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KALD ALON
Kaldalén hf.
Grunnlysing vegna 70.000.000.000 kréna utgafuramma

Kaldalon hf., kt. 490617-1320, Kollunarklettsvegi 1, 104 Reykjavik, (hér eftir ,Kaldalén“ eda ,utgefandi)
mun gefa Ut skuldabréf og/eda vixla (saman nefnd ,skuldaskjol“) samkveemt utgafuramma pessum allt ad
fijarhaed 70.000.000.000 krénur (hér eftir ,atgafuramminn®), i hverri peirri mynt sem akvedin er af utgefanda
hverju sinni. Skuldaskjol sem gefin verda ut undir itgafurammanum geta verid skuldabréf og vixlar sem gefin
verda ut med rafreenum haetti hja peirri verdbréfamidstdd sem tilgreind er i endanlegum skilmalum.

Grunnlysing pessi dagsett 27. agust 2026 (hér eftir ,,grunnlysingin®), telst grunnlysing i skilningi 8. greinar
reglugerdar Evropupingsins og rads (ESB) 2017/1129 fra 14. juni 2017, um lysingu sem birta skal pegar
verdbréf eru bodin i almennu utbodi eda tekin til vidskipta & skipulegum markadi og um nidurfellingu a tilskipun
2003/71/EB, med sidari breytingum (hér eftir ,reglugerd (ESB) 2017/1129%), sem veitt var lagagildi med
I6gum nr. 14/2020, um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu utbodi eda tekin til vidskipta a skipulegum
markadi.

Grunnlysingin vardar skuldaskjol sem gefin verda ut i samraemi vid utgafurammann og sétt verdur um ad tekin
verdi til vidskipta a skipulegum markadi, eins og hann er skilgreindur i Iégum um markadi fyrir
fiarmalagerninga nr. 115/2021 (hér eftir ,|l6g um markadi fyrir fjarmalagerninga*“). Utgefandi kann ad 6ska
eftir pvi ad flokkar skuldaskjala sem gefnir veréa ut undir utgafurammanum verdi teknir til vidskipta a
skipulegum markadi, i skilningi laga um kauphallir, innan tolf manada fra dagsetningu grunnlysingarinnar.
Utgefandi kann jafnframt ad gefa Ut flokka skuldaskjala undir Gtgafurammanum sem ekki verdur sétt um ad
teknir verdi til vidskipta & skipulegum markadi.

Fjarmalaeftirlit Sedlabanka islands, kt. 560269-4129, Kalkofnsvegi 1, 101 Reykjavik (hér eftir
.Fjarmalaeftirlitio“), sem er légbeert yfirvald samkvaemt reglugerd (ESB) 2017/1129, hefur stadfest pessa
grunnlysingu. Fjarmalaeftirlitid stadfestir einungis grunnlysinguna i peim skilningi ad han uppfylli paer kréfur
um ad vera fullneegjandi, skiljanleg og samkveemt pvi sem kvedid er a um i reglugerd (ESB) 2017/1129. Ekki
skal lita a stadfestingu Fjarmalaeftirlitsins a grunnlysingu pessari sem studning vid utgefandann eda
stadfestingu a geedum skuldaskjalanna sem grunnlysingin vardar. Fjarfestar skulu avallt leggja sjalfsteett mat
a hvort peim henti ad fjarfesta i skuldaskjélunum byggt a eigin mati a endanlegum skilmalum skuldaskjalanna
og grunnlysingu pessari. Fjarfestar skulu meta sjalfir hvort peim henti ad fjarfesta i verdbréfunum.
Grunnlysingin inniheldur paer upplysingar sem naudsynlegar eru fjarfestum til ad peir geti metid eignir og
skuldir, fjarhagsst6du, afkomu og framtidarhorfur utgefanda sem og pau réttindi sem fylgja peim
skuldaskjélum sem gefin verda ut undir utgafurammanum.

Upplysingar um nafnverd, utgafuverd og adra skilmala sem eiga vid um hvern utgafuhluta flokks skuldaskjala
(eins og hann er skilgreindur i skilmalum skuldaskjalanna), og ekki eru pekktar vid utgafu grunnlysingarinnar,
koma fram i endanlegum skilmalum skuldaskjalanna. Med utgafu endanlegra skilmala fyrir hvern utgafuhluta
flokks skuldaskjala eru skilmalar skuldaskjala sem gefin eru ut undir atgafurammanum fullklaradir. Endanlegir
skilmalar verda birtir a vefsidu utgefanda https://kaldalon.is/fjarfestar/ og ef um er ad raeda endanlega skilmala
vegna flokka skuldaskjala sem sétt verdur um toku til vidskipta a skipulegum markadi verda endanlegir
skilmalar skradir hja Fjarmalaetftirlitinu.

Fjarfesting i skuldaskjélum sem gefin eru ut undir utgdfurammanum felur i sér ahaettu. Fjarfestum er bent &
ad kynna sér grunnlysinguna i heild sinni og sérstaklega umfjollun um ahaettupaetti i grunnlysingunni, sem
getur att vid um fjarfestingu peirra i skuldaskjoélum sem gefin verda Ut undir utgafurammanum.

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

Grunnlysing pessi er dagsett 27. agust 2026
Umsjonaradili er Landsbankinn hf.



HEIMILD TIL UTGAFU OG STARD UTGAFURAMMANS ........c.ooviviiiriieiiteieeeieeeeese e 5

AHZETTUBZETTIR oot ettt ettt ettt ettt e e et e e eee e e een e 6
A.  AHAETTA TENGD SKULDASKJOLUM SEM GEFIN ERU UT INNAN UTGAFURAMMANS..........cocvverreeerererereceeanss 6
Endurgreidsluaheetta og métadilaghaetta Gtgefanda.............coooiiiiii i 6
MArKAOSANEGEIA. .....ceoeeie ettt e e et eh e e e et e e e e e s n e e b s 7
VAXEAANGEIA ...ttt h e b e ea bt e e b e et e e R e e e e e bt e e e ne e e e s e e e e e e rreeenan 7
VerOtryggingaraNa@atla.........cooeiii ittt h e e e e e e a bt e e e e e e e s e e e e et e e e nan 8
Seljanleikadhaetta 0g sKilvirkur eftirmarkadur ..............oooiiii e 8
L= 1o Lo 4 TS= T - SR 8
(8T oTo ][] £=T=1 g = =1 i = I PP URPT P 8
(8T oTo =TT 1] [UF= ] g = o1 1 ¢= L PP EEPT P 8
GjaldfellingarN@IMIId ..............ooi i 9
Ahzetta tengd graenum SKUIAASKOIUM .......eeiiiiiiie e e e e et e e e e e st e e e e e e e enbneeeeeeeeean 9
Sérstok dhaetta tengd skuldaskjélum sem eru vedtryggd samkvaemt almenna tryggingarfyrirkomulaginu ................. 10
Sérstok dhaetta tengd skuldaskjélum sem eru vedtryggd samkvaemt sértaeku tryggingarfyrirkomulagi..........ccoee..e. 12
Sérstok dhaetta tengd Gvedtryggdum SKUIAASKJOIUM ........eeiiiiiiiiee e 14
Lagaumhverfi Utgefanda og skuldaskjala sem tekin hafa verid til vidskipta & skipulegum markadi ................cccueeee.. 14
B. AHATTUPATTIR TENGDIR UTGEFANDA OG SAMSTAEDU HANS ........vviveeeiereeeeseseeeeeeeeneneseeseseseseeeennnas 16
Ahzetta tengd teKJUMYNAUN ... 16
Ahgetta tengd fJArMOGNUN ..o 18
Ahgetta tengd @IgNaSAMNMINU.........oii et ettt 20
RC] (= = 1 < - O PSPPSR PUPRR 23
R I= 1A E (] o= u ] PP PPR 28
MarKEGSANGBHA. ... 32
SKILMALAR SKULDASKUJALANNA ... et e e et e s e e e e e e e e e eataa s e e e aaeeeeenennnnns 34
1. SKILGREININGAR .....utttttteeeeiiittttttteaeeesaaaassaeeeeaeaesaaasssseeeeaaeesaaaasssseeeeaaassaaasssseneeeaneeaaassssnneeeeesesnnnssnnnees 34
2. TEGUNDIR, NAFNVERDSEININGAR OG RETTINDI SKULDASKJALANNA........cutterreeeeriinireeeeraeeeeaannnnnneeaaaes 40
3. FORGANGSRODUN SKULDASKJALANNA ......oiiiittee e e ee e eeeete e e e e e e e eeeea e e e eeeeeeeesaaaeeeeeeeeessasnnneaeeeeresnnnn 41
3.1 Veotryggo SKUIADIET ... 41
3.2 (O Y=o (Yo T T JET W o =T o= SRS 41
A, VEXTIR cetttiiiie e e e i ettt ittt e e e e e ettt et e e e e e e s ataeeeeaeeeeaasseseeeeeeeeeeaansseaeeeeeeeeeaannneeneeeaeeeaaannnaneeeaeeeeaaanrrnnees 41
41 Vextir af JafngreidSIUDIEIUM ... i ettt s 41
4.2 Vextir af skuldabréfum med jofnum afborgunum ... 42
4.3 Vextir af skuldabréfum med oreglulegu endurgreidsIufer|i...... ..o 42
4.4 Vextir af skuldabréfum med fasta VEXTi..........ceiiiiiiiii e 42
4.5 Vextir af skuldabréfum med breytilega VeXti...........ooiiiiiii 43
4.6 ATAIINIE VEXEIT ..ttt ettt b e bt e bt e bt e bt e e bt e bt e e e e e b et e ne e 44
4.7 Vidskiptadagur, vidskiptadagaregla og dagaregla ... 44
4.8 N E- Lo [ TSRO U PP TPPPPPR 45
4.9 VXA ettt ettt et e ettt et e e st e et e e oAttt e b et oAbt e oAb et oA ket e Rt e oAk et e Rt e en b et e neeeeEeeeneeeateeenneeetes 46
LT €12 =13 PSRRI 46
51 Almenn akvaedi sem eiga Vi® UM greiOSIUN . ... e e e e e e e e e e e 46
5.2 Greidslur af jafngreidslubréfum og skuldabréfum med jéfnum afborgunum ... 46
53 Greidslur af skuldabréfum med 6reglulegu endurgreidsiuferli ............ooo e 49
54 L€ =10 E] (] ARV - TP TSRO P TR PU PP 50

6. UPPGREIDSLA AD VALI UTGEFANDA OG KAUP A SKULDASKJOLUM ......coeiiiiieeiieeeeeeeeeeeeeee e e e 51
6.1 Uppgreidsluheimild ad vali utgefanda (kaupréttur dtgefanda) ..o 51
6.2 Kaup 8 SKUIASKIOIUM.......c.oiii s 51
6.3 (@7 1o [T o T PSPPSRI 51
SKATTAR eetttiiteee et e ettt et e e e e e e et eeeeeaeeeeaaaassaeeeeeaessaaasssseeeaaeeesaasssseseeeaesesaaaassseneeaaesssaassssnneeaaessaaaanes 51
FYRNING . ...ceetttee e et e oot e e e e ettt e e e e e e e et eeaa e e eeee e e e e saaa e eeeeeeesaannnneeeeeeeessannneeeeeeerssannnnens 52
UPPLYSINGAKVADIR ....ccvttueeeeeeeeeeieeeeeeeeeeeaaaaeeeeeeee e s aaa e eeaeeeessassaneeeeeeeesasnnnneeeeeesssanaaeeaeeernssnnnnneens 52

9.1. Upplysingakvadir gagnvart umbodsmanni Krofuhafa ... 52



9.2. Upplysingakvadir gagnvart stadfestingaradila .............c..eeeiiiiiiiiiiiiiee e 52

10. ALMENNAR KVADIR ...etieiiutietesiitteeeeesuteeeessastseesaasseseesassseessassesessassseessassessssanseseesanssssessnnsessessnsnnens 53
11. FUARHAGSLEG SKILYRBI..cciiiiiiiuitieieeeeeeeeeiiitee e et e e e e e e saaaeeeeeeeeeeaaaaaaseeeeeaeseeaaasssseeeaeessaaanssnnneeaaaeas 54
12. SERSTOK SKILYRBI ....uuuitiieeieeeeeieitiieeeeeeeeeeeiatsseeeeeeeesesaaaeeeeeaaaeeaaaasssaeeeeaaeeaaaasssseeeeaaeseaaansssnneeaaesas 55
13. YFIRLYSINGAR ...ceeiuteeeeeiutteeeseuteeeessuseeaessstssasaasseseesansseeasaasseseeaanssneesasseseeaansaneaeansseneeannsaneesanssnnes 55
14. VW ANEFNDARTILVIK .ettttttttttteesessesessesesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnssnnnns 56
15. GUALDFELLING ......eeiiittttete e e e e e e eet ettt e e e e e e et et e e e e e e e e aaa s e e e eeaeeeasanssseeeeaeeeeaaassssaneeaaeseaaanssnnneeaaeeas 57
16. ALMENNA TRYGGINGARFYRIRKOMULAGID ....ceeeiuvieieeiuteeeesiuteeeeessseeessassesesssssesssssnsssssssnsessesanssnees 57
16.1 A NNt e 57
16.2 Skilgreiningar i tengslum vid almenna tryggingarfyrirkoOmulagio ...........ccvviiriiiiiiiiee e 59
16.3 Y A=To T o a1l aTo 18 PSP PP PP OTPPPPPI 61
16.4 LI a e e LaTe F= o = PO PP P PSP OTP PP 63
16.5 Vedhafa- 0g vedgaesiusamKOmMUIAG ........ccccuiiiiiiiiiiiiiee et n 64
16.6 18] gl eToToET=7=Ta T o 1o Vo U | (PP 68
16.7 Samningur Vid stadfestingaradila..............oueii i 71
17. SERTAKT TRYGGINGARFYRIRKOMULAG .....cuuvveieeitteeeeeiuteeeessiuseeesasssesasasssesessssssssssnssssesssnsesessansens 73
17.1 AIMENNT 73
18. OVEDTRYGGD SKULDASKIOL ...ttt e et e ee e e s e e e e e e e e ee e s eeneeeeeneeseeneeeeenennens 74
18.1 OVEBHrYggO SKUITADIET ... 74
18.2 L0 Y 7=T o (Yo T To 11 GV D =T SO 75
19. GRN SKULDASKUIOL «..vveieiitieieeiiteee e e eteeeesetee e e s saateeeesasbaeaesaasseeesaasseeasaasseeeeeanseeeesasreeaseanseeeesansens 75
20. UPPLYSINGAOFLUN .....uuiiiiieee e ittt et e e e e e eeett e e e e e e e e e eeaaaaeeeeeeaeeeeaaasaeeeeeeaeeaaaaassseeeeaaaesaaaanssnnneaaaasas 75
21. LOG OG VARNARBING ....c.ciiuteeeeeeitteeeeeetteeeeeeteeeeeeetaeeeeeebeeeeeesaeeeseassaeeesaseeeasaasseseeeansseeesaassenesaansens 75
EYDUBLAD FYRIR ENDANLEGA SKILMALA ..ot 77
HLUTI A — SAMNINGSSKILMALAR-........ceiiiitieieeiitteeeeeitteeeeeeteeeeeataeeessasseeessaaseeeesasaeeesasreeesaasseeesaasseeasaasraeens 77
HLUTI B — ADRAR UPPLYSINGAR .....oeeieiuteeieeetteeeeeetteeeeeeteeeeeeaeeeeeeesaeeeeeesseeaeeeseeeeeassseeesansseeeeeansseeeeanssnnens 88
MIKILVAEGAR UPPLYSINGAR OG TILKYNNING TIL FJARFESTA ..o 91
UM UTGAFURAMMANN OG FRAMKVZEMD UTGAFU.....eeiiiiiiiiiiiiiiieeee e e e e eeeitee e e e e e e eeeaaaaeeeaeaeeeeeaasseneaaeeeaaannes 91
UM GRUNNLYSINGUNA .....ooiiittiieeiitteee e e ittt e e e e ettt e e e sateeeeeaabeeeeeaasaeeesasseeeeaaaseeeeaaasseseeansseeesaansaeeeaansseeesansrneens 92
VIDAUKAR VID GRUNNLYSINGU .....cvviiieiitieeeeeieeeeeetteeeeeetteeeeeeaeeeeeeeaaeeeeeesseeeeasaseseeessseeeseanssneeeeanseneeeansrenens 94
UPPLYSINGASKYLDA OG SKRANING A SKIPULEGAN MARKAD .....ccoiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeiireeeeeeeeeeeeinssseeeeaaeeeaaaanes 94
GILDISTIMI GRUNNLYSINGAR ....uvttieiiutieteeiitteeesietreeassaaseeesasseeesaassesesaassseeesasseeesaassesesaanseseessassesessnnseneesansens 94
TAKMORKUN A DREIFINGU GRUNNLYSINGAR .....ciuttiieeiiuteieeiiteeeesaiureeesaauseeessaseseessasseeessassesessssssssessnssseesans 95
SKJIOL FELLD INN MEB TILVISUN ... eiiiiititiiee e e e e ettt e e e e e e e et e e e e e e eaaa e e e eeeeeeeaanasaeeeeaeeseensssseneeaeeeaaannes 95
SKJOL TIL SYNIS OG ADGENGI AD GRUNNLYSINGU .....cuviiiiiiiiiieeiitiieeeeeieeeeeeireeeseeaveeeseenseeeeseasseeessnnsenessansens 95
UMSJONARABILI OG ADRIR RADGUAFAR ....ooiiiiiiiieeiitieeeeeetieeeeeetteeeeeetteeeeaeateeeesaabaeeesasreeesanntesessanseeeesasrneans 96
UPPLYSINGAR FRA PRIDJA ABILA .....veeeeeeteeeeeeteeeeeeeeeeeeeteeeeeeaeeeeeeeaaeeeeeesseeaeeesseeeeeeseeeesansseneseasseeeeeansrneens 96
ENDURSKOBDANDI UTGEFANDA........uveeeeieteeeeeeeteeeeeeeeeeeeeeaeeeeeeaeeeeeeeseeeeeeasseeeeasseeeeeansseeesansseneeeanssneeeansrneens 96
YFIRLYSING ABYRGDARADILA GRUNNLYSINGAR FYRIR HOND UTGEFANDA ......ccccviieeiiiieeeeeiieeeeeeteeeeeenreens 97
SKILGREININGAR .....vveeeiutieeeeettee e e e eteee e e et e e e e e steeeeeeaeeeeeaseeeeeeasseeeeeasseeeeeasseeeeeasseeeseasseeeeeanseneesanssnneseansees 97
SKAMMSTAFANIR OG HUGTOK ....eeeiieeeieeeeitieeeeeteeeeeeteeeeeeaeeeeeeesaeeeeeesseeeeeaseeeeeeassesaeeanseeeeeenssenesaanseneeeansees 98
UPPLYSINGAR UM UTGEFANDANN ... .ottt ettt ettt en e, 100



UTGEFANDI ..o e ee e ee e ee e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eeeeeeeae e e eeeeeseaseeeeaeeeseeseeseeeseneeenenn 100

TN =To L U R 100
MIKILVZAGIR ATBURDIR OG PROUN A REKSTRI FELAGSINS .....uuviiiiieeeiiiiiiieieeeeeeeesetseeeeeeeesesssnnseeeeaaseesananns 102
SKIPULAG SAMSTZEDUNNAR .....c.utiiiittiieitiee ettt e stteeeeateeeateeesabeeesaseseaseeesaseeesabeseasseessesesasessasseesasesesseeeassensns 102

[0y 4 (0] =1 (o ol (= 1o £=1 o o T OSSR 102
STARFSEMI......iitttieeee e e e e e ettt e e e e e et ettt e eeeeeeeabsseeeeeeeeeaaassseeeaaeeesaaasssseeeaaaeseaansssaneeaeessaaannssrnneeeaanan 103

Skipurit 104

L Y R 105
FASTEIGNAMARKABDURINN .....etttteeetisuutteeeeeeessssssneeeeeeeeesssassseseeeeesessaaassssneseaessesasssssnneseesssssaasssnnneeeesesnannns 106
HelStU SAMKEPPNISABIIAN........... ettt e e et e e et e e s b e e e e st et e e ene e e e s anne e e e anreeenan 106
FASTEIGNASAFNID ...ccuitiiteeittetee ettt e ettt e e ettt e e et e e e e s et e s e ab et e e e s be e e e e e be et e s esb et e s eanbe e e e e anneeesenneeeeeannees 106
(= TaTo jg==To 1 =T o [4=T1 1 e SO OPU PP OPPPPTPRR 109
(=T o TU =T = o o1 PR PPUPRPRRN: 109
Y= = TRV T 0T £= T3 (=1 (o[- OSSR 110
(YT U EST=T o o] T o o = PR PPRPRN: 110
Ferli Vi Val @ TEIGUIOKUIM ... ettt ettt e e e e ettt e e e e e e s ab et e eeee e e e e ananeeeeeeeeeaanntneeeaaeeeaaannns 111
=T 1o [0} ] O PP PP PP OTPPPTPRN 112
Vidhald, endurbaetur 0g framKVaamMAir ...........oooiiiiiiiiii e e e e e e e et e e e e e e e e e e e e e e e annraeaaaaeaan 112
STEFNA OG STEFNUMOTUN ....eiutitiiuttteitieeattee st eeessteeebee e sttt e saeeesbee e sabe e e aabeeeneeeaabeeeaateeabeeesbeeeaabeeennneeans 112
L= L (=S T E= 1S3 (T OSSR 112
Eftirlit 0g AhasttUSTOMNUN ..o et e e e et e e e s nee e e s ente e e e ante e e e enneeeennneeeeanneeeeanns 113
0T =11 XS] U] (=) - TSR 113
PersONUVEINAAISIEING ...ttt et e e ettt e e s bt e e aa bt e e eb b e e e s bn e e e e abre e e e 113
SHAMTSKJAraStEfNa. .....ce et b et s 114
UPPIYSINGASTEING ...ttt e e ettt e e bt e s h e e e aa bt e e e e et e et e e et e e e aan 114
Sidareglur 0g SJaIfD@INISIEMNG ........ooiiii e e 114
Stefna i adgerdum gegn peningapvaetti og ffarmdgnun hrydjuverka .............ccccoiiiiiiiiii e 115
STJORNARHAETTIR, STJIORN OG STJORNENDUR .......uuttiiiireeesiietteteteeaassesassseeeeeaaessssasssseseeeaassesassssneseaaees 115
IS {0 g =T T =Y S 115
Stjéorn 116
LyKilStOrNeNAUIr KaIAIONS..........eeiiiiiiee et a e e e ettt s bt e e e aa b et e e ebt e e e s bneeeeanbneeenan 121
Undirnefndir stjornar auk tilnefningarnefNdar.............ooo i 123
STAMTSKJAraNEINA ...ttt e e et et e bt e et e e e e naneee s 123
ENAUISKOBUNAIMETNA ...ttt bt bt b et e bt e et et e bt e et e eb e e e nbeeene e e 123
LI LR T=] T 0T =T 1= 0 T SO S 124
=Yo7/ ] (o1 PR UPUPUPRPRRN: 124
HLUTHAFAR OG HLUTAFE ....tttiiieeeeeiittiteeteeeeeesaesaseeeeeaeessasasssaeeeaaaesaaasssssaeeaaessaaassssnnesaasseasanssssnneeeasesnannes 124
Hlutafé 124
ASKIIFAITEINGI. ...ttt ettt ettt et ee e e e et et et et a s ae s s s es e e et e ae s et et et eaesn s es et et eeet et eseenen e s e 125
N 1] o] (=1 F= 1ST= 0 Lo T To [U T OSSOSO PPOTPPPPTPRN 125
Hluthafar 126
FUARHAGSUPPLYSINGAR .....ueetttteieeiiititteeteeeeeeaastssseeeaeaseaaasssaeeeaaaesaaaassssaeeaaassaaassssenesaesesaaaassssnneaeaseanannes 127



HEIMILD TIL UTGAFU OG STZARDP UTGAFURAMMANS

Stjérn Kaldalons veitti & fundi sinum 12. agust 2026 heimild til atgafu skuldaskjala innan utgafuramma
pessa fyrir allt ad 70.000.000.000 kréna.

Samanlagt nafnverd utgefinna skuldaskjala sem gefin verda ut samkvaeemt atgafurammanum skal ekki vera
umfram 70.000.000.000 krénur eda jafngildi peirrar fiarhaedar i 6drum myntum eins og lyst er hér ad nedan,
had mdgulegri steekkun & utgafurammanum sem er had heimild stjérnar Kaldalons.

Eftirfarandi adferd skal notud vid utreikning a pvi hvad telst vera jafngildi islenskra krona vegna
skuldaskjala sem kunna ad vera gefin Ut i annarri mynt en islenskum krénum:

Fjarhaed skuldaskjala sem gefin eru ut i annarri mynt en islenskum kronum er akvedin annad hvort pegar
akvordun er tekin um Utgéafu sliks flokks skuldaskjala eda naesta vidskiptadag & eftir & islandi af utgefanda,
& grundvelli tilbods fra banka ad vali utgefanda, & gjaldeyrismarkadi & islandi, & stundargengi sélu &
islenskri kronu @ méti kaupum a peirri mynt sem vidkomandi skuldaskjal er gefid ut i, a fyrrgreindum
utreikningsdegi.

Utgafuaaetlun

Stjérn utgefanda sampykkti pann 12. agust 2026 utgafuasetlun innan utgafurammans sem gerir rad fyrir
utgafu a skuldaskjolum fyrir allt ad 20 ma.kr. ad nafnvirdi innan utgafurammans a neestu 12 manudum.
Utgefandi askilur sér rétt til ad breyta utgafuaaetlun sinni leidi adstaedur & markadi til pess. Tilkynnt yrdi um
verulegar breytingar i kauphall.



AHATTUPATTIR

Kaldalon hf., kt. 490617-1320, Kollunarklettsvegi 1, 104 Reykjavik (hér eftir ,Kaldalon® eda ,utgefandi®)
er islenskt fasteignafélag og er kjarnastarfsemi pess eignarhald fasteigna og utleiga peirra, fasteignapréun
og umsysla fasteigna. Ahaettupzettirnir, sem lyst er hér & eftir, eru peir peettir sem utgefanda er kunnugt
um og sem ad mati utgefanda skipta mali og eiga sérstaklega vid® um utgefanda, og détturfélég utgefanda,
eitt eda fleiri (saman nefnd ,samstada Kaldalons®, ,félagido“ eda ,samstaedan”), pa atvinnugrein sem
samstaedan starfar innan og gaetu haft ahrif a virdi skuldaskjala sem kunna ad vera gefin Ut af utgefanda,
samkvaemt dkvaedum utgafurammans sem lyst er i grunnlysingunni.

Ahgettupattur getur haft neikvaed eda jakvaed ahrif & utgefanda, hvort sem pad er 4 rekstur hans, efnahag
eda framtidarhorfur og leitt til lakari eda betri stédu en ef ahrifanna hefdi ekki geett. Ahaettupaettir geta haft
ahrif & getu utgefanda til ad uppfylla skuldbindingar gagnvart fjarfestum sem keypt hafa skuldaskjél utgefin
af utgefanda.

Med framsetningu og upprédun peirra ahaettupatta sem hér er fjallad um er leitast vid ad fyrst telja upp
alvarlegustu ahaettupaettina ad mati utgefanda, ad teknu tilliti til neikveedra ahrifa a utgefandann og likanna
a ad peir raungerist. Afmorkun a ahaettupattum getur verid med ymsu maéti og pa ma flokka eftir ymsum
adferdum. Hér er eftir fremsta megni reynt ad kortleggja pekkta ahaettupeetti sem ahrif hafa a skuldaskjol
og afmarka pa pannig ad skorun peirra sé sem minnst. Ahrifa fleiri en eins aheettupattar getur geett
samtimis. Ahrifin felast stundum i einum timabundnum atburdi en i 88rum tilvikum er um langvinn &hrif ad
reeda. Flestir aheettupeettirnir geta komid fram i mismiklum meeli, ahrif peirra eru oft a tidum ekki einhlit og
innbyrdis tengsl flokin.

Ahgettupattunum er skipt i tvo meginhluta & eftirfarandi hatt:

o Ahattupeettir sem tengjast skuldaskjdlum sem gefin eru Gt innan Gtgafurammans.
o Ahattupeettir sem eiga sérstaklega vid um utgefandann, samsteedu hans og atvinnugrein.

Ekki er haegt ad setja fram med neinni vissu likur & pvi hvort einstakur dhaettupattur geti haft kedjuverkandi
ahrif og hrindi af stad fleiri ahaettupattum. Hafa parf i huga ad émdgulegt getur reynst ad spa fyrir um
hversu mikil ahrif ahaettupaettir hafa og ad ahrifin geta komid mjég seint fram. Ekki er pvi mégulegt ad meta
téluleg ahrif einstakra aheettupatta a skuldaskjolin.

Ekki er vist ad hér sé fjallad um alla ahzettupaetti sem gaetu haft ahrif a skuldaskjol i framtidinni, pvi
ahaettupaettir sem alitnir eru dverulegir i dag gaetu proast a pann veg ad peir hefdu veruleg ahrif sidar. Eins
geetu komid fram nyir ahaettupeettir i framtidinni sem ekki eru pekktir i dag. Sa moguleiki er pvi fyrir hendi
ad utgefandi geti ekki stadid vid skuldbindingar sinar vegna annarra patta en peirra sem hér eru taldir upp
og teljast midad vid nuverandi upplysingar ekki til ahaettu.

A. AHETTA TENGD SKULDASKJOLUM SEM GEFIN ERU UT INNAN UTGAFURAMMANS

Undir Gtgafurammanum getur utgefandi gefid ut flokka skuldaskjala med mismunandi eiginleika. |
eftifarandi umfjéllun um aheettu skuldaskjala, sem gefin eru Ut undir utgafurammanum, er lysing a
mikilveegustu ahaettupattum skuldaskjala sem eru 6llum flokkunum sameiginleg. Auk pess er fjallad um
aheettupaetti sem eiga sérstaklega vid um skuldaskjol sem heimilt er ad gefa ut undir itgafurammanum og
eru tryggd samkvaemt almenna tryggingarfyrirkomulaginu eda sértaeku tryggingarfyrirkomulagi eda eru
ovedtryggd.

Endurgreidsluahatta og moétadilaahatta utgefanda

Métadilaahaetta fjarfesta vegna skuldaskjala er su ad utgefandinn geti ekki uppfyllt skyldur sinar um
endurgreidslu samkveemt skilmalum skuldaskjalanna og neer pvi ekki ad standa vid skuldbindingar sinar.



Utgefandi getur lent i peirri stédu ad eiga ekki naegilegt lausafé til ad masta skuldbindingum sinum pegar
baer falla & gjalddaga. Utgefandi skuldbindur sig til ad endurgreida skuldaskjélin & fyrir fram akvednum
gjalddégum og fjarmagnar pad med tekjum sinum eda lantdku. Skuldbinding utgefanda er bein og éskilyrt
og er hun annadhvort 6tryggd eda nytur tryggingar i vedandlagi sem tilgreint er i videigandi tryggingarbréfi
og inniheldur ad steerstum hluta safn atvinnuhusnaedis til utleigu.

Styring lausafjarahaettu utgefanda og samstaedu hans felst medal annars i pvi ad tryggja ad neegilegt laust
fé sé til stadar & hverjum tima til ad standa vid allar skuldbindingar hans og ad sem best jafnvaegi sé a milli
skuldbindinga og veents sjodstreymis. Ef motadilar utgefanda standa ekki vid skuldbindingar sinar hefur
pad ahrif a tekjur utgefanda og par med a getu hans til pess ad standa skil & greidslum. Standi utgefandi
ekki vid skuldbindingar sinar getur pad valdid fiarfestum fjarhagslegu tjoni. Sja frekari umfjollun i kaflanum
,Ahaetta tengd fijarmégnun - Lausafjarahaetta“ 4 bls. 18.

Skilmalar skuldaskjala sem gefin eru Ut undir utgafurammanum geta veri® mismunandi og pvi getur
métadiladhzettan verid mismunandi eftir tegundum skuldaskjala. Asamt pvi ad leggja mat & ahaettu tengda
utgefandanum verda fjarfestar ad kynna sér vel skilmala pess flokks skuldaskjala sem peir hyggjast
fiarfesta i og pa sérstaklega hvada tryggingarfyrirkomulag & vié hverju sinni, og meta pa aheaettu sem fylgir
pvi ad fjarfesta i vibkomandi flokki skuldaskjala. Umfjéllun um almenna tryggingarfyrirkomulagid, sértaekt
tryggingarfyrirkomulag og 6vedtryggdar utgafur asamt umfjollun um sérstaka ahaettu vid hvert fyrirkomulag
um sig er ad finna i kéflum hér a eftir ,Sérstok ahaetta tengd skuldaskjolum sem eru vedtryggd samkveemt
almenna tryggingarfyrirkomulaginu®, ,Sérstok ahaetta tengd skuldaskjélum sem eru vedtryggd samkvaemt
sérteeku tryggingarfyrirkomulagi®, ,Sérstok ahaetta tengd ovedtryggdum skuldaskjoélum®.

Markadsahaetta

Markadsahaetta skuldaskjalanna felst i peirri ahaettu sem ekki er heegt 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 avoxtunarkrafa haekkar pa
lzekkar virdi skuldaskjala og ef avoxtunarkrafa laekkar pa eykst virdi skuldaskjala. Mégulegt er ad flokt verdi
a verdlagningu akvedins hluta markadarins, til deemis a avoxtunarkrofu til skuldaskjala med vedi i
fasteignum. Ad sama skapi getur avoxtunarkrafa til einstakra skuldabréfaflokka sveiflast. Margvislegir
atburdir geta valdid verdbreytingum a mérkudum med fjarmalagerninga og haft ahrif a virdi skuldaskjala,
s.s. almennt efnahagsastand, vaxtaakvardanir Sedlabanka islands, breytingar & Iégum og reglum a
fjarmalamarkadi og ofyrirsédir atburdir. Fjarmalamarkadir eru hadir pvi rekstrarumhverfi sem stjérnvéld
skapa a hverjum tima.

Vaxtaahaetta

Vaxtaahaetta er haettan &4 ad vaxtakjor fjarfestinga breytist & akvednu timabili og valdi pvi breytingum a
vaentum tekjum eigenda skuldaskjala. Markadsvirdi skuldabréfa med fostum voxtum leekkar ad 66ru
dbreyttu ef vextir haekka og 6fugt. Ahrif vaxtabreytinga eru meiri & lengri skuldabréf en styttri. Fjarfestar
sem kaupa skuldabréf med féstum voxtum standa frammi fyrir peirri ahaettu ad vextir skuldabréfanna og
fijarhaed vaxtanna sem peir fa greidda séu laegri en peir vextir sem bjédast almennt a markadi. Ad 66ru
Obreyttu lzekkar almennt markadsvirdi skuldabréfa med fostum voxtum, ef fiarfestar telja sig geta fengid
betri avoxtun af annarri fjarfestingu.

Utgefandi kann ad gefa ut skuldaskjél & breytilegum véxtum par sem vidmidunarvextir eru lagdir til
grundvallar. Ef skuldaskjol eru & breytilegum voxtum er ahaetta félgin i pvi ad hinir breytilegu vextir laekki
fra pvi fjarfest er i bréfunum og dragi pannig ur ardsemi peirra. Su haetta er til stadar ad haett verdi ad birta
upplysingar um pa vidmidunarvexti sem liggja til grundvallar skuldaskjélum utgefanda sem bera slika vexti
og fjarfest hefur verid i. Heetta er a ad pad hafi neikvaed ahrif a baedi ardsemi og markadsvirdi



skuldaskjalanna. Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér vel skilmala skuldaskjala med breytilegum voxtum,
pau vaxtavidmid sem liggja til grundvallar og mogulegar breytingar sem kunna ad verda a vaxtavidmidéum.

