxtaberandi skuldir ad fjarhaed 11.743,8 milljonir krona eru verdtryggdar midad vid visitdlu neysluverds og hefur préun
neysluvisitdlu pvi ahrif & bokfeerda stddu lananna og sjdédstreymi tengt peim. Pa eru leigutekjur samstaedunnar bundnar
préun visitlu neysluverds. Haekkun (laekkun) verdbdlgu um 1% i lok timabilsins hefdi haekkad (leekkad) afkomu
samsteedunnar um 95,4 millj. kr. fyrir tekjuskatt. Neemnigreiningin midast vid ad allar adrar breytur en paer sem eru hér
til skodunar séu fastar, ad undanskyldum kostnadarlidum.

Utlanaahaetta

| tlanadhzettu felst ahaettan & pvi ad motadilar samstaedunnar geti ekki stadid vid skuldbindingar sinar, sem leidir til
pbess ad pad tapar a fjarmalagerningum sinum. Samstaedan fylgist reglulega med préun peirra eigna sem tengjast
utldnaaheettu og hefur sett dtlanareglur hvad vardar sampykki og gjaldfresti nyrra vidskiptavina asamt bankaabyrgdum
til ad lagmarka lansaheettu. baer Gtlanareglur eru yfirfarnar reglulegar til ad endurspegla breyttar adstaedur maétadila.
Ekki er tekid tillit til undirliggjandi trygginga vidé mat & hamarksutlanaaheettu.

Hamarksutlanaahaetta greinist pannig: Bokfzerd stada
30.6.2017 31.12.2016
RV 410151 o] €= 1 ) {1 PSP 194.040 46.565
Adrar krofur (an fyrirfram innheimts kostnadar) ...........cooocveeiiiiiiiieiie e 16.675 14.998
[ F=Ta o o= Ty B =Y SRR UPSPSTR 667.155 456.482
877.870 518.045

Hamarksutlanaahaetta félagsins er su bokfeerda stada sem sundurlidud er hér ad ofan.

Samandreginn arshlutareikningur Almenna leigufélagsins ehf. 30. jani 2017 19 Fjarhaedir eru i pasundum kréna



Skyringar, frh.:

13.

Lausafjarahatta

Lausafjaraheetta er su dheetta sem felst i pvi tapi sem samsteedan geeti ordid fyrir vegna pess ad hun getur ekki stadid
vid skuldbindingar sinar a réttum tima. Samstaedan fylgist med lausafjarstodu sinni med greiningu a gjalddaga
fjreigna og skulda til ad geta endurgreitt allar skuldir & gjalddaga. Reglulega er fylgst med stodu lausafjar, préun sem
ordid hefur og hvada ahrif stada markada og framtidarhorfur geta haft a samstaeduna.

2020
Skuldir 30.6.2017 Innan eins ars 2018-2019 2019-2020 eda sidar Samtals
Vaxtaberandi:
Med breytilegum voxtum ................... 0 0 0 6.843.482 6.843.482
Med fostum voxtum ...............ceeeeee. 5.009.165 1.345.221 207.468 11.156.224 17.718.077
5.009.165 1.345.221 207.468 17.999.706 24.561.559
Rekstrarahaetta

Rekstrarahaetta er skilgreind sem fjarhagslegt tap vegna o6fullnaegjandi verkferla eda kerfa, mistaka starfsmanna,
skipulagi og ytri pattum 6drum en lans-, markads- og lausafjardhaettu, vegna breytinga & 16gum og almennum
vidhorfum til stjérnunarhatta félaganna. Rekstraraheetta er til stadar i allri starfsemi samstaedunnar.

Stefna samstaedunnar til ad fordast fijarhagslegt tap er ad styra rekstrarahaettu med hagkvaeemum heetti. Til ad draga ur
rekstrardhaettu er komid a adskilnadi starfa, skraning verkferla, eftirlit med vidskiptum og fylgni vié 16g.

Tengdir adilar
Tengdir adilar eru modurfélag, dotturféldg, stiornarmenn, framkvaemdastjori, féldég i meirihluta eigu pessara aédila, sjédir
i styringu Gamma Capital Management og félog i peirra eigu.

Stédum og vidskiptum a milli félaga innan samstaedunnar hefur verid eytt Ut i arshlutareikningi samsteedu og koma pvi
ekki fram i pessari skyringu. Upplysingar um vidskipti vid adra tengda adila ma finna hér ad nedan.

Vidskipti vid tengda adila
Félég innan samsteedunnar attu eftirfarandi vidskipti vid tengd félég sem ekki eru hluti af samstaedinni a timabilinu:

Tekjur Gjold
30.6.2017 31.12.2016 30.6.2017 31.12.2016
Tengd fElOQ ....coveeieeiiiee e 2.747 15.713 0 0

Eftirfarandi eignir og skuldir vid tengda adila voru Utistandandi & reikningsskiladegi:

Krofur a tengd félog Skuldir vid tengd félog
30.6.2017 31.12.2016 30.6.2017 31.12.2016
MOBUIEIAG ... 0 0 969.331 918.809
Tengd fElOQ ....coveeieeiiiee et 4.514 2.212 1.462.739 748.215

Vidskipti vid tengda adila eru a armslengdarkjérum.

Utistandandi stédur eru 6tryggdar og verda gerdar upp med reidufé. Engar abyrgdir hafa verid gefnar Gt vegna peirra.
Engar gjaldfeerslur hafa verid feerdar & naverandi eda fyrri a&rum vegna sannanlegra eda astladra tapadra krafna a
tengda adila.
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Skyringar, frh.:

14.

15.

16.

Kaup a détturfélagi
Dagsetning Keyptur
Meginstarfsemi kaupa eignarhluti Kaupverod
Almenna BK ehf. .......coooviviieeeeeeeeeeeeeeenn Fasteignafélag 6.4.2017 100% 2.775.000

i april 2017 eignadist Almenna leigufélagid ehf. allt hlutafé i Almenna BK ehf. pegar kaup & félaginu gengu i gegn og
fidlgadi leiguibudum samstaedunnar um 360 vid kaupin. Kaupin eru i samraemi vid fjarfestingarstefnu félagsins.
Kaupverd félaganna var greitt med yfirtdku lana, hlutafjarhaekkun og reidufé.

= L (=TS (T aTe E= 1 (=Y oo | PRSP PRPPRINt 9.021.372
[ P2 TaTo ] o= Y g USSP 13.078
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrOfUur ..........ooeiiiiiiiei e 5.810
Vaxtaberandi SKUIAIF ...........ooi ettt e e et e e s e e s nnee s (5.941.894)
TekjuskattSKUIADINAING ........vviiiiiieie et e e e et e e e e e e st e e e e eentae e e e e easaseeeaeeennnrseeeas (500.023)
Vidskiptaskuldir 0g adrar SKESKUIAIF .........oooiiiiiii e (67.445)
Gangvirdi hreinna eigna 0g SKUIAQ ..........coiiiiiii i e e e e e e 2.530.898
RV 4T 151 o] 2= V71 [ OSSR 244,102
6= U 03 7=T o SRRt 2.775.000
- Handbeert fé yfirteKinna fElaga ............ooi i (13.078)
Hreint sjédstreymi i tengslum vid kaupin 2.761.922

Stjérnendur 16gdu mat & hvort feera skyldi framangreind kaup sem kaup a eignum (e. asset deal) eda yfirtdku a rekstri
(e. business combination) i samraemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal (IFRS 3). Mat stjornenda var ad feera skyldi
kaupin a Almenna BK ehf. sem yfirtéku & rekstri par sem starfsemi Almenna BK ehf., sem tekin er yfir, telst vera rekstur
i skilningi IFRS 3.

Atburadir eftir lok reikningsskiladags

Félagid vinnur ad undirbuningi ad utgafu skuldabréfa fyrir lok arsins 2017.

Sampykki arshlutareiknings

Samandreginn arshlutareikningurinn var sampykktur a stjérnarfundi pann 19. oktéber 2017.
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Delo.tte Deloitte ehf.
. Smaratorg 3
201 Képavogur

Simi: +354 580 3000
Fax: +354 580 3001
www.deloitte.ls

Alyktun 6héds endurskodianda & ,Pro Forma® samstaedu fjarhagsupplysingum i Gtho8slysingu

Til stjérnar og hluthafa i Alimenna leigufélaginu ehf.

Skyrsla um ,Pro Forma" samstaedu fjarhagsupplysingar [ Gtbodslysingu

Vi héfum lokid stadfestingavinnu okkar vegna “Pro Forma” fjarhagsupplysinga samstaedu Almenna
Leigufélagsins  ehf. “Pro  Forma” samstadu fjarhagsupplysingarnar samanstanda af
samstaedurekstrarreikningi fyrir timabilid 1.1.2017-30.06.2017 og samstaedusjoédstreymi fyrir sama
timabil.

Samanteknar “Pro Forma” fjdrhagsupplysinar Almenna leigufélagsins ehf, hafa verid gerdar til ad syna
ahrif kaupa Almenna leigufélagsins & BK eighum & rekstur og sjédstreymi samsteedunnar heftiu kaupin
verid gerd pann 1.1.2017 [ stad 1.4.2017. Studst hefur verid vid samstaadurekstrarreikning og
samstaedusjédstreymi fyrir timabilid 1.1.2017-30.6.2017 ur drshlutareikningi Almenna Leigufélagsins
fyrir ofangreint timabil sem gerdur var { samraemi vi& IAS 34, Framangreindur arshlutareikningur hefur
einnig verid kannadur af Deloitte { samraemi vid alpjédlegan stadal ISRE 2410, Vid hann hefur verid
beett 6dritudum fjarhagsupplysingum BK eigna fyrir timabilid 1.1,2017-31.3.2017 dn &hrifa af
matsbreytingu fjarfestingaeigna.

Abyrgd stjérnar og framkvaamdastjéra 4 “Pro Forma” samstaedu fjdrhagsupplysingum { tithodslysingu

Stjorn og framkvemdastjéri eru Abyrg fyrir gerd og framsetningu ,Pro Forma® samstedu
fidrhagsupplysinga { (tbod8slysingu i samraami vid gefnar forsendur.

Ohzedi og geedaeftirlit

Vid erum 6had Almenna Leigufélaginu ehf. { samraemi vid alpjédlegar sidareglur (IESBA Code) og settar
sidareglur fyrir endurskodendur 4 [slandi (FLE Code) og héfum vit uppfylit dkvaedi beirra. Deloitte ehf
hefur innleitt geedakerfi { samraemi vid alpjodlegan stadall um gaedakerfi (ISQC 1).

Abyrgd endurskodanda 3 stadfestingu vegna ,,Pro Forma” samstadu fjarhagsupplysinga i uthodslysingu

Abyrgd okkar er ad 4lykta um hvort “Pro Forma” samstaedu fjarhagsupplysingarnar hafi verid samsettar
f 6llum megin atridum  samraemi vid gefnar forsendur eins og dskad er eftir { samraemi vid reglur fyrir
ttgefendur fjarmalagerninga NASDAQ OMX Iceland hf. frd 1.3.2017.

Vid framkvaeemdum vinnu okkar [ samraemi vid alpjé8legan stadal um stadfestingaverkefni (ISAE) 3420
sem fjallar um stadfestingu 4 “Pro Forma” fjarhagsupplysingum | Gtbodslysingu, sem gefinn er Gt af
IAASB (International Auditing and Assurance Standards Board). bessi stadall krefst bess ad
stadfestingaradili skipuleggi og framkveemi adgerdir til ad fa naegjanlega vissu um hvort Almenna
leigufélagid ehf. hafi { 6llum megin atriGum tekid saman “Pro Forma” samsteadu fjarhagsupplysingarnar

{ samraemi vid gefnar forsendur.

Vid hoéfum hvorki framkveemt endurskoun efa koénnun & ,Pro Forma” samstadu
fidrhagsupplysingunum.

Deloltte refers to one or more of Deloltte Touche Tohmatsu Limited, a UK private company limited by guarantee, and its network of member firms, each of which is a legally
separate and independent entity, Please see www.dalollte.com/about for a detalled description of the legal structure of Delollte Touche Tohmatsu Limited and its member firms.




Tilgangur ,Pro Forma* fjdrhagsupplysinga [ Gitgafulysingu er eingéngu ad lysa ahrifum vegna verulegra
atbur@a eda vidskipta eins og bau hefdu 4tt sér stad fyrr en raunin var til frekari Gtskyringar. bvi getum
vid ekki stadfest ad raunveruleg nidurstadia vegna kaupa Almenna leigufélagsins ehf. 4 BK eignum hefdi
verid eins og fram kemur i ,Pro Forma“ samstaedu fjdrhagsupplysingunum ef pau heféu raunverulega
att sér stad pann 1.1.2017.

Alyktun & hvort ,,Pro Forma” samstaedu fjdrhagsupplysingarnar hafi verid samsettar [ 6llum megin
atridum [ samraemi vid gefnar forsendur felst { adgerdum til ad meta hvort gefnar forsendur félagsins
um ,Pro Forma“ samsteedu fjdrhagsupplysingarnar gefi videigandi mynd ad teknu tilliti til atburdarins
eda vidskiptanna sem um raedir og afla fullnaegjandi gagna um hvort ,Pro Forma“” leidréttingarnar gefi
rétta mynd af forsendunum.

Adferdirnar sem valdar eru byggja & mati okkar ad teknu tilliti til edli félagsins, atburdarins eda
vidskiptanna sem ,Pro Forma” samstadu fjdrhagsupplysingarnar byggja 4 og &drum videigandi
upplysingum.

Alyktun okkar felur einnig { sér ad meta heildar framsetningu ,Pro Forma” upplysinganna,

Vid teljum ad vid hofum aflad naegjanlegra og videigandi gagna til a8 byggja dlyktun okkar 4.