Verdtryggingarahaetta

Skuldabréf undir utgafurammanum kunna ad vera verdtryggd midad vid visitdlu sem er tilgreind i
endanlegum skilmalum vidkomandi skuldabréfaflokks. Breytingar a peirri visitdlu, sem 16gd er til
grundvallar verdtryggingu skuldabréfanna, geta haft ahrif & virdi skuldabréfanna, ymist til haekkunar eda
leekkunar. Verdtrygging hefur pau ahrif ad héfudstoll skuldabréfanna breytist i samraemi vid breytingar a
grunnvisitdlu skuldabréfanna. Breytingar & visitdélu sem notud er til verdtryggingar hafa einnig ahrif a
greidda vexti af skuldabréfunum pegar um vaxtagreidslubréf er ad reda, par sem hofudstoll er
uppreiknadur midad vid gildi visitdlu sem notud er til verdtryggingar adur en vextir eru reiknadir. Ekki skal
lita a sbgulega préun visitélunnar sem tilgreind er i endanlegum skimalum sem visbendingu um
framtidarpréun hennar.

Seljanleikaahaetta og skilvirkur eftirmarkadur

Seljanleikaahaetta skuldaskjalanna felst i pvi ad fjarfestar nai ekki ad selja skuldaskjélin & peim tima og/eda
i pvi magni sem fjarfestar vilja. Verdmyndun a markadi getur verid 6skilvirk sem veldur pvi ad verulegur
munur getur verid a kaup- og sélugengi. Verdmeeti skuldaskjalanna kann ad ryrna ef sélutregda verdur a
markadi med pau. Fjarfestir kann pvi ad verda fyrir tjoni af pvi ad geta ekki selt skuldaskjolin pegar honum
hentar. bratt fyrir ad sott hafi verid um téku skuldaskjalanna til vidskipta i Kaupholl er ekki haegt ad
abyrgjast ad skilvirkur markadur myndist med skuldaskjolin, vid toku peirra til vidskipta eda ad slikur
markadur myndist. Samningar um vidskiptavakt auka likur a vidskiptum a eftirmarkadi en geta samt sem
adur ekki tryggt skilvirkan eftirmarkad. Verdi gerdir samningar um vidskiptavakt vegna einstakra flokka
skuldaskjala verdur tilkynnt um pad i fréttakerfi Nasdaq Iceland hf. og a vefsidu utgefanda,
https://kaldalon.is/fjarfestar/".

Gjaldeyrisahaetta

Gjaldeyrisahaetta getur myndast pegar tekjur a moti gjéldum eru ekki i sému mynt. Skuldaskjol sem gefin
eru Ut undir utgafurammanum kunna ad vera gefin Gt i erlendri mynt. Greidslur afborgana og vaxta yrdu pa
einnig i erlendri mynt. Lantdkur eda tekjur i erlendri mynt geta skapad 6jafnvaegi a milli tekna og skulda
utgefanda. Gjaldeyrisaheetta fylgir ad jafnadi fiarfestingum i fjarmalagerningum sem skradir eru i annarri
mynt. Gengi einstakra gjaldmidla getur sveiflast verulega vegna astands og breytinga a vidkomandi
myntsveedi, s.s. vegna verdbolgu og breytinga a vaxtastigi, auk efnahags- og stjérnmalalegra ahrifa.
Lantokur i erlendri mynt kunna einnig ad skapa 6jafnveegi a milli tekna félagsins og stddu erlendra lana
hverju sinni.

Uppgjorsahaetta

Uppgjor vegna vidskipta med skuldaskjol sem gefin eru at undir dtgafurammanum fara fram i gegnum
greidslukerfi. Uppgjorsahaetta felst i pvi ad motadili i vidskiptum med skuldaskjolin a eftirmarkadi standi
ekki vid skuldbindingar sinar, p.e. ad greidsla i greidslukerfi sé ekki gerd upp med peim heetti sem vaenst
er par sem motadili greidir ekki eda afhendir ekki verdbréfin a réttum tima.

Uppgreidsluahezetta

Skuldaskjol sem gefin eru ut undir atgafurammanum kunna ad vera med uppgreidsluheimild eda kauprétti
utgefanda sem heimilar utgefandanum ad greida vidkomandi skuldaskjol upp hradar eda ad fullu fyrir
lokagjalddaga. Ef skuldaskjolin eru med uppgreidsluheimild eda kauprétti utgefanda, verda fjarfestar ad

1 Upplysingar a vefsidu utgefanda eru ekki hluti lysingarinnar nema peer upplysingar séu felldar inn i lysinguna med tilvisun.



gera rad fyrir pvi ad greidsluflaedi peirra af skuldaskjoélunum geti verid éregluleg og ad skuldaskjélin kunni
ad vera greidd upp ad fullu adur en kemur ad lokagjalddaga. Buast ma vid ad utgefandi nyti sér frekar
uppgreidsluheimild eda kauprétt pegar kostnadur vid nytt lansfé er leegri en vextir & vidkomandi
skuldaskjolum. Vié slikar adstaedur eru minni likur & pvi ad fijarfestar geti fengid sambaerilega avéxtun og
a uppgreidanlegu skuldaskjolunum, vilji peir endurfjarfesta andvirdi uppgreidslunnar. Til vidbotar vid
uppgreidsluaheettu verda fijarfestar pvi ad gera rad fyrir ad peir geti ekki endurfjarfest
uppgreidslufjarhaedinni a sému kjérum a markadi.

Gjaldfellingarheimild

Skuldaskjolin geta innihaldid ymis akvaedi um gjaldfellingarheimildir. Ef gjaldfelling vegna vanefnda &
68rum skuldbindingum er tilgreind i utfylitum endanlegum skilmalum yrdi gjaldfellingarheimild eiganda
skuldaskjalanna til stadar pegar utgefandi vanefnir einhverja skuldbindingu sina innan almenns eda
sérteeks tryggingarfyrirkomulags utgefanda eda oOvedtryggdrar fjarmdgnunar, pannig ad heimild til
gjaldfellingar hennar verdi virk. bratt fyrir ad utgefanda eda félag innan samsteedu utgefanda yrdi veitt
undanpaga vegna slikrar vanefndar, getur verid ad pad hafi ekki ahrif & heimild eiganda skuldaskjalanna
til gjaldfellingar vegna hennar, ef skuldabréfaeigendur nyta sér pa heimild til gjaldfellingar innan akvedins
fidlda daga fra pvi ad peim er tilkynnt um vanefndina. Einnig getur gjaldfellingarheimild verid til stadar ef
hvers kyns onnur skuld utgefanda eda abyrgdaradila, sem eru 6vedtryggd eda tryggd er innan hins
almenna eda sértaeka tryggingarfyrirkomulags, umfram tilgreinda fjarhaed er vanefnd, pannig ad heimild til
gjaldfellingar hennar sé til stadar.

Ahatta tengd graenum skuldaskjélum

Graen skuldaskjol eru pau skuldaskjol utgefanda sem gefin eru ut i samraemi vié umgjoérd utgefanda um
greena fijarmdgnun (e. Green financing Framework) eins og hudn er & hverjum tima. Umgjoérd utgefanda
getur tekid breytingum a liftima skuldaskjalanna en breytingar & umgjérdinni hafa ekki ahrif & adur utgefin
green skuldaskjol heldur eiga eingdngu vid um graen skuldaskjol sem gefin eru ut eftir slikar breytingar.
Fyrrgreindar breytingar veita ekki eigendum skuldaskjala gjaldfellingarheimild eda énnur réttindi, né teljast
vanefndartilvik, jafnvel pétt skuldaskjélin gefin Ut eftir slikar breytingar flokkist ekki sem green.

Utgefandi mun leitast vid ad stydjast vid vidurkenndar vottanir og adra videigandi stadla eda vidmid vid
mat a pvi hvort tiltekin eign falli undir umgjérdina. Reglugerd Evropusambandsins um flokkunarkerfi
sjalfbeerrar starfsemi (e. EU Taxonomy)? hefur tekid gildi ad verulegu leyti og skilgreinir taeknileg vidmid
fyrir tiltekna atvinnustarfsemi. Flokkunarkerfid neer po ekki yfir allar atvinnugreinar eda tegundir verkefna
og heldur &fram ad proast med frekari framseldum geréum og leidbeiningum. Pvi geta utgefendur einnig
studst vid énnur vidurkennd markadsvidmid og stadla, eftir pvi sem vid a. bar ma medal annars nefna
graenu vidmidunarreglur International Capital Market Association (e. ICMA Green Bond Principles)?, eins
og peer eru a hverjum tima. Graen umgjord utgefanda stydst vid framangreind vidmid en baedi hin og
markadsframkveemd og videigandi 16g, reglur, opinber flokkunarkerfi og dnnur vidmid kunna ad préast og
taka breytingum a liftima skuldaskjalanna. Af peim sdékum er ekki haegt ad veita fjarfestum tryggingu fyrir
pvi ad umgjérdin muni a hverjum tima uppfylla gildandi vidmié um ad vera ,green“ eda adra sambeerilega
meelikvarda. Jafnframt er ekki haegt ad veita tryggingu fyrir pvi ad eignir, sem teljast ,graenar‘ samkvamt
umgjord utgefanda vid utgafu skuldaskjalanna, muni teljast ,greenar” Gt liftima peirra, s.s. ef videigandi
vottanir eru ekki endurnyjadar, falla Ur gildi eda vegna breytinga a Iégum, reglugerdum, opinberum
flokkunarkerfum, markadsvidmidum eda tulkun peirra. Slikar adstaedur teljast ekki vanefnd samkvamt

2 Reglugerd (ESB) 2020/852 sem innleidd var med ldgum nr. 25/2023, um upplysingagjéf um sjalfbeerni a4 svidi
fiarmalapjonustu og flokkunarkerfi fyrir sjalfbaerar fjarfestingar.

3 Sja nanar: https://www.icmagroup.org/sustainable-finance/the-principles-guidelines-and-handbooks/green-bond-
principles-gbp/.



skuldaskjolunum og veita ekki heimild til gjaldfellingar, en geta haft neikvaed ahrif & virdi graenna
skuldaskjala og/eda leitt til annarra neikvaedra afleidinga fyrir fjarfesta.

Utgefandi abyrgist hvorki areidanleika ytri yfirferdar, svo sem 4alit, stadfestingar, vottunar eda annarrar
sambeerilegrar umsagnar sem pridji adili gefur ut, 6had pvi hvort pad sé gefid ut ad beidni utgefanda, i
tengslum vid utgafu greenna skuldaskjala, né heldur ad slik ytri yfirferd teljist videigandi, pa sérstaklega i
peim tilvikum sem slik ytri yfirfferd stadfestir ad umgjord utgefanda um graena fjarmoégnun uppfylli
umhverfisleg skilyrdi, samfélagsleg skilyrdi, skilyrdi um sjalfbaerni og/eda énnur skilyrdi. Til ad fyrirbyggja
allan vafa telst slik ytri yfirferd ekki hluti af grunnlysingunni og er ekki felld inn i hana med tilvisun. Slik ytri
yfirferd telst ekki radgjof utgefanda eda annars adila um kaup, s6lu eda eignarhald a greenum
skuldaskjélum.

Jafnframt er a pad bent ad ytri yfirferd, svo sem alit, stadfesting, vottun eda énnur sambaerileg umsdogn,
sem pridji adili gefur Ut og er i gildi vid utgafu skuldaskjalanna, getur haft takmarkadan gildistima og falli®
ur gildi a liftima skuldaskjalanna. Fjarfestum ber ad leggja sjalfsteett mat a mikilvaegi (i) ytri yfirferdar pridja
adila, (ii) peirra upplysinga sem par koma fram og (iii) upplysinga um pann adila sem veitir hina ytri yfirferd
i tengslum vid fjarfestingu i greenum skuldaskjélum. Slik ytri yfirferd er almennt ekki had sérstoku leyfis-
eda eftirlitskerfi.

Sérstok ahaetta tengd skuldaskjolum sem eru vedtryggd samkvamt almenna
tryggingarfyrirkomulaginu

Aheetta vegna vedandlagsins: Til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu Utgefanda samkveemt
skuldaskjolum, 66rum lanaskjdlum og vedskjdlum sem tryggd eru samkvaeemt almenna
tryggingarfyrirkomulaginu (hér eftir ,,Fjarmognunarskjol®) hefur félagid gefid Ut tryggingarbréf og
vedsamning par sem tilteknar eignir eru settar ad vedi. Um er ad reeda ved i tilgreindum fasteignum,
innsteedum a tilgreindum bankareikningum og tilgreindum vérslureikningum, asamt fjarmalagerningum
sem skradir eru i vorslusafn a hverjum tima (hér eftir ,,Almenna tryggingarfyrirkomulagidé“). Sja nanar
kafla ,Skilmalar skuldaskjalanna“ bls. 34.

i almenna tryggingarfyrirkomulaginu er heimilt ad 6ska eftir pvi ad nyjar eignir verdi settar ad vedi
samkvaemt tryggingarbréfinu og/eda ad tilteknar eignir verdi leystar ur vedbondum ad fullnaegdum peim
fjarhagslegu og/eda sérstoku skilyrdum sem um slikar breytingar gilda, p.e. um hamarks lanapekiju,
vaxtapekju, lagmarks eiginfjarhlutfall og landfraedilega stadsetningu sbr. skilmala 16.1 og i vedhafa- og
vedgaeslusamkomulagi a milli tgefanda, vedsala, vedgaesluadila og umbodsmanns kréfuhafa og annarra
sem undirritad hafa adildaryfirlysingu i tengslum vié almenna tryggingarfyrirkomulagi®.

Félagid hefur heimild til ad éska eftir pvi ad nyjar eignir verdi settar ad vedi eda leystar ur vedbdéndum gegn
pvi skilyrdi ad lanapekja fari ekki umfram 75% vid breytinguna. Pad felur i sér aukna ahaettu fyrir fjarfesta
ef virdi vedandlagsins laekkar vid nytingu heimildar til ad selja einstakar eignir innan vedandlagsins. Félagid
hefur einnig heimild til utgafu frekari fjarmdgnunarskjala sem eru vedtryggd undir almenna
tryggingarfyrirkomulaginu, an sampykkis eigenda skuldaskjalanna, ad pvi gefnu ad lanapekja fari ekki
umfram 65%. Slik skuldaskjol eru jafnréttha 68rum skuldaskjélum sem gefin eru Gt undir atgafurammanum
med vedi undir almenna tryggingarfyrirkomulaginu.

Nyti félagid ofangreindar heimildir er su haetta fyrir hendi ad virdi trygginga laekki. Félagid getur hvorki
abyrgst ad verdmaeti vedandlags fjarmognunarskjala sem tryggd eru samkveemt almenna
tryggingarfyrirkomulaginu lzekki ekki, né ad fjarhagsleg og sérstok skilyrdi séu alltaf innan peirra marka
sem tilgreind eru i almenna tryggingarfyrirkomulaginu. Su heetta er til stadar ad verdmaeti vedandlagsins
til trygginga skv. almenna tryggingarfyrirkomulaginu dugi ekki til greidslu fiarmégnunarskjalanna.

Aheetta tengd umbodsmanni kréfuhafa og vedgeesluadila: Samningar hafa verid gerdir vid umbodsmann
krofuhafa og vedgeesluadila vegna almenna tryggingarfyrirkomulagsins. Umbodsmanni kréfuhafa og
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vedgeesluadila er aetlad ad geeta hagsmuna eigenda fjarmdgnunarskjala gagnvart Utgefanda. bessir adilar
bera abyrgd a ad sinna ymsum mikilvaeegum hlutverkum i tengslum vid almenna tryggingarfyrirkomulagi®.
Haetta er 4 ad vidkomandi adilar sinni ekki hlutverki sinu sem skyldi pannig ad tjon hljétist af hja eigendum
fjarmdgnunarskjala. Jafnframt er haetta @ ad vidkomandi adili sem gegnir hlutverki umbodsmanns
kréfuhafa eda vedgaesluadila segi starfi sinu lausu og einhvern tima taki ad semja vid nyja adila til ad
gegna fyrrgreindum hlutverkum. Ekki er vist ad nyir adilar vilji ganga ad ndverandi samningum i ébreyttri
mynd og ad radning nys adila geti pvi kallad a éfyrirsédan kostnad.

Fjérhagsleg skilyrdi og adrar kvadir: Utgefandi kann ad sampykkja fjarhagsleg og sérstok skilyrdi vegna
utgafu a fjarmdgnunarskjolum med vedi samkvaeemt almenna tryggingarfyrirkomulaginu. Skilyréunum er
atlad ad beeta réttarstddu eigenda skuldaskjalanna gagnvart Gtgefanda. Ahzetta er folgin i pvi ad atgefandi
brjoti fiarhagsleg og/eda sérstok skilyrdi og tilkkynni ekki umbodsmanni kréfuhafa og vedgaesluadila um
brotid eins og honum ber og/eda gripi ekki til naudsynlegra adgerda til urbota. Ef umbodsmadur kréfuhafa
verdur var vid vanefndartilvik, pa ber honum ad boda til kréfuhafafundar ad eigin frumkvaedi. Ef utgefandi
brytur gegn pessum fjarhagslegu og/eda sérstdku skilyrdum eda énnur vanefndartilvik eiga sér stad geta
kroéfuhafar akvedid ad gjaldfella fiarmodgnunarskjél, auk pess sem gjaldfelling peirra getur skapad heimild
til gjaldfellingar a 66rum skuldum utgefanda.

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

Kréfuhafi getur ordid bundinn af akvéroun sem hann greiddi ekki atkveedi med, eda hann getur talist hafa
sampykkt hana (e. snooze and lose): Su stada getur komid upp par sem akvardanir eru bornar undir
atkvaedi a krofuhafafundum ad kréfuhafar, sem annad hvort maettu ekki & fundinn eda leggjast ekki
sannanlega gegn peirri tilldgu sem er til umfjéllunar, teljist hafa sampykkt hana. Su heetta er jafnframt til
stadar ad akvordun sem tekin er a krofuhafafundi verdi skuldbindandi fyrir kréfuhafa sem greitt hafa
atkvaedi sannanlega gegn henni, par sem akvedid hlutfall parf til sampykktar.

Ahzetta tengd gjaldfellingu er had &kvérdun kréfuhafafundar: Gjaldfelling skuldaskjala sem tryggd eru skv.
almenna tryggingarfyrirkomulaginu er had sampykki tilskilins hlutfalls kréfuhafa & kréfuhafafundi og hefur
pvi sérhver kréfuhafi ekki einhlida rétt til ad gjaldfella fjarmognunarskjol i sinni eigu ef vanefndartilvik hefur
att sér stad. Akvordun um ad gjaldfella kréfur parfnast almennt sampykkis meira en 1/3 hluta atkveeda sem
farid er med a krofuhafafundi, med peirri undantekningu ad ef gjaldfellingarheimild hefur myndast vegna
vanefnda a greidslu héfudstols eda vaxta naegir sampykki meira en 1/10 hluta atkvaeda sem farid er med
& krofuhafafundi. Akvardanir sem teknar eru & alyktunarbaerum kréfuhafafundi binda alla kréfuhafa.
Gjaldfelling a skuldaskjélum getur skapad rétt til gjaldfellingar a 66rum fjarmognunarskjélum utgefanda.
Onnur  fjarmégnunarskjél  dtgefanda kunna ad innihalda sjalfsteedar gjaldfellingarheimildir i
vanefndartilvikum sem kréfuhafar samkveemt peim skjolum geta beitt 6had akvordun kréfuhafafundar.
Akvérdun um ad ganga ad tryggingum til fullnustu er adeins tekin & vedhafafundi sbr. skilméala 15 i
grunnlysingu og vedhafa- og vedgaeslusamkomulagi.

Fullnusta er had akvéroun & vedhafafundi: Fullnusta veda er had skimalum vedhafa- og
vedgaeslusamkomulags sem krofuhafar eru adilar ad i tengslum vid almenna tryggingarfyrirkomulagid.
Adild ad vedhafa- og vedgaeslusamkomulaginu er ekki einungis bundin vid kréfuhafa, p.e. eigendur
skuldaskjala sem gefin eru Gt & grundvelli dtgafurammans, heldur einnig er gert rad fyrir ad eigendur
annarra fjarmognunarskjala, s.s. lanastofnanir a grundvelli lanasamninga, verdi jafnframt adilar ad
vebhafa- og vedgeeslusamkomulaginu og par med vedhafar & grundvell almenna
tryggingarfyrirkomulagsins. Fullnusta veda er had sampykki 2/3 kréfuhafa m.v. fjarhaed a vedhafafundi.
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Kréfuhafar standa pvi frammi fyrir pvi ad geta ekki gengid ad vedum i kjolfar akvérdunar um gjaldfellingu
a fundi kréfuhafa ef vedhafafundur sampykkir ekki tillogu pess efnis. Vedhafafundur getur akvedid ad hefja
samningavidraedur vid utgefanda vegna vanefndatilviks, gjaldfella skuldaskjolin eda adhafast ekkert.
Tillégur til lausna eru lagdar fyrir vedhafafund til sampykktar ef gengid er til samninga vid utgefanda. Ef
ekki er tekin akvoréun a vedhafafundi ad ganga ad vedum og ef vid 4, samningavidraedur hafa ekki skilad
nidurstodu eftir sex manudi fra peim vedhafafundi sem haldinn var i kjolfar vanefndatilviks, getur
umbodsmadur kréfuhafa farid fram a ad vedgaesluadili gangi ad vedum ad svo miklu leyti sem porf er 4 til
ad greida kroéfu vidkomandi fjarmognunarskjala. Ef fullnusta veda i samraemi vid framangreint leidir ekki til
fullrar greidslu viokomandi flokks skuldaskjala er umbodsmanni kréfuhafa heimilt ad beita 68rum peim
fullnustuadgerdum sem vedhofum steedu almennt til boda, ef ekki veeri fyrir vedhafa- og
vedgaeslusamkomulagid. Berist vedgaesluadila fyrrgreind beidni fra umbodsmanni krofuhafa skal
vedgaesluadili tilkynna 68rum vedhdfum um slika beidni an tafar. Skal hann verda vid beidninni innan 28
daga en ekki fyrr en 14 dogum fra pvi ad hun berst honum. Greidslum vegna fullnustu i sliku tilviki skal
radstafa hlutfallslega med sama haetti og vid fullnustu i 66rum tilvikum og ef pad dugar ekki til fullrar
greidslu er umbodsmanni kréfuhafa heimilt ad beita 68rum fullnustuadgerdum sem krofuhdfum staedu
almennt til boda, ef ekki veeri fyrir vedhafa- og vedgaeslusamkomulagid. Su haetta er pvi fyrir hendi ad
eigendur fiarmognunarskjala fai ekki fullar efndir ef til pess kemur.

Sérstok ahaetta tengd skuldaskjolum sem eru vedtryggd samkvaemt sértaeku
tryggingarfyrirkomulagi

Aheetta tengd vedandlaginu: Til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu krafna & grundvelli peirra
flarmdgnunarskjala sem tryggd eru samkveemt sértaeku tryggingarfyrirkomulagi, kann félagid ad veita ved
i tilteknum eignum sem mynda vedandlag. Vedandlagid kann ad samanstanda af tilgreindum fasteignum,
innsteedum & tilgreindum bankareikningum og/eda tilgreindum  vOrslureikningum, asamt
flarmalagerningum sem skradir eru i vorslusafn a hverjum tima, allt eftir pvi sem vid a og er tilgreint sem
vedandlag i tryggingarbréfi og/eda vedsamningi.

Utgefandi kann ad hafa heimild til ad gera breytingar & vedandlaginu, t.d. ad leysa tilteknar eignir ar
vedbdndum eda baeta vid eignum, svo framarlega sem skilyrdi sértaeks tryggingarfyrirkomulags eru ekki
brotin. Fyrrgreind heimild felur i sér aukna ahaettu fyrir fjarfesta ef virdi vedandlagsins laekkar vid slikar
breytingar.

Ad pvi gefnu ad skilyrdi sérteeks tryggingarfyrirkomulags séu uppfyllt kann utgefandi ad hafa heimild til
utgafu frekari skuldaskjala sem eru tryggd samkveemt sértaeku tryggingarfyrirkomulagi, an sampykkis
eigenda skuldaskjala. Slik skuldaskjol yréu jafnréttha 6drum skuldaskjolum sem gefin eru ut innan
utgafurammans, med vedi samkvaemt sértaeku tryggingarfyrirkomulagi.

Ef utgefandi nytir sér ofangreindar heimildir getur pbad ordid til pess ad virdi trygginga laekki. Utgefandi
getur hvorki abyrgst ad verdmaeti vedandlags skuldaskjala sem tryggd eru undir sértaeku
tryggingarfyrirkomulagi, né vedhlutfall peirra vedskulda sem njéta trygginga samkveemt pessu
fyrirkomulagi, séu avallt innan peirra marka sem tilgreind eru i skilmalum skuldaskjala.

Med pvi ad fiarfesta i skuldaskjolum sem falla undir sértaekt tryggingarfyrirkomulag sampykkja fijarfestar
sjalfkrafa vedhafasamkomulag eda ef vid a vedhafa- og vedgaeslusamning, efni gerdra samninga vi®
umbodsmann kréfuhafa og/eda kréfuhafa og stadfestingaradila, sem gerdir eru i tengslum vid utgafu &
skuldaskjolum med vedi samkveemt sértaeku tryggingarfyrirkomulagi. Pannig eru akvardanir kréfuhafa
teknar a kréfuhafafundi midad vid tilskilid hlutfall kr6fuhafa og fjarhaed sem fram kemur i umbodssamningi.
Einnig eru akvardanir vedhafa teknar a vedhafafundi med pvi hlutfalli vedhafa sem fram kemur i
vedhafasamkomulagi. Lysing a helstu akvaedum tryggingarbréfs, vedsamnings, vedhafasamkomulags
(eda ef vid a vedhafa- og vedgaeslusamning), umbodssamnings og samnings vid stadfestingaradila kemur
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fram i Jatgafulysingu hvers flokks skuldaskjala sem er vedtryggdur samkveemt sértaeku
tryggingarfyrirkomulagi.

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

Aheetta tengd fidrhagslegum skilyréum og kvédum: Utgefandi kann ad sampykkja ad gangast undir
akvednar fjarhagslegar og sérstakar kvadir vid utgafu skuldaskjala sem falla undir sértaekt
tryggingarfyrirkomulag, sem aetlad er ad baeta réttarstdédu kréfuhafa gagnvart utgefanda. Su aheetta er til
stadar ad utgefandi brjoti gegn fjarhagslegum eda sérstokum kvédum og tilkynni ekki umbodsmanni
kréfuhafa og vedgeesluadila um broti® eins og honum ber ad gera eda ad utgefandi gripi ekki til
naudsynlegra adgerda til urbota. Vid vanefnd utgefanda a skilyrdum og/eda kvodum skuldaskjala, sem
tryggd eru med vedi samkvaemt sérteeku tryggingarfyrirkomulagi, geta kréfuhafar tekid akvordun um ad
gjaldfella skuldaskjolin, auk pess sem gjaldfellingin getur skapad heimild til gjaldfellingar a 66rum skuldum
utgefanda.

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

Gjaldfelling er had akvérdun kréfuhafafundar: Haetta er folgin i pvi ad kréfuhafar, sem eiga skuldaskijol
tryggd samkvaemt sértaeku tryggingarfyrickomulagi, hafi ekki einhlida rétt til ad gjaldfella krofur sinar. |
umbodssamningi kemur fram hlutfall peirra kréfuhafa sem til parf svo haegt sé ad sampykkja gjaldfellingu.

Fullnusta veda er had akvordun a vedhafafundi: Fullnusta veda er had skilmalum vedhafasamkomulags
(eda ef vid a vedhafa- og vedgaesluadilasamkomulagi) sem kréfuhafar eru adilar ad i tengslum vid sérteekt
tryggingarfyrirkomulag. Fullnusta veda parf sampykki akvedins hlutfalls kréfuhafa midad vid fjarhaed a
vedhafafundi sem fram kemur i vedhafasamkomulagi. Adild ad vedhafa- og vedgeeslusamkomulaginu er
ekki einungis bundin vid krofuhafa, p.e. eigendur skuldaskjala sem gefin eru ut a grundvelli
utgafurammans, heldur einnig er gert rad fyrir ad eigendur annarra fjarmoégnunarskjala, s.s. lanastofnanir
a grundvelli lanasamninga, verdi jafnframt adilar ad vedhafasamkomulaginu og par med vedhafar a
grundvelli sértaeks tryggingarfyrirkomulags.

Kréfuhafar geta stadid frammi fyrir pvi ad geta ekki gengid ad vedum i kjolfar akvérdunar um gjaldfellingu
a fundi krofuhafa ef vedhafafundur sampykkir ekki tilldgu pess efnis. Vedhafafundur geeti akvedid ad hefja
samningavidraedur vid utgefanda vegna vanefndatilviks, gjaldfella skuldaskjolin eda adhafast ekkert. Ef
gengid er til samninga vid utgefanda eru tilldgur til lausna lagdar fyrir vedhafafund til sampykktar.

Ef ekki er tekin akvordun um ad ganga ad vedum og, ad pvi leyti sem vid &, ef samningavidraedur hafa
ekki skilad nidurstodu getur umbodsmadur kréfuhafa farid fram a ad vedgaesluadili gangi ad vedum ad svo
miklu leyti sem porf er a til ad greida krofur vidkomandi flokks skuldaskjala. Vedgaesluadila ber ad tilkynna
00rum vedhdéfum um slika beidni an tafar. Skal hann verda vié beidninni innan 28 daga en ekki fyrr en 14
doégum fra pvi ad han berst honum. Greidslum vegna fullnustu i sliku tilviki skal radstafa hlutfallslega med
sama heetti og vid fullnustu i 6&rum tilvikum. Ef fullnusta veda i samraemi vid framangreint leidir ekki til
fullrar greidslu vidkomandi flokks skuldaskjala er umbodsmanni vedhafa heimilt ad beita 68rum peim
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fullnustuadgerdum sem vedhoéfum steedu almennt til boda, ef ekki veeri fyrir vedhafasamkomulagid. Su
haetta er pvi fyrir hendi ad eigendur fjarmoégnunarskjala fai ekki fullar efndir ef til pess kemur.

Kréfuhafi getur verid bundinn af akvéroun sem hann greiddi ekki atkvaedi med eda hann getur talist hafa
sampykkt hana: Su stada getur komid upp par sem akvardanir eru bornar undir atkvaedi a kréfuhafafundum
ad krofuhafar, sem annad hvort meettu ekki a fundinn eda leggjast ekki sannanlega gegn beirri tillégu sem
er til umfjéllunar, teljist hafa sampykkt hana (e. Snooze and lose). Su haetta er jafnframt til stadar ad
akvordun sem tekin er a kréfuhafafundi verdi skuldbindandi fyrir kréfuhafa sem greitt hafa atkvaedi
sannanlega gegn henni, par sem akvedid hlutfall parf til sampykktar.

Sérstok ahaetta tengd 6vedtryggoum skuldaskjolum

Stada i krofuréd: Krofur fiarfesta & hendur utgefanda vegna 6vedtryggdra skuldaskjala sem gefin eru ut
undir utgafurammanum njéta ekki sérstakra trygginga i eignum utgefanda. Slikar krofur standa aftar
veodtryggdum kréfum i vedrdd komi til gjaldprots eda slita.

Aheetta tengd umbodsmanni kréfuhafa: | tengslum vid Gtgafu 6vedtryggdra skuldaskjala sem kunna ad
verda gefin at undir dtgafurammanum verdur skipadur umbodsmadur krofuhafa fyrir hvern flokk
ovedtryggodra skuldaskjala. Meginhlutverk umbodsmanns kréfuhafa er ad geeta hagsmuna eigenda
skuldaskjala sem gefin verda ut undir pessu fyrirkomulagi og koma fram fyrir peirra hond. Su haetta er til
stadar ad vidkomandi adili sinni ekki hlutverki sinu sem skyldi, pannig ad af hljétist tjon. Ekki er haegt ad
utiloka ad vidkomandi adili segi starfi sinu lausu og ad einhvern tima taki ad semja vid nyjan adila i hans
stad og ekki er vist ad nyir adilar vilji ganga ad nuverandi samningum i ébreyttri mynd. bar ad auki er ekki
haegt ad utiloka ad kostnadur utgefanda vegna nys adila muni aukast.

Aheetta tengd fiarhagslegum skilyrdum og kvédum: Utgefandi kann ad sampykkja pad ad gangast undir
akvedin fjarhagsleg skilyrdi og kvadir vid utgafu ovedtryggdra skuldaskjala sem aetlad er ad baeta
réttarstodu kréfuhafa gagnvart utgefanda. Su haetta er til stadar ad utgefandi brjoti fiarhagsleg skilyrdi eda
kvadir og tilkynni ekki umbodsmanni kréfuhafa um brotid eins og honum ber ad gera, eda ad utgefandi
gripi ekki til naudsynlegra adgerda til urbota. Vanefni utgefandi skilyrdi eda kvadir i skilmalum évedtryggdra
skuldaskjala, geta kréfuhafar tekid akvordun um ad gjaldfella skuldaskjoél, auk pess sem gjaldfellingin getur
skapad heimild til gjaldfellingar & 68rum skuldum utgefanda.

Ahzetta tengd breytingum & skilmalum: Breytingar & skilmalum 6vedtryggdra skuldaskjala geta verid hadar
sampykki tilskilins hluta kréfuhafa. Su heetta er a ad adilar sem hafa ekki sampykkt breytingarnar geti
pannig purft ad fella sig vid peer hafi paer hlotid sampykki tilskilins hlutfalls kréfuhafa.

Gjaldfelling er had akvérdun kréfuhafafundar: Su heetta er til stadar ad eigendur 6vedtryggdra skuldaskjala
hafi ekki einhlida rétt til ad gjaldfella skuldaskjdl sin. Gjaldfelling getur verid had sampykki tilskilins hluta
kréfuhafa midad vid fjarhaed krafna eins og kvedid er a um i umbodssamningi sem gerdur er i tengslum
vid utgafu a ovedtryggdum skuldaskjélum.

Kréfuhafi getur verid bundinn af akvéroun sem hann greiddi ekki atkvaedi med eda hann getur talist hafa
sampykkt hana: Su stada getur komid upp par sem akvardanir eru bornar undir atkvaedi a kréfuhafafundum
ad krofuhafar, sem annad hvort meettu ekki a fundinn eda leggjast ekki sannanlega gegn beirri tillégu sem
er til umfjollunar, teljist hafa sampykkt hana (e. Snooze and lose). Su haetta er jafnframt til stadar ad
akvordun sem tekin er a kréfuhafafundi verdi skuldbindandi fyrir kréfuhafa sem greitt hafa atkvaedi
sannanlega gegn henni, par sem akvedid hlutfall parf til sampykktar.

Lagaumhverfi utgefanda og skuldaskjala sem tekin hafa verid til vidskipta a
skipulegum markadi
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Um skuldaskjolin gilda islensk 16g og eru pau verdbréf i skilningi 63. télulidar 4. gr. laga nr. 115/2021, um
markadi fyrir fjiarmalagerninga (hér eftir ,16g um markadi fyrir fjarmalagerninga“). Skuldaskjolin verda
gefin 0t rafreent hja peirri verdbréfamidstod sem tilgreind verdur i endanlegum skilmalum og gilda pvi 16g
nr. 7/2020, um verdbréfamidstodvar, uppgjor og rafreena eignaskraningu fijarmalagerninga (hér eftir ,16g
um verdbréfamidstodvar®) og dskradar reglur islensks réttar um vidskiptabréf. Um vixla sem kunna ad
vera gefnir Ut gilda einnig vixillég nr. 93/1933.

Grunnlysing pessi er gerd i tengslum vid utgafurammann til ad koma a framfeeri upplysingum vegna utgafu
skuldaskjala sem kunna ad vera gefin Ut a grundvelli utgafurammans og sem kunna ad vera tekin il
vidskipta a skipulegum markadi. Grunnlysing er samin i samreemi vid 8. gr. reglugerdar (ESB) 2017/1129,
sem innleidd var i islenskan rétt med I6gum nr. 14/2020, um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu
utbodi eda tekin til vidskipta a skipulegum markadi. Sja nanari umfjollun i kaflanum ,Mikilvaegar upplysingar
og tilkynning til fjarfesta“ a bls. 91.

Fra pvi ad utgefandi 6skar eftir pvi ad skuldaskjol verdi tekin til vidskipta @ Nasdaq Iceland a skipulegum
markadi i skilningi laga nr. 115/2021, um markadi fyrir fiarmalagerninga, parf utgefandinn ad fylgja
fyrrgreindum I6gum, reglugerdum og reglum sem gilda um utgefendur verdbréfa sem tekin hafa verid til
vidskipta eins og pau eru a hverjum tima, m.a. Ilégum nr. 60/2021, um adgerdir gegn markadssvikum og
afleiddum reglum og reglugerdum svo sem reglugerd nr. 977/2021 um tilkynningar um raunveruleg eda
moguleg brot & [bgum um adgerdir gegn markadssvikum og reglum Sedlabanka islands nr. 1290/2025 um
adgerdir gegn markadssvikum. Reglugerd Evropupingsins og radsins (ESB) nr. 596/2014 um markadssvik
var légfest hér a landi med I6gum nr. 60/2021 um adgerdir gegn markadssvikum og reglur nr. 1290/2025
kveda a um nanari framkveemd laganna og reglugerdarinnar. Ennfremur gilda um utgefanda l6g nr.
115/2021, um markadi fyrir fjarmalagerninga, 16g nr. 20/2021, um upplysingaskyldu utgefanda verdbréfa
og fléggunarskyldu, asamt reglum Fjarmalaeftirlitsins nr. 655/2023, um upplysingaskyldu utgefenda
verdbréfa og adrar reglur Nasdaq Iceland fyrir utgefendur fijarmalagerninga eins og paer eru a hverjum
tima pegar utgefandi hefur sott um tdéku skuldaskjala til vidskipta.

Urskurdir domstéla, laga- og reglugerdarbreytingar asamt breytingum & stjérnsysluframkvamd geta haft
ahrif & virdi skuldaskjalanna. bau 16g sem varda verdbréfavidskipti og utgafu skuldaskjalanna kunna ad
breytast med neikvaedum afleidingum fyrir rekstur Utgefanda a liftima skuldaskjalanna. Utgefandi getur
ekki borid abyrgd a lagabreytingum eda 66rum akvordunum stjornvalda sem kunna ad eiga sér stad a
liftima skuldaskjalanna eftir dagsetningu grunnlysingarinnar og hugsanlegum ahrifum peirra a skilmala og
virdi skuldaskjalanna.

Utgefanda ber ad fara eftir framangreindum I6gum og reglum. Brot & framangreindum légum, reglugerdum
settum & grundvelli peirra og reglum Nasdaq Iceland og Fjarmalaeftirlits Sedlabanka islands kunna ad hafa
neikvaed fjarhagsleg ahrif a utgefanda. Vidurldég vid brotum & reglum Nasdaq Iceland fyrir utgefendur
fjarmalagerninga geta m.a. falist i &minningu sem Nasdaq Iceland hefur heimild til ad birta opinberlega,
timabundinni st6dvun a vidskiptum, vidurldogum i formi févitis og/eda ad Nasdaq Iceland taki skuldaskjél
utgefanda ur vidskiptum. Brjoti utgefandi framangreind 16g eda reglur kann pad enn fremur ad hafa i for
med sér neikvaed ahrif & ordspor utgefanda sem getur haft peer afleidingar ad skuldaskjol utgefin af honum
falli i veroi.

Peir sem fjarfesta i skuldaskjolum utgefanda heyra undir 16g og reglur sem varda verdbréfavidskipti eftir pvi
sem vid 3, s.s. reglur um vidskipti innherja vegna verdbréfa sem tekin hafa verid til vidskipta a skipulegum
markadi. Brot gegn tilteknum akvaedum laga um verdbréfavidskipti, framin af asetningi eda galeysi, geta
vardad sektum eda fangelsisvist.
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B. AHAETTUPAETTIR TENGDIR UTGEFANDA OG SAMST/EDU HANS

Kaldalén byr vid aheettu i tengslum vid starfsemi sina. Helstu ahaettupeettir félagsins eru ahaetta tengd
tekjumyndun, eignasafninu og leigusamningum, rekstraraheetta, fiarmégnunarahaetta og markadsahaetta.
Par ad auki byr félagid vid ytri ahaettupzetti sem hafa ahrif a félagid og allt umhverfi pess. Fjarfestar eru
hvattir til ad kynna sér vel pa ahaettupeetti sem tengjast félaginu og leggja eigid mat a pa ahaettu sem fylgir
pvi ad fijarfesta i skuldaskjélum sem gefin eru Ut undir itgafuramma pess.

Ahztta tengd tekjumyndun

Utleiguahaetta

Félagid stendur frammi fyrir peirri ahaettu ad pvi takist ekki, um lengri eda skemmri tima, ad leigja ut
fasteign sem laus er til utleigu eda endurnyja leigusamninga sem renna ut. Utleiguahzetta er had eftirspurn
leiguhusnaedis sem tekur medal annars mid af leiguverdi, stadsetningu, tegund, geedum husneedis,
frambodi og samkeppni & markadi med atvinnuhusnaedi, auk almennra efnahagslegra patta. Ef félagid neer
ekki ad semja um asaettanleg kjor i leigusamningum sinum eda 6moégulegt reynist ad leigja eignir ut til
lengri eda skemmri tima, getur slik stada haft neikveed ahrif a getu félagsins til ad standa skil a
skuldbindingum sinum. Su stada getur jafnframt komid upp ad leigutaki purfi ad yfirgefa husnaedi fyrir lok
samningstima sem getur leitt til tekjutaps og/eda ofyrirséds kostnadar vid ad finna nyjan leigutaka. Undir
slikum kringumstaedum skilar vidkomandi fasteign engum tekjum a sama tima og félagid parf ad greida
rekstrarkostnad vegna fasteignarinnar sem leigutaki eignarinnar myndi annars bera. Slikt gaeti haft veruleg
neikvaed ahrif a tekjur félagsins.

Motadiladhaetta og sampjoppunarahaetta

Standi motadilar félagsins ekki vid skuldbindingar sinar hefur pad verulega neikvaed ahrif & tekjur félagsins
og par med getu pess til ad standa skil & greidslum samkvaemt skuldaskjélum sem kunna ad verda gefin
Ut undir utgafurammanum. Nanast 6ll moétadilaahaetta félagsins er gagnvart leigutdkum par sem afkoma
félagsins er had pvi ad leigutakar standi vid umsamdar skuldbindingar. Vid styringu ahaettunnar er einkum
horft til aldurs vidskiptakrafna, greidslusdgu, fjarhagsstédu og starfsemi einstakra leigutaka. Ahrif
greidslufalls leigutaka eru had pvi hversu stor hluti leigutekna umraedds leigutaka vegur i
heildarleigutekjum félagsins og hvort naegileg eftirspurn reynist eftir hisnaedinu vid enduritleigu a
sambaerilegum kjérum og voru i gildi hja fyrri leigutaka.

Neer allar tekjur Kaldaldns eru leigutekijur fra leigutokum félagsins. bar af leidandi er mikilvaegt fyrir félagio
og fjarhagslega stddu pess ad leigutakar félagsins séu fjarhagslega traustir og standi vid skuldbindingar
sinar. Vid gerd nyrra leigusamninga er leigutaki almennt krafinn um framvisun tryggingar a skilvisum
leigugreidslum nema rekstrarsaga eda edli leigutaka, s.s. i tilfelli opinberra adila, gefi ekki astaedu til pess.
Getur tryggingin verid i formi bankaabyrgdar, persénulegra abyrgda, geymslufjar eda a 66ru sambaerilegu
formi. Fjarhaed tryggingar er ad jafnadi 3 til 6 manada leiga til ad lagmarka utistandandi vidskiptakrofur.
Haetta getur skapast ef ein atvinnugrein eda einn leigutaki eda tengdir adilar fara ad vega of pungt i
heildarleigutekjum félagsins. Med pessu aukast ahrif af tjoni ef almennir atburdir hafa ahrif a oll fyrirtaeki i
vidkomandi grein. Aféll hja stérum leigutdkum félagsins eda moérgum smaerri, hvort sem er vegna
efnahagsprenginga eda af 66rum orsékum sem verda til pess ad leigutakar standa ekki vié skuldbindingar
sinar, geta skapad fjarhagslega ahaettu fyrir félagid. Jafnframt geta slikar adsteedur veikt samningsstédu
félagsins gagnvart einstokum vidskiptavinum ef tekjur af peim eru stér hluti heildartekna félagsins. Pann
30. juni 2026 namu leigugreidslur fra steersta vidskiptavini félagsins 10% af oGuppsegjanlegum
leigugreidslum naestu téIf manada. Vidskiptavinir félagsins kunna ad vera légadilar innan samstaedu. Vid
staekkun eignasafns samstaedunnar er horft til pess ad minnka petta vaegi. Sja nanar umfjéllun um
samsetningu eignasafns i kaflanum ,Fasteignasafnié“ a bls. 106. Hiuti leigusamninga félagsins gerir ekki
rad fyrir ad heimilt sé ad segja upp leigusamningi ef eigendaskipti verda a leigutdkum. Komi til pess ad
eigendaskipti verdi & leigutokum getur pad leitt til aukinnar eda minni sampjoppunar i tengslum vié
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leigutekjur fra akvednum einum leigutaka, tengdum adila eda atvinnugrein an pess ad félagid hafi teekifeeri
til ad bregdast vid pvi med beinum haetti. Mikilvaegt er fyrir utgefanda ad leigutakar félagsins geti stadid vid
skuldbindingar sinar samkvaemt leigusamningum. Helstu vanefndir a leigusamningum eru vanefndir &
leigugreidslum eda 66rum greidslum samkveemt samningi, oheimil starfsemi i hinu leigda husnaedi,
starfsemi an starfsleyfis eda annarra naudsynlegra leyfa, ouppfylitar vidhaldsskyldur, brot a
umgengniskyldum eda spjdll & husnaedi. Sja nanari umfjdllun i kaflanum ,Ahaetta tengd tekjumyndun -
Ahzetta tengd timalengd og vanefndum leigusamninga“ & bls. 17. Ef métadilar félagsins standa ekki vi®
samningsbundnar skuldbindingar er haetta a tekjumissi eda pvi ad félagid verdi fyrir veentum utgjoldum
eda tekjutapi. Kann slikt ad stafa af vanefndum & greidsluskuldbindingum, ellegar vegna pess ad segja
parf upp leigusamningum vegna vanefnda, pvi ad ekki naist ad endurleigja fasteignina innan haefilegs tima
eftir uppsogn leigusamnings eda pad purfi ad framkvaeema kostnadarsamt vidhald eda endurbeetur a
fasteign til ad maeta kréfum nyrra leigjenda. Pann 30. juni 2026 nam nidurfeersla vidskiptakrafna 85
milljdbnum kréna samanborid vid 49,0 milljonir kréna i arslok 2025. Su heetta er einnig til stadar ad félagid
verdi fyrir tekjutapi, komi til pess ad leigutaki standi ekki vid gerda samninga og félagié purfi ad hefja
atburdarmal & hendur leigutaka sem getur teki® nokkra manudi. Sja nanari umfjéllun i kafla ,Ahzetta tengd
fiarmégnun - Lausafjarahaetta“, & bls. 18, og ,Ahaetta tengd timalengd og vanefndum leigusamninga“ &
bls. 17.

Ahaetta tengd timalengd og vanefndum leigusamninga

Leigusamningar félagsins eru skuldbindandi fyrir leigutaka og leigusala. Ekki er p6é hzegt ad utiloka ad
leigutakar standi ekki vid gerda samninga af ymsum astaedum. Um utleigu fasteigna gilda 16g nr. 36/1994,
um husaleigu. Akvaedi laganna eru fravikjanleg vegna Utleigu atvinnuhisnaedis og gerir félagid skriflega
leigusamninga vegna utleigu fasteigna félagsins par sem skyrt er kvedid a um réttindi og skyldur leigutaka
og félagsins sem leigusala. Leigusamningar félagsins eru almennt timabundnir og éuppsegjanlegir a
leigutimanum. Timalengd leigusamninga er mismunandi eftir edli hUsnaedis og atvinnustarfsemi leigutaka.

Pann 30. juni 2026 var leigutimi leigusamninga ad jafnadi a bilinu 3—17 ar og nam tekjuvegin medallengd
leigusamninga 8,2* ar, samanborid vid 9,1 ar i arslok 2025. Ef breytingar verda & forsendum sem félagid
leggur til grundvallar vid samningsgerd og geti félagid ekki breytt leigusamningum til samraemis vid breyttar
forsendur er haetta a ad afkoma vidkomandi leigusamnings skerdist med tilheyrandi neikvaedri nidurstddu
a starfsemi, rekstur og afkomu pess. bratt fyrir ad leigutaki beri abyrgd a ad tryggja ad starfsemi hans sé
avallt i samraemi vid 16g og reglur og ad naudsynleg leyfi séu til stadar kemur pad ekki alfarid i veg fyrir
abyrgd félagsins sem fasteignaeiganda ef leigutaki bregst ekki vid kr6fum um urbzetur og kann félagid pvi
ad purfa ad leggja ut fyrir peim kostnadi sem af pvi kann ad stafa med neikveedum ahrifum a fjarhagsstédu
félagsins. Sja nanar umfjéllun i kafla ,Ahaetta tengd eignasafninu - Astand eigna, framkvaemdir, vidhald og
endurbaetur® a bls. 21. Ef til pess kemur ad félagid purfi ad leita atbeina démstdla og syslumanns til pess
ad na yfirradum yfir fasteign a ny, vegna vanefnda leigutaka, getur ferlid verid baedi timafrekt og
kostnadarsamt fyrir félagid. bar ad auki geta slik tilvik skapad neikvaeda umfjéllun um félagid og laskad
ordspor pess. Su stada getur komid upp ad félagid purfi ad leita nyrra leigutaka en alls évist er hversu
langan tima tekur ad endurleigja vidkomandi eign og hvort félagid nai ad endurleigja eignina a
sambeaerilegum eda betri kjorum. Kostnadur getur einnig fylgt pvi ad skipta um leigutaka, m.a. vegna
vidhalds og standsetningar a husnaedi fyrir nyja leigutaka. Afleidingarnar geta verid peer ad félagid verdi
fyrir fjarhagslegu tapi ef leigutakar standa ekki vid gerda samninga.

Ahatta tengd leiguverdi 4 markadi og tekjutengingu leigusamninga

Préun leiguverds a markadi med atvinnuhusnaedi hefur ahrif & rekstur og afkomu félagsins, til haekkunar
eda laekkunar. Slik préun tekur mid af fjolmérgum pattum sem snerta medal annars frambod og eftirspurn
a atvinnuhusnaedi, byggingarkostnadi og kaupverdi husnaedis, auk efnahagslegra og hugleegra patta i
atvinnulifinu a hverjum tima. Sja umfjéllun i kafla , Ytri aheettupaettir — almennt efnahagsastand® a bls. 28.

4 Ef tekid er mid af uppsagnarheimildum i leigusamningum er tekjuvegin lengd leigusamninga 7,2 ar.
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Su heetta er avallt fyrir hendi ad préun leiguverds a atvinnuhusnzedi sé ekki i samraemi vid asetlanir
félagsins og hafi par af leidandi neikvaed ahrif a leiguverd i nyjum leigusamningum félagsins, endurnyjun
eldri samninga og verdmat fasteigna félagsins til ls&ekkunar. Laegra verdmat fasteigna félagsins hefur ahrif
a eiginfjarstédu félagsins. Eiginfiarstada er hluti af skilmalum fjarmognunarskjala félagsins og uppfylli hun
ekki skilyrdi peirra getur pad gefid eigendum skuldaskjala heimild til gjaldfellingar peirra. Laekkun a
leiguverdi atvinnuhusnaedis leekkar verdmeeti fasteigna félagsins, getur veikt samningsstodu félagsins
gagnvart nyjum og nuverandi leigutdkum og par med aukid utleiguahezettu og sett prysting a leiguverd
félagsins til laekkunar. Ad sama skapi getur haekkun a leiguverdi atvinnuhusnaedis styrkt samningsstodu
félagsins og auki® verdmeeti fasteigna.

Steerstur hluti rekstrartekna samsteedunnar eru fastar leigutekjur. Gerdir hafa verid samningar sem eru
tekjutengdir en pad felur i sér ad tekjur af samningnum eru ekki fastar, heldur nema leigutekjur akvednu
hlutfalli af heildarveltu leigutaka. Jafnframt er félagid® med tekjutengda samninga i EUR. Sja nanar umfjollun
i kafla ,Markadsahaetta — Gjaldeyrisahaetta“ a bls. 8. Slikir samningar fela i sér ahaettu par sem tekjur af
peim eru hadar rekstri leigutaka baedi vardandi veltu og jafnframt ad leigutaki sé gjaldfaer fyrir peim
leigutekjum sem honum ber ad greida samkvaemt samningi.

Ahatta vegna solu & ibudarhtisnadi a almennum markadi

Su heetta er fyrir hendi ad proun fasteignaverds a markadi sé ekki i takt vid veentingar félagsins og hafi par
af leidandi neikvaed ahrif & dsetladar tekjur af sélu ibuda. A fyrri helmingi arsins 2021, pegar félagi® var
skilgreint sem fjarfestingarfélag, kom félagi® ad talsverdri uppbyggingu ibudarhusneedis a
héfudborgarsvaedinu. Félagid hefur selt fra sér allar ibudaeiningar utan einnar vid utgafu grunnlysingar
pessarar. Allar ibudir eru seldar samkvaemt hefdbundnum kaupsamningum i samraemi vid 16g nr. 40/2002
um fasteignakaup og 16g 48/2003 um neytendakaup, eftir pvi sem vid a. Stadan a fasteignamarkadi getur
torveldad solu eigna eda gert pad erfitt ad selja paer a asaettanlegu verdi, sem getur haft neikvaed ahrif a
afkomu félagsins. Fasteignaverd er had stédu og umsvifum i hagkerfinu, eda eftir atvikum efnahagslegri
stddu tiltekins landsveaedis. Alimennt lytur verdproun a fasteignamarkadi ahrifum patta i ytra umhverfinu s.s.
frambodi og eftirspurn ibudarhisnaedis, astandi i efnahagslifinu, stddu a fjarmalamoérkudum, adgengi ad
flarmagni og lagaumhverfi. Umframeftirspurn eftir husnaedi, batnandi fjarhagsleg stada heimila,
launahaskkanir, hagstaed kaupmattarpréun og fjélgun ferdamanna eru medal patta sem yta undir haekkun
fasteignaverds. Ad sama skapi getur laekkun fasteignaverds veikt samningsstdédu félagsins og leitt til pess
ad aaetladar tekjur af s6lu ibuda eru leegri en asetlanir félagsins gerdu rad fyrir. Upplysingaskylda seljanda
a almennum markadi gengur ad morgu leyti framar adgeesluskyldu kaupenda & almennum markadi par
sem seljandi byr yfir meiri upplysingum um fasteignina en kaupandinn. | ljési pess ad rikari krofur eru
gerdar til seljenda ibuda a almennum markadi er heetta a ad kaupendur hofdi mal a hendur seljendum ef
upp koma gallar & fasteign. Almennur fyrningarfrestur skv. 16gum nr. 150/2007, um fyrningu krofuréttinda
er 4 ar. Su heetta er pvi fyrir hendi ad upp komi agreiningsmal eda jafnvel ddmsmal vegna ibuda sem hafa
verid seldar a sidastlidonum arum. Ef nidurstdédur slikra agreinings- eda démsmdla verda félaginu
ohagfelldar er haetta a ad pad hafi neikvaed ahrif a atkomu og jafnvel ordspor félagsins.

Ahatta tengd fjarmégnun

Lausafjarahaetta

Lausafjarahaetta er heettan a pvi ad félagid geti ekki stadid vid fiarskuldbindingar sinar med handbaeru fé
eda 6drum fjareignum, eftir pvi sem paer falla til. Ahasetta fjarfesta vegna lausafjarvanda utgefanda
endurspeglast i getu utgefanda til ad standa skil a skuldbindingum sinum vegna skuldaskjala, annarra lana
eda skuldbindinga. Styring lausafjarahaettu félagsins felst i pvi ad tryggja ad naegilegt lausafé sé til stadar
a hverjum tima til ad standa vid skuldbindingar pess og ad sem best jafnvaegi sé a milli skuldbindinga um
greidslur fra félaginu og veents sjodstreymis til félagsins. Helstu tekjur félagsins eru leigutekjur fra
leigutékum. Stor hluti leigutekna eru fastar leigutekjur en hluti leigutekna arin 2026, 2025 og 2024 var
veltutengdur. Félagid hefur gert veltutengda leigusamninga i takmérkudu maeli, en pé kunna veltutengdir
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leigusamningar ad verda fleiri i framtidinni. Félagid getur lent i peirri stddu ad greidsluflaedi leigutekna muni
ekki neegja til pess ad maeta kostnadi af reglubundnum rekstri og afborgunum skulda, vegna of mikillar
skuldsetningar, 6veentrar haekkunar kostnadarlida eda laekkunar leigutekna, t.d. vegna vanskila. Slikar
adstaedur geta leitt til pess ad félagid purfi ad auka skuldsetningu med tilheyrandi haekkun & vaxtakostnadi
og getur pad haft neikveed ahrif & fjarhagsstodu pess.

Félagid fylgist med lausafjarstédu sinni med greiningu a gjalddogum fjareigna og fjarskulda til ad tryggja
ad félagid geti endurgreitt allar skuldir & gjalddaga og vidhefur ad auki verklag sem tryggir ad til stadar sé
naegjanlegt laust fé til ad geta meett fyrirsjaanlegum og &fyrirsédum greidsluskuldbindingum. Félagid hefur
samid vid bankastofnanir um adgengi ad rekstrarlanalinum til ad maeta lausafjarporf. Jafnframt hefur
félagi® adgang ad markadsfiarmognun i gegnum utgafuramma félagsins. Minnki adgangur félagsins ad
lausafé getur pad haft neikvaed ahrif a sjodstreymi og afkomu og par med getu félagsins til ad standa vid
skuldbindingar sinar.

Vaxtakjor

Félagid byr vid vaxtaahaettu vegna vaxtagreidsina af skuldum og vaxtaberandi eignum. Haetta er a ad
vaxtakjor a fjarmognun félagsins haekki vegna lana sem bera breytilega vexti og langtimalana sem veita
lanardrottni heimild til endurakvérdunar vaxta eda vid endurfjarmégnun lana og hafi neikveed ahrif a
fijarhagslega st6du félagsins. Engin vissa er fyrir pvi ad framtidarfjarmognun félagsins verdi a sému kjorum
eda hagfelldari en su fjarmognun sem félagid byr nu vid. Sja nanari umfjdllun i kafla ,Markadsahaetta -
Vaxtaahaetta“ a bls. 7.

Fjarmoégnun og endurfjarmégnunarahaetta

Félagid byr vid ahaettu vardandi fjarmégnun og endurfiarmognun. Eigi félagid ekki kost & ad tryggja sér
flarmognun vegna fjarfestinga i nyjum eignum eda endurfjarmdgnun a skuldum eda ef einu mégulegu
fjarmdgnunarkostirnir eru a 6hagsteedum kjorum eda skilyrdum fyrir félagid getur pad haft neikvaed ahrif a
rekstur félagsins, fjarhagsstddu og hagnad. Ahaetta vardandi endurfiarmégnun er alltaf til stadar hja
félégum sem eru fjarmoégnud med lantdku. Baedi er til stadar heetta a pvi ad félagid nai ekki ad fijarmagna
sig 4 sambeerilegum eda betri kjorum og adur og einnig er haetta a pvi ad félaginu takist ekki ad
endurfjarmagna lan sin fyrir gjalddaga eda semja um aframhaldandi fjarmognun og geti pvi mégulega ekki
stadid vid fijarhagsskuldbindingar sinar.

Takmarkad adgengi ad lansfjarmdgnun getur skapad haettu & ad félagid nai ekki ad endurfjarmagna skuldir
sinar fyrir eda a gjalddaga peirra og getur pad haft ahrif a lausafjarstédu félagsins. Vaxtaberandi skuldir
félagsins voru pann 30. juni 2026 med lokagjalddaga a arunum 2026-2050. Pann 30. juni 2026 voru um
94% af vaxtaberandi skuldum félagsins til lengri tima en 12 manada, eda um 54,2 ma.kr. Skammtimahluti
vaxtaberandi skulda til skemmri tima en 12 manada nam um 3,5 ma.kr., en heildarskuldir til skemmri tima
en 12 manada namu um 5,0 ma.kr. Hiuti af lanum félagsins er duppgreidanlegur, annad hvort Gt allan
lanstimann eda a akvednu timabili. Ef félaginu tekst ekki ad endurfjarmagna lan sin, eda tekst ekki ad
endurfjarmagna pau a asaettanlegum kjorum, er hazetta a ad félagid geti ekki stadid vid
fijarhagsskuldbindingar sinar, ellegar ad afkoma félagsins og geta pess til ad proa eignasafn sitt versni.

Kvadir vegna fjarmoégnunar

Skuldaskjol og lanssamningar par sem annad hvort Utgefandi eda dotturféldég utgefanda eru skuldarar geta
innihaldi® ymsar kvadir og skuldbindingar. Brot gegn peim geta vardad gjaldfellingu vidkomandi lana og
eftir atvikum annarra lana eda skuldaskjala félagsins eda dotturfélaga pess, a grundvelli sérstakrar
gjaldfellingarheimildar par ad lutandi. Nyti lanveitendur gjaldfellingarheimildir sinar geta peir gengié ad
peim vedum sem peir hafa til tryggingar kréfum sinum i samraemi vid innihald vidkomandi lana,
skuldaskjala og videigandi tryggingarbréfa. Lanasamningar og skuldaskj6l par sem utgefandi eda
détturfélog utgefanda eru skuldarar kunna einnig ad innihalda heimild til ad gjaldfella viokomandi kréfu ef
gjaldfelling hefur ordid a 66rum skilgreindum kréfum Utgefanda eda détturfélaga.
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Skuldaskjol sem gefin verda ut undir utgafuramma pessum geta verid tryggd samkveemt almennu
tryggingarfyrirkomulagi, sértaeku tryggingarfyrirkomulagi eda verid 6vedtryggd, i samraemi vid umfjollun i
skilmalum 16, 17 og 18. Kvadir sem lagdar eru a utgefanda koma fram i skilmalum 9, 10, 11 og 12 og i
endanlegum skilmalum hvers flokks skuldaskjala. Fjarhagslegir skilmalar og kvadir vegna hvers
tryggingarfyrirkomulags koma fram i framangreindum koéflum og eftir atvikum i endanlegum skilmalum
hvers flokks skuldaskjala. bPar ad auki hefur félagi® skuldbundid sig til pess ad hlita akvednum
fijarhagslegum skilyrdum sem tilgreind eru hér ad nedan og taka mid af efnahag samstaedunnar vegna allra
skuldaskjala sem gefin verda ut undir utgafurammanum. Félagid parf t.a.m. ad uppfylla akvedin fijarhagsleg
skilyrdi um lanapekju, eiginfjarhlutfall og vaxtapekju i tengslum vid fyrrgreint tryggingarfyrirkomulag.
Eiginfjarhlutfall félagsins parf t.a.m. ad vera 25% eda haerra, lanapekja a préfunardégum skal vera undir
75% og vaxtapekja yfir 1,5 eda meira. Sja nanar kafla ,Sérstok ahaetta tengd skuldaskjélum sem eru
vedtryggd samkvaemt almenna tryggingarfyrirkomulaginu® bls. 10. Ef félagid uppfyllir ekki pau fjarhagslegu
og sérstoku (ef vid a) skilyrdi a profunardégum, sem tilgreind eru i endanlegum skilmalum hvers flokks
skuldaskjala, og félagid neer ekki ad gera videigandi Urbaetur innan tilskilins frests sem tilgreindur er i
skilmala 12 geta kréfuhafar a kréfuhafafundi sampykkt ad gjaldfella 6l skuldaskjél i akvednum flokki
skuldaskjala eftir pvi sem nanar er kvedid a um i skilmalum peirra. Ef itgefandi neer ekki ad gera videigandi
urbaetur innan tilskilins frests geta kréfuhafar & kréfuhafafundi sampykkt ad gjaldfella i heild sinni 6ll
skuldaskjol tiltekins flokks skuldaskjala. Gangi lanveitendur ad vedum i fasteignum i eigu félagsins mun
pad hafa verulega neikveed ahrif a fjarhag pess.

Vedsetning fasteigna i eigu félagsins

Utgefandi hefur veitt kréfuhéfum ved i fasteignum sinum vegna fiarmégnunar. Samkvaemt akvaedum
samninga par ad lutandi hafa kréfuhafar heimild til ad ganga ad eignum félagsins ef pad brytur skilmala
skuldaskjala. Tiltekid lagmark kréfuhafa og vedhafa parf til ad sampykkja slikar adgerdir vegna
fjarmbgnunar undir almenna tryggingarfyrirkomulagi félagsins i samraemi vid umfjéllun um almenna
tryggingarfyrirkomulagid i skilmala 16. Verdi gefin ut skuldabréf undir sértaeku tryggingarfyrirkomulagi i
samraemi vid umfjollun i skilmala 17 er jafnframt mdgulegt ad tiltekid lagmark kréfuhafa og vedhafa purfi
ad sampykkja heimild til ad ganga ad eignum félagsins.

Allar krofur i sama flokki fjarmoégnunarskjala & hendur utgefanda eru jafnrétthaar innbyrdis (1. pari passu).
Pa eru allar kréfur sem tryggdar eru samkvaemt almenna tryggingarfyrirkomulaginu jafn rétthaar innbyrdis
(I. pari passu), sbr. skilmala 16. Krafa a hendur utgefanda til endurgreidslu skuldaskjala nytur forgangs
umfram évedtryggdar kréfur a hendur honum. Ef undirliggjandi tryggingar duga ekki til greidslu vedtryggdra
skuldaskjala nytur eftirstandandi krafa somu rétthaedar og otryggdar kréfur a hendur atgefanda. Slikar
adgerdir myndu hafa veruleg ahrif & fijarhagslega stédu félagsins.

Ahatta tengd eignasafninu

Verdpréun a atvinnuhisnzedi og mat a eignum

Starfsemi Kaldaldns felur i sér fiarfestingar i atvinnuhsnaedi til dtleigu @ markadi. Ahasttupzettir sem snta
ad fjarfestingum i fasteignum geta pvi haft ahrif a félagié. Verdbreytingar a fasteignum eru mismunandi
eftir tegund en fasteignir sem eignaflokkur sveiflast ad jafnadi umtalsvert. Fasteignaverd er had stédu og
umsvifum i hagkerfinu, eda eftir atvikum efnahagslegri stddu tiltekins landsvaedis. Almennt er verdpréun a
fasteignamarkadi undir ahrifum fra pattum i ytra umhverfi s.s. almennu efnahagsastandi, stodu a
fjarmalamoérkudum, adgengi ad fjarmagni og lagaumhverfi. Sértaek ahrif eins og stada einstakra leigutaka,
astand og stadsetning eigna, svaedisbundin ahrif og frambod og eftirspurn eftir stadkveemdarfasteignum
geta haft ahrif a verdmyndun stakra eigna a skjon vid almenna verdproun. Heetta er a ad hreyfingar a
fasteignaverdi hafi ahrif & virdi fasteignasafns félagsins sem kann ad standa til tryggingar skv. almenna
tryggingarfyrirkomulaginu eda sértaeku tryggingarfyrirkomulagi.

Bokfaert virdi fasteigna Kaldalons tekur mid af mati sem unnid er samkveemt alpjodlegum
reikningsskilastédlum um mat & fjarfestingareignum. Stadlarnir fela i sér ad eignasafnid sé metid i ars- og
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arshelmingsuppgjorum félagsins hvort sem um er ad raeda endurskodad, kannad eda dendurskodad
uppgjor. Verdproun a markadi er einn af lykilpattum sem ahrif hafa & mat eigna. Slikt mat krefst pess ad
stjornendur taki akvardanir og gefi sér forsendur sem hafa veruleg ahrif & nidurstédu matsins, samanber
umfjéllun i kafla ,Rekstrarahzetta — Ahaetta tengd reikningsskilaadferdum og mati & fjarfestingareignum* &
bls. 27. bratt fyrir ad slikar forsendur séu i samraemi vidé bestu faanlegu upplysingar og alpjodlega
matsstadla er engin vissa fyrir pvi ad nidurstada matsins endurspegli framtidartekjustreymi eda
raunverulegt séluverd a markadi. Breytingar til laekkunar a fasteignasafni félagsins munu hafa neikvaed
ahrif a rekstur og fjarhagsstddu félagsins, baedi med beinum haetti og jafnframt med dbeinum haetti pvi pad
geeti takmarkad mdguleika félagsins ad afla sér fijarmognunar a hagsteedum kjérum eda gera félaginu
Okleift ad afla fiarmognunar.

Adur en akvérdun um fiarfestingu i skuldaskjélum utgefnum undir utgafurammanum er tekin eru fijarfestar
hvattir til ad gera eigin kannanir, afla sér tilhlydilegra upplysinga eda vidhlitandi radgjafar um
fasteignamarkadinn. Utgefandi getur ekki abyrgst ad verdmeeti eigna félagsins sem kunna ad vera il
tryggingar skv. almenna tryggingarfyrirkomulaginu eda sérteeku tryggingarfyrirkomulagi haldist ébreytt.

Fjarfestingar og sala fasteigna

Utgefandi er virkur adili & markadi, med kaupum og sdlu & fasteignum, en kaup og sala fasteigna er hluti
af starfsemi félagsins a hverjum tima. Fjarfestingarstefna félagsins kvedur a um ad fjarfesta i fjdlbreyttum
eignaflokkum atvinnueigna med pad ad markmidi ad minnka ahaettu einstakra eignaflokka. Fjarfestingar
mida ad pvi ad safnid sé med hatt dtleiguhlutfall, langtimaleigusamninga og stondugt sjodstreymi.
Jafnframt mun félagid ihuga ad fjarfesta i virdisaukandi teekifeerum sem geta skilad haerri avoxtun, s.s.
prounareignum?® eda endurnyjun eigna med pad ad markmidi ad na hamarksardsemi.

Pad geta komid upp adsteedur par sem félagid akvedur, eda er knuid til ad selja eina eda fleiri eignir.
Soluverd fasteigna i framtidinni er 6ljost par sem o6tal peettir hafa ahrif a proun fasteignaverds yfir tima.
Fari svo ad eign verdi seld med tapi hefur pad bein ahrif 8 afkomu félagsins. Vid sélu félagsins a fasteignum
er haetta a ad motadili félagsins i vidskiptunum standi ekki vid skuldbindingar sinar, til deemis ef umsamin
greidsla er ekki innt af hendi a réttum tima. Slikt getur valdid félaginu fjarhagslegu tjoni en undir slikum
kringumstaedum kann ad vera mogulegt ad seekja baetur til kaupanda og jafnvel rifta vidskiptunum. Ekki er
haegt ad utiloka ad fjarfestingar félagsins i nyjum fasteignum eda fasteignaséfnum, eda sala a fasteignum
skili ekki peim tekjum og ardsemi sem félagid hefur vaentingar um i upphafi, med tilheyrandi neikvaedum
ahrifum a afkomu og efnahag félagsins.

Heetta er a ad upp komi atvik eda Ofyrirsédir atburdir sem ekki eru i samraemi vid paer veentingar eda
aeetlanir sem lagu til grundvallar akvordunar um kaup félagsins a fasteignum eda kaup a 68rum
fasteignafélogum. Slikt getur valdid tekjutapi eda auknum kostnadi og ordid til pess ad virdi
fiarfestingarinnar verdi laegra en kaupverd eignarinnar. Undir slikum kringumstaedum kann pé ad vera
mogulegt ad seekja baetur til seljenda og jafnvel rifta vidskiptunum, en pad rikir pé engin fullvissa par um.
Slik atvik, proun eda kringumstaedur kunna pannig ad hafa neikvaed ahrif a starfsemi, rekstur og afkomu
félagsins.