Alyktun

Ad okkar mati teljum vid ad ,Pro Forma" samstaedu fjarhagsupplysingarnar fyrir Almenna leigufélagid
ehf. hafi verid settar saman { 6llum megin atrium { samraemi vid gefnar forsendur.

Képavogur, 22.september 2017,

Deloitte ehf.
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Pro Forma fjarhagsupplysingar Almenna leigufélagsins ehf.
1. jantiar til 30. jini 2017 med rekstri Almenna BK ehf. i 6 manudi

Rekstrarreikningur - Pro Forma

i pus. kr.

LeiguteKjur ....coeveviiiiciccccee e
Hagnadur af s6lu eigna ..........cccccevvviniiiicccinns

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ...................

ABrar teKjur .....ccccceiiiiiiie
Laun og launatengd gjold ..........ccccceeveviiiiiinininnnnen.

Skrifstofu- og stjornunarkostnadur ......................

Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar

Matsbreyting fjarfestingareigna ...........ccccceeueunee.
Virdisryrnun vidskiptavildar ..........ccccoeenninnnnn
ASSKIIHT oo,
Rekstrarhagnadur fyrir fjarmagnslioi ...................
VaxtateKjur ..o
Vaxtagjold ...
Afkoma fyrir tekjuskatt .........cccooiiiiiiiinnn

Tekjuskattur .......cccoveveveiiiiiiiicicc,

PN 00 o V= NS

Kénnud samsteda
Almenna leigufélagsins

Pro Forma samstada
Almenna leigufélagsins

1.1.-30.6.2017 Leidréttingar 1.1.-30.6.2017
1.032.443 138.953 1.171.396
43.975 24.002 67.977
377.352) 74.938) ( 452.290)
699.065 88.017 787.083
2.747 1.296 4.043
43.723) 3.673) ( 47.397)
84.062) 5.809) ( 89.870)
574.027 79.831 653.859
406.310 406.310
244.102) ( 244.102)
6.397) ( 6.397)
729.839 79.831 809.670
5.232 89 5.321
855.454) 98.456) ( 953.910)
850.222) 98.367) ( 948.589)
120.383) 18.536) ( 138.919)
81.120) 3.707 ( 77.413)
201.503) 14.829) ( 216.332)

Sjodstreymi - Pro Forma

i pus. kr.

Veltufé fra (til) rekstrar ..........cccevveicccinniccns
Handbeert fé til rekstrar .........cccccceiiiiinnicnnne.
Fjarfestingarhreyfingar ............cccocoeiiiiiinninnnn,

Fjarmognunarhreyfingar ...........cccoocoeeiiiinnne.

Haekkun (leekkun) & handbeeru fé ...........ccoenneee.
Handbeert fé 1 Arsbyrjun ........ccccoeeeeiiiiininincnnnen.

Handbeert £é 1 lok timabilsins ..........ccceevevveeveeveenene

Kénnud samsteda
Almenna leigufélagsins
1.1.-30.6.2017

60.031)

30.225)
2.698.468)
2.939.365

210.673
456.482
667.155

Pro Forma samstada
Almenna leigufélagsins

Leidréttingar 1.1.-30.6.2017
13.083) ( 73.114)
28.274) ( 58.498)
26.771  ( 2.671.697)

1.503 2.940.868
210.673
456.482

667.155
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Skyrsla og yfirlysing stjérnar

Tilgangur Almenna leigufélagsins ehf. er eignarhald, leiga og rekstur fasteigna asamt eignarhaldi & félogum i sému
starfsemi.

Arsreikningur 2016 er fyrsti arsreikningur félagsins sem gerdur er samkveemt alpjédlegum reikningsskilastédlum
(IFRS) og vidbotarkréfum i légum um arsreikninga. Gerd er grein fyrir ahrifum innleidingar alpjodlegra
reikningsskilastadla i skyringu 2.

Arsreikningur Almenna leigufélagsins ehf. hefur ad geyma samsteaeduarsreikning félagsins og niu détturfélaga pess,
Almenna C slhf, Almenna E slhf., Almenna K ehf., Almenna RED hf., Almenna S21 ehf., Almenna S23 ehf.,
Almenna SKB ehf., C1 ehf. og E1 ehf.

Hagnadur vard af rekstri samstaedunnar & arinu 2016 ad fjarhaed 1.132,8 millj. kr. samkveemt rekstrarreikningi. Eigid
fé i arslok 2016 nam 8.284,0 millj. kr. samkvaemt efnahagsreikningi. Heildareignir samstaedunnar nému 30.397,3
millj. kr. i &rslok 2016.

Hlutafé félagsins nam i arsbyrjun 11,7 millj. kr. A arinu 2016 var hlutafé felagsins aukid um 848.507,0 millj. kr. og
nemur i &rslok 860.213,8 mill. kr. | &rslok 2016 var 100% hlutafjar félagsins i eigu Almenna leigufélagid
eignarhaldssjodur en i arsbyrjun var hlutafé félagsins i eigu priggja adila.

A arinu 2016 keypti félagi6 eignarhlut i niu félégum, Aimenna C slhf, Aimenna E slhf., Almenna K ehf., Almenna RED
hf., Almenna S21 ehf., Aimenna S23 ehf., Aimenna SKB ehf., C1 ehf. og E1 ehf. | arslok 2016 voru 871 leiguibudir i
rekstri hja samstaedunni. A fyrsta arsfjordungi 2017 sampykkti Sam keppniseftirlitid kaup Almenna leigufélagsins ehf.
4 BK eignum ehf. (nu Almenna BK) og eftir kaupin verda leiguibudir i rekstri samstaedunnar 1.231 talsins.

Stjorn félagsins leggur til ad ekki verdi greiddur ardur til hluthafa & arinu 2017 vegna rekstrararsins 2016 og visar ad
66ru leyti til arsreikningsins um radstofun hagnadar og adrar breytingar & bokfzeréu eigin fé félagsins 4 arinu.

Arsreikningur samstaedunnar er gerdur i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verié
stadfestir af Evropusambandinu. Samkvaemt bestu vitneskju stjornar er arsreikningur félagsins | samraemi vi6
alpjéblega reikningsskilastadla (IFRS) og vidbotarkrofur i l6gum um érsreikninga og er pad &lit stjornar ad
arsreikningurinn gefi glégga mynd af afkomu félagsins a arinu 2016, efnahag pess pann 31. desember 2016 og
breytingu a hreinni eign & arinu.

Stjorn og framkvaemdastjori Aimenna leigufélagsins ehf. hafa i dag reett samstaeduarsreikning félagsins fyrir rid
2016 og stadfest hann med undirritun sinni.

Reykjavik, 2. mai 2017.

Stjorn:
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Aritun 6hadra endurskodenda

Til stjornar og hluthafa i AlImenna leigufélagsins ehf.

Alit

Vid hoéfum endurskodad medfylgjandi samstaeduarsreikning Almenna leigufélagsins ehf. fyrir arid 2016.
Samsteedudrsreikningurinn hefur ad geyma rekstrarreikning, efnahagsreikning, yfirlit um breytingu a eigin fé, yfirlit
um sjodstreymi, upplysingar um mikilvaegar reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

bad er alit okkar ad samstaeduarsreikningurinn gefi gldgga mynd af afkomu félagsins a arinu 2016, efnahag pess
31. desember 2016 og breytingu & handbeeru fé & arinu 2016, i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla eins og
peir hafa verid sampykktir af Evrépusambandinu og vidbétar krofur i Idgum um arsreikninga.

Grundvollur fyrir aliti

Endurskodad var i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla. Abyrgd okkar samkvaemt peim stédlum er nanar
lyst i kaflanum um abyrgd endurskodenda hér fyrir nedan. Vid erum 6had Almenna leigufélaginu ehf. i samraemi vid
settar sidareglur fyrir endurskodendur & islandi og héfum vid uppfyllt &kvaedi peirra. Vid teljum ad vid
endurskodunina héfum vid aflad neegilegra og videigandi gagna til ad byggja alit okkar a.

Adrar upplysingar
Stjérn og framkvaemdastjéri bera abyrgd a 66rum upplysingum. Adrar upplysingar innifela skyrslu stjérnar.

Alit okkar & arsreikningnum naer ekki yfir adrar upplysingar og vid alyktum hvorki um, né veitum stadfestingu a efni
peirra ef fra er talin su stadfesting vardandi skyrslu stjérnar sem fram kemur hér ad nedan.

i tengslum vi® endurskodun okkar berum vi® &byrgd 4 ad lesa framangreindar adrar upplysingar og skoda hvort paer
séu i verulegu 6samraemi vid arsreikninginn eda pekkingu okkar sem vid héfum aflad vid endurskodunina eda
virdast ad 6oru leyti innifela verulegar skekkjur. Ef vid komumst ad peirri nidurstédu, byggt & peirri vinnu sem vid
héfum framkveemt, ad pad séu verulegar skekkjur i 68rum upplysingum ber okkur ad skyra fra pvi. Pad er ekkert
sem vid purfum ad skyra fra hvad petta vardar.

| samraemi vi® akvaedi 2. mgr. 104 gr. laga nr. 3/2006 um arsreikninga stadfestum vid samkvaemt okkar bestu vitund
ad i skyrslu stjérnar sem fylgir samstaeduarsreikningi pessum eru veittar paer upplysingar sem par ber ad veita i
samraemi vid 16g um arsreikninga og koma ekki fram i skyringum.

Abyrgd stjornar og framkvaemdastjéra 4 samstaduarsreikningnum

Stjérn og framkvaemdastjori eru abyrg fyrir gerd og framsetningu samstaeduarsreikningsins i samraemi vid alpjédlega
reikningsskilastadla eins og peir hafa verid sampykktir af Evropusambandinu og viébotar krofur i I6gum um
arsreikninga. Stjorn og framkvaemdastjéri eru einnig abyrg fyrir pvi innra eftirliti sem naudsynlegt er vardandi gerd og
framsetningu samsteeduarsreikningsins, pannig ad hann sé an verulegra annmarka, hvort sem er vegna sviksemi
eda mistaka.

Vid gerd samstaeduarsreikningsins eru stjorn og framkveemdastjoéri abyrg fyrir pvi ad meta rekstrarhzefi Aimenna
leigufélagsins ehf. Ef vid &, skulu stjorn og framkveaemdastjori setja fram videigandi skyringar um rekstrarhaefi og
hvers vegna pau akvadu ad beita forsendunni um rekstrarheefi vid gerd og framsetningu samstaeduarsreikningsins,
nema stjorn og framkveemdastjori hafi akvedid ad leysa félagid upp eda haetta starfsemi, eda hafi enga adra
raunhaefa moguleika en ad gera pad.
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Aritun 6hadra endurskodenda

Abyrgd endurskodanda 4 endurskodun samstaéuarsreikningsins

Markmié okkar er ad afla naegjanlegrar vissu um ad samstaeduarsreikningurinn sé an verulegra annmarka, hvort
sem er af véldum sviksemi eda mistaka og ad gefa (t &ritun sem felur i sér alit okkar. Naegjanlega vissa er po ekki
trygging pess ad endurskodun framkveemd i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla muni uppgétva allar
verulegar skekkjur séu peer til stadar. Skekkjur geta ordid vegna mistaka eda sviksemi og eru alitnar verulegar ef
baer geetu haft ahrif a fjarhagslega akvardanatoku notenda arsreikningsins, einar og sér eda samanlagdar.

Endurskodun okkar i samreemi vid alpjodlega endurskodunarstadla byggir & faglegri démgreind og beitum vid
faglegri tortryggni i gegnum endurskodunina. Vid framkvaemum einnig eftirfarandi:

* Greinum og metum haettuna a verulegri skekkju i samstaduarsreikningnum, hvort sem er vegna mistaka eda
sviksemi, hdénnum og framkveemum endurskodunaradgerdir til ad bregdast vid peim hasttum og oflum
endurskodunargagna sem eru nasgjanleg og videigandi til ad byggja alit okkar a4. Heettan & ad uppgoétva ekki
verulega skekkju vegna sviksemi er meiri en ad uppgétva ekki skekkju vegna mistaka, par sem sviksemi getur falié i
sér samseeri, skjalafals, misvisandi framsetningu samstaeduarsreiknings, ad einhverju sé viljandi sleppt eda ad farid
sé framhja innri eftirlitsadgerdum.

« Oflum skilnings & innra eftirliti, sem snertir endurskodunina, i peim tilgangi ad hanna videigandi
endurskodunaradgerdir, en ekki i peim tilgangi ad veita alit & virkni innra eftirlits félagsins.

* Metum hvort reikningsskilaadferdir sem notadar eru, og tengdar skyringar, séu videigandi og hvort
reikningshaldslegt mat stjornenda sé raunhasft.

+ Alyktum um notkun stjornenda & forsendunni um rekstrarhaefi og metum & grundvelli endurskodunarinnar hvort
verulegur vafi leiki & rekstrarhaefi eda hvort adsteedur séu til stadar sem geetu valdid verulegum efasemdum um
rekstrarhaefi. Ef vid teljum ad verulegur vafi leiki & rekstrarhaefi ber okkur ad vekja sérstaka athygli & videigandi
skyringum samsteeduarsreikningsins i aritun okkar. Ef slikar skyringar eru éfullnaegjandi purfum vid ad vikja fra
fyrirvaralausri aritun. Nidurstada okkar byggir a endurskodunargégnum sem aflad er fram ad dagsetningu aritunar
okkar. Engu ad sidur geta atburdir eda adstaedur | framtidinni valdid évissu um rekstrarhaefi félagsins.