Astand eigna, framkvamdir, vidhald og endurbatur

Rekstrar- og vidhaldskostnadur fasteigna kann ad breytast fra einum tima til annars. Ef rekstrar- og
vidhaldskostnadur er ekki rétt azetladur eda er ekki i samraemi vid aaetlanir mun pad hafa ahrif 4 afkomu
félagsins. Su haetta er til stadar ad vidhalds-, endurbdéta- eda framkvaemdaverkefni sem félagid tekur sér
fyrir hendur, muni ekki klarast & réttum tima eda innan peirra fjarhagsviémida sem lagt er upp med. Ymsir
utanadkomandi paettir geta haft ahrif a slikar tafir eda aukid kostnad, til deemis ef fasteign er 6tekjuberandi
i lengri tima en azetlad var eda baeta parf leigutdkum upp fyrir 6naedi sem peir geta ordid fyrir vegna

5 bréunareignir geta ymist verid atvinnueignir & framkveemdastigi, eign sem saetir verulegum endurbétum, ébyggdar
atvinnuhusalddir eda onyttur byggingarréttur a atvinnuhusaléé.
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framkvaemdanna eda tryggingar na ekki yfir tjon a fasteign. Meirihattar tjon a fasteign getur falid i sér m.a.
straumrof, rakaskemmdir, myglu, bruna eda asbest og getur slikt tjon haft afleidingar a rekstur félagsins
par sem pad geeti gert félaginu okleift ad standa vid skuldbindingar sinar til lengri tima sem geeti leitt til
tekjutaps, krafna vegna tjons eda krofu um afslatt vegna tjons leigutaka eda annarra. Sja nanar kafla
.Rekstraraheetta - Vatryggingar® bls. 25. Slik stada getur haft neikvaed ahrif a tekjustreymi og afkomu
félagsins.

Félagid parf ad huga vel ad astandi fasteigna sinna, fyrirbyggjandi vidhaldi og endurb6tum a peim pannig
ad peer geti skapad tekjur til lengri tima. Ef vidhaldi og endurbotum er ekki sinnt eda ef gjaldfeersla og
eignfeersla slikra framkvaemda rumast ekki innan aaetlana félagsins getur pad haft neikvaedar fijarhagslegar
afleidingar fyrir félagid hvort heldur sem litid er til mistaka i asetlanagerd, 6veentra atburda, tjona sem verda
ekki baett, kvada opinberra adila, parfa eda veentinga leigutaka og leigusala. Slikar adsteedur geta haekkad
rekstrar- og fjarfestingarkostnad félagsins, minnkad ardsemi framkvaemdanna og haft adrar neikvaedar
fijarhagslegar afleidingar fyrir félagid. Félagid gerir pa kréfu til sin og leigutaka sinna ad fasteignum
félagsins sé vel vidhaldid, ad paer uppfylli kréfur byggingar- og skipulagsyfirvalda og henti peirri notkun
sem peim er aetlad. Kvedid er a um abyrgdarskiptingu a vidhaldi og endurbétum i leigusamningi milli adila.
Akvednar krofur eru po gerdar til leigusala um &stand hins leigda hisnsedis samkveemt 3. kafla i
husaleiguldgum nr. 36/1994. | fasteignasafni félagsins eru eignir sem eru leigdar af adilum med sérhzefda
starfsemi sem krefst pess ad husnaedid uppfylli akvednar krofur og er pad pvi sérutbuid i peim tilgangi. Ef
kréfurnar breytast kann pad ad leida til 6fyrirséds kostnadar hja félaginu, sem kann ad hafa ahrif a starfsemi
pess, rekstur og fjarhagslega afkomu

Félagi® gerir vidhalds- og rekstrarazetlanir fyrir hverja fasteign. Asetlanir innihalda &aetladan
rekstrarkostnad, azetlun um reglubundid og hlaupandi vidhald sem og endurgerd. Azetlanir eru gerdar m.t.t.
kaupa fasteigna og eru nyjar aaetlanir svo gerdar arlega. Med pessu er reynt ad sja fyrir helstu
vidhaldsverkefni fram i timann og tryggja ad eignir félagsins séu i vidunandi astandi & hverjum tima. pratt
fyrir pad er ekki haegt ad utiloka ad upp komi tilvik sem kalli & ad radist sé i o6fyrirsédar framkvaemdir til ad
tryggja vidunandi astand fasteigna félagsins. Heetta er a ad kostnadur reynist meiri en aaetlanir gera rad
fyrir, sem getur haft neikvaed ahrif 8 atkomu félagsins.

Félagid utvistar allri vinnu til pridja adila er vardar vidgerdir, endurbaetur og vidhald a fasteignum. Umsjén
med vinnu til pridja adila er i hdndum starfsfélks Kaldalons. Smaerri verktakar sinna hefdbundnu reglulegu
vidhaldi fasteigna félagsins, byggt a pjénustusamningum eda beidnum, en gerdir eru sérstakir samningar
um steerri uppbyggingar og/eda endurboétaverkefni. Sa moguleiki er fyrir hendi ad su pjonusta pridja adila
uppfylli ekki peer kréfur sem félagid gerir vegna geeda, verda eda afhendingartima. Ef pjonustan uppfyllir
ekki parfir félagsins pa getur pad falid i sér aheettu a seinkun afhendingu leigueininga eda moguleika a
vanefndum leigusala sem getur haft neikvaed ahrif & rekstur félagsins. Sja nanar kafla ,Ahaetta tengd
tekjumyndun® bls. 15.

Almennt er vidhald fasteigna ekki had leyfum byggingar- og skipulagsyfirvalda. Par sem um er ad raeda
steerri breytingar a hisnaedi eda uppbyggingu husnaedis fyrir leigutaka parf i mérgum tilvikum ad geeta
pess ad afla leyfis fra videigandi byggingar- og skipulagsyfirvéldum sem kunna ad setja krofur par ad
lutandi. Ekki er haegt ad ganga ad pvi visu ad leyfi faist fyrir peim framkvamdum sem félagid hefur aform
um hverju sinni og kann ad hafa i fér med sér ad félaginu reynist ekki unnt ad leigja hlutadeigandi fasteign
ut til peirra nota er henni voru aetlud. Kann slikt ad hafa neikvaed ahrif a starfsemi félagsins, rekstur pess
og afkomu.

Eignasamsetning

Eignasafn Kaldaléns samanstendur af fasteignum af ymsum toga, einkum idnadar- og voruhisum,
verslunar- og pjonustuhusneaedi, skrifstofuhisnaedi, hételbyggingum og préunareignum. Heetta er a ad
samsetning eignasafns félagsins pjappist um of & akvedin sveedi, einstakur eignaflokkur verdi hlutfallslega
of stor af heildareignum og/eda ad einn eignaflokkur sé of stor hluti af heildartekjum. Slik stada kann ad
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hafa i for med sér minni ahaettudreifingu, aukna métadilaaheettu, auk pess sem haetta er a ad oll aféll i
rekstrinum verdi steerri i snidum. Kaldalén hefur verid og er enn i staeekkunarfasa. bann 30. juni 2026 voru
98% fjarfestingaeigna félagsins & hoéfudborgarsvaedinu, midad vid verdmeeti peirra samkvaemt verdmati
fiarfestingaeigna. bann 30. juni 2026 skiptust leigutekjur félagsins skv. gildandi leigusamningum med
eftifarandi heetti milli atvinnuvega: Utleiga fasteigna til verslunar og bjénustu nam um 27% af
heildarleigutekjum, Utleiga fasteigna til véruhusa- og idnadarrekstrar nam um 42% af heildartekjum, Gtleiga
skrifstofuhtisnaedis nam um 8% og Utleiga hétela um 23%5.

Félagid hefur ekki sett vidmid um eignasamsetningu m.t.t. tegundar og steerdar i fjarfestingarstefnu sina’,
en fjarfestingarstefna félagsins gerir rad fyrir dreifdu eignasafni innan eignaflokka félagsins, og hefur
félagid kynnt fjarfestum aé til lengri tima verdi enginn flokkur yfir 50% af heildartekjum félagsins, pétt ad i
vaxtarferli félagsins geti pad hlutfall breyst til skemmri tima. bPar ad auki hefur félagid til skodunar
fiarfestingu i innvidaverkefnum og virdisaukandi teekifeerum. Félagi® er med stefnu ad lagmarki 75%
vedsettra fasteigna sé stadsett & héfudborgarsveedinu eda skulu tengdar helstu héfnum eda flughéfnum
landsins.

Ekki er haegt ad utiloka ad sampjéppun verdi a dreifingu eigna félagsins eftir eignaflokkum, sveedum og/eda
ad eftirspurn eftir fasteignum a tilteknum svaedum breytist sem gaeti valdid pvi ad peer stadsetningar sem
félagid telur eftirsoknarverdar nu verdi pad ekki i framtidinni. Adrar ahaettur geta stafad ad pvi hvernig
skipulag héfudborgarsvaedisins préast i framtidinni, breytingum a verdi fasteigna og breytingum sem geta
ordid a leiguverdi fyrir fasteignir i Gtleigu og eftir eftirspurn leigjenda eftir fasteignum til leigu a svaedinu.

Pad getur falid i sér sampjoppunarahrif ad meirihluti eigna félagsins sé stadsett 8 héfudborgarsvaedinu.
Adrar ahaettur geta stafad ad pvi hvernig skipulag héfudborgarsvaedisins proast i framtidinni, breytingum
a verdi fasteigna og breytingum sem geta ordid a leiguverdi fyrir fasteignir i Gtleigu og eftir eftirspurn
leigjenda eftir fasteignum til leigu a svaedinu.

Fasteignapréunarverkefni

Préunareignir félagsins samanstanda ad mestu af byggingarreitum aetludum til prounar. bratt fyrir ad
préunareignum sem flokka ma utan kjarnastarfsemi félagsins hafi faeckkad verulega i samraemi vid stefnu
félagsins kann félagid ad taka patt i préunar- og byggingarverkefnum med pad ad markmidi ad vidhalda
og auka verdmaeti eigna félagsins og byggja upp nyjar tekjuberandi fasteignir. Vid utgafu lysingar stendur
félagid ad uppbyggingu ad Fossaleyni 19 og Sudurhrauni 10 og hefur félagid gert langtimaleigusamninga
a peim eignum. Ad auki er félagi® med prounarreiti ad Straumhellu 23-32, Hafnarfirdi og borraholt 6 i
Gardabae. Auk pess a félagid fasteignina bPverholt 11, Reykjavik sem flokkast sem préunareign.

Ahztta tengd préunarverkefnum er vidtaekari en fijarfesting i fasteignum og parf Gtgefandi i slikum
verkefnum ad meta ardsemismdguleika, teekifeeri og ognir ut fra fiolmérgum pattum er snda ad proun og
skipulagi, framkvaeemdum, sem og utleigu og kostnadi fasteignar eftir ad hun er komin i rekstur. Rangt mat
a framangreindum atridum getur ordid til pess ad virdi fasteignar i rekstri verdi laegra en kostnadur vid
fiarfestingu eda mat a nuverandi byggingarréttum. Engin vissa er fyrir pvi ad félagid fai heimild opinberra
adila til pess ad framkvaema &form sin um préun fasteigna. Ef félagid feer ekki slika heimild er heetta a pvi
ad félagid nai ekki fram markmidum sinum med kaupum tiltekinnar fasteignar. Slik stada kann ad hafa
neikvaed ahrif a rekstur félagsins, verdmeeti fasteignasafns pess og fjarhagslega afkomu.

Rekstrarahaetta

Rekstrarahaetta er haettan a beinu eda 6beinu tapi sem getur ordid vegna fjdlda patta i starfsemi félagsins.
Félagid stendur frammi fyrir aheettu af ymsu tagi vegna o6fullneegjandi verkferla eda kerfa, mistaka
starfsfolks, skipulags og ytri pattum 68rum en lans-, markads- og lausafjarahaettu, vegna breytinga a I16gum

6 Midad vid 100% nytingu afhentra fasteigna.
7 Sja nanar: https://kaldalon.is/wp-content/uploads/2026/03/Fjarfestingarstefna-Kaldalons-hf-2026.01.19.pdf
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og almennum vidhorfum til stjornunarhatta félaganna. Rekstrarahaetta er til stadar i allri starfsemi
samsteedunnar. Misbrestur a framangreindu geeti falid i sér fijarhagslegt tjon fyrir félagid, adgerdir af halfu
opinberra adila gagnvart félaginu, neikvaed vidbrogd vidskiptavina félagsins og/eda tapad
samkeppnisforskot.

Fasteignagjold og onnur opinber gjold og I6darleiga

Haekki fasteignagjold, vegna haerra fasteignamats eda haekkunar a alagningu fasteignagjalda, hefur pad
bein ahrif a afkomu félagsins og leidir til leegra mats & fjarfestingareignum pess. Kaldalon greidir opinber
gjold, sameiginlega nefnd fasteignagjold, af fasteignum félagsins til sveitarfélaga og veitufyrirteekja. Pessi
gjold samanstanda medal annars af fasteignaskatti, l6darleigu og vatns- og fraveitugjoldum.
Fasteignagjold sem félagid greidir er had alagsprosentu sveitarfélaga hverju sinni og fasteignamati sem
er akvardad af Husnaedis-, mannvirkja- og skipulagsstofnun (hér eftir ,,HMS*).

Alagning gjaldanna midast vid alagningarhlutfall af fasteigna- og lé68armati hverrar fasteignar sem og
gjaldskra vidkomandi sveitarfélags. Fasteignamat atvinnueigna er samtala fasteignamats l6dar- og
fasteignamats mannvirkja eins og pad er akvardad af HMS ar hvert og gildir pad fyrir neesta ar eftir ad
akvérdun um matid liggur fyrir. | mai 2025 tilkynnti HMS ad & neestu télf manudum yrdi adferdafraedi vid
utreikning fasteignamats atvinnuhusnaedis endurskodud, med pad ad markmidi ad matid endurspegli betur
markadsverd slikra eigna. HMS azetlar ad ny adferdafraedi vid mat a atvinnueignum verdi kynnt haustid
2026. bar sem fasteignamat er grundvoéllur utreiknings fasteignagjalda, geta pessar breytingar haft baedi
jakvaed og neikveed ahrif a rekstur Kaldalons. Haekkun fasteignamats getur leitt til aukins kostnadar vegna
heerri fasteignagjalda, sem dregur ur rekstrarafkomu. A hinn béginn getur laskkun mats laekkad gjold og
haft jakvaed ahrif a rekstur. ba getur sveiflukennd proéun fasteignamats einnig haft ahrif a asetlanagerd og
afkomu félagsins. Breyting a adferdafreedi HMS vid Utreikning & fasteignamati getur leitt til pess ad
fasteignamat & fasteignum félagsins haskki. Ahaetta getur falist i pvi ad préun & fasteignamati eda
breytingar a utreikningi fasteignagjalda fylgi ekki almennri verdpréoun a markadi. Hakkun pessara gjalda
getur dregid ur ardsemi félagsins og laekkad handbeert fé fra rekstri og pvi haft ahrif a getu félagsins til ad
standa vid skuldbindingar sinar. Jafnframt getur haekkun leiguverds a markadi haft i for med sér heerra
markadsverd fasteigna og moégulega leitt til haerra fasteignamats og par med haft i fér med sér heerri
fasteignagjold. Akvaedi eru i hluta leigusamninga félagsins sem heimila haekkun leiguverds verdi breytingar
a fasteignagjoldum en m.v. stéduna vid utgafu grunnlysingarinnar er tekjuvegid hlutfall leigusamninga par
sem slikt akvaedi er til stadar um 55%.

Hluti eigna félagsins er a l6dum sem félagid leigir af opinberum adilum. Medaltimi gildandi
I60arleigusamninga félagsins er um 27 ar og fasteignir sem eru a landi med I6daleigusamningnum nema
um 169.868m2. Ekki er haegt ad utiloka ad l6darleiga faist ekki endurnyjud eftir lok slikra samninga.
Endurnyjun I66arleigusamnings raedst yfirleitt af framtidarskipulagi vidkomandi svaedis. Ef I60arleiga feest
ekki endurnyjud er haetta a ad félagid purfi ad selja vidkomandi sveitarfélagi fasteignir sinar og utvega
nyjar eignir i starfsemina, eda minnka umfang starfseminnar sem pvi munar. Slik stada getur haft neikvaed
ahrif & tekjur og afkomu félagsins.

Stjérnunar- og starfsmannaaheetta

Stjérnunar- og starfsmannaahaetta er su ahaetta sem félgin er i ad stjornun, skipulag og pekking innan
félagsins naegi ekki a hverjum tima til ad takast a vid pau vidfangsefni sem parf ad leysa. Starfsemi
félagsins veltur medal annars & pekkingu og reynslu stjérnar félagsins, stjornenda pess og annars
starfsfélks. Innan félagsins er yfirgripsmikil reynsla og pekking a islenska fasteignamarkadinum, en fatt
starfsfolk. Fjoldi fastra starfsmanna a dagsetningu grunnlysingar er 6. Fjoldi arsverka var 5,5 a arinu 2025,
samanborid vid 5,4 arid 2024, auk adila sem sinna utvistudum verkefnum hverju sinni. Pad gaeti pvi haft
neikvaed ahrif a félagid ef einn eda fleiri pessara adila heettu stérfum hja pvi eda ef margir starfsmenn hyrfu
a brott fra félaginu a stuttum tima an pess ad félagid styrdi par for. betta a baedi vid um starfsfolk sem
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sinnir daglegum verkefnum félagsins og i peim tilvikum par sem starfsfélk sinnir utvistudum verkefnum hja
utvistunaradila.

Félagid er med skilgreinda verkferla sem stjornendum og starfsfolki er kunnugt um og ber ad fylgja. Pott
félagid telji ad starfsfolk pess sinni starfi sinu af heidarleika og fagmennsku er starfsemi félagsins
umfangsmikil sem leidir til pess ad til stadar er ahaetta & pvi ad skipulagi, verkferlum og starfsreglum sé
ekki fylgt ellegar ad starfsfolk brjoti af sér i starfi med sviksamlegum heetti, asetningi eda stérkostlegu
galeysi. Su aheetta er po alltaf til stadar og er ekki haegt ad utiloka hana. Slikt gaeti haft ahrif & afkomu
félagsins og ordspor.

Félagid leggur aherslu a ad bjoda god starfsskilyrdi og samkeppnishaef laun, en ekki er vist ad pvi takist
4vallt ad lada til sin og/eda halda i pad starfsfélk sem pad parfnast. Ahaetta er pvi til stadar ad félagid geti
ekki radid til sin nytt haeft starfsfolk og getur pad haft neikvaed ahrif a getu pess til ad préa reksturinn asamt
pvi ad pad geeti haft neikvaed ahrif & starfsemi félagsins, rekstur og fjarhag.

Samningsahaetta og mikilvaegir samningar

A félaginu hvilir samningsbundin skylda til ad uppfylla ymis &kvaedi leigu- og fjarmégnunarsamninga.
Samningar sem utgefandi er adili ad, hvort sem peir eru leigu- og fjarmégnunarsamningar eda adrir
samningar, geta falid i sér haettu & agreiningi um tualkun a efni samninganna og slikt getur leitt af sér
fiarhagslegt tjon fyrir utgefanda. Pad sama a vid um samningsgerd tengdri annarri fjarfestingu félagsins.
Ef félagid yroi 6feert um ad standa vid skuldbindingar sinar, eda haetti af einhverjum asteedum ad gera pad,
aettu lanveitendur rétt 4 ad beita vanefndarurraedum eda ad rifta umraeddum samningum, sem geeti haft i
for med sér gjaldfellingu lana og neikveedar fjarhagslegar afleidingar fyrir félagid ef endurfjarmognun
reyndist Ohagsteed eda Omoguleg. Gjaldfellingarheimildir lana félagsins snia ad hefébundnum
vanefndaakveedum, t.d. vanefndum a samningsbundnum greidslum, brotum & fjarhagsskiimalum, en
einnig eru skilmalar er vardar breytingar a eignarhaldi, afleiddar vanefndir (e. cross-default), breytingar a
rekstrarformi félagsins, ardgreidslur, kréfur um lagmarks eiginfjarhlutfall og vedsetningu eigna svo eitthvad
sé nefnt. L&nasamningar sem Kaldalon er skuldari ad, geta falid i sér haettu a agreiningi um tulkun & efni
samninganna og slikt getur leitt af sér fijarhagslegt tjoén fyrir utgefandann reynist efni samninganna annad
en félagid aetladi. Pad sama & vid um samningsgerd tengdri annarri fjarfestingu félagsins.

Utgefandinn hefur gefid Gt grunnlysingu i tengslum vié utgafuramma skuldabréfa og vixla félagsins. Utgafur
a grundvelli grunnlysingarinnar kunna ad vera vedtryggdar med fasteignum félagsins og 66rum eignum
pess eftir atvikum skv. efni skuldaskjala sem eru gefin Ut a grundvelli dtgafurammans og annarra
fjarmbégnunarsamninga. Prjar mismunandi tegundir af tryggingafyrirkomulagi er undir utgafurammanum,
b.e. 6vedtryggd skuldabréf og vixlar, sértaekt tryggingafyrirkomulag og almennt tryggingafyrirkomulag. Sja
nanar skilmala 16, 17 og 18 i kafla ,Skilmalar skuldaskjalanna“ & bls. 34. Félagid hefur gefid ut vixla undir
ovedtryggda hluta fyrirkomulagsins og naer Oll bankafjarmdgnun félagsins er undir almenna
tryggingafyrirkomulaginu.

Umbodsmadur skuldabréfaeiganda er tilnefndur i tengslum vid atgafu félagsins & markadsskuldabréfi sem
gefid verdur ut undir utgafurammanum. Tryggingar undir almenna tryggingafyrirkomulaginu eru 1. vedréttur
eda fyrsti lausi vedréttur i eignum i fasteignasafni (vedpotti) med uppfaerslurétti. Upplysingar um heimild til
ad lesa bankareikningum i samraemi vid almenn og sérstok skilyrdi, fiarhagsskilyrdi og urredi vid
vanefndum undir rammanum ma sja a vefsidu Kaldaldns: https://kaldalon.is/fjarfestar/

Stjorn Kaldaldns hefur gert samninga vid forstjora félagsins um askriftarréttindi sem og samninga um
kauprétti til stjornenda og lykilstarfsmanna. Sja nanar i kafla ,Askriftarréttindi“ og ,Kaupréttarsamningar* a
bls. 124 undir kaflanum ,HIuthafar og hlutafé“ a bls. 123.

Vatryggingar

Kaldalén hefur akvedid ad kaupa vatryggingar gegn dkvednum ahaettum i pvi skyni ad takmarka ahaettu
félagsins vegna tjona. Hafa parf i huga ad ekki er vist ad tryggingar félagsins veiti fullkomna eda naega
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vernd gegn pvi tjéni sem félagid eetlar ad tryggja sig fyrir og gaeti pvi komid til pess ad félagid purfi sjalft
ad bera tjon sitt ad hluta til eda o6llu leyti. Félagid kaupir Iigbundnar bruna- og hdseigendatryggingar vegna
eigna sinna og vidbotartryggingar a akvednar eignir vegna bruna pegar endurstofnverd er metid heerra af
stjornendum en sem svarar til brunab6tamats eignarinnar. Kaldalon hefur einnig keypt abyrgdartryggingu
vegna stjornenda sinna og stjornarmanna. bratt fyrir petta er moégulegt ad félagid verdi fyrir tjoni sem
tryggingar na ekki yfir og myndi félagid pa purfa ad bera tjonid sjalft. Komi slikt til, myndi pad hafa neikvaed
ahrif & fjarhagslega stddu félagsins sem og framtidartekjur. Ekki er haegt ad abyrgjast ad vatryggingar paer
sem félagid kaupir vegna starfsemi sinnar veiti fullkomna vérn gegn tjoni i 6llum peim tilfellum sem aetlun
félagsins er ad afla vatryggingaverndar gegn. beettir sem hafa ahrif a petta eru sjalfsabyrgd
vatryggingartaka, mogulegar undanpagur fra greidslu tjonabdta, takmarkanir & botaskyldu eda styrkur
tryggingafélags. burfi félagid ad bera kostnad vegna tjona hefur pad bein neikvaed ahrif & afkomu pess og
fjarhagsstoou. Jafnframt geeti vatryggingaratburdur haft ahrif & ordspor félagsins eda haft pau ahrif ad
framtidaridgjold félagsins myndu haekka, med tilsvarandi neikveedum ahrifum a fjarhagslega afkomu
rekstrar pess.

Umbhverfisaheaetta

Ahzetta félagsins i loftslagsmalum er ad mestu leyti tengd nyjum légum og reglugerdum og breyttum
vidhorfum neytenda. Félagid reynir eftir fremsta megni ad draga ur umhverfisahrifum af starfsemi sinni
medal annars med pvi ad leitast eftir pvi ad leigutakar hliti lagakréfum og reglugerdum er varda
umhverfismal, vekja athygli leigutaka & umhverfisvaenum lausnum sem i bodi eru og vinna i pvi ad innleida
,BREEAM In Use® stadalinn & einstokum eignum félagsins i samstarfi vid leigutaka. Ef 16gd eru fram ny
frumvorp og reglugerdir, sem gera félaginu eda motadilum félagsins ekki kleift ad bregdast vid, getur pad
verid kostnadarsamt fyrir félagid® og/eda haft ahrif & ordspor pess. Heetti félagid ad sinna samfélagslegri
abyrgd sinni i tengslum vidé umhverfismal og umbaetur og/eda sinna slikri abyrgd illa, er haetta 4 ad slikt
skapi ordsporsaheettu. Sja nanar i kafla ,Rekstrarahaetta — Ordspor” a bls. 28. Félagid hefur gert samning
um 6flun utanadkomandi mats a umhverfislegum og félagslegum pattum auk stjérnarhatta. Mun matid gefa
godan grunn i markmidssetningu og frekari umbdétavinnu i att ad sjalfbeerni.

A arinu 2022 gersi félagid kaupsamning vid Skel fjarfestingafélag hf. um kaup & prettan pjénustustddvum
med langtimaleigusamningi vid détturfélag pess Orkuna IS. Orkan IS selur m.a. eldsneyti og parf ad luta
ymsum logum og reglum tengdum eldsneyti og orkuskiptum®. Orkan IS hefur keypt sérstakar
umhverfistryggingar vegna pessara pjonustustddva. Stjornvold hafa sett sér markmid um kolefnalaust
island &ri® 2040'° og aukin ahersla @ umhverfisvaena orkugjafa mun ad 6llu ébreyttu hafa neikvaed ahrif &
starfsemi Orkunnar IS, leigutaka félagsins. bratt fyrir ad leigutaki félagsins beri abyrgd a rekstri
pjéonustustédva og sinum skyldum samkvaemt samningnum vid félagid er heetta & ad verulegt tjon hja
leigutaka geti leitt til pess ad sétt verdi a félagid sem fasteignaeiganda. Ef su stada kemur upp parf félagid
ad szxkja a leigutaka og tryggingar pess sem kann ad leida til 6fyrirséds kostnadar hja félaginu og par med
haft ahrif a afkomu félagsins. Samhlida kaupum félagsins & pjonustustédvum var askilid ad aflad yrdi
umhverfistrygginga & pjénustustddvum Kaldaléns. Askildum umhverfistryggingum hefur verid aflad og
skirteinum skilad til félagsins.

Félagid telur sig fylgja I6gum og reglum i tengslum vié umhverfiseftirlit og leggur aherslu & ad vera abyrgur
patttakandi i naerumhverfi sinu. Komi til pess ad starfsemi félagsins uppfylli ekki vidmid sem bundin eru i
16g og reglur er varda umhverfismal eda félagid uppfylli ekki pau markmid sem pad hefur sett sér i pessum
malaflokki kann pad ad hafa neikvaed ahrif & rekstur, ordspor og afkomu félagsins.

8 Sja nanar: https://tools.breeam.com/projects/index.jsp
9 Sja nanar: https://orkustofnun.is/orkuskipti/eldsneyti
10 Sja nanar: https://graenvangur.is/kolefnishlutlaust-island-2040/
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Fjarfestingar

Ef fravik verda a fjarfestingarstefnu, svo sem vegna mistaka, rangra akvardana eda svika geta skapast
adstaedur par sem tekjur af fjarfestingum duga ekki til ad maeta greidslufleedi skuldabréfa sem getur haft
neikvaedar afleidingar fyrir félagid ef astandid varir i lengri tima. Einnig er haetta & ad utgefanda takist ekki
ad fylgja yfirlystri stefnu, vegna ytri ahrifa sem félagid getur ekki brugdist vid med fullnaegjandi haetti. Sja
nanari umfjéllun i kafla ,Ahzetta tengd eignasafninu — Fjarfestingar og sala fasteigna“ & bls. 21. Slikt geeti
haft neikvaed ahrif a rekstur og fjarhagsstodu utgefanda.

Ahatta tengd reikningsskilaadferdum og mati a fjarfestingareignum

Gerd arsreikninga og arshlutareikninga Kaldaléns er i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla (hér
eftir IFRS") og krefst pess ad stjornendur taki akvardanir, meti og gefi sér forsendur sem hafa ahrif a
beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhaedir eigna, skulda, tekna og gjalda. Endanlegar nidurstédur
kunna ad verda frabrugdnar pessu mati. Mat og forsendur pess eru endurskodadar reglulega. Breytingar
a IFRS eda tulkunum a peim geta haft ahrif a nidurstédur arsreikninga og arshlutareikninga félagsins asamt
pvi ad hafa ahrif a stédu vidskiptavina félagsins og par med a félagid. Sja nanari umfjollun i kaflanum ,Mat
4 virdi fasteigna“ a bls. 109. A arinu 2021 var akvedid ad félagid skyldi skilgreina sig sem fasteignafélag i
stad fjarfestingarfélags. Fjarfestingareignir eru faerdar a gangvirdi. Verdmatsadferd samsteedunnar er
navirt framtidarsjodsfleedi og flokkast allar eignir i 3 prep i flokkunarkerfi gangvirdismats. Helstu
grunnforsendur sem notadar eru vid mat allra eigna eru: spatimabil azetlads frials sjodstreymis er 25 ar,
mikilveegustu forsendur sjodstreymisins eru asetlun um leigutekjur og veginn fjarmagnskostnadur,
leigutekjur eru asetladar midad vid gildandi leigusamninga. Vid mat a leigutekjum ad loknum leigutima er
studst vid asetlada markadsleigu eignarinnar ut fra sambaerilegum eignum & vidkomandi svaedi, verdproun,
astandi og gaedastigi eignar. Nytingarhlutfall er asetlad 97,5% vid lok leigusamnings. Veginn
flarmagnskostnadur (WACC) er byggdur a avoxtunarkrofu fyrir rikistryggd skuldabréf, ahaettualagi fyrir
fasteignamarkadinn og sérstoku ahaettualagi fyrir hverja fasteign. Avéxtunarkrafa eigin fjar er metin ut fra
CAPM (Capital Asset Pricing Model) likaninu. Studst er vid mat stjornenda um markadsvexti vid akvordun
raunavoxtunarkrofu lansfjar. Byggt er & akvednum forsendum vid akvordun gangvirdis fjarfestingareigna
sem eru hadar mati stjornenda og pvi kann raunverulegt séluverd eigna ad vera frabrugdid matinu.

Stefnumétun og datlanagerd

Haetta er a ad félaginu takist ekki ad fylgja yfirlystri stefnu til hlitar, annad hvort vegna eigin mistaka eda
ytri ahrifa sem félagid getur ekki brugdist vid med fullneegjandi haetti vegna pess ad reksturinn er neemur
fyrir sveiflum i efnahagslifinu sem hafa ahrif & eftirspurn eftir atvinnuhusnaedi. Vidskiptastefna félagsins
moétast af skilgreindu hlutverki og markmidum. Vidskiptalegar akvardanir, framkvaemd peirra eda skortur a
stefnum eda & vidbrogdum vid breytingum i rekstrarumhverfi geta haft i féor med sér neikvaedar
fijarhagslegar afleidingar fyrir félagid. Félagid hefur verid i miklum staekkunarfasa og hefur yfirlyst markmid
um ad steekka safn tekjuberandi eigna i starfsemi sinni pegar hagstaedar markadsadstaedur eru fyrir hendi.
Samkveemt stefnu félagsins hefur pad nd ndd markmidum sinum i vaxtarferli og verdur voxtur félagsins
hlutfallslega haegari pegar aukinn hluti handbaers fjar fra rekstri er nyttur til ardgreidsina og endurkaupa.
Kaupum félagsins & dreifdum fasteignaséfnum geta fylgt eignir sem ekki falla undir langtimamarkmi®
félagsins um uppbyggingu fasteignasafns og i slikum vidskiptum getur félagid sett sér markmid ad selja
hluta af fasteignasafni aftur eftir ad vidskiptum er lokid. bratt fyrir &form félagsins geta 6fyrirsédir atburdir
haft ahrif a vidskiptaaaetlun og markmid félagsins. Fjarfestingarstefna félagsins felur m.a. i sér ad fjarfesta
i fidlbreyttum eignaflokkum atvinnueigna med pad ad markmidi ad minnka ahaettu einstakra eignaflokka
sem félagid leggur aherslu a. Sja nanari umfjéllun um stefnur félagsins i kaflanum ,Upplysingar um
utgefandann - Stefna og stefnumétun® a bls. 112. Naudsynlegt er ad félagid skilji og styri vidskiptalegum
akvordunum med réttum heetti til ad na fram langtimaavoxtun, hluthéfum til hagsbéta. Ef stefna félagsins
reynist ekki arangursrik eda henni er ekki fylgt eftir med skilvirkum haetti eda fjarfesting reynist ekki eins
ardbaer og azetlanir gerdu rad fyrir, er heetta a ad reksturinn bidi skada af. Slikt geeti haft neikvaed ahrif &
rekstur félagsins, ordspor og afkomu pess.
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Forsendan fyrir frekari vexti félagsins veltur a frambodi og eftirspurn a atvinnueignum a peim sveedum sem
félagié litur til, veentum hagnadi af eignunum og 68rum atridum sem eru ekki & valdi félagsins. Onnur atridi
sem geta komid i veg fyrir aframhaldandi vidskipti med fasteignir eru medal annars moguleikar a hagstaedri
fjarmdgnun. Framangreindir peaettir gaetu komid i veg fyrir ad eignasafn félagsins nai hagkveemri og skilvirkri
staerd, sem geeti haft neikvaed ahrif & afkomu félagsins.

Félagid gerir dzetlanir med reglubundnum haetti s.s. rekstrarspa. Félagid tekur vidskiptalegar akvardanir
sem oft a tidum eru byggdar & asetlunum og spam sem gerdar hafa verid. Forsendur sem studst er vid i
aeetlanagerd félagsins byggja a fjdlda forsendna. Félagid getur enga tryggingu veitt fyrir pvi ad paer
forsendur sem rekstrarspa eda adrar azetlanir byggja a verdi ad veruleika og éveentir atburdir kunna ad
hafa ahrif a afkomu félagsins a hverjum tima, 6had pvi hvort forsendurnar sem liggja til grundvallar slikum
azetlunum standist ad 6dru leyti. Heetta er a8 ad raunverulegar nidurstédur kunni ad vera i 6samraemi vid
aeetlanir félagsins sem getur haft neikvaed ahrif a afkomu pess.

Upplysingataekni og adrir innvidir

Rekstur félagsins og umsysla krefst skilvirkra télvukerfa, par med talin bokhaldskerfi og kerfi sem halda
utan um fasteignir og leigusamninga. Félagid er med samning vid faa en sterka pjonustuadila um hysingu
og rekstur pessara kerfa par sem akvedid pjonustustig er tryggt. bratt fyrir ad félagid telji sig vera med
Orugg tolvukerfi er ekki haegt ad utiloka ad bilanir i kerfum félagsins eda pjonustuadila pess hafi neikveed
ahrif & reksturinn.

Ordspor

Haetta er & pvi ad félagid verdi fyrir tekjumissi eda auknum kostnadi ef pad stendur ekki undir vaentingum
eda vegna neikvaedrar umfjdllunar um vidskiptahaetti pess. Slik neikvaed umfjollun getur til ad mynda komid
upp ef félaginu verda a mistok i rekstri eda ef félagid, eda adili tengdur pvi, er deemdur fyrir athaefi sem
samraemist ekki [d6gum eda er sakadur um slikt. Mikilvaegt er ad 6ryggi og gaedi fasteigna félagsins sé
fullneegjandi og er pad naudsynlegt til ad vidhalda trausti vidskiptavina. Ef félagi® bregst trausti
vidskiptavina gaeti pad haft ahrif & vidskipti vid félagid og par med a afkomu pess. Laskad ordspor félagsins
hja vidskiptavinum, starfsfélki, birgjum, lanardrottnum, hluthéfum og stjornvéldum getur valdid félaginu
skada. Ef or@spor eda truverdugleiki félagsins bidur tjon vegna opinberrar eda almennrar umraedu getur
pad skert moguleika pess til tekjudflunar og fiarmoégnunar og haft neikvaed ahrif a fjarhagslega afkomu
pess.

Ytri aheettupaettir

Almennt efnahagsastand

Allar eignir félagsins eru a islandi og koma allar tekjur félagsins af leigu & hisnzedi innanlands. Adstaedur
i islensku efnahagslifi hafa pvi mikil ahrif & fjarhagslega st6du félagsins a hverjum tima. Sja nanar i
kaflanum ,Ahzetta tengd eignasafninu - Verdpréun & atvinnuhisnaedi og mat & eignum* & bls. 20 og
kaflanum ,Ahzetta tengd fijarmdgnun® & bls. 18. begar almennar efnahagsadstaedur versna bazedi
innanlands og erlendis getur pad haft ahrif a rekstur leigutaka og getu motadila til ad standa vid
skuldbindingar sinar gagnvart utgefanda. Efnahagsumhverfi sidastlidinna missera hefur einkennst af
pralatri verdbolgu og voxtum sem hafa haldist hair lengur en flestir attu von a. Verdbdlga, og veentingar
par um, hafa ahrif & vaxtastig og par af leidandi fjfarmagnskostnad fyrirtaekja og avoxtunarkrofu eigna,
b.m.t. fasteigna. Efnahagslegir peettir eins og samdrattur i efnahagslifinu, hatt atvinnuleysisstig og mikil
verdbolga geta einnig leitt til minni eftirspurnar hja fyrirteekjum og einstaklingum, en slikar adstaedur eru
liklegar til ad hafa ahrif & fjarhag leigutaka félagsins og par med getu peirra til ad saekja i nytt husnaedi
sem og ad standa vid leigusamninga sina vid félagid. Umsvif i hagkerfinu og astand efnahagslifsins hefur
ahrif & frambod og eftirspurn a fasteignamarkadi og par med a rekstur og eigid fé félagsins. paettir tengdir
almennu efnahagsumhverfi og ytri pattum eru utan ahrifasvids stjornar og stjérnenda félagsins.
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Laga- og regluahzaetta

Ef i ljos kemur ad starfsemi utgefanda uppfyllir ekki paer kréfur sem gerdar eru i Il6gum og reglum kann
bad ad hafa neikvaed ahrif & rekstur og ordspor utgefanda. Ahrifin geta verid i formi sekta, malsékna eda
annarra ipyngjandi adgerda af hendi eftirlitsadila eda opinberra adila. Ad auki er haetta a4 ad vidskiptavinir
eda adrir hagadilar hofdi domsmal a hendur utgefanda. Brot a 16gum og/eda reglugerdum geta valdid
félaginu tjéni sem getur haft ahrif & rekstur, efnahag og framtidarhorfur pess.

Kaldalon hf. er hlutafélag, skrad og starfreekt i samraemi vid 16g nr. 2/1995, um hlutafélég og détturfélog
pess eru einkahlutafélog, skrad og starfreekt i samraemi vid 16g nr. 138/1994, um einkahlutafélég. Login
marka félagaréttarlega lagaumgjord félagsins og byggja sampykktir félagsins & Iégunum. Engin sérldg
gilda um félagid en ymis 16g og reglur varda starfsemi félagsins og vidskiptavina pess. Um boékhald og
reikningsskil félagsins gilda 16g nr. 3/2006, um arsreikninga og 16g nr. 145/1994, um boékhald. Skattalog
svo sem l6g nr. 90/2003, um tekjuskatt, 16g nr. 50/1988, um virdisaukaskatt, |6g nr. 6/2001, um skraningu,
merki og mat fasteigna og reglugerdir peim tengdar gilda einnig um félagié. | daglegri starfsemi félagsins
parf ad huga ad ymsum lagareglum er lita ad samkeppnismalum, fasteignum og skipulagsmalum. Ma par
nefna samkeppnisldg nr. 44/2005 (hér eftir ,Samkeppnislog®), husaleigulég nr. 36/1994, 16g um
brunavarnir nr. 75/2000, 16g um fjéleignarhus nr. 26/1994, skipulagslég nr. 123/2010, 16g nr. 70/2015, um
so6lu fasteigna og skipa, 16g nr. 40/2002, um fasteignakaup og nr. 48/2003, um neytendakaup, auk laga nr.
150/2007, um fyrningu kréfuréttinda og 16g um adgerdir gegn peningapvaetti og fjarmdgnun hrydjuverka
nr. 140/2018. bar ad auki er félagid skrad a adalmarkad Nasdaq Iceland og parf pvi ad fylgja 16gum,
reglugerdum og reglum sem gilda um utgefendur verdbréfa a adalmarkad Nasdaq Iceland. Sja einnig
umfjdllun i kafla ,Lagaumhverfi utgefanda og skuldaskjala sem tekin hafa verid til vidskipta a skipulegum
markadi“ a bls. 14.

Fyrrgreind 16g geta eins og 6nnur 16g breyst med neikvaedum afleidingum fyrir Utgefanda. Ef félagid myndi
brjoéta framangreind 16g eda reglur geeti pad haft neikvaedar fjarhagslegar afleidingar i fér med sér. Brot
geetu leitt til pess ad eftirlitsadilar eda stjornvold veittu félaginu aminningu og beittu pad jafnvel fjarsektum.
Enn fremur gaetu slik brot haft neikvaed ahrif & ordspor félagsins og ryrt traust pess gagnvart eftirlitsadilum
og fjarfestum og par med leitt til verdlaekkunar a verdbréfum pess. Alvarleg brot & umraeddum légum og
reglum gaetu leitt til pess ad fijarmalaeftirlit Sedlabanka islands eda Nasdaq Iceland taeki hlutabréf félagsins
ur vidskiptum. Pad er ekki a feeri félagsins ad draga uUr eda styra pessum aheaettupattum og pvi er
naudsynlegt ad fjarfestar gefi peim gaum adur en peir taka akvérdéun um ad fjarfesta i verdbréfum atgefnum
af félaginu.

Agreiningsmal og malaferli

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

Engin malaferli sem hafa veruleg fjarhagsleg ahrif 4 félagid eru yfirstandandi. Agreiningur um abyrgd
samkvaemt leigusamningum, til deemis er varda ymis réttindi og skyldur, er ekki éalgengur og telst
hefébundinn hluti af rekstri fasteignafélaga. Félagid getur pannig & hverjum tima verid adili ad domsmalum
sem snua ad slikum agreiningi. Félagid hefur einnig selt baedi einstaklingum og lI6gadilum ibudarhusnaedi
sem hefur verid hluti af préunareignum sem félagid hefur byggt upp. | samraemi vié 16g nr. 40/2002, um
fasteignakaup geeti kréfum verid beint ad félaginu vegna leyndra galla i pessu husnaedi sem geeti haft
neikvaed ahrif a fjarhagsstodu félagsins.

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

Samkeppni

Starfsemi félagsins heyrir undir samkeppnislog nr. 44/2005 og eftirlit Samkeppniseftirlitsins sem framfylgir
bodum og bénnum peirra laga og getur ihlutun pess haft fjarhagsleg ahrif a félagid. Félagid byr vid
samkeppni i starfsemi sinni, baedi hvad vardar leigutaka og kaup a eignum, og geeti hun leitt til laekkunar
a leiguverdi, aukins kostnadar og meiri fjarfestinga en aaetlanir gera rad fyrir og minni markadshlutdeildar
sem aftur getur haft neikvaed ahrif a ardsemi félagsins.

Keppinautar eru annars vegar stér og sma fasteignaféldég i sambeaerilegum rekstri og félagid og hins vegar
rekstrarféldg sem eiga eda kaupa husnaedi til eigin nota. Ef ekki er keppt vid keppinauta i leiguverdi,
geedum eigna og pjonustu geeti pad haft neikvaed ahrif a fjarhagslega afkomu. Nyir keppinautar hafa komid
inn & markadinn og nad fétfestu og pvi er ljost ad moguleiki a nyrri og/eda aukinni samkeppni er fyrir hendi.
Samkeppniseftirlitid hefur i alyktunum er snia ad keppinautum félagsins alyktad um steerd og skiptingu
markadshlutdeildar & peim markadi sem eftirlitid telur félagid starfa a. Breytingar a Iégum og/eda
reglugerdum er varda samkeppnismal geta haft bein ahrif a félagid en einnig ébein i gegnum ahrif a
leigutaka.

Stjornmalaahatta

Akvardanir stjérnvalda, sem medal annars geta radist af aherslum peirra stjérnmalaflokka sem eru vié véld
a hverjum tima eda einstokum pdélitiskum atburdum, geta haft bein eda ébein ahrif a starfsemi félagsins.
Félaginu ber ad fylgja mismunandi [ldgum og reglugerdum og geta breytingar & mikilvaeegum svidum radist
af stjornmalaumhverfinu & hverjum tima. Par bera heaest &kvardanir stjérnvalda um skatta,
fasteignamarkadinn, svo sem fasteignamat og fasteignagjold, stimpilgjold, byggingareglugerdir, adal- og
deiliskipulag, ihlutun a bord vid eignarnam svo og breytingar a légum er varda fjarmalamarkadi,
gjaldeyrisldgum og adrar akvardanir sem hafa ahrif a gengi islensku kronunnar og verdtryggingu. Pad er
ekki a feeri félagsins ad draga ur eda styra pessum ahaettupattum og pvi er naudsynlegt ad fjarfestar gefi
peim gaum adur en peir taka akvordun um ad fjarfesta i skuldaskjélum utgefnum af félaginu.

Skattaleg ahaetta

Kaldalon er islenskt hlutafélag og ber 6takmarkada skattskyldu & islandi, sbr. 2. gr. laga nr. 90/2003, um
tekjuskatt. Skattlagning tekna l6gadila samkvaemt I6gum nr. 90/2003, um tekjuskatt, asamt skattlagningu
samkvaemt l6gum nr. 50/1988, um virdisaukaskatt, eru medal peirra skattalegu patta sem mestu skipta
fyrir félagid. Breytingar & l6gum og reglum um beina og ébeina skattheimtu I6gadila geta haft ahrif & rekstur
félagsins og dregid ur ardsemi pess.

Steerstur hluti eigna félagsins telst til fjarfestingareigna. | [6gum um tekjuskatt nr. 90/2003 er kvedid a4 um
ad fasteignir skuli fyrndar um akvedid hlutfall &rlega en i reikningsskilum félagsins eru fjarfestingareignir
félagsins metnar af stjornendum pess, a gangvirdi, a reikningsskiladegi i samreemi vid alpjodlegan
reikningsskilastadal. Pannig kann bokfzert virdi eigna ad vera annad en skattalegt bokfaert virdi peirra. |
pessu fyrirkomulagi felst skattfrestun enda kemur skattlagning vegna séluhagnadar fasteigna ekki til
greidslu fyrr en vid solu eigna. Ef bokfeert virdi fjarfestingareigna félagsins er haerra en skattalegt bokfaert
virdi peirra leidir pad til tekjuskattsskuldbindingar, p.e. frestunar a skatti sem félli til vid skattlagningu
hagnadar sem myndast m.a. af sélu fjarfestingareigna ef félagid seldi fjarfestingareignir sinar a bokfaerdu
verdi. Breyting a mati fjarfestingareigna hefur pannig bein ahrif a tekjuskattsskuldbindingu félagsins.
Ofangreind skattfrestun getur falid i sér ahaettu sem felst i pvi ad skatthlutfall getur hafa breyst pegar
skattalegur hagnadur eda tap er a endanum innleyst med sélu fijarfestingareigna. Vegna edlis rekstrar
félagsins pa hafa opinber gjold, svo sem fasteignaskattar, I16daleigugjold, vatns- og fraveitugjold, haft ahrif
a afkomu félagsins og myndad ahaettu, par sem haskkun pessara gjalda hefur bein ahrif a rekstur pess og
leidir til leegra mats & virdi eigna félagsins. Heekkun a leiguverdi getur einnig leitt til heerra markadsverds a
fasteignum sem aftur getur leitt til haekkana a fasteignamati sem leidir til haerri fasteignaskatta og gjalda.
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Skattskyldar tekjur félagsins af starfsemi eru fyrst og fremst leigutekjur og svo eftir atvikum ardstekjur og
sb6luhagnadur fasteigna. Um leigutekjur i atvinnurekstri gilda engar sérreglur og eru paer pvi ad fullu
skattskyldar. Ef hagnadur er af starfsemi détturfélaga félagsins getur komid til ardgreidsina til Kaldaléns.
Ardstekjur hlutafélaga eru skattskyldar tekjur en jafnframt er i framangreindum ldgum um tekjuskatt heimild
til ad draga fra tekjum légadila pa fjarhaed sem mottekin hefur verid i ard pannig ad ekki komi il
skattlagningar a vidkomandi tekjum sbr. 9. t6lulid 31. gr. laga nr. 90/2003, um tekjuskatt. Svipud regla gildir
um soéluhagnad af eignarhlutum i félégum, pannig ad ef Kaldalén myndi selja eitt af détturfélégum sinum
med hagnadi pa veeri slikur séluhagnadur skattskyldur en heimilt vaeri ad feera fradratt jafnhaan
hagnadinum, sbr. 9. a. télulid 31. gr. laga nr. 90/2003, um tekjuskatt. Um s6luhagnad fasteigna gilda reglur
um so6luhagnad fyrnanlegra eigna, en hafi skattalegt tap arsins og eldri yfirfeeranleg skattaleg top verid
jofnud, ma feera séluhagnadinn til laekkunar a skattalegu bokfeerdu verdi annarra eigna. Eigi skattadili ekki
eignir sem fullnzegja framangreindu skilyrdi er haegt ad fresta s6luhagnadi um tvenn aramaét, enda afli hann
sér eigna sem hann getur fyrnt innan pess tima. | arslok 2025 var félagié med yfirfaeranlegt tap sem nytist
gegn skattalegum hagnadi nesestu arin ad pvi marki sem pad hefur verid eignfeert a moti
tekjuskattsskuldbindingu. Félagid gerir ekki rad fyrir ad greida skatt svo lengi sem pad a yfirfeeranlegt
skattalegt tap og eignir sem haegt er ad fyrna skattalega. Breyting a skattaldggjof sem takmarkadi eda
keemi i veg fyrir nytingu félagsins a yfirfaeranlegu skattalegu tapi geeti pvi haft bein ahrif a sjodstreymi
félagsins. Haetta er a ad félaginu takist ekki ad nyta uppsafnad tap fyrri ara sem eignfeert hefur verid a
efnahagsreikningi félagsins. begar slikt yrdi ljost beeri félaginu ad gjaldfeera adur eignfeert tap. Samkvaemt
reglugerd nr. 577/1989, um frjdlsa og sérstaka skraningu vegna leigu eda so6lu a fasteign (hér eftir
sreglugerd um frjalsa og sérstaka skraningu®) getur sa sem i atvinnuskyni leigir fasteign eda hluta
fasteignar til skattskylds adila samkvaemt [6gum nr. 50/1988 sétt um frjalsa skraningu til skattstjéra. Frjals
skraning felur i sér undanpagu fra peirri meginreglu sem tilgreind er i 8. tl. 3. mgr. 2. gr. laga nr. 50/1988,
um virdisaukaskatt, um ad utleiga a fasteign skuli undanpegin virdisaukaskatti. Samkvaemt reglugerd nr.
192/1993, um innskatt, er adila sem skradur hefur verid fyrir frjdlsri skraningu heimilt ad telja greiddan
virdisaukaskatt vegna starfsemi sinnar til innskatts. Eignir félagsins eru flestar skradar hja Skattinum vegna
Gtleigu atvinnuhusnaedis i frialsri skraningu ad hluta eda 6llu leyti. A fasteignum félagsins hvila
innskattskvadir sem fyrnast a 20 arum og koma ekki til greidslu nema vidkomandi fasteignir séu ekki nyttar
i virdisaukaskattsskyldri starfsemi. Félagid er pvi med skuldbindingar utan efnahags i formi
leidréttingarskyldu virdisaukaskatts a peim fasteignum sem nyttur hefur verid innskattur vegna. Mikilvaegt
er fyrir félagid ad tryggja ad allir gildandi leigusamningar er varda eignir sem skradar eru frjalsri skraningu
hafi sérstaka skraningu, i samraemi vid reglugerd um frjalsa og sérstaka skraningu, hja skattayfirvdldum
pannig ad notkun fasteigna i virdisaukaskattsskyldri starfsemi sé 6slitin. Til ad tryggja samfellu i
virdisaukaskattsskyldri notkun fasteigna er mikilveegt ad allra formsatrida sé geett, medal annars ad
pinglyst sampykki leigutaka liggi fyrir vid upphaf utleigu fasteigna. Verdi fravik a pvi ad fasteignir félagsins
séu skradar frjalsri skraningu pa hefur pad ahrif a innskattsheimild leigutaka og getur haft pau ahrif ad
leidréttingarskylda innskatts verdi virk. Einnig parf ad geeta pess ad vid solu a fasteign, sem & hvilir
leidréttingarskylda, ad kaupendur séu beerir til yfirtdku virdisaukaskattskvadarinnar. Ef petta er ekki gert
getur virdisaukaskattskvdd vegna vidkomandi eignar gjaldfallid.

Félagid hefur fijarfest i fijolda félaga og fasteigna a timabilinu fra arinu 2021 til dagsetningar pessarar
lysingar. | starfsemi peirra geetu komid upp 4&litamal er varda skattskil hinna keyptu félaga. |
kaupsamningum hefur Kaldalén almennt gert sérstakan fyrirvara i kaupsamningum um ad seljandi skuli
bera abyrgd a hugsanlegum endurakvordunum skattayfirvalda, skattaskuldbindingum eda &68&rum
skuldbindingum sem kunna ad falla a félogin sjalf vegna atvika sem varda félogin sjalf og getur félagid pvi
att rétt & skadabotum af halfu seljanda ef til sliks kemur. Slikar skadabaetur takmarkast vid greidsluhaefi
seljanda asamt pvi ad agreiningur getur skapast um abyrgdina. Kaldalon hefur sameinad hluta dotturfélaga
sinna og hefur notid radgjafar PricewaterhouseCoopers ehf. vid pad ferli.
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Félagid veitir dotturféldgum sinum ymsa pjonustu eins og fram kemur i kaflanum ,Starfsemi“ a bls. 103 og
veitir peim lan. Stjérnendum félagsins ber ad gaeta pess ad pjonusta og lan sem veitt eru til tengdra adila
séu veitt a kjorum sem almennt gerist i vidskiptum milli 6tengdra adila (armslengdarregla). Til pess gaeti
komid ad skattayfirvold endurmeti kjor slikra samninga vegna félaga sem eru ekki samskottud med
félaginu og geeti pad leitt til leidréttingar skattayfirvalda a skattskyldu.

Félagid hefur gefid Ut kauprétti og selt askriftarréttindi og er avinnslutimabil 3 ar. Samkvaemt grein 2.2 i
sampykktum félagsins hefur stjorn félagsins heimild til ad gefa ut nytt hlutafé vegna askriftarréttinda.
Félagid hefur gefid ut askriftarréttindi ad 18.000.000 hlutum ad nafnvirdi a gildistima i 6 ar, sem forstjori
félagsins keypti arid 2021 . Sja nanar kafla ,Upplysingar um utgefandann - Hluthafar og hlutafé” bls. 123.

Félaginu er ekki kunnugt um ad skattrannsékn sé i gangi a félaginu sjalfu eda dotturféldgum pess sem
geeti haft veruleg ahrif a fjarhag pess. Skatturinn hefur sent fyrirspurn er vardar tiltekin fasteignavidskipti a
arunum 2020 og 2021 og 6skad eftir skyringum og gégnum vegna medferdar sdéluhagnadar og fyrninga i
tengslum vid pau vidskipti. Félagid hefur lagt fram skyringar og byggir a pvi ad su skattalega medferd sem
16gd var til grundvallar hafi att sér lagastod. Ekki er pé unnt ad utiloka ad malid leidi til endurakvérdunar
med mdgulegum neikveedum ahrifum & fjarhag félagsins. Eins og gildir um 6ll dnnur félég er hugsanlegt
ad skattagdgn félagsins verdi tekin til athugunar a sidari stigum i samraemi vid gildandi 16g og reglur.
Heimild til endurakvérdunar skatts skv. 96. gr. laga nr. 90/2003, um tekjuskatt, neer til skatts vegna tekna
0g eigna sidustu sex ara sem naest eru & undan pvi ari pegar endurakvordun fer fram. Félagid telur ad pad
uppfylli 6ll videigandi 16g og reglur um skatta en ekki er unnt ad utiloka agreining vid skattyfirvold um
skattalega medferd einstakra radstafana sem geeti, ef tulkun skattyfirvalda yréi 16gd til grundvallar, haft
neikvaed ahrif a fijarhagsstddu félagsins og ardsemi pess.

Markadsahaetta

Vaxtaahastta

Vaxtaahaetta felst i pvi pegar vextir a eignum og skuldum breytast ekki & sama tima. Félagid byr vid
vaxtaaheettu vegna vaxtagreidsina af skuldum og vaxtaberandi eignum. Vaxtastig reedst ad miklu leyti af
adstaedum a fjarmalamoérkudum og geta vaxtabreytingar haft bein ahrif a afkomu félagsins. Lantokur
félagsins eru i islenskum kronum. Pann 30. juni 2026 voru um 33% af lanum félagsins & breytilegum
voxtum. Greidsluahaetta vegna vaxta er pripeett, haekkun breytilegra vaxta, haekkun fastra vaxta og
verdbodlguahaetta.

Félagid fylgist med vaxtaahaettu, me? tilliti til ahrifa vaxtabreytinga & rekstur félagsins. Breyting a voxtum
um til deemis 100 punkta hefdi haekkad (leekkad) afkomu félagsins pann 30.06.2026 um 93,4 mkr. eda um
186,9 milljénir kréna & arsgrundvelli, fyrir tekjuskatt vegna fjarmalagerninga & breytilegum véxtum, m.v. ad
allar adrar forsendur séu ébreyttar, samanborid vié 225,7 milljonir kréna arid 2025. | ljési pess hve afkoma
félagsins er naem fyrir breytingum a markadsvoxtum getur pessi ahaetta jafnframt leitt til mikilla sveiflna i
afkomu félagsins. Vaxtaberandi skuldir félagsins pann 30. juni 2026 voru 57,8 ma.kr.

Félagid er med grunnlysingu fyrir 70 ma.kr. utgafuramma sem gerir félaginu kleift ad saekja sér
markadsfijarmognun.  Utgafuramminn  veitir félaginu adgang ad markadsfijarmégnun pegar
markadsadstaedur leyfa, baedi til fjiarmdgnunar félagsins og endurfiarmégnunar. Félagid er reglulegur
utgefandi af skuldaskjolum & markadi med utgafu a verdtryggdum og éverdtryggdum skuldabréfum sem
og vixlum. Stefna félagsins sidastlidin ar hefur verid ad auka veegi verdtryggdra skulda félagsins vid
endurfijarmognun skulda sem eru a gjalddaga a naestunni, par sem leigutekjur félagsins eru verdtryggdar,
0g minnka pannig veegi 6verdtryggdar fjarmognunar.

Pann 30. juni 2026 var vedhlutfall félagsins um 58% en i hefdbundnum rekstri er pad stefna félagsins ad
halda vedsetningarhlutfalli félagsins um 55%. Pad kann ad vera ad vedsetningarhlutfall fari timabundid
upp fyrir 55% vegna ardbaerra kaupa en pa er pad gert med pad ad markmidi ad unnid sé ad pvi ad leekka
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pad i 55%. Engin vissa er fyrir pvi ad framtidarfjarmoégnun félagsins verdi a sému kjorum eda hagfelldari
en su fiarmognun sem félagid byr vid er lysing pessi er gefin ut.

Eins og fyrr segir hafa vextir og vaxtaproun einnig ahrif & verdmeeti fjarfestingareigna félagsins par sem
vaxtabreytingar valda breytingum a avoxtunarkréfu sem aftur hefur ahrif a gangvirdi fjarfestingareigna
félagsins. Ahrif vaxta & avoxtunarkréfu endurspeglast einnig i ardsemiskréfu markadarins til fasteigna og
hefur par med ahrif a fasteignaverd. bréun a vaxtamoérkudum hefur einnig mikil ahrif a virdi fasteigna
félagsins par sem proun avoxtunarkréfu til slikra eigna er natengd préun vaxta. Heetta er 8 ad haekkun
vaxta a morkudum hafi tvofold neikvaed ahrif a félagid, annars vegar i formi haekkadra vaxta af fjarmégnun
félagsins og hins vegar i formi neikvaedra ahrifa & mat eigna.

Verdbodlguahatta

Hluti vaxtaberandi skulda félagsins er verdtryggdur midad vid visitdlu neysluverds og hefur préun visitélu
neysluverds pvi ahrif & bokfeerda stddu lana og sjodstreymi tengd peim. Breyting a verdbdlgu um 100
punkta hefdi haekkad (leekkad) afkomu félagsins pann 30.06.2026 um 185,9 m.kr. eda um 371,8 m.kr. &
arsgrundvelli, samanborid vid 230,4 m.kr. arid 2025. Meirihluti, eda um 96%, leigusamninga félagsins er
verdtryggdir midad vid visitdlu neysluverds en steersti hluti vaxtaberandi skulda félagsins er verdtryggdar
skuldir. Verdbolga hefur ahrif a stédu vaxtaberandi verdtryggdra skulda félagsins og leigutekjur og par med
a baedi rekstur og efnahag félagsins. Mikil og langvarandi verdbdlga getur haft ahrif & leigutaka félagsins
og getu peirra til pess ad standa i skilum & skuldbindingum sinum. Aukin verébdlga getur um leid aukid
prysting leigutaka til leekkunar a leiguverdi, par sem félagid geeti purft ad taka a sig hluta verdbolgunnar til
ad koma i veg fyrir missi leigutaka.

Heetta er & ad mikil og vidvarandi verdbolga orsaki pa stddu ad leiguverd sem leigutakar eettu ad greida
haekki umfram getu peirra til pess ad standa undir greidslubyrdinni. Slikt myndi hafa i fér med sér vanefnd
a greidsluskuldbindingu peirra gagnvart félaginu ellegar ad félagid purfi ad endursemja vid leigutaka med
peim afleidingum ad aaetladar framtidartekjur og par med virdismat fjarfestingareigna félagsins breytist
ekki til samraemis vid haekkun verdtryggdra skulda félagsins med samsvarandi ahrifum a rekstur og
efnahag pess.

Gjaldmiolaahaetta

Gjaldeyrisaheetta getur myndast pegar tekjur a moéti gjdldum eru ekki i sému mynt. Verdlag og verdbdlga
4 Islandi eru m.a. had préun gjaldmidla. Breytingar & gengi islensku krénunnar hafa pannig ahrif &
verdtryggdar skuldir, tekjur og afkomu. Oll vidskipti Kaldalons i erlendri mynt mynda gjaldeyrisahaettu.
Félagid byr ekki vid beina gjaldmidlaaheettu i tengslum vié skuldir sinar, og rekstrargjold, par sem pau eru
ad mestu leyti i islenskum kronum. Félagid hefur tekjur i erlendri mynt af einum leigusamningi vegna
hotelfasteignar, sem er veltutengdur, og midast leigugreidslur vid hlutfall af heildarveltu leigutaka sem hefur
tekjur baedi i evrum og islenskum krénum. Leigusamningur pessi stendur undir um 3% af
heildarleigutekjum leigusamninga félagsins pann 30. juni 2026. Félagid geeti litid til pess ad fjarmagna sig
i erlendri mynt til a® maeta pessari ahaettu, eda gert gjaldmidlaskiptasamninga i pvi skyni, en eins og
stendur er félagid adeins fjarmagnad i islenskum krénum. Ef 6jafnvaegi myndast i myntsamsetningu skulda
og tekna kann gjaldeyrisahaetta félagsins ad aukast.
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SKILMALAR SKULDASKJALANNA

Eftirfarandi eru peir skilmalar sem gilda um skuldaskjél sem gefin verda ut undir utgafurammanum (hér
eftir ,skilmalarnir®). Fram kemur i eydubladi endanlegra skilmala hvada skilmalar eiga vid um hverja pa
tegund skuldaskjala sem gefa ma ut undir utgafurammanum en mismunandi skilmalar kunna ad eiga vid
um mismunandi tegundir og utgafur flokka skuldaskjala. Eydublad fyrir endanlega skilmala inniheldur
valmoguleika, auk hornklofa, par sem gert er rad fyrir ad inn i pa sé baett upplysingum sem ekki voru
pekktar vid dagsetningu grunnlysingarinnar, i samreemi vid 26. gr. framseldrar reglugerdar
framkvaemdastjérnarinnar (ESB) 2019/980 sem innleidd var med reglugerd 274/2020, um innleidingu
framseldrar reglugerdar framkvaemdastjornarinnar (ESB) um snidmat, efni, athugun og stadfestingu
lysinga sem birta skal pegar verdbréf eru bodin i almennu utbodi eda tekin til vidskipta a skipulegum
markadi. Eydublad fyrir endanlega skilmala hverrar utgafu eru fullklaradir i endanlegum skilmalum sem
eru birtir & vefsidu Utgefanda kaldalon.is/fjarfestar fyrir Utgafu skuldaskjalanna. | endanlegum skilmalum
skuldaskjalanna sem gefin verda ut undir skuldabréfarammanum er visad i skilmala og er pa um ad reeda
tilvisanir i pa skilmala sem koma hér a eftir.

Skuldaskijolin eru skuldabréf og vixlar utgefin af Kaldaléni hf. (i grunnlysingu pessari nefnt ,utgefandi®) og
verda skuldaskjolin gefin Gt i samraemi vid islensk 16g og reglur. Sja nanar skilmala 21.

Petta skuldaskjal tilheyrir flokki skuldaskjala (eins og skilgreint er hér ad nedan) utgefnum af utgefanda.

Tilvisanir i skuldaskjol, skuldabréf og vixla hér eftir skulu eiga vid um skuldaskjol, skuldabréf og vixla sem
tilheyra sama flokki, nema samhengi segi til um annad og eiga vid um laegstu nafnverdseiningu og pa mynt
sem tilgreindar eru i endanlegum skilmalum vidkomandi utgafu.

Endanlegir skilmalar pessa skuldaskjals (eda videigandi tilvisanir til akvaeda peirra) koma fram i A-hluta
endanlegra skilmala skuldaskjalanna sem birtir eru fyrir Gtgafu peirra a vefsveedi utgefanda
kaldalon.is/fjarfestar. Tilvisanir i ,endanlega skilmala® eru, nema annad sé tekid fram, i A-hluta
endanlegra skilmala (eda videigandi tilvisanir til akvaeda peirra).

Tilvisanir i ,krofuhafa“, ,skuldabréfaeigendur, ,vixlaeigendur® og ,fjarfesta“ eiga vid um pa adila sem
eru skradir eigendur skuldaskjala sem gefin eru ut undir utgafurammanum, i samreemi vid 16g nr. 7/2020
um verdbréfamidstddvar, uppgjor og rafreena eignarskraningu fjarmalagerninga, nema samhengi segi il
um annad. | skimalum pessum er ,flokkur skuldaskjala‘, ,skuldabréfaflokkur‘ og ,vixlaflokkur"
skuldaskjol, sem eru ad ollu leyti med sému skilmala, fyrir utan fjarhaed og ef um er ad raeda skuldabreéf,
dagsetningu fyrstu vaxtagreidslu, fyrsta vaxtadag og profunardag. Skuldaskjol sem tilheyra sama flokki
skuldaskjala purfa ekki ad vera gefin ut 6ll i einu. Hver flokkur skuldaskjala er audkenndur med sérstoku
audkenni og ISIN numeri. | skiimalum pessum er ,utgafuhluti skuldaskjél sem tilheyra sama flokki
skuldaskjala og eru eins ad Ollu 6dru leyti, p.m.t. gefin Ut & sama tima. Hugtok sem ekki eru skilgreind
sérstaklega i pessum skilmalum, p.m.t. i textanum hér ad framan, skulu hafa s6mu merkingu i eydubladi
endanlegra skilmala nema annad megi skilja af ordalagi eda samhengi.

1. SKILGREININGAR
| skilmalum pessum:

« Allar tilvisanir til h6fudstols fela einnig i sér verdbaetur ef skuldaskjal er verdtryggt og allt yfirverd
sem er til greidslu m.t.t. skuldaskjals og hverja pa fjarhaed sem er i edli sinu héfudstoll i samraemi
vid skilmala pessa;
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- ef utskyring, skilgreining eda stadhaefing er sett fram i pessum skilmala (1. Skilgreiningar), sem a
ad hafa merkingu i endanlegum skilmalum en fram kemur ad hun ,eigi ekki vid“ pa & slik atskyring,
skilgreining eda stadhaefing ekki vid um skuldaskjolin;

* par sem ordalagid ,p.m.t.“ kemur fram i skilmalunum skal litié svo a ad i pvi felist einnig ordalagid

»,an takmarkana®;

« ekki skal gera greinarmun a eintdlu eda fleirtdlu pegar kemur ad tulkun a skilgreiningum, hugtékum

og ordanotkun i skilmalunum;

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

stadartima;

« begar visad er til laga og reglugerda i skilmalunum skal pad tulkad sem visun til islenskra laga og
reglugerda, med aordnum breytingum nema annad sé tekid fram.

Adalmarkadur

Affoll

Almenna

tryggingarfyrirkomulagid

Akvérdunardagur

Akvérdunartimabil

Breytilegir vextir
Dagaregla

Dagvisitala

Endanlegir skilmalar

Endurgreidsluferli

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

i tengslum vid vixla, merkingin sem fram kemur i endanlegum
skilmalum.

Merkir fyrirkomulag trygginga tiltekinna flokka skuldaskjala
utgefnum a grundvelli grunnlysingarinnar, sem lyst er i
skilmala

16.

i tilfelli skuldabréfa med breytilega vexti par sem
vaxtaakvordun er had upplysingum ur upplysingakerfi,
merkingin sem fram kemur i endanlegum skilmalum.

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

Vextir sem akvardadir eru i samraemi vid skilmala 4.5.
Merkingin sem fram kemur i skilmala 4.7 (c).

Dagleg visitala neysluverds sem reiknud er ut med linulegri
braun a milli manadarlegra gilda visitélunnar atgefnum af
Hagstofu islands.

Endanlegir skilmalar eru forsenda utgafu hvers utgafuhluta
flokks skuldaskjala. Skilmalar viskomandi utgafuhluta flokks
skuldaskjala eru grunnlysingin, og ef vid a vidaukar vid hana,
asamt endanlegum skilmalum sérhvers utgafuhluta flokks
skuldaskjala par sem videigandi endanlegir skilmalar sem
fram koma i grunnlysingu hafa verié fullklaradir og/eda verid
breytt/adlagadir med endanlegum skilmalum.

Merkir endurgreidsluferli eins og pad er tilgreint i endanlegum

skilmalum. Afborganir, vextir og verdbaetur, (ef vid a) reiknast
ut fra lengd endurgreidsluferlis. Endurgreidsluferli getur fylgt

35



Endurgreidsluferli fylgir ekki
liftima

EURIBOR

Fjarfestar, krofuhafar,
skuldabréfaeigendur og
vixlaeigendur

Fjarmalaeftirlitio

Flokkur skuldaskjala

Fyrsti vaxtadagur

Gjalddagi

Greidsluadili

Grunnlysing

Grunnvisitala

Gran skuldaskjol

ISK, krénur og kr.

liftima skuldaskjala sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum,
eda getur verid frabrugdid liftima.