» Metum | heild sinni hvort samstaeduarsreikningurinn gefi glégga mynd af undirliggjandi vidskiptum og atburdum,
metum framsetningu, uppbyggingu, innihald og par med talid skyringar vid samstaeduarsreikninginn med tilliti til
gléggrar myndar.

Okkur ber skylda til aé upplysa stjérn medal annars um azetlad umfang og timasetningu endurskodunarinnar og

veruleg atridi sem komu upp i endurskodun okkar, par @ medal verulega annmarka & innra eftirlit sem komu fram i
endurskoduninni, ef vid a.

Kopavogi, 2. mai 2017.

Deloitte ehf.
e~ n -
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Palina Arnadottir Gunnar borvardarson
endurskodandi endurskodandi
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu
samstaedunnar 31. desember 2016

Skyr. 2016 2015

LEIGUEEBKJUN ...t e e e e e e e e annes 122.011 0
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ............ccccoovviiiiei e 6 43.532) 0
Hreinar leigutekjur 78.478 0

ABFAr tEKJUN ... 85.399 32.091
RekstrarkosStnadur ..........c.ooiiiiiiie ( 107.794) ( 34.888)
( 22.395) ( 2.797)

Matsbreyting fjarfestingareigna ............cccccceeeiiiiiiie e 10 1.161.759 0
ATSKIIFLIE e 13 ( 5.225) ( 170)
1.156.534 ( 170)
Rekstrarhagnadur (-tap) fyrir flarmagnslioi ...........ccocoeeeeriiiiniic e 1.212.617 ( 2.967)
FJArmuUNatekjur ... ..o s 7.248 8
FJArmagnSgiold .......cooei it ( 119.977) ( 141)
Hrein fjarmagnsgjold 9 ( 112.729) ( 133)

ANFf AOHUMEIAGA ...ttt 0 0
Hagnadur (tap) fyrir tekjuskatt ..................ocoiiiiii 1.099.888 ( 3.100)
TEKJUSKALIUT .o e e e et e e 11 32.925 613
Heildarafkoma arsins .............cccooiiiiii 1.132.813 ( 2.487)
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Efnahagsreikningur 31. desember 2016

Skyr. 31.12.2016 31.12.2015 1.1.2015
Eignir
Fjarfestingareignir ...........cccooe e 12 29.826.146 0 0
OefNiSIegar QIGNIF ..........cveeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 13 14.121 1.529 0
Rekstrarflarmunir ..o 14 37.998 0 0
SKABIGN ..veeeieeiiieiee e 11 1.017 2.344 1.731
Fastafjarmunir 290.879.282 3.873 1.731
ViBSKIptaKIOfUN ..o 46.565 2.049 803
Adrar skammtimakrofur ... 14.998 2 1.099
Handbaert f& .........ooiiiiie e 456.482 2.119 1.186
Veltufjarmunir 518.045 4170 3.088
Eignir samtals 30.397.328 8.043 4.819
Eigio fé
HIUTATE ..o 860.214 11.707 9.600
Yfirverdsreikninguer .........cooocviiiiiiince e 7.636.563 0 0
Bundinn hlutdeildarreikningur ...........cccccooeeeiiiiiiiieeiieens 1.151.130 0 0
OjafNad €igid & ......c.ovocuevereeeeeeeeeeeeeeeee e eeee e e ( 1.363.871) ( 9.413) ( 6.926)
Eigido f¢ 17 8.284.036 2.294 2.674
Langtimaskuldir og skuldbindingar
Skuldir vid lanastofnanir ..........ccccceviiiniene 18 16.331.292 0 0
Skuldir vid tengd fElOg ......coveeiiiiiiiiee e 22 1.667.024 1.160 1.053
Tekjuskattsskuldbinding ..........cccoooviiiiiiiiiiiiee e 11 2.255.332 0 0
Langtimaskuldir og skuldbindingar 20.253.648 1.160 1.053
Skammtimaskuldir
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir .................... 243.721 4.590 1.092
Naesta ars afborgun af langtimalanum ............................. 18 1.615.922 0 0
Skammtimaskuldir 1.859.643 4.590 1.092
Skuldir samtals 22.113.291 5.749 2.145
Eigid fé og skuldir samtals 30.397.328 8.043 4.819

Samstaeduarsreikningur Almenna leigufélagsins ehf. 2016 7 Fjarhaedir eru i pasundum kréna



Yfirlit um eigid fé fyrir arid 2016

Yfirverds- Bundinn
reikningur hlutdeildar- Oradstafad Eigio fé
Hlutafé hlutafjar reikningur eigio fé samtals
1.januar 2015 ... 9.600 0 0 ( 6.926) 2.674
1. januar 2015 eftir leidréttingar ...................... 9.600 0 0 ( 6.926) 2.674
Tap og heildarafkoma arsins .............cccccoceeee. ( 2.487) ( 2.487)
Haekkun hlutafjar ..o 2107 2107
31. desember 2015 ..., 11.707 0 0 ( 9.413) 2.294
Hagnadur og heildarafkoma arsins ................. 1.132.813 1.132.813
Heaekkun hlutafjar ..o 848.507 7.636.563 8.485.070
Faert & bundinn hlutdeildarreikning ................. 1.151.130 ( 1.151.130) 0
Skuldbinding vegna 6sjalfsteedra skattaadila .. ( 1.336.140) ( 1.336.140)
31. desember 2016 .........cccevvieeiiiiiiiieeen 860.214 7.636.563 1.151.130 ( 1.363.871) 8.284.036
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Yfirlit um sjodstreymi fyrir arid 2016

Skyr. 2016 2015
Rekstrarhreyfingar
Hagnadur (1ap) ArsiNS ........ccooieiiieiii e 1.132.813 2.487)
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif a fjarstreymi:
S To] (U] gT=To g E=To LU | S PP PRSPPI ( 3.848) 0
ATSKII <ot 13 5.225 170
Matsbreyting fjarfestingareigna ............ccccoeviie i 10 ( 1.161.759) 0
Matsbreyting fAreigna .........coooiii i ( 496) 0
TEKJUSKAHUL ..o e 11 | 32.925) 613)
Afallnir vextir [angtimalana .................oooviveeeeeeeeeeeee e 54.839 106
Veltufé til rekstrar ( 6.151) 2.824)
Breytingar rekstrartengda eigna og skulda:
SkammtimakrOfUr ........oocviiiiii e ( 55.309) 149)
Skammtimaskuldir .........ocueiiiii 46.173 3.498
Breyting rekstrartengdra eigna og skulda ( 9.136) 3.349
Handbeert fé (til) fra rekstri ( 15.287) 526
Fjarfestingarhreyfingar
Fjarfesting i rekstrarfiarmunum ..........cccoiiiiiii e 0 1.699)
Fjarfesting i dOtturflOgUM ..........oooiiiiiiieee e ( 8.796.398) 0
Krofur @ tengdan adila ...........ccveeieiiiie e ( 492.109) 0
Fjarfestingarhreyfingar ( 9.288.507) 1.699)
Fjarmoégnunarhreyfingar
Tekin ny 1angtimalan ........ooeoiiiiiii e 8.020.194 0
AFDOIgaNIr JANA .......veeiceiiee e ( 8.424.344) 0
Skuldir vid tengda @dila ...........coccviiiiiiiiie e 1.668.772 0
HIUtafJArNEeKKUN ..o 8.485.070 2.107
Skammtimaskuldir, breyting ..o 8.464 0
Fjarmégnunarhreyfingar 9.758.156 2.107
Haekkun handbaers fjar ... 454.362 933
Handbaert fé i arsbyrjun .................oooii i 2.119 1.186
Handbaert fé i arslok ..............cccoiiiiiiiiii e 456.482 2.119
Adrar upplysingar:
MOLEKNIF VEXEIE ..o e 7.248 8
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Skyringar

341

3.2

Almennar upplysingar um starfsemi félagsins

Almenna leigufélagi® ehf. er einkahlutafélag sem starfar samkvaemt légum nr. 138/1994 um einkahlutafélog.
Hofudstodvar pess eru i Gardastreeti 37, Reykjavik. Samsteeduarsreikningur félagsins fyrir arid 2016 hefur ad geyma
arsreikning félagsins og dotturfélaga pess sem saman er visad til sem "samsteedunnar". Modurfélag Almenna
leigufélagsins ehf. er Almenna leigufélagid eignarhaldssjédur. Meginstarfsemi félagsins og dotturfélaga pess felst i
eignarhaldi, rekstri og Utleigu fasteigna. Sja nanar skyringu nr. 15 vardandi eignarhald i détturfélogum og starfsemi
peirra.

Innleiding & nyjum og endurskodudum alpjoédlegum reikningsskilastodlum (IFRS).

Samstaedan hefur tekid upp alpjodlega reikningsskilastadla, breytingar a peim og tulkanir sem Evrépusambandid hefur
stadfest og tekid hoéféu gildi fyrir reikningsskilatimabil sem héfust 1. jandar 2016 og sidar, og eiga vid um starfsemi
samstaedunnar. Samstaedan hefur ekki tekid upp utgefna stadla, breytingar a stodlum eda tulkanir sem ekki hofdu tekid
gildi i upphafi reikningsskilatimabilsins, en heimilt var ad innleida fyrr samkvaemt sampykkt Evrépusambandsins. Ahrif
pessa a reikningsskil samsteedunnar hafa ekki verid metin ad fullu, en talid er ad pau séu dveruleg.

Fram til arsloka 2015 var arsreikningur félagsins og dotturfélaga pess gerdur i samreemi vid 16g um arsreikninga nr.
3/2006. Samstaedan gerir arsreikning sinn i fyrsta skipti & arinu 2016 i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla likt
og kemur fram hér ad ofan. Innleidingin hafdi engin ahrif & reikningshaldslegt mat eigna og skulda & upphafsdegi
samanburdartimabils.

Reikningsskilaadferdir

Yfirlysing um ad alpjédlegum reikningsskilastédlum sé fylgt
Arsreikningur samstaedunnar er gerdur i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS - International Financial
Reporting Standards) eins og peir eru sampykktir af Evrépusambandinu.

Grundvoéllur reikningsskilanna

Samstaeduarsreikningurinn er gerdur eftir kostnadarverdsadferd ad pvi undanskildu ad fjarfestingareignir félagsins og
adrar fjareignir eru feerdar & gangvirdi. Fjallad er um adferdir vid gangvirdismat i skyringum fyrir vibkomandi eignir.
Arsreikningur er gerdur i islenskum krénum sem er starfraekslugjaldmidill médurfélagsins. Fjarhaedir eru syndar i
pusundum kréna.

Sogulegt kostnadarverd byggir & gangvirdi endurgjaldsins sem greitt er fyrir voru og pjonustu.

Gangvirdi er skilgreint sem pad verd sem feest vid sélu a eign eda veeri greitt vid yfirfeerslu a skuld i skipulégdum
vidskiptum milli markadsadila & matsdegi. Gangvirdismati er skipt i prju stig eftir pvi hvada matsadferdir liggja til
grundvallar:

« Stig 1: Skrad verd (6breytt) a virkum markadi fyrir samskonar eignir og skuldir sem eru adgengilegar & matsdegi.

« Stig 2: Forsendur adrar en skrad verd samkveemt prepi 1 sem heegt er ad greina beint eda dbeint fyrir eignina eda
skuldina.

» Stig 3: Forsendur sem eru ekki byggdar a faanlegum markadsupplysingum fyrir eignir eda skuldir og eru
dsannreynanlegar.

Eftirfarandi er samantekt a helstu reikningsskilaadferdum samstaedunnar. baer upplysingar eru birtar i skyringum sem
metnar eru mikilveegar og videigandi til ad auka upplysingagildi fyrir notendur reikningsskilanna. Reikningsskiladferdum
hefur verid beitt med samraeemdum heetti fyrir 6l timabil sem koma fram i arsreikningi samstaedunnar nema annad sé
tekid fram.
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Skyringar, frh.:

3.3

3.4

3.5

Reikningsskilaadferdir (framhald)

Samstaeda
Arsreikningur samstaedunnar hefur ad geyma arsreikning médurfélagsins og détturfélaga pess. Détturfélég eru pau
félég par sem samstaedan fer med yfirrad. Yfirrad eru til stadar pegar samstaedan:

« hefur akvoérdunarvald yfir fjarfestingunni;
« ber ahaettu eda hefur réttinn til ad njota breytilegs avinnings vegna pattdku i fjarfestingunni; og
« getur med akvordunarvaldi haft ahrif & avinning sinn af fjarfestingunni.

Félagid endurmetur a reikningsskiladegi hvort ad yfirrad yfir fiarfestingu séu til stadar me? tilliti til ofangreindra patta.

Rekstrarnidurstada keyptra eda seldra détturfélaga a arinu er medtalin i rekstrarreikningi og yfirliti um adra
heildarafkomu fra og med kaupdegi eda fram ad séludegi eftir pvi sem vid a.

Leidréttingar a reikningsskilum détturfélaganna eru gerdar pegar ad naudsynlegt pykir til samraemis vid
reikningsskiladferdir samsteedunnar.

Markmi® med gerd samstaedureikningsskila er ad birta einungis tekjur, gjold, eignir og skuldir samsteedunnar ut a vid
og er pvi vidskiptum innan hennar eytt vid gerd reikningsskilanna.

Tekjur

Leigutekjur
Leigutekjur af fjarfestingaeignum eru feerdar i rekstrarreikningi linulega samkvaemt leigusamningi a leigutimanum.

Kostnadi sem tengist beint samningum og umsyslu vegna rekstrarleigu er beett vid bokfaert verd hinnar leigdu eignar og
hann er svo gjaldfeerdur linulega a leigutimanum. Samsteedan er ekki adili ad fjirmdgnunarleigusamningum sem
leigusali.