Utreikningur & greidslum afborgana, vaxta, og verdbéta (ef vid
a), skal midast vid lengd endurgreidsluferlis, sem tekur mid af
fidlda afborgana og vaxta sem skilgreint er i eydubladi
endanlegra skilmala, tolulid 18, undirlid iii ,Fjoldi
vaxtagjalddaga til utreikninga & endurgreidsluferli“ og undirlid
vi ,Fjoldi gjalddaga héfudstdls til utreikninga a
endurgreidsluferli“. A lokagjalddaga liftima skuldaskjala skal
greida eftirstodvar afborgana, vaxta, og veréboéta (ef vid a),
sem midast vid eftirstddvar endurgreidsluferlisins.

Millibankavextir & evrusveedinu (e. Eurozone Interbank Offered
Rate).

Peir adilar sem eru skradir eigendur skuldaskjala sem gefin
eru ut undir utgafurammanum, i samraemi vid l6g nr. 7/2020
um verdbréfamidstddvar, uppgjor og rafreena eignarskraningu
fjarmalagerninga, nema samhengi segi til um annad.

Fjarmalaeftirlit Sedlabanka Islands, kt. 560269-4129,
Kalkofnsvegi 1, 101 Reykjavik, islandi.

Skuldaskjol sem eru ad 6llu leyti med sému skilmala, fyrir utan
fijarhaed 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 skilmalum ad vextir munu byrja ad reiknast a
héfudstodl fra og med.

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

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

Grunnlysing utgefanda dagsett 27. agust 2026. asamt sidari
vidaukum og uppfaerslum a henni vegna utgafuramma
utgefanda sem er ad fjarhaed 70 ma.kr. (eda jafngildi peirrar
fijarhaedar i 6rum myntum) nema tilkynnt verdi um breytingu a
steerd utgafurammans.

Visitolugildid sem tilgreint er i endanlegum skilmalum, sem
gildi visitélu neysluverds (VNV) a tilteknum degi.
Grunnvisitalan skapar grunn ad verdtryggingu vidkomandi
verdtryggds skuldabréfs.

Graen skuldaskjol eru hvers kyns skuldaskjol par sem andvirdi
peirra er eingdbngu nytt i samraemi vidé umgjord um greena
fjarmdgnun eins og hun er & hverjum tima.

islenskar krénur.
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Jafngreidslubréf

Jafngreidslufjarhad
Jofn afborgun

Kauphollin

Liftimi

Lokagjalddagi

Lég um markadi fyrir
fjarmalagerninga
Mynt skuldaskjals

Nafnverdseiningar

Nasdaq verobréfamidstoo

Préfunardagar

REIBOR

Reikningsstofnun

Samningur vid
stadfestingaradila

Skipulegur markadur

Skuldabréf

Skuldabréf sem verda endurgreidd med jéfnum greidslum
afborgana og vaxta (ad teknu tilliti til visitdluadldgunar, ef

skuldabreéfin eru verdtryggd) a einum eda fleiri gjalddogum
eins og fram kemur i endanlegum skilmalum.

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

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

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

Su dagsetning sem skilgreind er i endanlegum skilmalum sem
sa dagur pegar lokagreidsla allra greidsina vegna
skuldaskjalanna skal fara fram.

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

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

paer einingar sem skuldaskjal er gefid ut i og fram koma i
endanlegum skilmalum.

Nasdaq CSD SE utibu 4 islandi, Laugavegi 182, 105
Reykjavik, islandi, sem er verdbréfamidstdd med starfsleyfi i
samraemi vid reglugerd Evropusambandsins og radsins nr.
909/2014.

Profunardagar fjarhagslegra skilyrda eins og peir eru tilgreindir
i endanlegum skilmalum.

Millibankavextir i Reykjavik (Reykjavik Interbank Offered
Rate).

Fjarmalastofnun sem hefur gert adildarsamning vid
verdbréfamidstdd i samraemi vid 16g nr. 7/2020 og reglugerd
nr. 441/2023 um eignarskraningu i verdbréfamidstod.

Samningur vid stadfestingaradila vegna almenna
tryggingarfyrirkomulagsins, sértaeks tryggingarfyrirkomulags
eda utgafu ovedtryggdra skuldaskjala, milli itgefanda,
stadfestingaradila og umbodsmanna kréfuhafa.

Markadir med fjarmalagerninga samkvaemt skilgreiningu laga
nr. 115/2021, um markadi fyrir fiarmalagerninga.

Skuldaskjol sem eru vaxtaberandi og gefin eru ut eda kunna ad
vera gefin ut undir utgafurammanum, nema samhengi eda
ordalag bendi til annars.
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Skuldabréf med breytilegum
voxtum

Skuldabréf meéd fostum
voxtum

Skuldabréf med jofnum
afborgunum

Skuldabréf med é6reglulegu
endurgreidsluferli

Skuldabréfaflokkur

Skuldaskjol

Smaesta mynteining

SOFR

Stadfestingaradili

Stjornendur

Tryggingarbréf

Umbodsmadur krofuhafa

Umbodssamningur

Umframgreidsla, uppgreidsla,
(kaupréttur utgefanda)

Skuldabréf sem bera vexti sem eru akvardadir i samreemi vid
vexti a millibankamarkadi eda avoxtunarkréfu skuldabréfaflokks
sem skradur er & skipulegan markad. Forsendur
vaxtavidmidunar skuldabréfa med breytilega vexti koma fram i
endanlegum skilmalum.

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

Skuldabréf par sem hofudstoll greidist til baka med j6fnum
afborgunum, (ad teknu tilliti til visitéluadlégunar ef skuldabréfin
eru verdtryggd), eins og fram kemur i endanlegum skilmalum.
Pegar fjallad er um skuldabréf med j6fnum afborgunum, skal
avallt liti® svo & ad einnig sé verid ad fjalla um skuldabréf med
einni afborgun a lokagjalddaga (eingreidslubréf) nema
samhengi

eda ordalag segi til um annad.

Merkir skuldabréf med 6reglulegum greidslum. Afborganir af
skuldabréfum med 6reglulegu endurgreidsluferli geta verid
leegri eda heerri en afborganir af skuldabréfum sem midast vid
jafnar afborganir eda jafnar greidslur.

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

Samheiti yfir skuldabréf, vixla og lanaskjél, sem gefin eru Ut eda
kunna ad vera gefin ut af utgefanda undir utgafurammanum.

Laegsta faanlega l6glega eining hverrar myntar a viokomandi
myntsvaedi.

Tryggd naeturfiarmoégnunarvextir (Secured Overnight Financing
Rate).

Stadfestingaradili samkvaemt samningi vid stadfestingaradila.

Stjornendur utgefanda a hverjum tima samkvaemt skilgreiningu i
[6gum nr. 2/1995, um hlutaféldg.

Merkir sérhvert tryggingarbréf sem utgefandi gefur ut og sem
tryggir skilvisa og skadlausa greidslu skuldaskjala samkvaemt
annad hvort almenna tryggingafyrirkomulaginu eda sérteeku
tryggingafyrirkomulagi.

Umbodsmadur kréfuhafa samkvaemt umbodssamningi.

Samningur milli utgefanda, kréfuhafa og umbo&smanns
kréfuhafa viokomandi flokks skuldaskjala.

Heimild utgefanda til ad greida upp flokk skuldaskjala ad hluta
eda Ollu leyti i samraemi vid pad sem fram kemur i endanlegum
skilmalum. Ef flokkur skuldaskjala er greiddur upp ad hluta skal
greidslan na i j6fnu hlutfalli yfir allan flokkinn.

38



Umgjord um graena
fjarmoégnun

Uppsofnunartimabil

Utgafudagur

Utgafuhluti flokks skuldaskjala

Utgafulysing

Utgafurammi

Utgafuverd

Utgefandi

Utreikningsaaili

Vaxtafjarhad/fjarhao vaxta

Vaxtagjalddagar
Vaxtatimabil

Vedhafasamkomulag

Vedsali
Vedtryggd skuldabréf

Umgjord Kaldaléns um graena fiarmoégnun (e. Kaldalén Green
Financing Framework) sem hefur verid vottud af 6hadum
pridja adila og er i gildi a utgafudegi skuldaskjalanna.

| samraemi vid skilmala 4.7.(c)(i), videigandi timabil fra og med
sidasta vaxtagjalddaga (eda, ef enginn sidasti vaxtagjalddagi,
ba fyrsta vaxtadegi) til vibkomandi vaxtagjalddaga en ad
honum undanskildum.

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

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

Utgafulysing flokks skuldaskjala sem gefin eru Gt eda kunna
ad vera gefin ut af utgefanda undir itgafurammanum vegna
rafraennar utgafu skuldaskjalanna hja verdbréfamidstod.

Utgafurammi Gtgefanda & skuldaskjolum sem lyst er i
grunnlysingu utgefanda dagsett 27. agust 2026 og sidari
vidaukum og uppfaerslum a henni. Hamarks nafnverd allra
utgefinna og utistandandi skuldaskjala sem gefin eru at undir
utgafurammanum verdur ekki umfram 70 ma.kr. (eda jafngildi
peirrar fjarhaedar i drum myntum) nema tilkynnt verdi um
breytingu a steerd utgafurammans.

Verd, venjulega sett fram sem prosenta af nafnverdi
skuldaskjalanna, sem utgéafuhluti flokks skuldaskjala er gefinn
ut a.

Kaldalén hf., kt. 490617-1320, Kdllunarklettsvegi 1, 104
Reykjavik, islandi.

Kaldalon hf., kt. 490617-1320, Kdllunarklettsvegi 1, 104

Reykjavik, islandi, eda s& adili sem tilgreindur er i endanlegum
skilmalum.

Fjarhaed vaxta skuldabréfa reiknud i samraemi vid skilmala 4.
Gjalddagar vaxta eins og tilgreindir i endanlegum skilmalum.

Timabilid a milli vaxtagjalddaga pegar vextir reiknast a
hoéfudstdl sem er fra og med vaxtagjalddaga (eda fyrsta
vaxtadegi) til naesta (eda fyrsta) vaxtagjalddaga en ad honum
undanskildum.

Samkomulag a milli itgefanda, vedsala, vedgeesluadila og
umbodsmanna kréfuhafa i tengslum vid almenna
tryggingarfyrirkomulagid eda sérteekt tryggingarfyrirkomulag.

Adili sem setur eignir sinar ad vedi samkvamt tryggingarbréfi.

Skuldabréf sem tryggd eru med vedi samkvaemt almenna
tryggingarfyrirkomulaginu eda sértaeku tryggingarfyrirkomulagi,
eftir pvi sem fram kemur i endanlegum skilmalum.
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Verdbotastudull

Verdbréfamidstod

Verdtryggo jafngreidslubréf

Vidmidunarverd

Vidmidunarvextir

Vidskiptadagaregla

Vidskiptadagareglan —
adlagadur naesti
vidskiptadagur

Vidskiptadagareglan — naesti
vidskiptadagur

Vidskiptadagareglan — naesti
vidskiptadagur a undan

Vidskiptadagur
Vikjandi lan

Vixlar

VNV

VS reikningur,
vorslureikningur

Verdbdtastudull (IR) a videigandi gjalddaga er gildi
vidmidunarvisitdlu a videigandi gjalddaga (RI) deilt med gildi
grunnvisitélu (Bl) eins og hun er reiknud af utgefanda.

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

Skuldabréf sem verda greidd med j6fnum greidslum
afborgana og vaxta ad teknu tilliti til visitéluadlégunar a einum
eda fleiri gjalddogum eins og fram kemur i endanlegum
skilmalum.

Vardandi vixla, merkingin sem fram kemur i endanlegum
skilmalum.

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

Vardar utgafuhluta flokks skuldaskjala, tilgreint timabil og/eda
vaxtagjalddaga, vidskiptadagareglan sem tilgreind er i
endanlegum skilmalum i samraemi vid skilmala 4.7 (b).

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

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

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

Merkingin sem fram kemur i skilmala 4.7 (a).

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

Skuldaskjol sem eru seld med afféllum m.t.t. nafnverds og
bera ekki vexti.

Visitala neysluverds eins og hun er reiknud hverju sinni af
Hagstofu islands, kt. 590169-0809, Borgartini 21a, 150
Reykjavik, islandi, i samraemi vié 16g nr. 12/1995, um visitolu
neysluverds og birt manadarlega i Légbirtingabladinu.

Rafraenn eignareikningur i skilningi laga nr. 7/2020 um
verdbréfamidstédvar, uppgjor og rafreena eignarskraningu
fjarmalagerninga.

2. TEGUNDIR, NAFNVERDSEININGAR OG RETTINDI SKULDASKJALANNA

Skuldaskijolin eru nafnbréf, gefin it med rafreenum heetti i verdbréfamidstod og er reikningsstofnunum, eins
og beer eru skilgreindar samkveemt l6gum nr. 7/2020, um verdbréfamidstédvar, uppgjor og rafraena
eignaskraningu fjarmalagerninga, einum heimilt ad annast milligdbngu um framsal a peim. Eignaskraning
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rafbréfs hja verdbréfamidstdd veitir skradum eiganda rafbréfsins 16gformlega heimild fyrir peim réttindum
sem hann er skradur eigandi ad. Engar adrar homlur eru a framsali skuldaskjalanna.

Skuldaskjolin eru gefin Gt i nafnverdseiningum sem eru ad lagmarki jafngildi EUR 100.000, eda peirri
fjarhaed sem undanpegin er gerd lysingar skv. akvaedum laga nr. 14/2020, um lysingu verdbréfa sem bodin
eru i almennu Utbodi eda tekin til vidskipta a skipulegum markadi og/eda bodin eru til kaups i lokudu utbodi
par sem undanpaga & vid samkvaemt reglugerd Evrépupingsins og radsins (ESB) 2017/1129 fra 14. juni
2017. Nafnverdseiningar koma fram i endanlegum skilmalum skuldaskjalanna.

Skuldaskjolin geta verid vixlar og skuldabréf i peirri mynt sem tilgreind er i endanlegum skilmalum.
Skuldabréfin geta verid verdtryggd og éverdtryggd, pau geta verid jafngreidslubréf (e. annuity), skuldabréf
med jofnum afborgunum (pb.m.t. skuldabréf med einni afborgun hofudstols i lokin), skuldabréf med
oreglulegu endurgreidsluferli, skuldabréf med fostum voxtum, skuldabréf med breytilegum voxtum eda
samsetning af framangreindu og had frekari forsendum, m.a. um tryggingar, og forgangsrédun sem fram
koma i endanlegum skilmalum skuldaskjalanna. Vixlarnir geta verid verdtryggdir eda éverdtryggdir.

3. FORGANGSRODUN SKULDASKJALANNA

Krofur samkvaemt skuldaskjolum 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 vidkomandi flokks skuldaskjala.

3.1 Vedtryggo skuldabréf

Kréfur samkvaemt vedtryggdum skuldabréfum standa jafnar a peim vedrétti sem tilgreindur er i peim
eignum sem tilgreindar eru sem vedandlag. Fjallad er um tryggingarfyrirkomulag vedtryggdra skuldabréfa
sem gefin eru at undir utgafurammanum i skilmala 16 (Almenna tryggingarfyrirkomulagi®) og skilmala 17
(Seértaekt tryggingarfyrirkomulag). Vid gjaldprot eda slit utgefanda stendur krafa um greidslu samkvaemt
vedtryggdum skuldabréfum a undan almennum kréfum, vikjandi kréfum og kréfum til endurgreidslu
hlutafjar.

3.2 Ovedtryggd skuldabréf

Krofur samkvaemt ovedtryggdum skuldaskjolum standa a eftir vedtryggdum krofum, en jafnar 68rum
almennum kréfum a hendur utgefanda. Fjallad er um tryggingar 6vedtryggdra skuldaskjala sem gefin eru
ut undir utgafurammanum i skilmala 18 (6vedtryggd skuldaskjol). Vid gjaldprot eda slit utgefanda stendur
krafa um greidslu 6vedtryggdra skuldaskjala samhlida almennum kréfum, en a undan 6llum vikjandi kréfum
og kréfum til endurgreidslu hlutafjar.

4. VEXTIR

4.1 Vextir af jafngreidslubréfum

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

Vextir af dverdtryggdum bréfum eru reiknadir & hverjum vaxtagjalddaga sem héfudstéll skuldabréfsins eins
og hann er skilgreindur i skilmala 5.2 a) (Greidslur af éverdtryggdum jafngreidslubréfum), margfaldadur
med vaxtapeetti |, sem er reiknadur samkvaemt sdmu formulu og gildir um vexti af verdtryggdum bréfum.

Vextir af verdtryggdum bréfum eru reiknadir & hverjum vaxtagjalddaga sem hofudstéll skuldabréfsins a
utgafudegi, eins og hann er skilgreindur i skilmala 5.2 b) (Greidslur af verdtryggdum jafngreidslubréfum)
margfaldadur med vaxtapaettinum I, sem er reiknadur samkvaemt eftirfarandi formulu:
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Ix = vaxtapattur fyrir timabilid k
C
r=-

f
¢ = vextir skuldabréfsins
f = fjoldi vaxtagreidslna a ari
n = fjéldi vaxtagjalddaga
k = fjoldi vaxtagreidsina sem pegar hafa att sér stad
(k = 0 a utgafudeqi, k = 1 a fyrsta vaxtagjalddaga, k = n a sidasta vaxtagjalddaga o.s.frv.)

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

4.2 Vextir af skuldabréfum med jofnum afborgunum

Skuldabréf med jo6fnum afborgunum geta verid oéverdtryggd eda verdtryggd og bera vexti fra fyrsta
vaxtadegi, ad honum medtéldum, a arsvoxtum sem eru jafnir peim voxtum sem tilgreindir eru i
endanlegum skilmalum.

Vextir eru reiknadir a hverjum vaxtagjalddaga sem fjarhaed utistandandi h6fudstéls, eins og er skilgreindur
i skilmala 5.2 c) (Greidslur af 6verdtryggdum skuldabréfum med j6fnum afborgunum) eda 5.2 d) (Greidslur
af verdtryggdum skuldabréfum med jéfnum afborgunum), eftir pvi sem vid a, & hverjum vaxtagjalddaga
margfaldadur med voxtum og videigandi dagareglu, namundad ad naestu smaestu mynteiningu
skuldabréfsins. Vextir eru greiddir & vaxtagjalddégum hvers ars til og med lokagjalddaga.

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

4.3 Vextir af skuldabréfum med 6reglulegu endurgreidsluferli

Skuldabréf med oreglulegu endurgreidsluferli bera vexti fra fyrsta vaxtadegi, ad honum medtéldum, a
arsvoxtum sem eru jafnir peim voxtum sem tilgreindir eru i endanlegum skilmalum. Vextir eru reiknadir a
hverjum vaxtagjalddaga sem fjarhaed utistandandi hofudstéls og eins og fram kemur i endanlegum
skilmalum skuldaskjala.

i endanlegum skilmalum télulidar 18 skulu koma fram adrir skilmalar (ef vid &) sem gilda um vexti af
skuldabréfum med oreglulegu endurgreidsluferli undir tolulidnum xi ,Adrir skilmalar sem gilda um
endurgreidsluferli skuldabréfa med oreglulegu endurgreidsiuferli* og skal Utreikningur vaxta taka mid af
peim upplysingum sem koma fram i tolulidnum i endanlegum skilmalum skuldaskjala.

4.4 Vextir af skuldabréfum med fasta vexti

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

Vaxtatimabil er timabilid fra og med vaxtagjalddaga (eda fyrsta vaxtadegi) til naesta vaxtagjalddaga (eda
fyrsta vaxtagjalddaga), en ad honum undanskildum. Vextir eru reiknadir med videigandi vaxtaprosentu fyrir
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videigandi timabil a héfudstol skuldabréfsins eins og hann er & hverjum tima, margfaldad med videigandi
dagareglu og namundad ad neestu, smaestu mynteiningu skuldabréfsins.

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

Ef reikna parf vexti fyrir annad timabil en tilgreint vaxtatimabil, skal reikna vexti med videigandi
vaxtaprosentu a héfudstdl skuldabréfsins eins og hann er & hverjum tima, margfaldad med videigandi
vaxtatimabili og dagareglu og namundad ad naestu, smaestu mynteiningu skuldabréfsins.

4.5 Vextir af skuldabréfum med breytilega vexti
a) Vaxtagjalddagar

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

b) Vextir

Vextir af skuldabréfum med breytilega vexti eru akvardadir med peim haetti 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 skilmalum asamt
upplysingum um vid hvada upplysingakerfi/vefsidu og timasetningu skuli midad.

(V) Vidmidunarvextir taka mid af voxtum & millibankamarkadi
i endanlegum skilmalum kemur fram vid hvada millibankavexti skuli mida og til hversu langs tima.

Verdi birtingu vidkomandi vidmidunarvaxta, sem tilgreindir eru i endanlegum skilmalum, heett ad 6llu
leyti eda fyrir pa lengd vaxtatimabila sem eiga vid, skal utgefandi leggja til vid umbodsmann kréfuhafa
nytt vaxtavidmid sem tekur vid af pvi, sem skal taka mid af voxtum a sama markadi og a sambaerilegum
lanum ad mati utgefanda. Hid breytta vaxtavidmid skal borid undir kréfuhafafund til sampykktar.

(ii) Viémidunarvextir taka mid af avoxtunarkrofu a skuldabréfaflokk sem skradur er a
skipulegan markad

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

(iii) Viémidunarvextir taka mid af avoxtunarkrofu a skuldabréfaflokk sem skradur er a
vaxtamarkad

i endanlegum skilmalum kemur fram vid avéxtunarkrdfu hvada skuldabréfaflokks skuli midad, p.e.
audkenni skuldabréfaflokksins, nafn og land vaxtamarkadar par sem skuldabréfaflokkurinn er skradur.
Ef vidmidunarflokkur er afskradur skal utgefandi leggja til vid umbodsmann kréfuhafa nyjan
vidmidunarflokk sem skal borinn undir kréfuhafafund til sampykktar.

c) Vaxtaakvérdun og vaxtautreikningur
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i hvert skipti sem vaxtaakvérdun fer fram mun Gtreikningsadili akveda vexti fyrir viskomandi vaxtatimabil,
i samraemi vid vidkomandi endanlega skilmala. Utreikningsadili reiknar fijarhaed vaxta skuldabréfs med
breytilega vexti fyrir vidkomandi vaxtatimabil. Vextir eru reiknadir med pvi ad margfalda hoéfudstol
skuldabréfsins, eins og hann er & hverjum tima, med videigandi vaxtaprésentu, margfaldad med videigandi
dagareglu og namundad ad naestu, smaestu mynteiningu skuldabréfsins eda i samraemi vid markadsvenju.

Ef vidbmidunarvextir akvardast lzegri en null fyrir vidkomandi vaxtatimabil, pa skal vid utreikning vaxta farid
eftir tilgreiningu i endanlegum skilmalum hvort vidmidunarvextir geti farid nidur fyrir null eda ekki. Ef tilgreint
er ad vidmidunarvextir geti farid nidur fyrir nall skulu vidmidunarvextir akvardast lzegri en null ef svo ber
undir, en ef tilgreint er ad vidmidunarvextir geti ekki farid nidur fyrir nall skal mida vid ad vidomidunarvextir
séu null, aldrei lzegri.

4.6 Afallnir vextir

Ef tilgreint er i endanlegum skilmalum ad &fallnir vextir eigi vid gildir eftirfarandi: Hvert vaxtaberandi
skuldabréf (eda ef um er ad reeda innlausn ad hluta a skuldabréfi, sa hluti skuldabréfsins) mun haetta ad
bera vexti (ef einhverjir eru) fra gjalddaga, nema synt sé fram a ad afborgun sé haldid eftir an heimildar
eda vegna vidtokudrattar. | slikum tilvikum, munu vextir halda afram ad safnast upp pangaé til, pbad sem
kemur fyrr:

a) Sa dagur pegar allar gjaldfallnar fjarhaedir i tengslum vid skuldabréfié hafa verid greiddar;
b) 5 doégum eftir ad allar greidslur i tengslum vid skuldabréfid hafa verid métteknar af greidsluadila og
tilkynning par ad lutandi send kréfuhdéfum i samraemi vid umbodssamning.

4.7 Viodskiptadagur, vidskiptadagaregla og dagaregla

a) | pessum skilmalum, merkir ,vidskiptadagur dagur par sem vidskiptabankar og gjaldeyrismarkadir &
islandi eru opnir fyrir 8ll almenn vidskipti og greidslumidlun, p.m.t. geta att vidskipti med gjaldeyri og
tekid vid greidslum i erlendri mynt.

b) 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 a
dag sem ekki er vidskiptadagur, pa:

(i) | peim tilfellum par sem timabil eru tilgreind i samreemi vid skilmala 4.5 (a), & eftirfarandi vid
vardandi breytilega vexti: vaxtagjalddagi (1) i tilfelli (x) ad ofan skal vera sidasti vidskiptadagur
vidkomandi manadar og akvaedi (ii) ad ofan skulu eiga vid ad breyttu breytanda (mutatis
mutandis), eda (2) i tilfelli (y) ad ofan, skal vaxtagjalddaga frestad til neesta vidskiptadags,
nema greidslan myndi par med falla til i neesta almanaksmanudi, en i slikum tilfellum (1) skal
vaxtagjalddagi feerdur daginn fyrir sidasta vidskiptadag i peim manudi sem fellur innan
timabilsins, og (Il) hver vaxtagjalddagi sem kemur i kj6Ifarid skal vera sidasti vidskiptadagur i
peim manudi sem fellur innan timabilsins; eda

(i) Vidskiptadagareglan — neesti vidskiptadagur er tilgreind (e. Following Business Day
Convention), pa er vaxtagjalddaga frestad til neesta dags sem er vidskiptadagur; eda

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

(iv) Vidskiptadagareglan — neesti vidskiptadagur a undan er tilgreind (e. Preceding Business Day
Convention), er vaxtagjalddagi feerdur framar, ad naesta vidskiptadegi.

c) Dagaregla m.t.t. Utreiknings a voxtum fyrir sérhvert vaxtatimabil hefur eftirfarandi merkingu:

Ef Actual/Actual (ICMA) er tilgreint i endanlegum skilmalum:
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(i) Talinn er raunfjoldi peirra daga sem eru innan vaxtatimabils, baedi innan manadar og ars. Vid
Utreikning a uppsofnudum voxtum er nefnari dagatalningarbrotsins akvardadur med pvi ad telja pa
daga sem eru innan vaxtatimabils og peir svo margfaldadir med fjdlda vaxtatimabila innan ars.
Uppsafnadir vextir fast svo med pvi ad margfalda hofudstdlinn, vaxtaprosentuna og
dagatalningarbrotié. I tilfellum skuldabréfa par sem fj6ldi daga & videigandi timabili fra og med
sidasta vaxtagjalddaga (eda, ef enginn sidasti vaxtagjalddagi, pa fyrsti vaxtadagur) til vidkomandi
vaxtagjalddaga en ad honum undanskildum (saman ,uppséfnunartimabil®) er jafn eda styttri en
akvordunartimabilid par sem uppsoéfnunartimabilinu lykur, er fjélda daga i sliku uppséfnunartimabili
deilt med nidurstédu (1) fidlda daga i akvordunartimabilinu og (Il) fjélda akvérdunardaga (eins og
skilgreint i endanlegum skilmalum) a einu almanaksari, ad pvi gefnu ad vexti eetti ad greida m.t.t.
heils ars; eda

(i) | tilfellum skuldabréfa par sem uppsofnunartimabilid er lengra en akvérdunartimabilid sem
uppsofnunartimabilinu lykur a, samtala (1) fjélda daga i sliku uppséfnunartimabili sem falla innan
akvordunartimabilsins par sem uppsoéfnunartimabilid hefst, deilt med (x) fijolda daga i
akvordunartimabilinu og (y) fjdlda akvérdunardaga sem myndu eiga sér stad a einu almanaksari;
og (I) fidlda daga sliks uppséfnunartimabils sem féllu & naesta akvordunartimabili deilt med (x)
fidlda daga akvordunartimabilsins og (y) fiélda akvérdunardaga sem myndu eiga sér stad a 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 fjdlda daga i peim hluta vaxtatimabilsins sem fellur til & hlaupaari deilt
med 366 og (ii) raunverulegs fjdlda 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 dagafjélda 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 fjidlda daga vaxtatimabils med 360 (fjdldi daga er reiknadur a 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
(i) sidasti dagur vaxtatimabils er sidasti dagur februar, en pa skal ekki lengja febraar i 30 daga manud));

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

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

Adrar dagareglur sem kunna ad vera tilgreindar i endanlegum skilmalum.
48 Alag

i endanlegum skilmalum télulid 21 (,Vixlar) a skal koma fram ef i einhverjum tilvikum sérstakt alag baetist
vid vexti skuldaskjalanna. Skal koma fram hvert alagid er og vid hvada skilyrdi pad reiknast. Utreikningar
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vaxta skulu taka mid af peim upplysingum sem koma fram i t6lulidnum i endanlegum skilmalum
skuldaskjalanna.

49 Vixlar

Vixlar sem utgefnir eru a grundvelli pessarar lysingar bera ekki vexti.

5. GREIDSLUR

5.1 Almenn akvadi sem eiga vido um greidslur

Utgefandi er utreikningsadili vegna skuldaskjalanna og annast allan Gtreikning & greidslum, par med talié®
a afborgunum, véxtum og verdbotum, eftir pvi sem vid a.

A gjalddaga mun utgefandi med milligéngu verdbréfamidstddvar greida af skuldaskjélunum hofudstol,
vexti og verdbaetur, eftir pvi sem vid &, samkvaemt endanlegum skilmalum hvers skuldaskjals. Greidsla er
innt af hendi til peirra reikningsstofnana sem skradir eigendur skuldaskjala hafa falid vorslu a
skuldaskjélum sinum eda i samraemi vid pau |6g og reglur sem gilda um vidkomandi verdbréfamidstdd.

Vidkomandi reikningsstofnun annast endanlegar greidslur inn a vorslureikninga eigenda skuldaskjala par
sem skuldaskjélin eru i vorslu. Skuldaskjolin verda afskrad ar kerfum verdbréfamidstédvar sjo
sélarhringum eftir lokagjalddaga, nema tilkynning um annad berist fra utgefanda.

Vanefni utgefandi greidslu af skuldaskjélum sem utgefin eru i islenskum krénum, enda hafi kréfuhafi fyrir
pann tima framvisad med sannanlegum haetti stadfestingu a eign sinni a vorslureikningi hja
reikningsstofnun, ber honum ad greida drattarvexti i samraemi vid akvérdun Sedlabanka islands & hverjum
tima um grunn drattarvaxta og vanefndaalag sbr. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001, um vexti og verdtryggingu
af gjaldfallinni eda gjaldfelldri fjarhzed fra gjalddaga til greidsludags. Ogreiddir drattarvextir leggjast vié
hofudstol skuldarinnar a tolf manada fresti, i fyrsta sinn tolf manudum eftir fyrsta dag vanskila.

Ef ekki er tengdur bankareikningur vid vorslureikning eiganda skuldaskjala, sbr. 5. télul. 9. gr. reglugerdar
nr. 441/2023, um eignarskraningu i verdbréfamidstod, skal eigandi skuldaskjals snua sér til utgefanda til
ad mottaka greidslu og parf til pess ad framvisa skilrikjum fyrir eignarréttindum sinum. Verdi greidslu ekki
vitjad hja utgefanda & réttum gjalddaga mun eigandi skuldaskjals ekki geta krafist greidslu drattarvaxta
og, ef vid 4, verdbdta ur hendi utgefanda fra gjalddaga til pess dags sem greidslunnar er krafist.

5.2 Greidslur af jafngreidslubréfum og skuldabréfum med jéofnum afborgunum

a) Greidslur af éverdtryggoum jafngreidslubréfum

Utgefandi skal & vidkomandi gjalddaga, greida greidslu sem er samtala vidkomandi endurgreidslu &
héfudstdl eins og hun er skilgreind i pessum skilmala (5.2 a)) og vidkomandi vaxtagreidslu eins og
han er skilgreind i skilmala 4.1 (,Vextir af jafngreidslubréfum®), 4.4 (,Vextir af skuldabréfum med fasta
vexti‘) eda 4.5 (,Vextir af skuldabréfum med breytilega vexti) og reiknud af utreikningsadila.

Fjarhaed endurgreidslu a hofudstol er reiknud af itgefanda a hverjum gjalddaga med pvi ad margfalda
nafnverdsfjarhaed skuldabréfsins a utgafudegi (h) med fjarhaed afborgunar héfudstols a gjalddaga, A,
sem er reiknadur ut samkvaemt eftirfarandi jofnu:

(1 + )kt
T (@+rnr-1
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Par sem,

A = Hlutfall afborgunar héfudstéls a gjalddaga

r=-

f
¢ = vextir vibkomandi skuldabréfs

f = fjoldi gjalddaga a ari
n = heildarfjéldi gjalddaga

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

b) Greidslur af verdtryggdum jafngreidslubréfum

Utgefandi skal & viskomandi gjalddaga greida greidslu sem er samtala vidkomandi endurgreidslu &
hoéfudstol eins og hun er skilgreind i skilmala 5.2 a) en ad teknu tilliti verdtryggingar og vidkomandi
vaxtagreidslu eins og hun er skilgreind i skimala 4.1 (,Vextir af jafngreidslubréfum"), (saman
Jafngreidslufjarhad®) og reiknud af utreikningsadila.

Fjarhaed endurgreidslu a hofudstol er reiknud af utgefanda a hverjum gjalddaga med pvi ad margfalda
nafnverdsfjarhaed skuldabréfsins & utgafudegi (h) med verdbdtastudli (IR) og fijarhaed afborgunar
héfudstéls a gjalddaga, A, sem er reiknadur ut samkveemt jéfnu sem fram kemur i skilmala 5.2 a).

Ef visitdlugildi er manadarvisitala er visitdlugildi hvers gjalddaga pad gildi visitélu neysluverds sem
gildir i peim manudi sem vidkomandi gjalddagi tilheyrir. Ef visitélugildi er dagvisitala er visitdlugildi
hvers gjalddaga reiknad med linulegri braun milli gildis visitdlu neysluverds sem gildir i peim manudi
sem vidkomandi gjalddagi tilheyrir og gildis visitdlu neysluverds i naesta manudi par a eftir.

Verdbétastudull (IR) a videigandi gjalddaga er gildi vidmidunarvisitélu a videigandi gjalddaga (RI) deilt
med gildi grunnvisitolu (BI) eins og hun er reiknud af utgefanda:

Rl

IR =
Bl

bpar sem,
Vidmidunarvisitala, eda RI: pydir a hverjum gjalddaga.

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

RI = CPM—Z + [T (CPM—l - CPM—Z)]

bar sem,
M = sa manudur sem gjalddagi tilheyrir
CPw.1 = Gildi visitélu birt af Hagstofu islands i manudinum & undan manudi M

CPuw.2 = Gildi visitdlu birt af Hagstofu Islands 2 manudum & undan manudi M
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d = videigandi manadardagur i manudi M
D = fj6ldi daga i manudi M
Grunnvisitala er pad gildi visitdlu sem skilgreint er i endanlegum skilmalum, sem gildi visitélunnar &
tilteknum degi sem einnig er skilgreindur i endanlegum skilmalum.
c) Greidslur af dverdtryggdum skuldabréfum med jé6fnum afborgunum

Utgefandi skal & vidkomandi vaxtagjalddaga greida greidslu sem samanstendur af héfudstdl, eins og
hann er skilgreindur i pessum skilmala (5.2 c)) og gjaldfélinum véxtum, eins og peir eru skilgreindir i
skilmala 4.2 (,Vextir af skuldabréfum med j6fnum afborgunum®), 4.4 (,Vextir af skuldabréfum med
fasta vexti‘) eda 4.5 (,Vextir af skuldabréfum med breytilega vexti‘) (saman nefnt ,jofn afborgun®) og
reiknud af utreikningsadila.

Endurgreidsla héfudstdls er fijarhaed sem er reiknud af utreikningsadila a hverjum endurgreidsludegi
med pvi ad deila fjdlda gjalddaga hofudstols i utistandandi héfudstél a utgafudegi.