Fjarmunatekjur
Fjarmunatekjur samstsedunnar samanstanda af vaxtatekjum af fjareignum og gengishagnadi vegna erlendra

gjaldmidla. Vaxtatekjur eru faerdar pegar liklegt pykir ad samstaedan muni hafa hagraenan avinning af peim og unnt er
ad meta fjarhaed teknanna med areidanlegum haetti. Vaxtatekjur eru feerdar eftir pvi sem peer falla til midad vid virka
vexti. Virkir vextir eru su avoxtunarkrafa sem nuvirdir azetlad sjodstreymi eda tekjur yfir asetladan liftima fjareignarinnar
pannig ad pad jafngildi bokfeerdri fjarhaed fjareignarinnar.

Erlendir gjaldmidlar

Vidskipti i erlendum gjaldmidlum eru feerd i starfraekslugjaldmidli samsteedunnar & gildandi gengi pess dags sem
vidskiptin fara fram. Peningalegar eignir og skuldir i erlendum gjaldmidlum eru faerdar midad vid gengi i lok
reikningsskiladags. Gengismunur sem myndast er faerdur i rekstrarreikning.
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Skyringar, frh.:

3.6

3.7

3.8

3.9

Reikningsskilaadferdir (framhald)

Tekjuskattur
Gjaldfaerdur tekjuskattur samanstendur af tekjuskatti til greidslu og frestudum tekjuskatti.

Tekjuskattur er faerdur i rekstrarreikning nema pegar hann tengist lidum sem feerdir eru beint & eigin fé, en pa er
tekjuskatturinn feerdur & eigin fé. Utreikningur hans byggir & afkomu fyrir skatta ad teknu tilliti til varanlegra mismuna 4
skattalegri afkomu og afkomu samkveemt arsreikningi. Tekjuskattshlutfall er 20%.

Tekjuskattur til greidslu er tekjuskattur sem azetlad er ad komi til greidslu & naesta ari vegna skattskylds hagnadar
arsins auk leidréttinga a tekjuskatti til greidslu vegna fyrri ara.

Frestadur skattur stafar af mismun efnahagslida i skattuppgjori annars vegar og arsreikningi hins vegar. Mismunurinn
stafar af pvi ad tekjuskattsstofn félagsins er midadur vid adrar forsendur en reikningsskil pess.

Tekjuskattsinneign er metin & reikningskiladegi og er einungis faerd ad pvi marki sem liklegt er ad hudn nytist a8 moti
skattskyldum hagnadi i framtidinni.

Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir eru fasteignir i eigu samstaedunnar til 6flunar leigutekna, eda til verdmaetaaukningar, eda hvort
tveggja. Fjarfestingareignir samstaedunnar eru ekki notadar til eigin nota heldur einungis til utleigu til pridja adila i
reglubundinni starfsemi samsteedunnar. Fjarfestingareignir eru feerdar a gangvirdi i gegnum rekstrarreikning.
Gangvirdismat fjarfestingareignanna byggir & sjédstreymislikani og er pad yfirfarid & hverjum reikningsskiladegi. Sja
nanar skyringu 12 vardandi adferdir og forsendur sem notadar eru vid gangvirdismat.

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

Fjarfestingareign er endurflokkud sem eign til eigin nota i samsteedureikningsskilum ef han er nytt af félogum innan
samstaedu og midast pa kostnadarverd hennar vid gangvirdi viskomandi eignar a endurflokkunardegi.

Oefnislegar eignir

Oefnislegar eignir med takmarkadan liftima eru faerdar & kostnadarverdi ad fradregnum uppséfnudum afskriftum og
virdisryrnun. Afskriftir eru faerdar linulegar i rekstrarreikning @ asetiudum liftima eignanna. Oefnislegar eignir med
otakmarkadan liftima eru faerdar & kostnadarverdi ad fradreginni uppsafnadri virdisryrnun.

Virdisryrnun efnislegra og éefnislegra eigna annarra en vidskiptavildar

Samstaedan metur a reikningsskiladegi hvort visbendingar séu til stadar um ad efnislegar eignir og 6efnislegar eignir
séu virdisryrdar. Ef slikar visbendingar eru fyrir hendi metur samstaedan endurheimtanleg virdi viodkomandi eignar til ad
akvarda upphaed virdisryrnunar (ef einhver er). Ef ekki reynist unnt ad meta endurheimtanlegt virdi einstaka eigna, er
endurheimtanlegt virdi minnstu adgreinanlegu sjédskapandi einingar sem vidkomandi eign tilheyrir metié.

Endurheimtanlegt virdi er gangvirdi eignar ad fradregnum sdlukostnadi eda nytingarvirdi hennar i rekstri, hvort heldur
sem haerra reynist. Ef endurheimtanlegt virdi eignar (eda sjodskapandi einingar) er metid vera laegra en bokfaert verd,
er bokfeert verd faert nidur i endurheimtanlegt virdi. Virdisryrnun er feerd i rekstrarreikning nema eignin sé feerd
samkvaemt endurmatsadferd. Heimilt er ad bakfeera virdisryrnun a sidari stigum, en pé aldrei umfram bokfeert verd
vidkomandi eignar (eda sjodskapandi einingar) hefdi virdisryrnun ekki verid faerd.
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3.

3.10

3.1

3.12

Reikningsskilaadferdir (framhald)

Skuldbindingar

Skuldbindingar eru faerdar pegar samstaedan ber lagalega eda liklega greidsluskyldu vegna lidinna atburda og heegt er
ad meta fjarhaed hennar med areidanlegum heetti.

Fjarmalagerningar
Fjareignir og fjarskuldir eru feerdar pegar samningsbundin réttur eda skylda til greidslu myndast hja samstaedunni.

Fjareignir og fjarskuldir eru feerdar a gangvirdi vid upphaflega skraningu. Vidskiptakostnadur sem rekja ma beint til
kaupa eda utgafu fjareigna eda fjarskulda sem ekki eru feerd & gangvirdi i gegnum rekstrarreikning er beett vid eda
dreginn fra gangvirdi vid upphaflega skraningu eftir pvi sem vid a. Vidskiptakostnadur vegna fjareigna eda fjarskulda a
gangvirdi i gegnum rekstrarreikning er feerdur strax i rekstrarreikning.

Fjareignir

Fjareignum samstaedunnar er skipt i eftiffarandi flokka: fjareignir & gangvirdi i gegnum rekstrarreikning og lan og krofur.
Flokkunin er akvedin vid upphaflega skraningu og fer eftir edli og tilgangi fjareignarinnar. Oll almenn vidskipti med
fjareignir eru skrd® midad vid forsendur a vidskiptadegi. Med almennum vidskiptum er att vid kaup og sélu par sem
timasetning afhendingar eda moéttéka fiareigna tekur mid af markadsvenjum eda videigandi Idgum og reglum.

Virkir vextir

Virkir vextir er su avoxtunarkrafa sem nuvirdir deetlad sjodstreymi yfir deetladan liftima fjarmalagernings, eda yfir styttra
timabil ef vid &, pannig ad pad jafngildi bokfeerdri fijarhaed fiareignarinnar vid upphaflega skraningu.

Vaxtatekjur fjareignar eru feerdar midad vid virka vexti fyrir utan fjareignir sem faerdar eru a gangvirdi i gegnum
rekstrarreikning.

Fjareignir a8 gangvirdi i gegnum rekstrarreikning

Fjareignir eru flokkadar & gangvirdi i gegnum rekstrarreikning pegar tilgangurinn er ad hagnast a
skammtimaverdbreytingum. Sama & vid um allar adrar fjareignir sem samstaedan skilgreinir & gangvirdi i gegnum
rekstrarreikning.

Hagnadur eda tap af endurmati fjareigna a gangvirdi i gegnum rekstrarreikning eru faerd i rekstrarreikning, asamt
vaxtatekjum og ardi. Gangvirdi er akvardad eins og lyst er i skyringu 12.

Lan og kréfur
Lan og krofur eru fjareignir sem bera fastar eda akvardanlegar greidslur og eru ekki skradar a virkum markadi. Lan og
krofur eru feerdar & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti ad fradreginni virdisryrnun.

Vaxtatekjur af lanum og kréfum eru feerdar midad vid virka vexti nema fyrir skammtimakréfur pegar ahrif afvoxtunar eru
Overuleg.

Virdisryrnun fjiareigna

A reikningsskiladegi er bokfzert verd fjareigna, annarra en fijareigna & gangvirdi i gegnum rekstrarreikning, meti® i peim
tilgangi ad kanna hvort visbending sé um virdisryrnun. Virdisryrnun hefur ordid ef veent framtidarsjédstreymi midad vid
upphaflega virka vexti er laegra en bokfaert verd. Ef virdisryrnun a ekki lengur vid er hun bakfeerd i rekstrarreikningi, pd
aldrei umfram bokfaert verd fyrir virdisryrnun.

Afskraning fiareigna

Samstaedan afskrair fjareignir pegar samningsbundinn réttur til framtidarsjédstreymis af fjareigninni er ekki lengur til
stadar eda pegar ahaetta og avinningur af fjareigninni flyst yfir & annars adila.
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3.14

3.15

Reikningsskilaadferdir (framhald)

Fjarskuldir og eiginfjargerningar
Utgefnar skuldir og eiginfjargjérningar er flokkadar sem fjarskuldir eda eigid fé, eftir edli samninga.

Eiginfjargerningar

Eiginfjargerningur er hvers konar samningur sem felur i sér eftirsteeda hagsmuni i eignum félags eftir ad allar skuldir
hans hafa verid dregnar fra. Eiginfijargerningar utgefnir af samstaedunni eru skradir & kostnadarverdi ad fradregnum
beinum kostnadi vié utgafu peirra.

Kaup a eigin hlutum eru faerd til laekkunar & heildarhlutafé. Enginn hagnadur eda tap er faerd i gegnum rekstur vegna
kaupa, s6lu eda utgafu a eigin hlutum.

Fjarskuldir
Fjarskuldir eru metnar a afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti.

Samsteedan afskrair fjarskuldir eingdngu pegar skuldbinding vegna peirra er ekki lengur til stadar. Hagnadur eda tap
vegna afskraningar er faert i rekstrarreikning.

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna er faeréur i rekstrarreikning a pvi timabili sem hann fellur til.

Fjarmagnskostnadur

Allur fjirmagnskostnadur er faerdur i rekstarreikning & pvi timabili sem hann fellur til midad vid adferd virkra vaxta.
Lantokugjold eru eignfaerd og afskrifud a lanstimanum midad vid adferd virkra vaxta.

Reikningshaldslegt mat

Gerd samsteeduarsreiknings i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjornendur taki akvaréanir,
meti og gefi sér forsendur sem hafa ahrif & beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhaedir eigna, skulda, tekna og
gjalda. Reikningshaldslegt mat og undirliggjandi forsendur eru byggdar & ségulegum gégnum og 6&rum videigandi
pattum. Endanleg nidurstada kann ad vera frabrugdin pessu mati.

Reikningshaldslegt mat og undirliggjandi forsendur pess eru endurskodadar reglulega. Ahrif breytinga &
reikningshaldslegu mati eru feerd a pvi timabili sem ad matid er endurskodad og sidari timabilum ef vid a.

I nedangreindum skyringum er ad finna upplysingar vardandi mat stjornenda og alyktanir sem hafa veruleg ahrif &
reikningsskilin

Rekstrartekjur

Rekstrartekjur samsteedunnar greinast pannig:

2016 2015
Y1 11 (=1 4[| PO OPRRR 122.011 0
ABIAI TBKJUT .t 85.399 32.091
207.410 32.091

Samstaedan hefur gert leigusamninga vegna fjarfestingareigna sinna. Leigusamningarnir eru bundnir visitélu
neysluverds og eru uppreiknadir manadarlega. Uppsagnarfrestur timabundinna samninga samstaedunnar er ad jafnadi
3 manudir. Veginn medalleigutimi timabundinna leigusamninga er 10 manudir og a étimabundnum leigusamningum er
almennt gagnkveemur 6 manada uppsagnarfrestur, nema i undantekningartilfellum ef leigjandi hefur leigt lengur en 5
ar, pa er uppsagnarfresturinn 1 ar af halfu leigusala en 6 manudir af halfu leigjanda.

Samstaeduarsreikningur Almenna leigufélagsins ehf. 2016 14 Fjarhaedir eru i pasundum kréna



Skyringar, frh.:

6. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna

Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna greinist pannig:

2016 2015
Fasteignagjold, l6darleiga og vatns- og fraveitugjold .............cccocvieriiiiiiiieeiiiic e 1.990 0
Endurbaetur og vihaldskoStnadur ..............eeeeiiiiiiiiiieie e 18.070 0
Y=g e T [T F= OO O U PP PP OPRP PP 1.402 0
Annar rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ............ccccoeviiiiciiie e 22.071 0
43.532 0
7. Rekstrarkostnadur
Rekstrarkostnadur greinist pannig:
2016 2015
Laun og launatengd gjold (Sja sundurlidun i skyringu 8) ..........ccocveviiiiiiniiciiieeeceeee 33.172 24.598
Skrifstofu-0g stjOrnUNArkoSINAOUI ...........ccoiiiiiiiiie e e 74.622 10.290
107.794 34.888
8. Laun og launatengd gjold
Laun og launatengd gjéld greinast pannig:
2016 2015
50 10 o OSSR 27.757 20.777
Motframlag i lifEYTSSJOO ......cevveieeeieiie et e e e e e e 2.686 1.960
ONNUr 1aUNAtENGd GIOIA ......ouvviveeieiicieecee ettt 2.730 1.861
33.172 24.598
StodUgildi @0 MEBAIANI ........eeeiiiieei e 4 3
S (oTo 10 o1l LI TE=T ] (o] ORI 8 3
9. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
Fjarmunatekjur greinast pannig:
2016 2015
Vaxtatekjur af bankainnstaedum ... 6.106 8
Vaxtatekjur af lanum og KrOfUM ...........ooiiiiiiiii e 1.142 0
7.248 8
Fjarmagnsgjold greinast pannig:
2016 2015
Vaxtagjold af vaxtaberandi SKuldum ............ccccooiiiiiiiie e 120.353 141
Verdbaetur af vaxtaberandi sSkUldUM ..o (936) 0
ONNUE VAXEAGIOIT ..ottt e et n e 560 0
119.977 141
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10. Matsbreyting fjarfestingareigna
2016 2015
Matsbreyting fijarfestingareigna ............coccuviiiii i 1.161.759 0
1.161.759 0
11. Tekjuskattur
Reiknadur tekjuskattur
Tekjuskattur arsins nemur 32,9 milljionum kréona (2015: 0,6 milljénir) og er tekjuferdur i rekstrarreikningi
samstaedunnar. Ekki kemur til greidslu tekjuskatts a naesta ari vegna yfirfaeranlegs skattalegs taps.
Greining a virku skatthlutfalli: 2016 2015
Hagnadur (tap) fyrir SKatta ...........cceeiiiiii e 1.099.888 (3.100)
Skatthlutfall 20% (2015: 2090) .--eeeeeee et e e e a e e e eneeeaens 219.978 (620)
Yfirteki®d vid kaup & dOttUrfElOQUM .........cocuiiiiie e (172.072) 0
Arif 8sjalfstaedra SKattadila ............o.cvovrueveieeececeeiee e e et tes st (80.988) 0
Ofradrattarbaer KOSINAGUI .............cceveveveeeeeeeeeeeee et eeeen 13 7
o 1 o T PSP SUPERR 144 0
(32.925) (613)
Reiknud tekjuskattsinneign (-skuldbinding) greinist pannig: Reiknud Tekjuskatts-
skattinneign skuldbindingar Samtals
1JanUAr 2015 ... 1.731 0 1.731
Reiknadur tekjuskattur arsins ............ccccceeieiiiiiie e, 613 0 613
1.JANUAE 2016 ... e 2.344 0 2.344
Yfirtekid vid kaup a dOtturfelogum ..........ccooeiiiiiiiie e 0 (2.289.584) (2.289.584)
Reiknadur tekjuskattur &rsins ..........ccccoviiiiiiiin (1.327) 34.252 32.925
31.desember 2016 .........eeiiieii e 1.017 (2.255.332) (2.254.315)
Frestadur skattur
Tekjuskattsinneign (-skuldbinding) samstaedunnar greinast pannig: 2016 2015
FJArfestiNgareignir ........cooeei e (2.651.491) 0
Varanlegir rekstrarfJArmunir .............oooiii s (20) 0
LangtimaskulAir ..........oooiiiiiie e (422) 0
Yo )4 1 o SRR 1.258 0
Yfirfaeranlegt skattalegt tap ........ooo i 396.360 2.344
(2.254.315) 2.344
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1.

12,

Tekjuskattur (framhald)

Tekjuskattsinneign er metin & hverjum uppgjorsdegi og einungis feerd ad pvi marki ad heegt sé ad nyta hana a moti
skattalegum hagnadi i framtid.

Yfirfaeranlegt skattalegt tap i arslok greinist pannig: 2016 2015
Nytanlegt til Arsins 2023 .........ooiiiiiiiiie e e e aaaeanes 72.831 151
Nytanlegt til Arsins 2024 ..........ooiii it e e aaaaae 297.847 8.487
Nytanlegt til Arsins 2025 .........ooiuiiiiii s 380.025 3.082
Nytanlegt til Arsins 2026 ...........ooviiiiiiiiiee e e e e eaaeeaaes 1.231.096 0
Fjarfestingareignir
ibuda-
husnaedi
YHIMEKIO | SAMSIBEOU .....eeiiiieiee ettt e et e e st e e et e e e nt e e ene e e e snneeeenneeeenees 28.664.386
Matsbreyting flarfestingareigna .............eei i s 1.161.759
e To L= G i Ot 10 0 b SRR 29.826.146

Fjarfestingareignir greinast pannig:

= Y (=Y oo USRS PSRRI 29.826.146
29.826.146
Fjarfestingareignir samstaedunnar eru metnar & gangvirdi a reikningsskiladegi i samraemi vid alpjédlegu

reikningsskilastadlana IAS 40 Fjarfestingareignir og IFRS 13 Mat a gangvirdi. Fjarfestingareignir samsteedunnar
samanstanda af ibudarhisnaedi a héfudborgarsvaedinu og utan pess.

Vid mat a gangvirdi fjarfestingareigna samsteedunnar er studst vid navirt sj6dsflaedi einstakra eigna, adferdafraedin er i
samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla par sem virdi hverrar eigna er metid Ut fréd sjodstreymi hennar, en hver
eign er metin sérstaklega. Samsteedan notar virdislikan sem byggt er a azetludu frjalsu sjédstreymi og forsendum sem
endurspegla markadsadstaedur & reikningsskiladegi.

Leigutekjur eru asetladar ut fra gildandi leigusamningum og vaentingum stjérnenda um préun peirra a komandi arum.
Studst er vid veentingar stjdornenda um vaxtakjor og aaetlada markadsleigu ad loknum leigutima gildandi samninga.
Kostnadur vegna fjarfestingareigna, s.s. kostnadur vid vidhald fjarfestingareigna, fasteignagjold, tryggingar og annar
rekstrarkostnadur er dreginn fra aaetludum leigutekjum. Fasteignagjold eru metin fyrir hverja eign eftir stadsetningu
hennar og fasteignagjéldum hvers sveitafélags fyrir sig. Annar rekstrarkostnadur er metinn nidur & hverja eign ut fra
sbgulegum rauntélum og adlagadur ad vaentingum stjérnenda til framtidar. Fjarmagnskostnadur er metinn ut fra
vaxtakjérum samstaedunnar & innlendum lanamérkudum. Avéxtunarkrafa er metin eftir stadsetningu og notkunar
hverrar eignar fyrir sig. Veigamestu breyturnar i virdislikaninu eru leigutekjur, kostnadarhlutfall og undirlidir
avoxtunarkrofu.

Vid akvordun a gangvirdis i lok ars 2016 var studst vid tekjur samkvaemt nugildandi leigusamningum ad teknu tillit til
veentinga um raunbreytingu leigutekna. Avoxtunarkrafa eigin fjar var midud vid 2,7% aheettulausa raunvexti og 30%
eiginfiarhlutfall. Veginn medaltals fjarmagnskostnadur an tillits til skattspérunar (WACC) var 5,5-7,2% og er breytilegur
eftir stadsetningu og notkunareiginleikum eigna.
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12. Fjarfestingareignir (framhald)
Gangvirdismat fjarfestingareigna félagsins

Helstu forsendur virdislikans 2016:

ibuda-

husnaedi

Azetladar langtima leigutekjur & fermetra & MAN. (KF.) .....c.oocecueveeececeeee e eeecae e ee e ene e enaeas 904-3.688
Azetlud langtima medalleiga & fermetra & MAN. (KE.) .....ooovoeeeieeee oot 2.143
Veginn fiarmagnskostNadur (WAGCKC) ........eiiiiieei ettt sttt e e 6,1%
Naemnigreining: 2016
Haekkun (lzekkun) leigutekna Um 5% .......ccoooiiiiiiiiiiiiecce e +1.376 m.kr. /-1.310 m.kr.
Haekkun (laekkun) @ WACC UM 0,5% ....cveeeiiiiieiiiee ettt +3.524 m.kr. / -2.822 m.kr.

Vedsetningar og abyrgdéarskuldbindingar

Fjarfestingareignir ad bdkfeerdu verdi 29.826,1 milljonir krona i arslok hafa verid vedsettar til tryggingar & skuldum
samstaedunnar ad fjarhaed 17.947,2 milljénir kréna.

Fasteigna- og brunabétamat fjarfestingareigna

Bokfeert verd fjarfestingaeigna samsteedunnar nam 29.826,1 milljonir kréna i arslok 2016. Fasteignamat
fiarfestingaeigna nam 22.468,9 milljdnum kréna i arslok 2016 og brunabétamat nam 20.529,8 milljdnum kréna & sama
tima.

13. Oefnislegar eignir

Bokfaert verd defnislegra eigna greinist pannig:

31.12.2016 31.12.2015 1.1.2015
Bokfaert vero:
HugbuUnadur tOIVUKEITa ..........ccuvviiieiiiiiiee e 14.121 1.529 0
Kostnadarverd Hugbunadur
Stada 1. JANUAI 2015 ..ot e e e e n 0
VAT ] oL (0= 71 o PRSP 1.699
Stada 31. deSemMDbEr 2015 ... ...t et e ettt e e e e e e e e e e e e a et e e e e e e ntaeeeeaaanraeeaaeaana 1.699
Yfirtekid vid Kaup @ dOttUMTEIOGUM ....oooiiiiie e e e e e s e e e e s ennraeaae s 17.092
Stada 31. deSEMDEr 2016 ... ...ttt ettt e e e ettt e e e e e te et e e e e e aeeeaaeaaanneeeaaeeaantaeeeeeaanraeeaaeaana 18.791
Uppsafnadar afskriftir og virdisryrnun
Stada 1. JANUAr 2015 ...t e e e e e e e e et e et e e e e ———eeaeeaan—aeaeeeaabeeaeeeaanraeeaaeaanes 0
ATSKIIFEIr AISINS ...ttt e e e et e e e e e sab e e e et et e e nne e s b et e e e e e e nnr e e nnee s (170)
Stada 31. deSEMDEr 2015 ...ttt e e e e e e e e e e — e e e e e e aa—— e e e e e aetaneeeeannrreeaaeaanes (170)
ATSKIITEIr AISINS ...ttt a e e et e s e e e sab e e e et e e s nee e s n et e e e e e e e e e nnree s (4.500)
Stada 31. dESEMDEN 20716 ........oviiiiie it e e e e ettt e e e e et e e e e e e e eabaeeeeeeaaaa—eeaeeeantbaeeeeannraeeaaeaanes (4.670)
Azetladur liftimi efnislegra eigna
HUGDUNGOUE ...ttt s et e et e e e se e e e b et e ese e e e ean e e e ebn e e e anne e e nanneeennreeeans 5ér
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14. Rekstrarfjarmunir

Innréttingar,
Bokfaert verd rekstrarfijarmuna greinist pannig: ahéld og taeki
Yfirtekid vid Kaup @ dOttUMTEIOGUM ....oooieeiee et e e e e e e e e e e s asraeaae s 38.553
ATFSKIITE BISINS .ttt et e e et s et e e sa e e e e bt e e nee e s b e e e an e e e e e nree s ( 555)
BOKFEBIT VOIS 1 ArSIOK ....coeeiiieieiie ettt ettt ettt e e et e e s nt e e e sae e e ebeeeesneeeesnneeean 37.998
15. Détturfélog
Upplysingar um détturfélég samstaedunnar i lok reikningsskilatimabilsins.
Nafn doétturfélags og adsetur Eignarhluti Meginstarfsemi
Almenna C sIhf., REYKJAVIK .......ooiiiiiiiiii e 100% Fasteignafélag
Almenna E slhf., ReYKJaVIK ........c.ooiii e 100% Fasteignafélag
Almenna K ehf., REYKJAVIK .......cooiiiiiiiiiiii e 100% Fasteignafélag
Almenna RED hf., REYKJAVIK .......coiiiiiiiiiiei e 100% Fasteignafélag
Almenna S21 ehf., REYKJAVIK ........eiiiiiiiiii e 100% Fasteignafélag
Almenna S23 ehf., REYKJAVIK ........ooiiiiiiiiiie e 100% Fasteignafélag
Almenna SKB ehf., ReYKjaViK ........ccooiiiiiii e 100% Fasteignafélag
C1 ehf., REYKJAVIK ....eeiiiieee et s 100% Fasteignafélag
E1 ehf., REYKJAVIK ....oeeeeiiieeee et 100% Fasteignafélag
16. Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur

Vidskiptakréfur greinast pannig: 31.12.2016 31.12.2015 1.1.2015
ViOSKIPIAKIOTUN ....coiiiiiiieie e e 53.984 2.049 803
Nidurfeersla vegna krafna sem ad kunna ad tapast ...........cccccoevveenen. (7.419) 0 0

46.565 2.049 803
Adrar skammtimakréfur greinast pannig:
Kréfur & tengda adila (sja nanar skyringu 21) .......ccocceeiiiiieee e, 4.204 0 0
F o] = [ (o] {1 OSSPSR 10.794 2 1.099

14.998 2 1.099
Vidskiptakrofur

A medal vidskiptakrafna eru kréfur sem ad eru komnar & gjalddaga en samstaedan hefur ekki feert nidur par sem ad

greidsluhaefi vidskiptavinarins hefur ekki breyst verulega og kréfurnar eru ennpa taldar innheimtanlegar.

Aldursgreining gjaldfallinna vidskiptakrafna sem ekki eru virdisryrdar 31.12.2016 31.12.2015
LSOOI o F=To = PP PPP PP PPPR 1.412 0
S DO o = o - USRS 589 0
Samtals 2.001 0
Breytingar i nidurfaerslu vidskiptakrafna greinast pannig 31.12.2016 31.12.2015
= To L= I T o] o] g = 1 1K= 1= TSP PPPPUPRN 3.424 0
AFsKrift VIOSKIPLAKIafNa ........oeviiiiiiie e 4.559 0
OINNEIMEANIEGAE KFOTUE ...ttt (564) 0
STAGA 1 IOK 8IS ...t e 7.419 0
Vid mat a innheimtanleika vidskiptakrafna leggja stjérnendur mat & og greina breytingar & greidsluheefi

vidskiptamannanna fra pvi ad krafan myndast fram til reikningsskiladags.
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17.