Fjarhaed dtistandandi hofudstols er reiknud med eftirfarandi jofnu:

PAOLL = (PAO{;—1 - PRt.l)
bar sem;

PAO:: fijarhaed utistandandi héfudstols a vibdkomandi vaxtagjalddaga.

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

PR¢1: endurgreidsla & sidasta vaxtagjalddaga a undan vidkomandi vaxtagjalddaga.

d) Greidslur af verdotryggoum skuldabréfum med jé6fnum afborgunum p.m.t. af verdtryggdum
skuldabréfum med einni afborgun i lokin

Utgefandi skal & viskomandi vaxtagjalddaga greida greidslu sem samanstendur af héfudstdl, eins og
hann er skilgreindur i pessum skilmala (5.2 d), og afélinum voxtum, eins og peir eru skilgreindir i
skilmala 4.2 (,Vextir af skuldabréfum med jéfnum afborgunum®), (saman nefnt ,jofn afborgun®) og
reiknud af utreikningsadila.

Endurgreidsla h6fudstols er fijarhaed sem reiknud er af utreikningsadila a hverjum endurgreidsludegi
med pvi ad deila fidlda gjalddaga hofudstols i margfeldi Utistandandi héfudstols a utgafudegi og
verdbotastuduls.

Fjarhaed utistandandi h6fudstols er reiknud med eftirfarandi jofnu:

IR,

PAO:= (PAOc-1 ~ PRe-1) -
-1

par sem;

PAO:: fijarhaed utistandandi héfudstols & vidkomandi vaxtagjalddaga.

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

PR¢.1: endurgreidsla a sidasta vaxtagjalddaga a undan vidkomandi vaxtagjalddaga.
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IR¢: verdbotastudull & vidkomandi vaxtagjalddaga.

IR¢.1: verdbotastudull a vaxtagjalddaga a undan vidkomandi vaxtagjalddaga (utgafudagur vegna fyrsta
vaxtagjalddaga).

Ef visitdlugildi er manadarvisitala er visitélugildi hvers gjalddaga pad gildi visitdlu neysluverds sem
gildir i peim manudi sem vidkomandi gjalddagi tilheyrir. Ef visitélugildi er dagvisitala er visitolugildi
hvers gjalddaga reiknad med linulegri braun milli gildis verdtryggingarvisitdlunnar sem gildir i peim
manudi sem vidkomandi gjalddagi tilheyrir og gildis verétryggingarvisitélunnar i naesta manudi par a
eftir.

Verdbétastudull (IR) a videigandi gjalddaga er gildi vidmidunarvisitélu a videigandi gjalddaga (RI) deilt
med gildi grunnvisitolu (BI) eins og huan er reiknud af utreikningsadila:

_RI,

IR =
BI

par sem,

Vidmidunarvisitala, eda Rl merkir a hverjum gjalddaga, fyrir hvern dag manadarins par sem talan Rl
er namundud med 5 aukastofum:

Fyrir hvern dag manadarins par sem talan Rl er namundud med 5 aukastofum:

RI = CPy—, + [T (CPy-1 — CPy_p)]

par sem,

M = Sa manudur sem gjalddagi tilheyrir

CPuw.1: Gildi visitdlu birt af Hagstofu islands i manudinum & undan manudi M.
CPuw.2: Gildi visitlu birt af Hagstofu islands 2 manudum & undan manudi M.
d = videigandi manadardagur i manudi M

D = fj6ldi daga i manudi M

0g

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

5.3  Greidslur af skuldabréfum med éreglulegu endurgreidsluferli

Afborganir a skuldabréfum med o&reglulegu endurgreidsluferli eru ekki jafnar heldur oreglulegar.
Afborganir geta verid lzegri, eda heerri en afborganir a skuldabréfum sem midast vid jafnar afborganir, eda
jafnar greidslur. Greidslur af skuldabréfum med 6reglulegu endurgreidsluferli geta verid verdtryggdar eda
6verdtryggdar. Utgefandi skal & gjalddaga inna af hendi greidslu sem er samtala viskomandi afborgunar
hofudstols eins og afborgun er skilgreind i endanlegum skilmalum og vidkomandi vaxtagreidslu eins og
han er skilgreind i skilmala 4.4 ,Vextir af skuldabréfum med fasta vexti“ eda 4.5 ,Vextir af skuldabréfum
med breytilega vexti* og reiknud af utreikningsadila og er tilgreind i endanlegum skilmalum.
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i endanlegum skilmalum télulid 18 skulu koma fram adrir skilmalar (ef vid &) sem gilda um greidslur af
skuldabréfum med oreglulegu endurgreidsluferli undir tolulidnum xi ,Adrir skilmalar sem gilda um
endurgreidsluferli skuldabréfa med oreglulegu endurgreidsluferli“ og skal utreikningur greidsina taka mid
af peim upplysingum sem koma fram i télulidnum i endanlegum skilmalum skuldaskjala.

5.4 Greidslur vixla

a) Greidslur éverdtryggdra vixla

Vixilfjarhaed er endurgreidd med einni greidslu & gjalddaga.

b) Greidslur vegna verdtryggdra vixla

Greidslur verdtryggodra vixla. Vixilfiarhaed er endurgreidd med einni greidslu & gjalddaga. Fjarhaed
endurgreidslu vixilfjarheedar er reiknud af utreikningsadila & gjalddaga med pvi ad margfalda
nafnverdsfjarhaed vixilsins a utgafudegi (N) med verdbolgustudli (IR), sem er reiknad ut samkvaeemt
eftirffarandi j6fnu:

H=N=x*IR
bar sem,
H = Vixilfjarhaed
N = Heildarnafnverd
IR (verdbolgustudull) = visitala a gjalddaga / grunnvisitala

Ef midad er vid manadarvisitdlu er visitdlugildi a gjalddaga jafnt gildi visitdlu neysluverds pess manadar
sem gjalddaginn tilheyrir. Su visitala sem gildir i tilviki manadarvisitdlu, er Visitala neysluverds sem gildir
til verdtryggingar fyrir pann manud sem vixill er a gjalddaga.

Ef midad er vid dagvisitdlu er visitdlugildi & gjalddaga reiknad med linulegri braun milli gildis visitdlu
neysluverds sem gildir tveimur (2) manudum a undan peim manudi sem gjalddagi tilheyrir og gildis
verdtryggingarvisitélunnar einum (1) manudi & undan peim sem gjalddagi tilheyrir.

Verdbolgustudull (IR) & gjalddaga er gildi vidmidunarvisitélu a gjalddaga (RI) deilt med gildi grunnvisitdlu
(BI), par sem talan IR er namundud med fimm (5) aukastéfum:

Rl

IR =
Bl

bar sem;

Vidmidunarvisitala eda RIt merkir a gjalddaga, fyrir hvern dag manadarins par sem talan Rl er ndmundu® med fimm (5)
aukastofum:

d
RI = CPy_, + [5 (CPy-1 — CPy_)]
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Par sem,

M = Sa manudur sem gjalddagi tilheyrir

CPM-1 = gildi visitélu birt af Hagstofu Islands { manudinum & undan manudi M
CPM-2 = gildi visitélu birt af Hagstofu Islands 2 manudum & undan manudi M

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

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

6. UPPGREIDSLA AP VALI UTGEFANDA OG KAUP A SKULDASKJOLUM

6.1  Uppgreidsluheimild ad vali utgefanda (kaupréttur utgefanda)

Ef fram kemur ad uppgreidsluheimild ad vali utgefanda eigi vid i endanlegum skilmalum, getur hann
innleyst utistandandi skuldaskjol vidkomandi flokks, ad hluta eda ollu leyti, i samreemi vid akveaedi
endanlegra skilmala, enda hafi hann tilkynnt umbodsmanni kréfuhafa um pad innan pess frests sem par
er kvedid 4 um.

Timasetningar  uppgreidsina eda  umframgreidsina, lagmarksfijarhaed ef vid & og
uppgreidslupéknun/umframgreidslugjald, ef vid a, eru tilgreind i endanlegum skilmalum. Tilkynningar
utgefanda til umbodsmanns kréfuhafa um uppgreidslu, umframgreidslu eda nytingu kaupréttar utgefanda
i samraemi vid framangreint eru éafturkraefar.

6.2 Kaup a skuldaskjolum

Utgefandi eda détturfélég hans geta hvenaer sem er keypt skuldaskjélin & hvada verdi sem er &
skipulegum markadi eda med 60rum haetti. Skuldaskjol sem keypt eru med pessum haetti skulu afhent
verdbréfamidstoo til dgildingar.

Komi fram i endanlegum skilmalum ad utgefanda beri ad tilkynna fyrirfram um kaup a skuldaskjélum skal
eftirfarandi eiga vid: Adur en slik kaup fara fram skal itgefandi p6 birta tilkynningu & markadi um fyrirhugué
kaup. Tilkynningin skapar utgefanda ekki skyldu til ad kaupa skuldabréf, nema uatgefandi hafi i
tilkynningunni sérstaklega skuldbundid sig til pess med 6tvireedum heetti.

6.3 Ogilding

Oll skuldaskjol sem eru uppgreidd eda keypt af Utgefanda og afhent verdbréfamidstdd til dgildingar sbr.
skilmala 6.2 (Kaup a skuldaskjdlum) munu an tafar verda égild. Oll skuldaskjél sem verda med pessum
haetti 6gild eru afmad ur skram verdbréfamidstédvar og er hvorki haegt ad enduratgefa né endurselja.

7. SKATTAR

Um skattalega medferd skuldaskjalanna fer samkvaemt islenskum skattaldgum eins og pau eru & hverjum
tima. Allar greidslur af hofudstodl og voxtum vegna skuldaskjalanna af eda fyrir hond uUtgefanda verda
gerdar an fradrattar vegna nuverandi eda framtidarskatta eda gjalda, nema sliks fradrattar verdi krafist
samkvaemt [6gum.
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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 a fjarmagnstekjur.

Krofuhafar bera sjalfir abyrgd a stadgreidslu fiarmagnstekna sinna af skuldaskjélunum. Reikningsstofnanir
sem varsla skuldabréfin fyrir kréfuhafa annast Utreikning og stadgreidslu af vaxtatekjum skuldaskjalanna.
Skuldaskjolin eru ekki stimpilskyld, sbr. akvaedi laga nr. 138/2013, um stimpilgjald.

8. FYRNING

Kréfur samkvaemt skuldaskjélunum fyrnast a 10 arum fra gjalddaga i samraemi vid 5. gr. laga nr. 150/2007,
um fyrningu krofuréttinda, nema krofur um vexti og verdbeaetur sem fyrnast a fjorum arum fra gjalddaga i
samraemi vid 3. gr. sbmu laga.

9. UPPLYSINGAKVABIR

9.1. Upplysingakvadir gagnvart umbodsmanni krofuhafa

Utgefandi skuldbindur sig til ad afhenda umbodsmanni kréfuhafa afrit peirra skjala sem tilgreind eru hér a
eftir uns skuld samkvaemt skuldaskjélunum er ad fullu greidd, ef fram kemur i endanlegum skilmalum
skuldaskjalanna ad videigandi staflidur eigi vid um utgafuna. Birting i fréttakerfi pess skipulega markadar
par sem skuldaskjolin hafa verid tekin til vidskipta telst fullnaegjandi athending skjala samkvaemt pessum
skilmala.

a) Endurskodadur arsreikningur. Endurskodadur arsreikningur fyrir samsteedu utgefanda fyrir
hvert fjarhagsar sem endar eftir itgafudag vidkomandi skuldaskjala, skal afhentur um leid og hann
hefur verid ad sampykktur af stjérn utgefanda og eigi sidar en 90 dégum fra lokum vidkomandi
uppgjorstimabils.

b) Arshlutareikningur. Arshlutareikningur fyrir fyrstu sex manusdi arsins fyrir hvern arshelming sem
endar eftir utgafudag vidkomandi skuldaskjala, skal afhentur um lei® og hann hefur verid sampykktur
af stjorn utgefanda og eigi sidar en 60 dogum fra lokum vidkomandi uppgjérstimabils.
Arshlutareikningar skulu vera kannadir af 16ggiltum endurskodanda.

c) Staodfestir reikningar. Stjorn og forstjori utgefanda skulu stadfesta ad videigandi arsreikningur og
arshlutareikningur fyrir fyrstu sex manudi gefi gldgga mynd af eignum, skuldum og fjarhagssttdu
samstaedunnar, i lok hvers reikningstimabils og rekstrarafkomu hennar sem og breytingu & handbaeru
fé & vidkomandi reikningstimabili.

d) Form reikninga. Utgefandi skal sja til pess ad videigandi arsreikningur og arshlutareikningur séu
utbunir i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla eins og peir eru stadfestir af Evropusambandinu
a hverjum tima.

9.2. Upplysingakvadir gagnvart stadfestingaradila

Utgefandi skuldbindur sig til ad afhenda stadfestingaradila nedangreindar skyrslur, uns skuld samkvaemt
skuldaskjolunum er ad fullu greidd, ef fram kemur i endanlegum skilmalum skuldaskjalanna ad videigandi
staflidur eigi vid um utgafuna:

a) Skyrslu um fiarhagsleg og sérstok skilyrdi i eftirfarandi tilvikum

(i) Skyrslu um fjarhagslegar kvadir innan tveggja vikna fra pvi utgefandi afhendir
umbodsmanni kréfuhafa endurskodadan arsreikning samkvaemt skilmala 9.1. a)
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(i) Skyrslu um fjarhagslegar kvadir innan tveggja vikna fra pvi utgefandi afhendir
umbodsmanni kréfuhafa arshlutareikning fyrir fyrstu sex manudi arsins samkveemt skilmala
9.1.b)

(iii) Pegar utgefandi 6skar eftir pvi vid vedgeaesluadila ad breytingar verdi a tryggingabréfi og
vedsamningi samkvaemt almenna tryggingafyrirkomulaginu eda sértaeku
tryggingafyrirkomulagi pannig ad eignir séu leystar ur vedbdndum, nyjar eignir séu vedsettar
eda nyjar skuldbindingar felldar par undir

b) Upplysingar sem stadfestingaradili 6skar eftir og telur naudsynlegar i tengslum vid verkefni hans
Framangreindar skyrslur skulu sendar stadfestingaradila med peim haetti sem kvedid er a um i samningi
vid stadfestingaradila.

10. ALMENNAR KVADIR

Utgefandi skuldbindur sig til ad hlita peim kvédum sem tilgreindar eru hér & eftir, uns skuld samkvaemt
skuldaskjélunum er ad fullu greidd, ef fram kemur i endanlegum skilmalum skuldaskjalanna ad videigandi
staflidur eigi vid um utgafuna:

a) Tilkynning um vanefndir til umbodsmanns. Utgefandi skal tilkynna umbod&smanni
kréfuhafa um hvers kyns vanefndir a skilmalum tryggingarbréfs og skuldaskjalanna og paer
adgerdir sem gripid hefur verid til i pvi skyni ad baeta ar peim, ef vid a4, um leid og hann verdur
peirra var.

b) Greidsla skatta. Utgefandi skal greida alla sina skatta a gjalddaga, nema ad pvi gefnu ad
hann telji skattadlagningu umdeilanlega og fari med pad i videigandi agreiningsferli i godri tru.
Skal hann pa halda til haga fjarhaed sem talist geeti edliieg samkveemt alpjodlegum
endurskodunarstédlum, eins og peir eru stadfestir af Evropusambandinu a hverjum tima, til
greidslu slikra umdeildra skatta.

c) Vatryggingar og greidsla vatryggingargjalda. Utgefandi mun sja til pess ad vedsalar
vatryggi paer fasteignir sem peir vedsetja gegn tjéni af voldum eldsvoda, auk hvers kyns 68rum
haettum sem almennt er vatryggt gegn i starfsemi svipadri peirri sem vidkomandi vedsali hefur
med héndum. Utgefandi skal sja til pess ad vatryggingar séu keyptar hja tryggingarfélégum
sem hafa starfsleyfi sem slik og ad vedsalar greidi 6ll idgjold a gjalddaga og geri hverjar paer
radstafanir sem eru naudsynlegar til ad peer vatryggingar sem teknar hafa verid haldist i fullu
gildi.

d) Loggiltir endurskodendur. Adilar sem kosnir eru sem endurskodendur utgefanda skulu
vera loggiltir endurskodendur.

e) Breytingar a starfsemi eda tilgangi utgefanda. Utgefandi skuldbindur sig til til pess ad
gera ekki breytingar a tilgangi samkvaemt sampykktum sinum eda breytingar a starfsemi sem
ekki rumast innan tilgangs samkveemt sampykktum nema ad fengnu fyrirfram sampykki
kréfuhafa.

f)  Skuldajéfnudur 6heimill. Allar greidslur fra utgefanda vegna skuldaskjalanna skulu
inntar af hendi an nokkurs fradrattar vegna skuldajafnadar eda gagnkrafna.

g) Bann vid vedsetningu a leigutekjum. Utgefandi skuldbindur sig til ad tryggja ad
utgefandi og vedsalar vedsetji ekki leigutekjur peirra fasteigna sem settar eru ad vedi
samkvaemt tryggingarbréfum.
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h) Samsetning vedsettra fasteigna. Utgefandi skuldbindur sig til ad tryggja ad samsetning
vedsettra fasteigna samkvaemt tryggingarbréfi uppfylli pau skilyrdi sem fram koma i vedhafa
og vedgaeslusamkomulagi.

FJARHAGSLEG SKILYRDI

Utgefandi skuldbindur sig til ad hlita eftirtdldum fjarhagslegum skilyrdum (fiarhagslegar kvadir) uns skuld
samkvaemt skuldabréfum er ad fullu greidd, ef fram kemur i endanlegum skilmalum skuldabréfa ad
videigandi staflidur eigi vid um utgafuna.

a) Lanapekja (e. Loan to Value Ratio). Lanapekja a hverjum préfunardegi skal ekki vera
haerri en sa hundradshluti sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum. Préfunardagar, p.m.t.
fyrsti profunardagur, eru tilgreindir i endanlegum skilmalum. Lanapekja er skilgreind sem
hlutfall allra skuldbindinga sem tryggdar eru med vedandlaginu a moti bokfaerdu virdi peirra
eigna sem tilheyra vedandlaginu.

b) Vaxtapekja (e. Interest Coverage Ratio). Vaxtapekja & hverjum préfunardegi skal ekki
vera laegri en pad gildi sem tilgreint er i endanlegum skilmalum. Préfunardagar, p.m.t. fyrsti
préfunardagur eru tilgreindir i endanlegum skilmalum.

Med ,vaxtapekju“ er att vid rekstrarhagnad fasteigna i vedandlaginu @ maéti reiknudéum voxtum
af lanum tryggdum med vedum i vedandlaginu.

Meéd ,rekstrarhagnadi” er att vid tekjur ad fradregnum rekstrarkostnadi.

Med ,tekjum“ er att vid allar tekjur af fasteignum i vedandlaginu, p.m.t. leigutekjur og tekjur af
rekstri i fasteignum.

Me?d ,rekstrarkostnadi‘ er att vio:

. Fasteignagjold og hvers konar opinber gjold,

. kostnad vegna l6dar og hinnar leigdu fasteignar sem greidist til pridja adila,

. kostnad vegna skylduvatrygginga,

. kostnad vegna vidgerda og vidhalds, par & medal launakostnadur pvi tengdu,

. kostnad vegna rafmagns, vatns, hita, oliu, gass, skolps, hreingerninga,
snjomoksturs og sondunar, svo og adra svipada kostnadarlidi sem tengjast
fasteignunum.

Med ,reiknudum véxtum* er att vid vexti eins og peir reiknast midad vid uppreiknadan hofudstol,
ad teknu tilliti til verdbdta og gengisbreytinga hverju sinni. Verdbaetur og gengisbreytingar
teljast ekki til reiknadra vaxta.

c) Eiginfjarhlutfall. Eiginfiarhlutfall skal vera meelt i heild fyrir utgefanda a
samstaedugrundvelli og skal ad lagmarki nema peim hundradshluta sem tilgreindur er i
endanlegum skilmalum. Med ,eiginfiarhlutfalli“ er att vid heildar eigid fé utgefanda ad
vidbaettum vikjandi lanum, deilt med heildareignum utgefanda.

Urbaetur: Til Grbéta & lanapekju getur utgefandi baett vid eignum sem vedsettar eru samkvaemt
tryggingarbréfinu, i samraemi vid vedhafasamkomulagid innan tilskilins frests. Til Urbdta a vaxtapekju og
eiginfjarhlutfalli getur utgefandi gefid Ut nytt hlutafé og/eda tekid vikjandi lan. Fjarmunir sem pannig fast
getur utgefandi nytt til ad beeta pvi vid sem upp a rekstrartekjur og eiginfjarhlutfall vantar, pannig ad skilyrdi
um vaxtapekju og eiginfjarhlutfall séu uppfyllt innan tilskilins frests. Tilskilinn frestur til rb6ta samkvaemt
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ofangreindu reiknast fra pvi ad umbodsmadur tilkynnir utgefanda skriflega um brotid eda utgefandi verdur
pess var hvort heldur sem gerist fyrr. Fresturinn er 35 dagar nema ef um greidslufall er ad reeda pa er
hann 15 dagar.

Ef 16gbodid stjornvald a islandi lysir yfir neydarastandi vegna évidradanlegra atvika (force majeure) s.s.
nattiaruhamforum, styrjold, hrydjuverkum, farsétt, lokun landamaera eda annarra atburdéa sem gera
leigutokum 6mdgulegt ad efna skuldbindingar sinar gagnvart félaginu, med peim afleidingum ad félagid
hefur ekki getu til ad uppfylla fiarhagsleg skilyrdi, getur utgefandi frestad einum préofunardegi fjarhagslegra
og sérstakra skilyrda 4 liftima skuldabréfa, an sampykkis krofuhafa. Akvedi utgefandi ad nyta sér pessa
heimild skal hann upplysa kréfuhafa um slikt med tilkynningu pess efnis.

12. SERSTOK SKILYRDI

Utgefandi skuldbindur sig til ad hlita eftirtdldum, sérstdkum skilyrdum (sérstakar kvadir) uns skuld
samkvaemt skuldabréfum er ad fullu greidd, ad pvi marki sem nedangreindir staflidir eiga vid samkveemt
endanlegum skilmalum.

a) Stadsetning vedsettra fasteigna.
Tiltekid hlutfall vedsettra fasteigna skal vera bundid vid tiltekin sveitarféldg og/eda helstu hafnir
eda flughafnir landsins eins og nanar er meelt fyrir um i vedhafa- og vedgaeslusamkomulagi og
endanlegum skilmalum
Urbaetur: Fullnaegi utgefandi ekki kvod um stadsetningu vedsettra fasteigna, getur hann baett ar, m.a.
med vedsetningu fasteigna, innan pess frests sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum skuldabréfa.
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.

Ef 16gbodid stjornvald a islandi lysir yfir neydarastandi vegna évidradanlegra atvika (force majeure) s.s.
nattaruhamforum, styrjold, hrydjuverkum, farsétt, lokun landamaera eda annarra atburda sem gera
leigutdkum 6dmdgulegt ad efna skuldbindingar sinar gagnvart félaginu, med peim afleidingum ad félagid
hefur ekki getu til ad uppfylla fiarhagsleg skilyrdi, getur utgefandi frestad einum profunardegi fjarhagslegra
og sérstakra skilyrda & liftima skuldabréfa, an sampykkis krofuhafa. Akvedi utgefandi ad nyta sér pessa
heimild skal hann upplysa kréfuhafa um slikt med tilkynningu pess efnis.

13. YFIRLYSINGAR

Utgefandi lysir pvi yfir & atgafudegi vidkomandi skuldaskjals gagnvart sérhverjum kréfuhafa:

a) Stada félagsins. Utgefandi er félag, réttilega stofnad, i gédu horfi og er réttilega skrad
samkvaemt islenskum Iégum. Utgefandi raedur yfir eigin eignum og reedur sinni starfsemi eins og
hdn er rekin.

b) Logformlegar skuldbindingar. Sérhvert skuldaskjal sem utgefandi gefur it myndar, eda
begar pad verdur undirritad i samraemi vid akvaedi pess mun mynda, lagalegar, gildar, bindandi
og fullnustuhaefar skuldbindingar.

c) Heimild. Utgefandi hefur heimild til ad gangast undir og standa vid peer skuldbindingar
sem skuldaskjolin fela i sér og pau vidskipti sem fjallad er um i skuldaskjélunum.

d) Hagsmunaarekstrar. Adild ad, og efndir utgefanda a skuldaskjélunum, brytur ekki i baga
vid nein 16g eda reglugerdir, ddmsurskurdi eda urskurdi yfirvalda, eda samninga sem eru bindandi
fyrir utgefanda.
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14.

e) Engar vanefndir. Engar vanefndir eru til stadar og engin énnur atvik eda adsteedur eru
uppi sem orsaka vanefnd samkvaemt nokkru skjali sem skuldbindur utgefanda eda einhverjar
eignir hans, sem eru liklegar til ad hafa efnislega neikveed ahrif.

VANEFNDARTILVIK

Utgefandi skuldbindur sig til ad hlita peim vanefndartilvikum sem tilgreind eru hér & eftir, uns skuld
samkveemt skuldaskjolunum er ad fullu greidd, ef fram kemur i endanlegum skilmalum ad vidkomandi
staflidur eigi vid um utgafuna.

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

b) Brot & fjarhagslegum og sérstokum skilyrdum. Ef utgefandi uppfyllir ekki pau
fijarhagslegu eda sérstdku skilyrdi sem fram koma i endanlegum skilmalum, nema beett sé ur
vanefndinni innan pess frests sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum.

c) Brot 4 almennum kvédum. Ef atgefandi uppfyllir ekki peer almennu kvadir sem fram koma
i endanlegum skilmalum, nema heaegt sé ad beaeta ur vanefndinni og beett sé ur vanefndinni innan
pess frests sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum.

d) Brot & upplysingakvodum. Ef utgefandi uppfyllir ekki pzer upplysingakvadir sem fram
koma i endanlegum skilmalum, nema haegt sé ad baeta ur vanefndinni og baett sé ur vanefndinni
innan 35 daga.

e) Brot 4 umbodssamningi, vedhafasamkomulagi og samningi vid stadfestingaradila.
Ef utgefandi uppfyllir ekki paer skyldur sem & hann eru lagdar samkvaemt umbodssamningi,
vedhafasamkomulagi eda samningi vid stadfestingaradila, nema haegt sé ad baeta ar vanefndinni
og baett sé ur henni innan pess frests sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum.

f) Brot & skilmalum vedsamnings-tryggingarbréfa. Ef vedsali uppfyllir ekki paer skyldur
sem a hann eru lagdar samkvaemt vedsamningi-tryggingarbréfi sem stendur til tryggingar skilvisri
og skadlausri endurgreidslu skuldaskjalanna skv. endanlegum skilmalum, nema haegt sé ad beeta
ur vanefndinni og beett sé Ur vanefndinni innan pess frests sem tilgreindur er i endanlegum
skilmalum.

g) Rong yfirlysing. Ef einhver peirra yfirlysinga utgefanda sem fram koma i endanlegum
skilmalum reynist vera rong ad verulegu leyti, nema utgefandi geti synt fram a ad slik yfirlysing
hafi verid veitt fyrir mistok eda dviljandi og utgefandi geti leidrétt ahrif hinnar réngu yfirlysingar
innan pess frests sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum.

h) Vanefndir annarra skuldbindinga. Ef utgefandi innir ekki af hendi & gjalddaga greidslu
samkveemt einhverjum samningi eda samningum sem leggur a utgefanda greidsluskyldu og
samningurinn hafi annad hvort verid gjaldfelldur eda gjaldfellingarheimild hefur myndast, enda sé
samtala peirra skulda sem gjaldfallin er eda heimilt er ad gjaldfella, haerri en kr. 300.000.000,
nema slik vanefnd stafi af réttleetanlegum métmaelum af halfu utgefanda og edlilegum vérnum sé
haldi® uppi.
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i) Fullnustuadgerdir. Ef arangurslaust fjarnam er gert hja utgefanda, komi fram 6sk um
gjaldprotaskipti a bui hans, 6skad er eftir greidslustédvun eda utgefandi leiti naudasamninga eda
eignir hans auglystar &4 naudungaruppbodi, nema utgefandi haldi uppi edlilegum vérnum og beidni
eda 6sk sem ad framan getur eigi augljoslega ekki stod i lgum.

j) Ogjaldfzerni. 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.

k) Skraning a skipulegan markad. Ef skuldabréfin eru ekki tekin til vidskipta a skipulegum
markadi innan pess frests, fra utgafu bréfanna, sem tiltekinn er i endanlegum skilmalum.

) Afskraning. Ef skuldabréfin eru tekin ur vidskiptum & skipulegum markadi og ekki tekin til
vidskipta a skipulegum markadi aftur innan 35 daga.

15. GUJUALDFELLING

Ef vanefndartilvik, eins og pad er skilgreint hér ad framan og fram kemur i endanlegum skilmalum ad eigi
vid, hefur att sér stad, pa er kréfuhafa heimilt ad oska eftir pvi ad umbodsmadur kréfuhafa bodi il
kréfuhafafundar til ad akveda hvort gjaldfella eigi skuldaskjolin. Ef umbodsmadur verdur var vid
vanefndatilvik, pa ber honum skylda til ad boda til kréfuhafafundar.

Einungis er haegt ad taka akvérdun um gjaldfellingu a 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 akvaedum vidkomandi umbodssamnings sem gerdur
hefur verid i tengslum vid utgafu a vibkomandi flokki skuldaskjala.

16. ALMENNA TRYGGINGARFYRIRKOMULAGID

Ef fram kemur i endanlegum skilmalum ad skuldaskjol eru vedtryggd samkvaemt almenna
tryggingarfyrirkomulaginu gildir eftirfarandi um fiarmégnunarskjolin:

16.1 Almennt

Med almenna tryggingarfyrirkomulaginu er att vid pad fyrirkomulag trygginga sem stofnad er til med utgafu
vedsamnings, tryggingarbréfs og undirritun vedhafa- og vedgaeslusamkomulags og umbodssamnings vid
stadfestingaradila, eftir atvikum eins og fyrrgreindum samningum kann ad vera breytt, en skjolin ma finna
a vefsidu utgefanda, nu https:/kaldalon.is/fjarfestar.' Ofangreind skjol gilda einungis um
fjarmbgnunarskjél sem eru vedtryggd samkvaemt almenna tryggingarfyrirkomulaginu og na pvi ekki til
ovedtryggdra skuldaskjala eda peirra skuldaskjala sem eru vedtryggd samkveemt sérteeku
tryggingarfyrirkomulagi.

Til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu peirra fjarmdgnunarskjala sem gefin eru Ut med vedi
samkveemt almenna tryggingarfyrirkomulaginu hafa vedsalar gefid ut tryggingarbréf og vedsamning par
sem tilteknar eignir eru settar ad vedi. Um er ad reeda ved i tilgreindum fasteignum, innstaedum a
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/eda ad tilteknar eignir verdi leystar ur vedbondum i samreemi vid akvaedi vedhafa- og
vedgeeslusamkomulagsins, enda fari lanapekja ekki umfram 75% vid slika breytingu. Pa er utgefanda
heimilt ad baeta nyjum skuldbindingum vid paer kréfur sem pegar eru tryggdar med tryggingarbréfinu, ad

11 Upplysingar & vefsidu atgefanda eru ekki hluti grunnlysingarinnar nema paer upplysingar séu felldar inn i lysinguna med
tilvisun.
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pvi skilyrdi uppfylltu ad lanapekja fari ekki umfram 65% vid slika breytingu. Peer nyju skuldbindingar sem
heimilt er ad baeta vid krofur sem tryggdar eru samkvaemt tryggingarbréfinu, sbr. framangreint, geta verid
krofur a grundvelli skuldaskjala sem gefin eru ut a grundvelli grunnlysingar pessarar eda adrar krofur, t.d.
kréfur samkvaemt lanssamningi vid fijarmalastofnun, allt samkvaemt vali utgefanda. Vid mat a virdi
vedsettra eigna skal farid eftir peirri adferdarfreedi sem lyst er i fylgiskjali V (Verdmat vedsettra eigna) vid
vedhafa- og vedgeaeslusamkomulagid.

Fjarhagsleg skilyrdi (eftir atvikum kallad fjarhagslegar kvadir) vegna allra skuldaskjala sem gefin eru ut
undir atgafurammanum og eru vedtryggd samkvamt almennu tryggingarfyrirkomulagi eru paer sému. A
profunardégum skal lanapekja, eins og hun er skilgreind i skilmalunum, ekki vera heerri en 75%,
vaxtapekja eins og hun er skilgreind i skilmalunum skal ekki vera undir 1,50 og eiginfijarhlutfall, eins og
pad er skilgreint i skiimalunum, skal avallt vera jafnt eda yfir 25%. Préfunardagar vegna fjarhagslegra
skilmala eru tilgreindir i endanlegum skilmalum, p.m.t. fyrsti préfunardagur.

Sérstakar kvadir vegna allra skuldaskjala sem gefin eru ut undir utgafurammanum og eru vedtryggd
samkvaemt almennu tryggingafyrirkomulagi eru paer sému. A préfunardégum skal 75% vedsettra fasteigna
ad lagmarki vera & héfudborgarsvaedinu, eda fasteignir tengdar helstu hfnum eda flughéfnum landsins.'?

Ef 16gbodid stjérnvald & islandi lysir yfir neydarastandi vegna évidradanlegra atvika (force majeure) s.s.
natturuhamférum, styrjold, hrydjuverkum, farsétt, lokun landameera eda annarra atburda sem gera
leigutdkum dmogulegt ad efna skuldbindingar sinar gagnvart félaginu, med peim afleidingum ad félagid
hefur ekki getu til ad uppfylla fjarhagsleg skilyrdi, getur utgefandi frestad einum préfunardegi fjarhagslegra
og sérstakra skilyrda & liftima skuldabréfa, an sampykkis kréfuhafa. Akvedi Gtgefandi ad nyta sér pessa
heimild skal hann upplysa kréfuhafa um slikt med tilkkynningu pess efnis.

Med vedhafa- og vedgaeslusamkomulaginu er skipadur vedgeesluadili fyrir almenna
tryggingarfyrirkomulagid, en vedgaesluadili gaetir hagsmuna vedhafa gagnvart utgefanda og vedsdélum og
er i samskiptum vid umbodsmenn krofuhafa. Hlutverki vedgeesluadila er nanar lyst i
vedhafasamkomulaginu og skilmala 16.5.

Skipa skal 6hadan umbodsmann kréfuhafa fyrir hvern flokk skuldaskjala sem gefinn er ut undir
utgafurammanum og gildir pad um alla flokka skuldaskjala sem eru vedtryggdir samkvaemt almenna
tryggingarfyrirkomulaginu. Meginhlutverk umbodsmanns kréfuhafa er ad gaeta hagsmuna peirra eigenda
skuldaskjala sem gefin verda ut undir viokomandi flokki og koma fram fyrir hdnd peirra. Hlutverki
umbodsmanns kréfuhafa er nanar lyst i umbodssamningnum og skilmala 16.6 b).