18.

Eigio fé
Utgefid hlutafé
31.12.2016 31.12.2015 1.1.2015
[0 =1 £ PR 860.214 11.707 9.600
YHirVeraSreiKNINGUI .......ccuviiiee et e e e et e e e 7.636.563 0 0
8.496.777 11.707 9.600

Heildarhlutafé félagsins samkvaemt sampykktum er 860,2 milljonir kréona. Hver hlutur er ein kréna ad nafnverdi og eitt
atkvaedi fylgir hverjum hlut i félaginu. Hlutafé félagsins er allt innborgad til félagsins.

Annad bundid eigio fé
Oinnleystar hlutdeildartekjur i dOtturféldgumM ..........coovevevveeeeeeeeeeee. 1.151.130 0 0

1.151.130 0 0

Logbundinn varasjédur er i samraemi vid 16g um hlutafélég nr. 2/1996. Krafa er um ad minnst 10% af hagnadi félagsins
sem er ekki radstafad til leekkunar & tapi fyrri ara eda lagt i adra I6gbundna sjédi skuli vera feerdir i varasjod par til
I6gbundinn varasjédur nemi 10% af hlutafé i félagsinu. Eftir ad peim mérkum hefur verid nad skal framlag félagsins i
varasjod nema 5% bar til ad hann nemur 25% af hlutafé félagsins.

Samkveemt 41. gr. arsreikningalaga ber félogum ad feera hlutdeild i rekstri détturfélaga umfram pvi sem nemur
métteknum ardi eda peim ardi sem akvedid hefur verid ad uthluta & bundinn reikning & medal eigin fjar.

Vaxtaberandi skuldir

Vaxtaberandi skuldir eru faerdar a afskrifudu kostnadarverdi. Hér ma finna upplysingar um skilmala vaxtaberandi skulda
félagsins.

Vegnir
medalvextir Lokagjalddagi 31.12.2016 31.12.2015 1.1.2015
Vaxtaberandi langtimaskuldir:
Verdtryggdar skuldir .........cccoccveeeeiinns 4,02% 2026 9.641.405 0 0
Overdtryggdar skuldir ..............cc.c........ 5,28% 2020 8.305.809 0 0
Vaxtaberandi langtimaskuldir samtals: 17.947.214 0 0
Naesta ars afborganir vaxtaberandi skulda greinast pannig:
31.12.2016 31.12.2015 1.1.2015
ATDOIGUN 20717 .. 1.615.922 0 0
ADOrgUN 2018 ... 197.433 0 0
ATDOIGUN 20719 L. 289.665 0 0
ATDOrgUN 2020 ......oiiiiiiiie e 7.936.533 0 0
ATDOIGUN 20271 ... 175.967 0 0
ATDOIGUN SIBAI .....eviiieii et e e e e e e eanaes 7.731.694 0 0
Neesta ars afborganir p.m.t. afborganir 2017 samtals: 17.947.214 0 0

Visad er i skyringu 21 vardandi vaxta- og verdbolguaheettu samsteedunnar.

Samsteedan uppfylli alla gildandi lanaskilmala i arslok 2016.
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20.

21.

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir greinast pannig:

31.12.2016 31.12.2015 1.1.2015
ViBSKIPIASKUIAIN ... 49.262 999 533
AFAIINIE VEXET ..o 48.213 0 0
TryggingagreidSIUr ........ccooiiiiiiei e e 118.934 0 0
Fyrirframinnheimtar tekjur ... 20.910 0 0
Adrar skammtimaskuldir .........coooiiiiiiii e 6.403 3.591 559
243.721 4.590 1.092

Flokkar fjarmalagerninga
Fjareignir 31.12.2016 31.12.2015 1.1.2015
HaNADBEI & ..o 456.482 2119 1.186
Lan og krofur (an fyrirfram greidds kostnadar) ...........cccceeveeiiieecineenn. 46.565 2.049 803
503.047 4.168 1.989

Fjarhagsleg ahattustyring

Samstaeda félagsins byr vid fjarhagslega ahaettu tengdri fiarmalagerningum pess. Ahaetta samanstendur af eftirfarandi:

- Markadsaheetta

- Utlanaahzetta

- Lausafjaraheetta

- Rekstrarahaetta
Markmid med ahaettustyringu er ad t,ryggja ad vidunandi ahaetturstefnur og stjornarhaettir séu vidhafdir til ad hafa eftirlit
med fiarhagslegum aheettupattum. Ahaettustyringin hefur pad hlutverk ad setja vidmid vardandi aheettutdku, greina og

uppgotva ahaettupaetti og fylgjast med peim. Stjérn samstaedunnar ber abyrgd a ahaettustyringunni og hefur eftirlit med
henni. Stjérn hefur falid framkveemdastjéra samstaedunnar umsjon med aheettustyringunni.

Hér fyrir nedan koma nénari upplysingar um fjarhagslegar aheettur samsteedunnar par sem tilgreind eru markmid,
stefnur og adferdir samstaedunnar vid ahaettustyringu asamt peim maelikvérdum sem notadir eru vid ahaettumatio.

Markadsahaetta

Markadsahaetta samstaedunnar er ahezettan af pvi ad gangvirdi eda framtidar sjédsflaedi fjarmalagerninga muni sveiflast
vegna breytinga & markadsvoxtum og gengi verdbréfa sem hafi ahrif & afkomu samstaedunnar og virdi
fjarmalagerninganna. Markmid med styringu markadsahaettu er ad takmarka ahaettu vid skilgreind mork asamt pvi ad
h&dmarka &vinning samstaedunnar.
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Fjarhagsleg ahattustyring (framhald)

Vaxtadhaetta

Vaxtaahaetta neer til vaxtaberandi eigna og skulda samstaedunnar. Vaxtaberandi eignir félagsins eru med breytilegum
voxtum. Vaxtaberandi skuldir samstaedunnar i islenskum krénum eru baedi verdtryggdar med féstum voxtum og
Overdtryggdar med breytilegum voxtum. Samstaedan ber ekki fastvaxtaaheettu par sem fjarmalagerningar hennar eru
ekki feerdir & gangvirdi i gegnum rekstrarreikning. Vaxtabreytingar hafa ahrif & vaent sjédstreymi af eignum og skuldum
sem bera breytilega vexti.

Vaxtaberandi fjarmalagerningar med breytilegum voxtum greinast pannig i arslok:

Fjarmalagerningar med fasta vexti 31.12.2016 31.12.2015 1.1.2015
Verdtryggdar fJArskuldir ..........coooviiiiiiiie e (9.641.405) 0 0
Overdtryggdar fAISKUIAI ...........coveeeeeeee e (1.667.024) 0 0
Fjarmalagerningar med breytilega vexti 31.12.2016 31.12.2015 1.1.2015
[ F=Ta o o= Ty B =SSP 456.482 2.119 1.186
OVerdtryggdar SKUIAIF ...........c.ovoveieeeeeeeee oot (8.305.809) 0 0

Verdbdlguahaetta

Vaxtaberandi skuldir ad fjarhaed 9.641,4 milljénir kréna eru verdtryggdar midad vid visitdlu neysluverds og hefur préun
neysluvisitdlu pvi ahrif & bokfeerda stodu lananna og sjdédstreymi tengt peim. ba eru leigutekjur samstaedunnar bundnar
préun visitélu neysluverds. Heekkun (laekkun) verdbolgu um 1% i arslok hefdi haekkad (laekkad) afkomu samsteedunnar
um 128,0 millj. kr. fyrir tekjuskatt. Neemnigreiningin midast vid ad allar adrar breytur en pzer sem eru hér til skodunar
séu fastar, ad undanskyldum kostnadarlidum.

Utlanaahaetta

| Gtlanadheettu felst ahazettan & pvi ad métadilar samsteedunnar geti ekki stadid vid skuldbindingar sinar, sem leidir il
bess ad pad tapar a fjarmalagerningum sinum. Samsteedan fylgist reglulega med préun peirra eigna sem tengjast
utldnaaheettu og hefur sett dtldnareglur hvad vardar sampykki og gjaldfresti nyrra vidskiptavina dsamt bankaabyrgdum
til ad lagmarka lansahaettu. baer Gtlanareglur eru yfirfarnar reglulegar til ad endurspegla breyttar adsteedur motadila.
Ekki er tekid tillit til undirliggjandi trygginga vidé mat & hamarksutlanaaheettu.

Hamarksutlanaahaetta greinist pannig: Bokfzerd stada
31.12.2016 31.12.2015
ViIOSKIPLAKIOTUL .....eiieiieeiiee e e e e e e e e e e e e s eabaeeaeeas 46.565 2.049
Adrar krofur (an fyrirfram innheimts kostnadar) ... 14.998 2
HANADERIM T ... e s 456.482 2.119
518.045 4170

Hamarksutldnadhaetta félagsins er su bokfeerda stada sem sundurlidud er hér ad ofan.

Lausafjaraheetta er su dheetta sem felst i pvi tapi sem samsteedan gaeti ordid fyrir vegna pess ad hun getur ekki stadid
vid skuldbindingar sinar a réttum tima. Samstedan fylgist med lausafjarstodu sinni med greiningu a gjalddaga
fjreigna og skulda til ad geta endurgreitt allar skuldir & gjalddaga. Reglulega er fylgst med st6du lausafjar, préun sem
ordid hefur og hvada ahrif stada markada og framtidarhorfur geta haft a samstaeduna.

2020
Skuldir 31.12.2016 Innan eins ars 2018 2019 eda sidar Samtals
Vaxtaberandi:
Med breytilegum voxtum ................... 0 0 0 6.737.159 6.737.159
Med fostum voxtum ...............coeeeee. 1.615.922 197.433 289.665 9.107.035 11.210.055
1.615.922 197.433 289.665 15.844.194 17.947.214
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Fjarhagsleg ahattustyring (framhald)
Lausafjarahatta
Rekstrarahaetta

Rekstrardhaetta er skilgreind sem fjarhagslegt tap vegna o6fullneegjandi verkferla eda kerfa, mistaka starfsmanna,
skipulagi og ytri pattum 66rum en lans-, markads- og lausafjaraheettu, vegna breytinga a I6gum og almennum
vidhorfum til stjérnunarhatta félaganna. Rekstrarahzetta er til stadar i allri starfsemi samstaedunnar.

Stefna samsteedunnar til ad fordast fjarhagslegt tap er ad styra rekstrarahaettu med hagkvaemum heetti. Til ad draga ur
rekstrarahaettu er komid a adskilnadi starfa, skraning verkferla, eftirlit med vidskiptum og fylgni vié 16g.

Tengdir adilar
Tengdir adilar eru moédurfélag, dotturféldég, stjornarmenn, framkvaemdastjori, félog i meirihluta eigu pessara adila, sjédir
i styringu Gamma Capital Management og félég i peirra eigu.

Stodum og vidskiptum a milli félaga innan samstaedunnar hefur verid eytt Gt i samstaeduarsreikningnum og koma pvi
ekki fram i pessari skyringu. Upplysingar um vidskipti vid adra tengda adila ma finna hér ad nedan.

Vidskipti vid tengda adila

Félog innan samsteedunnar attu eftirfarandi vidskipti vid tengd félég sem ekki eru hluti af samstaedinni a arinu:

Tekjur Gjold
31.12.2016 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2015
Tengd fElOQ ....coveeieeiiiee e 15.713 0 0 0

Eftirfarandi eignir og skuldir vid tengda adila voru Utistandandi & reikningsskiladegi:

Krofur a tengd félog Skuldir vid tengd félog
31.12.2016 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2015
Modurfélag 0 0 918.809 0
Tengd félog 2.212 0 748.215 0

Vidskipti vid tengda adila eru a armslengdarkjorum.

Utistandandi sté8ur eru 6tryggdar og verda gerdar upp med reidufé. Engar abyrgdir hafa verid gefnar Ut vegna peirra.
Engar gjaldfeerslur hafa verid feerdar @ nuverandi eda fyrri &rum vegna sannanlegra eda azetladra tapadra krafna a
tengda adila.
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Kaup & détturfélogum

Dagsetning Keyptur

Meginstarfsemi kaupa eignarhluti Kaupverd
Almenna C sInf. .....cooooviieieieeeeeeeeeeeeeeee e, Fasteignafélag 12.12.2016 100% 2.937.316
AIMenna E sIhf. .....c.ooooviieeeeeeeee e Fasteignafélag 12.12.2016 100% 3.285.148
AIMenna K ehf. .....o.ooovoiieeeeeeeeeeeeeee s Fasteignafélag 12.12.2016 100% 1.706.414
AlMenna RED hf. ....c.oooiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee Fasteignafélag 12.12.2016 100% 584.345
Almenna S21 ehf. ....coooviveieeeeee e Fasteignafélag 12.12.2016 100% 177.739
AlMeNnNa S23 €hf. ......oovoviiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e Fasteignafélag 12.12.2016 100% 137.388
Almenna SKB ehf. .......c.coooveveveeeeeeeeeeeeeeee e, Fasteignafélag 12.12.2016 100% 441.401

A arinu 2016 keypti félagid allt hlutafé i sjo félégum. Kaupin eru i samraemi vid fjarfestingarstefnu félagsins. Engin
vidskiptavild myndadist i kaupunum par sem kaupverdid var jafnt gangvirdi hreinna eigna félaganna. Kaupverd
félaganna var greitt med yfirtoku lana, hlutafjarhaekkun og reidufé.

FJArFESTINGAIEIGNIL ... .eeeie ettt e e st e e e bt e e s e e e s r e e e eabe e e sneeeennneeenee 28.644.697
HANADERIT T ... ettt a et s e b e et b et e bt et et e re s 478.102
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrOfUur ...........oceieiiiiiii e 83.317
Vaxtaberandi SKUILIN ...........oeiiiiiiii et e et e e e e ettt e e e e s e e e e e e e sssseeeaeesasbeeaeeesantseeeaeannes (18.288.729)
TekjuskattSKUIADINAING ...cooeiiiee e s (953.442)
Vidskiptaskuldir 0g adrar SKE.SKUIAIF ............ooiiiiiiiiiiee et e e s e e e e e e saaraee s (689.445)
Gangvirdi hreinna eigna 0g SKUIAE ...........ooiiiiiiii e 9.274.500
Y40 1] 1 7= 1Y/ | o PP PPRRER 0
KAUPVETD ...ttt ekttt e et e e bt e e st e e oo e e e ekt e e e at et e s n et e e a b e e e nne e e e nnne e e e reeenan 9.274.500
- Handbaert f& yfirteKinna fElaga ..........ccuiiiiii ittt (478.102)
Hreint sjé6dstreymi i tengslum vid kaupin 8.796.398

Kostnadur i tengslum vid kaupin a dotturfélogunum er ekki meédtalinn i kaupverdi doétturfélaganna heldur var
gjaldfeerdur pegar hann féll til.

Atburdir eftir lok reikningsskiladags

i desember 2016 var undirritadur kaupsamingur par sem Almenna leigufélagi® ehf. sampykkti kaup & BK eignum ehf.
(nu Almenna BK) ad gefnu sampykki Samkeppniseftirlitsins. BK eignir ehf. a og rekur 360 fasteignir sem ad mestu eru
& sudvestur hluta islands. A fyrsta arsfijordungi 2017 sampykkti Samkeppniseftirlitid kaup Almenna leigufélagsins ehf.
a BK eignum ehf. Vid kaupin var hlutaféd i Almenna leigufélaginu ehf. aukid um 170,5 millj. kr. Eftir kaup a BK eignum

kr. og eru heildar eignir félagsins metnar a 8,6 ma. kr.

Sampykki arsreiknings

Arsreikningurinn var sampykktur & stjérnarfundi pann 2. mai 2017.
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Skyrsla og aritun stjornar

Tilgangur Almenna leigufélagsins ehf. er ad annast Ufleigu ibudarhisnaedis sem er i eigu tengdra félaga og pa
umsyslu er henni tengist.

Tap vard af rekstri félagsins & arinu 2015 ad fjarhaed 2,5 millj. kr. samkvaemt rekstrarreikningi. Eigid fé i arslok 2015
nam 2,3 millj. kr. samkveemt efnahagsreikningi. Heildareignir namu 8,0 millj. kr| i arslok 2015. Stjorn visar til
arsreikningsins vardandi med&ferd a tapi arsins.

i arslok 2015 storfudu fiorir starfsmenn hja félaginu en peir voru tveir i arsbyrjun.

Hlutafé i arslok 2015 nam 11,7 millj. kr. en pad var aukié um 2,1 millj. kr. & arinu. Hlutafé i felaginu skiptist jafnt & 3
hluthafa, Upphaf fasteignafélag sihf., Eclipse fjarfestingar sIhf. og Centrum fjarfestingar sihf.

Samkvaemt bestu vitneskju er pad alit okkar ad arsreikningurinn gefi glégga mynd af rekstrarafkomu félagsins a arinu
2015, eignum, skuldum og fjarhagsstédu pess 31. desember 2015 og breytingu & handbaeru fé a arinu 2015.

Stjorn Almenna leigufélagsins ehf. stadfestir hér med arsreikning félagsins 2015 med undirritun sinni.
Reykjavik, 19. april 2016.

Stjorn:

@ l;—k\mw\._ﬁff”%
ol Rl >/
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~Aritun 6hads endurskodanda

Til stjérnar og hluthafa i Almenna leigufélaginu ehf.

Vi hofum endurskobad medfylgjandi drsreikning Almenna leigufélagsins ehf. fyrir arié 2015. Arsreikningurinn hefur a8
geyma skyrslu stjérnar, rekstrarreikning, efnahagsreikning, yfifit um sjé8streymi, upplysingar um mikilveegar
reikningsskilaadferir og adrar skyringar.

Abyrgd stjérnar og framkvamdastjéra 4 arsrelkningnum

Stjérn og framkvaemdastjéri eru abyrg fyrir ger8 og framsetningu arsreikningsins | samraemi vi (6g um arsreikninga.
Stjérn og framkvaemdastjéri eru einnig abyrg fyrir pvi innra eftiditi sem naudsynlegt er var8andi ger og framsetningu
arsreiknings, pannig a8 hann sé an verulegra annmarka, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka.

Abyrgs endurskoGenda

Abyrg8 okkar felst i pvi 4liti sem vi6 I&tum | Ijos & arsreikningnum & grundvelli endurskodunarinnar. Endurskodad var |
samraemi vi0 alpjéblega endurskoSunarstadla. Samkvasmt peim ber okkur ad fara eftir settum siBareglum, skipuleggja
og haga endurskoduninni pannig ad naegjanieg vissa faist um a8 arsreikningurinn sé &n verulegra annmarka.

EndurskoBun felur | sér abgerbir til stadfestingar & fidrhasbum og skyringum [ &rsreikningnum. Val
endurskobunarabgerba byggir 4 faglegu mati endursko8andans, medal annars & peirni haettu ad verulegir annmarkar
séu & arsreikningnum, hvort sem er af voldum sviksemi efa mistaka. Vid dhaettumatid er tekid tillit til pess innra eftirlits
félagsins sem vardar ger& og framsetningu arsreikningsins, til pess a8 skipuleggja videigandi endursko8unaradgerdir,
en ekki til pess ab gefa alit & virkni innra eftirits fyrirteekisins. EndurskoBun felur einnig i sér mat & peim
reikningsskilaadferbum og matsadferdum sem stjérnendur nota vi6 ger8 arsreikningsins sem og mat & framsetningu
hans | heild.

Vi6 teljum ad vid endurskodunina hofum vid aflad naagilegra og videigandi gagna til ad byggja alit okkar &.
Alit

Pad er alit okkar a6 arsreikningurinn gefi glégga mynd af afkomu félagsins 4 arinu 2015, efnahag pess 31. desember
2015 og breytingu & handbasru fé & arinu 2015, | samraemi vid g um 4rsreikninga

Kopavogur, | T apyil 21t

Deloitte ehf.
/ :
4}1_4 AU
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Rekstrarreikningur arsins 2015

Skyr. 2015 2014
Rekstrartekjur: |
=1 ) (o Bla 1107 UL C PO P 32.090.952 3.487.760
Rekstrargjold:
Latin og launatengd giold ....iv s ammisiaimsmrsimasinnes 2 24!.59?.699 3.145.653
Rekstrarkostnadur 10,290.728 8.795.088
BB i o v R Y AR A S s 1.4 [169.907 0
35,058.334 11.940.741
REESIAMAD ..csinmmimimmmvssimm it i fosivsiss s o s e isstatssns ( 2/967.382) ( 8.452.981)
Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold:
Vaxdatekjur .. 8.408 6.648
VEIAaGIONd et vt e s ( 1141.001)  ( 60.009)
( 132.683) ( 53.361)
|
Tap hmr-tekjuskatt v iaiinas i ( 3/100.085)  ( 8.506.342)
Tekjuskattur ..........cocvvivinninns R R R i 1,3 |612.573 1.701.269
TR AFSIIE i vuiss s su0 i T s B o S S 6 2!487.492) ( 6.805.073)
|
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Efnahagsreikningur 31. desember 2015

Eignir

Fastafjarmunir og langtimaeign
Rekstrarfjarmunir ................

Skatteign ....ooooeiviiii

Veltufjarmunir

Vibskiptakréfur ......oooveveeeeieieieeiiene

Abrar skammtimakréfur

Handbzert fé .........ocovvveeceeecceeeeeen,

Eigid fé

Hlutafs conusnnmnunssnassassn.
Qs SIS e s s

Langtimaskuldir

Skuld vid tengdan adila ....cussmsmsiisiimssiss s

Skammtimaskuldir

Vidskiptaskuldir ........ccooociiiiiiiiinnnne
Adrar skammtimaskuldir ...................

Skuldir samtals

Eigid fé og skuldir samtals

2015 2014
1;;529.163 0
2,344.019 1.731.446
3/873.182 1.731.446

|
|
2,048.852 802.673
1.679 1.099.141
2,119.208 1.185.755
4,169.739 3.087.569
8.042.921 4.819.015
|
11/706.846 9.600.000
9413.274) 6.925.782)
2.293.572 2.674.218
|
1.159.543 1.053.066
[
|
1998.813 532.730
3.590.993 559.001
4/589.806 1.091.731
i
545749.349 2.144.797
|
8.042.921 4.819.015
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Sjédstreymisyfirlit arid 2015

Skyr. 2015 2014
Rekstrarhreyfingar
TAP ArSINS L.veiiiii b s 6 ( 2/487.492) ( 6.805.073)
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif a fiarstreymi: |
L= 41 ) e e e OO 13 ( 1612.573) 1.701.269)
AESIRAITHP i it i B s B B S e O o e et 1.4 [169.907 0
Afallnir vextir langtimalana v csmsmumanapamasinsamn i 1106.477 38.881
Veltufé til rekstrar ( 2/823.681) ( 8.467.461)
Breytingar rekstrartengda eigna og skulda:
Skammtimakrofur, haekkun ... ( 148.717) ( 1.551.813)
Skammtimaskuldir, haakkun ..o 3/498.075 1.084.749
3349.358  ( 467.064)
Handbzert fé fra (til) rekstrar 1525.677 ( 8.934.525)
Fjarfestingarhreyfingar
Fiarfesting i rekstrarfArmunum ... 4 1.699.070) 0
Fjarfestingarhreyfingar ( 1.699.070) 0
Fjarmognunarhreyfingar
Skuld vid tengdan adila ...t 0 1.014.185
Innborgad hiutafé ..o 6 21106.846 9.100.000
21106.846 10.114.185
Hakkun Ran dbairs far .cuus s s s 1933.453 1.179.660
Handbaert f& i arsbyrjun ............ccco v 1.185.755 6.095
Handbaert fé i ArsIok .............ooiiiiiiiiiiii i 1 2/119.208 1.185.755
Adrar upplysingar:
MOEKNIE VEXHE ... 8.408 6.648
I TE I e i s A s ( 34.614) ( 21.128)
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Skyringar

1. Reikningsskilaadferdir
a. Almennar upplysingar
Almenna leigufélagid ehf. er einkahlutafélag og felst starfsemi félagsins i a8 annast utleigu a ibudum.

b.  Grundvéllur reikningsskilanna
Arsreikningur Almenna leigufélagsins ehf. er gerdur i samreemi vid log um arsreikninga og settar
reikningsskilareglur. Arsreikningurinn er gerdur i islenskum krénum og byggir & kostnadarverdsreglu.

c. Rekstrarfjarmunir
Rekstrarfjarmunir eru faerdir til eignar & kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum. Afskriftir eru reiknadar sem
fastur hundradshluti midad vid daetladan nytingartima rekstrarfjarmuna, par til inidurlagsver6i er nad. Asstladur
nytingartimi greinist pannig:

HUGDUNBOUT L.ttt s se e ens s e cusnpsmsnnim s 5ar

d. Handbeert fé
Handbeert fé samanstendur af bankainnstaedum hja innlansstofnunum.

e. Tekjuskattur
Félagid feerir frestadan tekjuskatt vegna timabundins mismunar a békfaerdu verdi eigna og skulda i arsreikningi
annars vegar og skattverdi peirra hins vegar. Einnig er tekid tillit til yfirfeeranlegs skattalegs taps. Skatteign er
faerd ad pvi marki sem liklegt er ad hagnadur verdi til stadar i framtidinni til nytingar & inneigninni.

2. Laun og launatengd gjold

Laun og launatengd gjold greinast pannig: 2015 2014
LA sonemsmomsnmvsmsomm 20.776.483 2.555.944
Motframlag i lifeyrissjod 1.960.192 255.594
Onnur launatengd gjéld 1.861.024 334.115
Laun og launatengd gjéld samtals 24.597.699 3.145.653
SLOOUGHETN T AFSIOR ovroansm s i s e s e T S it 3,25 2
Medaltal stobugilda a arinu. «.unm i i 3 2
3. Tekjuskattur 2015
ToKjUfsoTOUr tERUSKARU ccvimimmmammnmmsms i essms i irssss s issesssnin e ( 612.573)
Virkur tekjuskattur greinist pannig:
TED AP ERTUSIELE . ccucne e snnsrssumpsmsmnssssmsnemses s ssssims s Fano A AP S TR  S——— ( 3.100.065)
Tekjuskattur midad vid gildandi skatthlutfall ... 20,0% ( 620.013)
OfrAdrattarbaer KOSINABUE .............coouiiuieeeseeeeeseeesesseessensssessenssesssessenssesssans 0.2% 7.440
T O ] LB RTS8 2 (19,8%) ( 612.573)
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Skyringar, frh.:

Rekstrarfjarmunir
Rekstrarfjarmunir greinast pannig: 2015

KEYPL 8 AR o s s B s v o e s TR VAR PP AN B e e e s ma s e nm sy s 1.699.070
Afskrifad @ arinu ........coceeeeieeeecnene ( 169.907)
RS =T L= =T o OSSO AU 1.529.163

Helldarvail) 3112 2005 v imim s it e i it sl s s it iy 1.699.070
Uppsafnadar afskrftit 31 122015 . inmnnsnasinasisnsnnaiigmmsmnsmanpaasmeas | 169.907)
SUAOR D1 D208 oocsisnessisnsisnssassisanssnsssossninmmsressomsossnessssanmassesssssepsshs susamemsssammsasams s s snpsmsenss ~ 1.529.163

ATSRATEIIIITON .. coinunssomommmisnmmmminiis it s i i e A S S B A S S e s v 20%

Skatteign 2015

Skatteign | ArsDYIUN ....coiiiecceie e s e e st s eanae sbeeesmses beveaneeaseseares 1.731.446
Tekjufaerdur tekjuskattur ..o e 612.573

ORAGIGIVT BEBIOK. cccsscsnmumssimssvasmsinminyesims iy nms s sspvsnss frsns i inmese eSS em s F K S Sy s S5 oo s i i A O 2.344.019

Skatteign félagsins skiptist pannig:

Yhirfaaranlegt skattalegt tap .o e e i i e e s s s b s bt 2.344.019
2.344.019

Yfirfseranlegt skattalegt tap er nytanlegt i tiu ar fra myndun pess.
Yfirfaeranlegt tap greinist sem hér segir:

Skattalegt tap vegna 2013, nytanlegt til 2023 ........ ..o s 150.886
Skattalegt tap vegna 2014, nytanlegt til 2024 ........... 8.486.942
Skattalegt tap vegna 2015, nytanlegt til 2025 ..........ccceiiiiiiiiiiii e e 3.082.265

11.720.093

Eigio fé
Hiutafé félagsins nemur 11,7 millj. kr. i arslok en pad var aukié um 2,1 millj. kr. & arinu. Eitt atkvaedi fylgir hverri
krénu hlutafjar a hluthafafundum.

Yfirlit um eiginfjarreikninga:
Hiutafé  Ojafnad eigid fé Samtals

EIGITE 11 S205 cusms st inpnsssnssssinsss sesmionsssamesassnsinssnnsans 9.600.000 ( 6.925.782) 2.674.218
ST AEREERKERY - rcspmmmmmumeymsmrenesssmaymmssmansrssrs 2.106.846 0] 2.106.846
TAP ArSINS .eeevieeeeereereeeee e s ema e neemneeas ( 2.487.492) ( 2.487.492)

Elgit f6:31.12:2015 smnsnimsisitin iz 11.706.846  ( 9.413.274) 2.293.572

Langtimaskuldir
Lan fra modurfélaginu er a gjalddaga i einu lagi asamt voxtum 1. jantar 2017. Lani6 er med breytirétti pannig ad
lanveitanda er heimilt ad breyta kréfu sinni i hlutafé, hvenaer sem er a lanstimanum, & genginu 1,0.
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Méttekid hja RSK

3-april-2017
Fyrirtaekjaskra
SAMPYKKTIR FYRIR

EINKAHLUTAFELAGID
Almenna leigufélagid ehf.

1. gr.
Félagid er einkahlutafélag og nafn pess er Almenna leigufélagid ehf.

2.gr.
Varnarping félagsins er { Reykjavik og er heimili félagsins ad Gardastraeti 37,
101 Reykjavik

3.gr.
Tilgangur félagsins er fjérfestingarstarfsemi p. 4 m. kaup og sala fasteigna,
eignarhald og rekstur fasteigna, fjarfesting f ver8bréfum og Odrum
fiarmélagerningum, leigumidlun, lanveitingar, lantokur og skyld starfsemi.

4 gr.

Hlutafé félagsins er kr. 1.030.713.834 (einnmilljar8urprjatiumilljénir-
sjohundrudogprettdnpisundattahundrudpriativogfjérar). Hlutir skiptast { pad
margfeldi einnar krénu, sem hluthafar eiga [ félaginu 4 hverjum tfma. Skipting hluta
i adrar einingar er p6 heimil med sampykki félagsstjérnar.

5.gr.

Heimilt er ad haekka hlutafé félagsins med alyktun hluthafafundar og barftil
hakkunarinnar sama magn atkvaeda og til breytinga & sampykktum pessum.
Hluthafar skulu hafa forgangsrétt ad 6llum nyjum hlutum eigin flokkum i hlutfalii
vid skrada hlutafjdreign sina. Hluthafafundur einn getur dkvedid lzekkun hlutafjar.

Sé hluthafi einn getur hann ad lagaskilyrdum fullnaegdum skrad hzkkun eda
lzekkun hlutafjir i gerdabék.

6. gr.
Stjorn félagsins skal halda hlutaskrad samkvamt légum og skal skrd i hana
nafn eiganda hvers einstaks hlutar { félaginu dsamt dagsetningu eigendaskipta og
skraningardag hverju sinni.

7.gr.

Eigendaskipti ad hlutum { félaginu 68last ekki gildi gagnvart pvi fyrr en stjérn
bess hefur verid tilkynnt pad skriflega.

Stjorn félagsins hefur forkaupsrétt fyrir félagsins hond ad félum hlutum. Ad
félaginu fragengnu hefur hluthafi forkaupsrétt ad hlutum { hlutfalli via hlutafjareign
sfna. Verdi agreiningur um verd hluta, skal pad dkvedid med mati tveggja 6vilhallra
manna sem démkvaddir skulu til pess starfa. Forkaupsréttarhafi hefur eins
manadar frest til ad beita forkaupsrétti sinum og telst fresturinn fra tilkynningu til
stjornar um tilbod. ba mega eigi lida fleiri en prir manudir fra bvi ad kaup voru
akvedin par til kaupverd er greitt.

Eigendaskipti vegna arfsals til l6gerfingja vid andlat hluthafa luta ekki
framangreindum forkaupsréttarreglum.

Y
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Oheimilt er ad vedsetja eda gefa hluti { félaginu an sampykkis félagsstjérnar.

8. gr.
Félagid ma ekki veita 1an Gt & hluti sina. Félaginu er heimilt ad kaupa eigin
hluti ad pvi marki sem lég leyfa hverju sinni. Oheimilt er ad neyta atkvaedisréttar
fyrir b4 hluti sem félagio a.

9. gr.
Hluthafi ber ekki abyrgd 4 skuldbindingum félagsins umfram htut sinn |
félaginu.

10.gr.
/Edsta vald { malefnum félagsins er [ héndum ldgmeetra hluthafafunda séu
hluthafar i félaginu fleiri en einn. Sé hluthafi einn er zdsta vald { hans héndum i
samrzmi vid reglur laga um einkahlutafélég.

11.gr.

Adalfund félagsins skal halda innan 4tta manada frd lokum reikningsars ar
hvert. Sé hluthafi einn skal hann skra akvardanir sinar i gerdabdk, sbr. akvadi laga
um einkahlutafélog.

Aukafundi skal halda eftir &kvérdun stjérnar eda ad krofu hluthafa sem rada
a8 minnsta kosti einum tiunda hluta hlutafjar { félaginu. Skal krafan skrifiega gerd
og fundarefni tilgreint { fundarbodi og fundur bodadur med sannaniegum haetti
innan fjértan daga. A3 6dru leyti skal um fundarbodun fara samkvamt l5gum um
einkahlutafélég. Sé hluthafi { félaginu adeins einn tekur hann afst68u til mala, sem
almennt er fjallad um a aukafundum og skal hann skra dkvardanir sinar { gerdabok.

12.gr.

Félagsstjorn skal boda til hluthafafunda med tilkynningu til hvers hluthafa i
abyrgdarbréfi eda simskeyti eda 4 annan sannanlegan hatt. Adalfund skal boda med
minnst fjértan daga fyrirvara en aukafund med minnst sjo daga fyrirvara.
Fundarefnis skal getid { fundarbodi.

Hluthafafundur er lsgmatur ef hann er léglega bodadur og hann szkja
hluthafar eda ldglegir umbodsmenn beirra sem hafa yfir ad rdda ad minnsta kasti
helmingi hlutafjar i félaginu. Verdi fundur élégmaetur vegna annmarka ad pessu
leyti, skal boda til nys fundar innan ménadar med sjé daga fyrirvara og verdur sa
fundur logmaetur til ad reeda bau mal sem raeda atti 4 fyrri fundinum, ef hann saekir
einn hluthafi eda feiri eda umbodsmenn beirra, enda rddi peir yfir pridjungi
hlutafjar { félaginu hid minnsta.

Hluthafafundur kys fundarstjéra og fundarritara.

13.gr.

Eitt atkvaedi er fyrir hverja einnar krénu hlutafjareign. Hluthafar geta med
skriflegu umbodi veitt umbodsménnum heimild til pess ad sakja hluthafafund og
fara med atkvaedisrétt sinn.

A hluthafafundi rdur afl atkveeda nema 6druvisi sé meelt fyrir { 16gum eda
sampykktum pessum.

Sampykki allra hluthafa parf til pess:




1

ad skylda hluthafa til pess ad leggja fram fé til félagsparfa fram yfir
skuldbindingar sinar.

2. ad takmarka heimild manna til medferdar 4 hlutum sinum.

3. ad breyta tilgangi félagsins ad verulegu leyti.

4. ad breyta dkveedum sampykktanna um hlutdeild manna { félaginu eda

jafnrétti peirra 4 milli.

Tillosgur um breytingar 4 sampykktum félagsins eda um sameiningu pess vid
onnur félog eda fyrirtaeki ma ekki taka til medferdar a fundum bess, nema pess hafi
verid getid f fundarbodi.

14. gr.

A adalfundi skulu tekin fyrir pessi mal:

1. Stjérn félagsins skyrir fra rekstri félags og hag pess 4 lidnu starfsari.

2. Efnahagsreikningur og rekstrarreikningur félagsins fyrir 1idi0 starfsir
skulu lagdir fram, 4samt athugasemdum endurskodanda ef einhverjar ery,
til sampykktar.,

. Stjornarmenn { stjérn félagsins skulu kjérnir og endurskodendur.

4. Tekin skal akvordun um hvernig skal fara med hagnad eda tap og um ard

og framldg { varas;joo.

5. Akvordun skal tekin um greidslur til stiornarmanna og endurskodenda a

starfsdrinu,

6. Umrzdur og atkvaedagreidsiur um dnnur malefni sem léglega eru borin

upp.

L

15. gr.
Fundargerdabdk skal haldin og { hana skrad pad sem gerist 4
hluthafafundum. Sé hluthafi einn skrdir hann dkvardanir { gerdabék.

16. gr.

Stjorn skal kjdrinn 4 adalfundi til eins 4rs f senn. Stjérn skal skipud einum til
premur adalménnum. Ef stjérn er skipud einum manni skal valinn amk einn
varamadur. Stjorn styrir 6llum mélefnum félagsins milli hluthafafunda 0g geetir
hagsmuna bess gagnvart pridja manni. Undirskrift meirihluta stjérnar félagsins
skuldbindur félagid.

17. gr.

Stjorn reedur framkvamdastjéra félagsins. Stjérn veitir prokiruumbod fyrir
félagid. Framkvaemdastjori ma jafnframt vera stiérnarmadur.

Framkvamdastjéri hefur med héndum stjérn 4 daglegum rekstri félagsins og
kemur fram fyrir pess hénd i 6llum malum sem varda daglegan rekstur bess.
Framkvamdastjori sér um reikningshald og rddningu  starfslids.
Framkvaemdastjora ber ad veita stjorn og endurskodenda allar upplysingar um
rekstur félagsins sem beir kunna a8 6ska og veita ber samkvaemt 16gum.

18.gr.
A adalfundi skal kjésa einn eda fleiri loggilta endurskodendur eda
endurskodunarfélag til eins drs fyrir félagid. Endurskodandi skal fara yfir reikninga
félagsins fyrir hvert starfsir og leggja nidurstddur sinar fyrir adalfund.

Endurskodanda ma ekki kj6sa tr hapi stjornarmanna eda starfsmanna félagsins. /
- 4 |
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19. gr.
Starfsar félagsins og reikningsir skal vera almanaksirid.  Fyrsta
reikningsarid skal po vera fra stofnun félagins til drsloka. Stjorn skal hafa lokid gerd
arsreikninga og lagt fyrir endurskodanda eigi sidar en einum méanudi fyrir adalfund,

20. gr.
Engin sérréttindi fylgja hlutum ar félaginu. Hluthafar purfa ekki ad swta
innlausn hluta sinna nema idg standi til annars.

21. gr.
Sampykktum pessum ma breyta 4 16gmzetum adalfundi eda aukafundi med
2/3 hlutum greiddra atkveeda, svo og med sampykki hluthafa sem rdda yfir ad
minnsta kosti 2/3 hlutum af bvi hlutafé i félaginu sem farid er med atkvaedi fyrir 4
fundinum, enda sé annad atkvaedamagn ekki dskilid { sampykktum eda landslégum.

22, gr.

Med tilldgur um slit og skipti a4 félaginu skal fara sem breytingar 4
sampykktum bessum. barf atkveaedi hluthafa sem rdda minnst 2/3 hlutum af
heildarhlutafé félagsins til ad akvordun um slit sé gild. Hluthafafundur, sem tekid
hefur loglega akvordun um slit eda skipti félagsins, skal einnig dkveda radstéfun
eigna og greidslu skulda.

23. gr.
Par sem dkvzedi sampykkta pessara segja ekki til um hvernig med skuli farid,
skal hlita dkvazdum laga um einkahiutafélég og 68rum lagadkvaedum bar sem vid 4.

bannig sampykkt,
Reykjavik, 5. april 2017
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