Skipadur hefur veri® stadfestingaradili fyrir almenna tryggingarfyrirkomulagid og gegnir stadfestingaradili
pvi  hlutverki fyrir alla flokka skuldaskjala sem eru vedtryggd samkveemt almenna
tryggingarfyrirkomulaginu. Stadfestingaradili fer yfir forsendur og utreikninga vid vedsetningu i upphafi og
vegna stadfestingar & skyrslum um lanapekju og skyrslum um fjarhagsleg og sérstok skilyrdi, fra
utgefanda. Hlutverki stadfestingaradila er nanar lyst i samningi vid stadfestingaradila og skilmala 16.7 c).
Med pvi ad fijarfesta i skuldabréfum sem falla undir almenna tryggingarfyrirkomulagid® pa sampykkja
fiarfestar sjalfkrafa efni ofangreindra skjala og ad hlita akveedum peirra. Mikilveegt er fyrir kréfuhafa ad
kynna sér vel akvaedi skjalanna par sem pau fela m.a. i sér ad kréfuhafar afsala sér akvednum réttindum
sem peir ella hefdu skv. islenskum I6gum. Pannig er t.a.m. einungis haegt ad gjaldfella fiarmdégnunarskjélin
med akvordun sem tekin er a kréfuhafafundi med sampykki pess hlutfalls kréfuhafa, m.v. fjarhaed sem
fram kemur i umbodssamningi. Einnig hafa vedhafar afsalad sér rétti til ad ganga ad vedum ad eigin

12 A 75% vedsettra fasteigna, ad lagmarki séu stadsettar & héfudborgasvaedinu (p.e.a.s. i Reykjavik, Seltjarnarnesi,
Kopavogi, Gardabeae, Hafnarfirdi eda Mosfellsbae) eda tengdar helstu hofnum eda flughéfnum landsins. Med helstu héfnum
er att vid umsvifamestu hafnir landsins. Med helstu flughéfnum er att vid flugvelli sem eru vottadir skv. reglugerd 75/2016,
um kréfur og stjornsyslumedferd er varda flugvelli skv. reglugerd Evrépupingsins og radsins (EB) nr. 216/2008 (med sidari
breytingum). Vié préfun & pessu skilyrdi skal mida vié bokfeert virdi fasteignanna.

58



frumkvaedi, en akvardanir vardandi fullnustu veda er tekin a vedhafafundi med pvi hlutfalli vedhafa sem

fram kemur i vedhafasamkomulagi.

Lysing a helstu akvaedum vedsamnings, tryggingarbréfs, vedhafa- og vedgaeslusamkomulags,
umbodssamnings og samning vid stadfestingaradila ma finna hér a eftir. Fjarfestar eru hvattir til ad kynna
sér skjolin i heild sinni en pau ma nalgast a vefsidu utgefanda, nu https://kaldalon.is/fjarfestar/ '3.

16.2 Skilgreiningar i tengslum vid almenna tryggingarfyrirkomulagio

i vedsamning, tryggingarbréfi, umbodssamningi, samningi vid stadfestingaradila og vedhafa- og

vedgaeslusamkomulagi, vegna almenna tryggingarfyrirkomulagsins skulu eftirfarandi

eftirfarandi merkingu:

Adildaryfirlysing

Almenna
tryggingarfyrirkomulagio

Eiginfjarhlutfall

Fjarmalagerningar

Fjarmoégnunarskjol

Flokkur skuldaskjala

Grunnlysingin

Krofuhafafundur

Krofuhafar

Lanapekija (LTV)

Staofestingaradili

Merkir yfirlysingu um ad adild nys vedgaesluadila, umbodsmanns
kréfuhafa og vedsala ad vedhafasamkomulaginu, eftir pvi sem
vid a sbr. vidauka | og IV vid vedhafasamkomulagid.

Merkir fyrirkomulag trygginga tiltekinna verdbréfaflokka utgefnum
a grundvelli grunnlysingarinnar  og eftir  atvikum
flarmognunarskjala sem kunna ad verda felld par undir.

Skal vera meelt i heild fyrir Utgefanda a samstaedugrundvelli og
skal ad lagmarki nema peim hundradshluta sem tilgreindur er i
endanlegum skilmalum. Med ,eiginfjarhlutfalli“ er att vid heildar
eigid fé utgefanda ad vidbaettum vikjandi lanum, deilt med
heildareignum utgefanda.

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

Merkir verdbréf, skilmala peirra, vedskjol og eftir atvikum énnur
lanaskjol sem kunna ad verda felld undir almenna
tryggingarfyrirkomulagid.

Merkir skuldaskjol sem eru ad 6llu leyti med sému skilmala, fyrir
utan fjarhaed og ef um er ad raeeda skuldabréf, dagsetningu fyrstu
vaxtagreidslu og fyrsta vaxtadag.

Merkir grunnlysingu utgefanda vegna utgafurammans dags 27.
agust 2026, asamt vidaukum sem kunna ad hafa verid gerdir vid
hana og med sidari breytingum.

Merkir kréfuhafafund sem haldinn er a grundvelli
umbodssamnings.

Merkir peir krofuhafar sem eiga kréfu sem tryggd er samkveemt
almenna tryggingafyrirkomulaginu.

Merkir vedtryggda skuld utgefanda deilt med verdmaeti hinna
vedsettu eigna, samkvaemt verdmati i samraemi vid vidauka | vid
vedhafasamkomulagid.

Merkir stadfestingaradila eins og hann er skilgreindur i samningi
vid stadfestingaradila.

hugtok hafa

13 Upplysingar a vefsidu utgefanda eru ekki hluti grunnlysingarinnar nema paer upplysingar séu felldar inn i lysinguna med

tilvisun.
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Samningur vid
stadfestingaradila

Samstadan

Skyrsla um fjarhagsleg og
sérstok skilyroi

Skyrsla um lanapekju

Tryggingarbréf

Umbodsmenn krofuhafa

Umbodssamningur

Utgafuramminn

Vanefndatilvik

Vaxtapekja

Vedgaesluadili

Vedhafafundur

Vedhafar

Vedhafasamkomulagio

Merkir samning vid stadfestingaradila, milli utgefanda,
stadfestingaradila og umbodsmanna kréfuhafa.

Merkir utgefanda og 6ll dotturfélég hans eins og pau eru a hverjum
tima.

Merkir skyrslu um fjarhagsleg- og sérstok skilyrdi eins og hun
er skilgreind i samningi vid stadfestingaradila.

Merkir skyrslu um lanapekju eins og hun er skilgreind i samningi vid
stadfestingaradila.

Merkir sérhvert tryggingarbréf sem utgefandi eda vedsali gefur ut
og sem tryggir skilvisa og skadlausa greidslu fiarmognunarskjala
samkveemt almenna tryggingafyrirkomulaginu.

Merkir umbodsmenn peirra krofuhafa, sem skipadir eru med
umbodssamningi fyrir hvern flokk skuldaskjala sem gefinn er Ut a
grundvelli grunnlysingarinnar, og eftir atvikum umbodsmenn
kréfuhafa sem skipadir eru fyrir hond annarra kréfuhafa, sem eiga
kréfur @ hendur utgefanda sem tryggdar eru samkveemt almenna
tryggingarfyrirkomulaginu og sem hafa undirritad adildaryfirlysingu.

Merkir samning milli utgefanda, kréfuhafa og umbodsmanns
kréfuhafa vidkomandi flokks skuldaskjala

Merkir utgafuramma utgefanda vegna skuldaskjala, sem lyst er i
grunnlysingu atgafuramma, m.v. dags. samnings pessa ad
hamarksfjarhaed kr. 70.000.000.000 (eda jafngildi peirra fjarhaedar
i 66rum myntum) nema tilkynnt verdi um breytingu a steerd
utgafurammans, eins og honum kann ad vera breytt & hverjum
tima.

Skal hafa sbmu merkingu og skilgreind er i sérhverju
fjarmdgnunarskjali.

Hefur pa merkingu sem hugtakinu er gefin i skilmala 11
grunnlysingar utgafuramma

Merkir vedgaesluadila eins og hann er skilgreindur samkveemt
tryggingarbréfi og vedhafasamkomulagi.

Merkir ~ fund umbodsmanna vedhafa samkveemt
vedhafasamkomulagi og sem vedgaesluadili bodar i samraemi vid
akveedi 11 i vedhafasamkomulagi.

Merkir kréfuhafar og umbodsmenn krofuhafa.

Merkir vedhafasamkomulag sem gert var a milli dtgefanda,
vedsala, vedgaesluadila og umbodsmanna kréfuhafa, fyrir hond
vedhafa, dags juli 2023.
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Vedsalar Merkir doétturfélég utgefanda sem sett hafa eignir ad vedi
samkvaemt almenna tryggingarfyrirkomulaginu.

Vedsettar eignir Merkir paer eignir sem eru & hverjum tima vedsettar samkvaemt
tryggingarbréfi eda vedsamningnum.

Vedskjol Merkir samkomulagid, tryggingarbréfin, vedsamninginn og
adildaryfirlysingar,  asamt Ollum &drum vidbotum adila,
tilkynningum, vidaukum, fylgiskjélum, breytingum og &llum
0drum skjélum sem peim tengjast.

Veodtryggodar krofur Merkir krofur sem tryggdar eru a hverjum tima a grundvelli
almenna tryggingarfyrirkomulagsins med vedi samkvaemt
tryggingarbréfi eda vedsamningnum og tilgreindar eru i peim

skjolum.

Verdbref Merkir pau verdbréf sem gefin eru Ut eda kunna ad vera gefin
ut undir utgafurammanum.

Verdbréfaflokkur Merkir pau verdbréf sem hafa sama audkenni.

Visitala neysluverods Merkir visitala neysluverds, eins og hun er reiknud af Hagstofu

islands, kt. 590169-0809, Borgartuni 21a, 105 Reykjavik,
islandi, i samraemi vié 16g nr. 12/1995, um visitélu neysluverds
og birt manadarlega i Logbirtingarbladinu.

VS-reikningur Merkir rafraenn eignareikningur, eda vérslureikningur sem
tengist verdbréfasafni, i skilningi laga nr. 7/2020 um
verdbréfamidstédvar, uppgjor og rafreena eignaskraningu
fjarmalagerninga, med sidari breytingum.

16.3 Vedsamningur

a) Almennt

Vedsamningur hefur verid gerdur i tengslum vid utgafur skuldaskjala a grundvelli utgafuramma, og sem
tiltekin 6nnur fjarmognunarskjol eru jafnframt felld undir, eins og nanar er meelt fyrir um i grunnlysingu
utgafuramma og vedhafasamkomulaginu, til ad veita 6llum kréfuhdéfum sem eiga kréfur tryggdar undir
almenna tryggingarfyrirkomulaginu veétryggingar fyrir kréfum sinum. Med vedsamninginum setja
vedsalar tilgreindar eignir sinar ad vedi til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu a hinum vedtryggdu
kréfum, eftir pvi sem nanar er lyst i vedsamningnum. Med vedhafa og vedgaeslusamkomulagi sem gert
hefur verid milli utgefanda, vedsala, vedgaesluadila og eigenda vedtryggdra krafna sem falla undir
almenna tryggingarfyrirkomulagid (“vedhafasamkomulagid”) er 6llum vedhéfum sem eiga kréfur tryggdar
samkvaemt almenna tryggingafyrirkomulaginu tryggdur jafn réttur ad peim vedtryggingum sem utgefandi
og vedsalar kunna ad veita hverju sinni og sému vedtryggingar.

Vedgaesluadili, eda sa sem tekur vid réttindum og skyldum hans med I6gmaestum haetti, fer med 6ll réttindi
vedhafa samkveemt vedsamningnum og kemur fram fyrir hénd vedhafa, a hverjum tima, i tengslum vid
réttindi og skyldur samkveemt vedsamningnum en vedhofum er 6heimilt ad leita fullnustu krafna sinna a
grundvelli vedsamningsins an adkomu vedgaesluadila.
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Vedsalar setja ad handvedi innstaedur a peim bankareikningum sem tilgreindir eru i fylgiskjali | vid
vedsamninginn a hverjum tima til tryggingar greidslu a hinum vedétryggdu kréfum. Handvedsrétturinn naer
til allrar innstaedu bankareikninga sem tilgreindir eru i fylgiskjali | vid vedsamninginn, eins og hun er &
hverjum tima, hverju nafni sem nefnist, og hvort sem um er ad raeda hofudstol, vexti, verdbaetur eda
annad. Vedgaesluadili getur heimilad vedsala ad greida ut af vibkomandi reikningi i pagu rekstrar enda sé
pad almennt til pess fallid ad vernda hagsmuni og vedréttindi vedhafa. Skal vedgaesluadili i pvi tilviki
senda tilkynningu til vibkomandi fiarmalafyrirtaekis med nanari fyrirmaelum par ad lutandi.

Vedsalar setja ad handvedi pa VS-reikninga sem tilgreindir eru i fylgiskjali Il (,VS-reikningarnir) asamt
Ollum peim fjarmalagerningum sem skradir eru a VS-reikningana & hverjum tima til tryggingar greidslu a
hinum vedtryggdu kréfum. Handvedsréttur samkveemt tekur einnig til jofnunarhluta vedsettra
fiarmalagerninga sem kunna ad vera gefnir ut. Fai vedsalar utgefin jéfnunarhlutabréf i sinar hendur
skuldbinda peir sig til ad sja til pess ad dll slik bréf verdi skrad a VS-reikning vedsala sem er vedsettur
skv. vedsamningnum. Ardur vegna vedsettra fjarmalagerninga er innifalinn i vedsetningunni i samraemi
vid vedsamninginn.

b) Umboad til vedgaesiuadila

Utgefandi, vedsalar og vedgaesluadili eru sammala um ad vedgaesluadili skuli fara med 6l réttindi vedhafa
samkvaemt vedsamningnum i umbodi vedhafa og koma fram fyrir hénd vedhafa i tengslum vid
vedsamninginn og hinar vedsettu eignir. Ohadir adilar, vedgaesluadili og stadfestingaradili, eru skipadir til
ad fylgjast med pvi ad allar breytingar sem gerdar eru a vedtryggingum, annad hvort med pvi ad gerdar
séu breytingar a vedtryggdum eignum eda med pvi ad beett sé vid skuldbindingum sem vedinu er zetlad
ad tryggja, séu i samraemi vid akvaedi vedsamnings pessa og vedhafasamkomulagsins.

Vedsalar og vedhafar veita vedgeesluadila fullt og 6takmarkad umbod til framkvaema hverja pa skyldu
sem veodsalar hafa undirgengist skv. vedsamningnum en hefur ekki framkvaemt, pratt fyrir askorun
vedgeesluadila. Jafnframt ad framkvaema allt pad sem naudsynlegt er i tengslum vid fullnustu vedsins i
samraemi vid vedsamninginn og vedsalar sinna ekki pratt fyrir askorun vedgaesluadila, p.m.t. ad undirrita
Oll skjol f.h. vedsala i tengslum vid framsal a hinu vedsetta. Umbod pad sem vedgaesluadila er veitt skv.
vedsamningnum og pau réttindi sem honum eru fengin eru eingéngu til ad vernda hagsmuni vedhafa og
vedgeesluadili er aldrei skuldbundinn gagnvart Utgefanda eda vedsala til ad nyta umbodid eda réttindin.
Pott ad vedgeesluadili nyti umbodid eda réttindi skv. vedsamningnum pa leysir pad ekki vedsala undan
skyldum sinum eda skuldbindingum skv. vedsamningnum, tryggingarbréfinu eda 68rum vedskjolum.
Vedgaesluadili er po avallt abyrgur fyrir peim fjarmunum sem hann raunverulega mottekur sem
vedgaesluadili.

c) Annad

Vedgeesluadila skal heimilt ad framselja Oll réttindi sin og skyldur skv. vedsamningnum til nys
vedgeesluadila sem tekur vid réttindum og skyldum vedgaesluadila, i samraemi skilyrdi og framkvaemd
samkvaemt vedgaeslu- og vedhafasamningi. Ef skipt er um vedgaesluadila i samraemi vid framangreint pa
skulu utgefandi og sérhver vedsali, skv. beidni vedgaesluadila, undirrita 6l naudsynleg skjol og
framkvaema allt pad sem naudsynlegt er eda edlilegt i tengslum vid adilaskiptin. Pa skal vedgaesluadila
jafnframt heimilt ad fela 66rum adila, med skriflegu umbodi, ad fara med i heild eda hluta, paer heimildir
og réttindi sem vedgaesluadila eru fengin med vedsamningnum. Vedgaesluadili ber eftir sem adur abyrgd
a verkum umbodshafa.

Komi til fullnustu veda pa skuldbinda vedsalar og vedhafi sig til ad undirrita 6ll pau skjol og gera allar paer
radstafanir sem vedgaesluadili med sanngirni 6skar eftir i tengslum vid fullnustuna, s.s. vegna afsals eda
framsals. Sampykki vedgaesluadili f.h. vedhafa ad gerdar séu breytingar a hinum vedsettu eignum
skuldbindur sérhver vedsalar sig til ad undirrita Oll pau skjol og gera allar paer radstafanir sem
vedgeesluadili 6skar eftir i tengslum vid breytingarnar. Vedsalar skulu greida 6ll opinber gjold, p.m.t.
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stimpil- og pinglysingagjéld og allan kostnad sem kann ad falla til vegna vedsamningsins, breyting a
honum eda fullnustu & grundvelli hans.

Utgefandi hefur heimild til ad 6ska eftir pvi vid vedgaesluadila ad breytingar séu gerdar & hinum vedsettu
eignum, med pvi ad tilteknar eignir séu leystar ur vedbdndum og/eda vidbotareignir vedsettar.
Vedgaesluadili skal f.h. vedhafa verda vid slikri 6sk, enda séu slikar breytingar ekki i andstodu vid
fiarhagslega eda sérstaka skilmala sem fram koma i vedhafasamkomulaginu. Utgefanda er jafnframt
heimilt ad baeta nyjum skuldbindingum vid paer skuldir sem pegar eru tryggdar med samningi pessum eda
tryggingarbréfi, med pvi skilyrdi ad slikar breytingar séu ekki i andstddu vid fijarhagslega eda sérstaka
skilmala sem fram koma i vedhafasamkomulaginu.

Hafi vedtryggd krafa verid gjaldfelld og akvordun tekin um ad ganga ad vedi, i samraemi vid akveedi
vedhafasamkomulagsins, skal vedgaesluadila, f.h. vedhafa, vera heimilt ad lata selja hid vedsetta
naudungarsolu fyrir Gtistandandi vedtryggdum kréfum, an undangengins doms, sattar eda fjarnams, sbr.
2.16l. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 90/1991 um naudungarsolu. Jafnframt selja hid vedsetta i almennri solu fyrir
utistandandi vedtryggdum kréfum. Skal hann po avallt leitast vid ad fa sem haest verd fyrir hid vedsetta a
peim tima sem pad er selt. bar ad auki hefur vedgaesluadili heimild til ad leysa til sin hid vedsetta a
edlilegu og sanngjérnu markadsvirdi eftir pvi sem vid a.

16.4 Tryggingabréf

Til tryggingar skilvisum og skadlausum greidslum a éllum skuldum og fjarskuldbindingum vid kréfuhafa
a hverjum tima samkvaemt skuldaskjolum utgefnum af utgefanda undir grunnlysingu utgafuramma og
falla eiga skv. endanlegum skilmalum undir almenna tryggingarfyrirkomulagid, hvort sem um er ad raeda
hoéfudstdl skuldarinnar eda annan hluta hennar, i hvada formi sem su skuldbinding er og i hvada
gjaldmidli sem er, i Ollum tilvikum &samt verdbotum, samningsvoxtum og drattarvoxtum,
innheimtukostnadi, réttargjoldum, malflutningslaunum, vatryggingargjéldum og 6llum 68rum kostnadi
eda aukagreidslum hvada nafni sem nefnast, eru vedhoéfum vedsettar fasteignir sem tilgreindar eru i
tryggingabréfi, med tilgreindum vedrétti og uppfeerslurétti og skulu fasteignirnar (,hid vedsetta“) vera til
tryggingar greidslu a héfudstdl allra framangreindra skuldbindinga vedsala, po ad hamarki allt ad fjarhaed
sem tilgreind er i tryggingabréfi. Skal su fjarhaed vera bundin visitdélu neysluverds til verdtryggingar og
breytast midad vid pa grunnvisitélu sem tilgreind er i tryggingabréfi, en p6 eingéngu til haekkunar, auk
verdbodta, samningsvaxta, drattarvaxta, innheimtukostnadar og alls annars kostnadar og greidsina.

Vedgaesluadili

Vedhafar njota sameiginlega peirra vedréttinda sem tryggingabréfid veitir. | samraemi vid akvaedi
fjarmbgnunarskjalanna geetir sérstakur vedgaesluadili hagsmuna krofuhafa, vardveitir frumrit
tryggingabréfa og sinnir 66rum skyldum sem koma fram i akveedum fjarmdégnunarskjalanna. Hann sér
einnig um ad boda og halda fundi til sampykktar/synjunar & beidnum einstakra kréfuhafa & gjaldfellingu
i samraemi vid skilmala flokkanna skuldaskjala samkvaemt utgafulysingum peirra og tryggingabréfi pessu.
Vedgaesluadili, eda sa sem tekur vid réttindum og skyldum hans med I6gmastum haetti, fer med oOll réttindi
vedhafa samkvaemt tryggingabréfinu og kemur fram fyrir hénd vedhafa i tengslum vid réttindi og skyldur
samkvaemt pvi. Vedgaesluadili fer med o6ll réttindi skv. tryggingabréfi pessu. Einstokum kréfuhdfum er
oheimilt ad leita fullnustu krafna sinna a grundvelli tryggingabréfsins an adkomu vedgaesluadila.

Skilmalar

Hid vedsetta er vedsett med Ollu fylgifé, dllum sidari vidaukum, endurbétum og breytingum, sameignar-
og lédarréttindum og 6drum réttindum sem hinu vedsetta tengist sama hverju nafni pau nefnast, allt eins
og frekast verdur vedsett, sbr. 16. — 18. grein laga nr. 75/1997 um samningsved. Utgefanda/vedsala er
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skylt ad gaeta hagsmuna vedhafa vid alla medferd, vorslu og solu a hinu vedsetta og leitast vid ad
vidhalda verdmaeti pess og hafa pad avallt vatryggt fyrir raunvirdi.

Vatryggingar hins vedsetta skulu keyptar hja vidurkenndum tryggingarfélogum. Vedrétturinn neer til
vatryggingarfjarhaedar alls hins vedsetta og alls vatryggingarfjar, tjéna- og skadabota og hvers konar
fijargreidsina i stad hins vedsetta, m.a. ef pad skemmist eda onytist ad hluta eda i heild. Skal pa
viokomandi tryggingafélag f.h. vedsala greida upp allar skuldir tryggdar med pessu tryggingabréfi.
Veosali skal athenda vedhafa/vedgaesluadila, hvenzer sem hann krefst pess, skilriki fyrir pvi ad hid
vedsetta sé naegilega vatryggt, ella er vedhafa/vedgaesluadila heimilt en aldrei skylt ad vatryggja pad a
kostnad vedsala. Tryggingabréf er pa einnig til tryggingar greidslu alls utlagds vatryggingarkostnadar.
Vedrétturinn neer einnig til allra opinberra styrkja, nidurgreidsina og bota ur opinberum sjodum, sem koma
i stad hins vedsetta og utgefandi/vedsali kann ad vinna ur hendi stjérnvalda a grundvelli settra laga eda
reglugerda.

Vedsala er 6heimilt ad selja, vedsetja eda leggja hvers kyns kvadir a hinar vedsettu eignir nema med
sampykki vedgaesluadila. Vedsala er pd heimilt an sérstaks sampykkis vedgaesluadila ad pinglysa a hinar
vedsettu fasteignir leigusamningum um vidkomandi fasteign og hvers kyns yfirlysingum um sampykki
leigutaka fyrir frjalsri skraningu leigusala sbr. 4. gr. reglugerdar nr. 577/1989 um frjalsa og sérstaka
skraningu vegna leigu eda solu 4 fasteign, med sidari breytingum. Utgefanda/vedsala er skylt ad sja um,
ad fullnaegt sé dllum peim 6éryggis- og eftirlitsradstéfunum, sem krafist er i gildandi Ibgum og reglugeréum
a hverjum tima, i sambandi vi® hid vedsetta.

Verdi vanskil a greidslu afborgana eda vaxta af peim skuldum sem tryggingarbréf er setlad ad tryggja i
samraemi vid skilmala fjarmbgnunarskjalanna, eda verdi adrar vanefndir & skyldum utgefanda/vedsala
gagnvart vedhoéfum tryggingarbréfs, og gjaldfelling sampykkt eftir atvikum med adkomu vedgeesluadila
samkvaemt skilmalum vedhafasamkomulagsins, er heimilt ad fella alla skuldina/allar skuldirnar i
gjalddaga fyrirvaralaust og an uppsagnar.

Falli skuld, sem tryggingabréf tryggir, i gjalddaga og eindaga af einhverjum framangreindum astaedum,
béa er vedhafa/vedgaesluadila heimilt sem kréfuhafa og vedhafa ad nyta sér vedtryggingu sina samkvaemt
tryggingabréfi pessu og lata selja hid vedsetta naudungarsolu til lukningar skuldinni ad undangengnum
domi, satt eda fjarnam. Vedhafa/vedgaesluadila er jafnframt heimilt ad taka yfir 6ll réttindi og skyldur
samkvaemt hinu vedsetta, i heild eda ad hluta, p. @ m. ganga inn i samningsbundin réttindi og/eda selja
hid vedsetta med frjalsri solu og leitast vid ad fa haesta mogulega kaupverdiod fyrir hid vedsetta eda leysa
pad til sin & markadsverdi, p.e. haesta verdi sem bodid er eda atla ma ad bodid verdi i hid vedsetta
samkvaemt verdmati tveggja 6hadra I6ggiltra fasteignasala. Komi til fullnustu hins vedsetta skal
vedgaesluadili radstafa ollum fiarmunum sem hann mottekur til greidslu & hinum vedtryggdu kréfum i
samraemi vid akvaedi vedhafasamkomulagsins.

16.5 Veodhafa- og vedgaeslusamkomulag

a) Almennt

Gert hefur verid vedhafa- og vedgaeslusamkomulag milli utgefanda, vedsala, vedgaesluadila og
umbodsmann krofuhafa. Markmid med vedhafa- og vedgaeslusamkomulagi pessu er ad veita 6llum
kréfuhéfum sem eiga kréfur tryggdar undir almenna tryggingafyrirkomulaginu sému vedtryggingar fyrir
kréfum sinum, par sem tryggdur er jafn réttur kréfuhafa ad vedtryggingum sem utgefandi eda vedsalar
kunna ad veita hverju sinni.

Tegundir eigna sem heaegt er ad vedsetja undir tryggingarbréfinu og vedsamningi a hverjum tima skulu
takmarkast vid fasteignir, innstaedur a bankareikningi og fijarmalagerninga. Auk pess er veds6lum éheimilt
ad vedsetja leigutekjur af vedsettum fasteignum. i fylgiskjali V (Verdmat vedsettra eigna) vid vedhafa- og
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vedgaeslusamkomulagid er tilgreint med hvada heetti verdmeta skuli vedsettar eignir. Fasteignir skulu
verdmetnar i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla og gédar reikningsskilavenjur. Verdmeeti
fasteigna eins og pad er birt i sérhverri skyrslu um lanapekju eda skyrslu um fjarhagsleg og sérstok skilyrdi
skal haldast par til buid er ad gefa ut nyja skyrslu um fjarhagsleg- og sérstok skilyrdi og pvi verda eingdbngu
peer eignir sem eru fjarleegdar eda beett vid hinar vedsettu eignir verdmetnar sérstaklega pegar pad a vid.
Innstaedur a bankareikningi skal verdmeta a bokfaerdu virdi peirra a hverjum tima. Verdbréf a
verdbréfareikningi sem skrad eru i Nasdaq Iceland skal verdmeta midad vid skrad gengi vidkomandi
verdbréfa i dagslok daginn adur en ny skyrsla um fjarhagsleg og sérstok skilyrdi er gefin ut. Ef um er ad
raeda eign i 6skradum verdbréfasjodum skal verdmeta pa eign midad vid skrad innlausnarvirdi hluta i
vidkomandi sjédi eins og pad er skrad i dagslok daginn adur en ny skyrsla um lanapekju er gefin ut.

b) Adild og forgangsréttur

Adild vedhafa ad vedhafa- og vedgaeslusamkomulaginu er med peim heetti ad sérhver umbodsmadur
kréfuhafa parf ad undirrita og athenda vedgaesluadila adildaryfirlysingu ad vedhafasamkomulaginu, fyrir
hond peirra vedhafa sem hann er i umbodi fyrir. Vid afhendingu umbodsmanns kréfuhafa a
adildaryfirlysingu til vedgaesluadila &dlast krofuhafi jafnframt réttindi sem vedhafi samkveemt
tryggingarbréfinu.

Med adild ad vedhafa- og vedgaeslusamkomulaginu sampykkja vedhafar ad allir vedhafar njoti
hlutfallslega jafns réttar i tengslum vid paer vedsettu eignir sem utgefandi og vedsali hafa sett ad vedi med
tryggingarbréfinu. Vedhafar afsala sér jafnframt rétti sinum til ad gripa til sjalfstaedra adgerda til innheimtu
og fullnustu, nema i samraemi vid vedhafa- og vedgeeslusamkomulagié. Utgefanda eda félagi i
samstaedunni er 6heimilt ad veita einum vedhafa hvers konar vidbotarved vegna skuldbindinga sem eru
tryggdar med almenna tryggingarfyrirkomulaginu, nema 6&llum vedhéfum sé jafnframt veitt sama
vidbotarved.

c) Hreyfingar a vedum, skyrsla um lanapekju og skyrsla um fjarhagslegar og sérstakar kvadir

Utgefandi hefur heimild til ad 6ska eftir pvi vid vedgaesluadila ad breytingar séu gerdar & vedsettum
eignum, med pvi ad tilteknar eignir séu leystar ur vedbdndum og/eda eignir vedsettar. Vedgaesluadili skal
verda vid slikri sk, enda fari lanapekja ekki umfram 75% vid slika breytingu. Utgefanda er jafnframt heimilt
ad baeta nyjum skuldbindingum vid peer skuldir sem pegar eru tryggdar med tryggingarbréfi, med pvi
skilyrdi ad lanapekja fari ekki umfram 65% vid slika breytingu. Til pess ad fyrrgreindar breytingar taki gildi
skal utgefandi afhenda vedgeesluadila skyrslu um lanapekju, stadfesta af stadfestingaradila, sem
stadfestir lanapekju eftir breytingu, og utgefandi og videigandi vedsalar undirrita 6l naudsynleg skjol
vegna breytingarinnar. Utgefandi skuldbindur sig til ad afhenda stadfestingaradila skyrslu um
fijarhagslegar kvadir samkvaemt pvi sem maelt er fyrir um i samningi vid stadfestingaradila.

Utgefandi hefur skuldbundid sig til ad hlita pvi sérstéku skilyrdi ad 75% af vedsettra fasteigna ad
lagmarki verdi a hofudborgarsveedinu, eda fasteignir tengdar helstu héfnum eda flughéfnum landsins.

d) Vedgaesluadili

Lex ehf, kt. 570297-2289, Borgartuni 26, 105 Reykjavik, er vedgeesluadili vegna almenna
tryggingarfyrirkomulagsins. Vedgeesluadili skal vera 6hadur samstaedu utgefanda i stoérfum sinum fyrir
vedhafa. Vedgaesluadili skal vera o6hadur samstedu utgefanda i storfum sinum fyrir kréfuhafa.
Vedgaesluadila er 6heimilt ad taka ad sér dnnur storf eda verkefni fyrir samstaedu utgefanda a gildistima
samkomulagsins sem fara i baga vid almennar hagsmunaarekstrareglur vedgaesluadila og
Légmannafélags islands & hverjum tima. Framangreint kemur b6 ekki i veg fyrir ad vedgaesluadili taki ad
sér hlutverk umbodsmanns kréfuhafa samkvaemt umbodssamningi, enda eru skyldur vedgaesluadila sem
umbodsmanns kréfuhafa og vedgeesluadila i pagu kréfuhafa en ekki samstaedu Utgefanda. bPa skal
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vedgeesluadila jafnframt heimilt ad taka ad sér vedgaeslu f.h. utgefanda sem leidir af vedsamningnum.
Vedgeesluadili skal bua yfir naegilegri pekkingu til ad gegna starfinu. Vedgaesluadili skal vera
Ibgmannsstofa, med sérpekkingu & vidkomandi svidi, med fullneegjandi pekkingu & fasteignum,
verdbréfamarkadi og fjarmoégnun sambaerilegra félaga og utgefanda og ad 6dru leyti med burdi til ad
gegna hlutverkinu, medal annars med tilliti til steerdar og rekstrardéryggis. Vedgeesluadili skal avallt &
medan hann gegnir hlutverki vedgaesluadila vera med gilda starfsabyrgdartryggingu gagnvart tjoni sem
kann ad hljotast af stérfum hans, sbr. 1. gr. reglugerdar nr. 200/1999 um starfsabyrgdartryggingar
Ibgmanna og 25. gr. laga nr. 77/1998 um légmenn. Vedgaesluadili skal geeta hagsmuna vedhafa gagnvart
utgefanda og vedsélum og vera i samskiptum vid umbodsmenn kréfuhafa.

Ef gefinn er Gt nyr flokkur skuldaskjala undir almenna tryggingafyrirkomulaginu eda ny lanaskjol felld par
undir parf nyr umbodsmadur kréfuhafa ad gerast adili ad vedhafasamkomulagi pessu, og ber
vedgaesluadila ad tryggja ad fullnaegjandi breytingar séu gerdar a tryggingarbréfi og vedsamningi. Sé
naudsynlegt ad pinglysa skjolum vegna slikra breytinga skal vedgeesluadili gera pad. Vedgaesluadili skal
hafa umsjon med og bera abyrgd a ad hreyfingar & vedsettum eignum séu réttilega framkveemdar og
réttarvernd tryggd pegar vid 4. | pvi sambandi skal vedgaesluadili taka vid og fara yfir skyrslu um
fiarhagsleg- og sérstdk skilyrdi og senda afram til umbodsmanna kréfuhafa til upplysinga. Pa skal
vedgeesluadili pinglysa 6llum breytingum, ganga fra nyjum vedum og losa eignir undan vedum samkveemt
tryggingarbréfi og vedsamningi. Vedgaesluadili skal hafa otakmarkad umbod fra vedhdfum til ad
sampykkja og stadfesta haekkun a fjarhaed tryggingarbréfs, ef utgefandi dskar eftir pvi enda skilyrdum
fullnzegt.

Umbodsmenn krofuhafa geta tekid akvordun a vedhafafundi um ad segja vedgaesluadila upp stérfum og
fela utgefanda ad skipa nyjan i hans stad, med fyrirvara um sampykki umbodsmanna krofuhafa. Vilji
vedgeesluadili 1ata af storfum skal hann pegar i stad upplysa utgefanda um pad og skal utgefandi pa, eins
fljétt og kostur er, skipa nyjan vedgaesluadila, med fyrirvara um sampykki umbodsmanna kréfuhafa.

f) Vedhafafundir

Vedgaesluadili bodar umbodsmenn krofuhafa a vedhafafundi ef porf er a sampykki kréfuhafa i samraemi
vid vedhafa- og vedgaeslusamkomulagid. Vedgeesluadili er skuldbundinn til pess ad boda til
vedhafafundar ef hann faer beidni pess efnis fra umbodsmanni kréfuhafa, utgefanda eda vedsala. ba ber
honum jafnframt ad boda til vedhafafundar ad eigin frumkvaedi, verdi hann askynja um atridéi sem hann
telur naudsynlegt ad taka fyrir & vedhafafundi. Vedgaesluadili skal eigi sidar en sjé dogum fra mottdku
beidni pess efnis boda umbodsmenn kréfuhafa a vedhafafund med eigi skemmiri fyrirvara en 14 daga og
eigi lengri fyrirvara en 28 daga. Heimilt er ad boda vedhafafund med skemmri fyrirvara en hér er meelt
fyrir um ef allir umbodsmenn kréfuhafa sammaelast um pad, en slikur fyrirvari skal p6 aldrei vera skemmri
en 7 dagar. Skal fundarbod sent & umbodsmenn kréfuhafa med sannanlegum heetti. | fundarbodi skal
tilgreina fundarstad, fundartima, dagskra og tillogur fyrir vedhafafund. Vedhafafundur skal fara fram a
peim stad sem vedgaesluadili akvedur. Fundurinn getur jafnframt att sér stad med rafreenum haetti.

Umbodsmenn kréfuhafa meeta fyrir hond kroéfuhafa a vedhafafundi og greida atkvaedi par i samraemi vid
fyrirmeeli fra peim krofuhoéfum sem peir saekja umbod sitt til. Fyrirmaeli umbodsmanna kréfuhafa eru i
samraemi vid I6gmaetar akvardanir kréfuhafafundar fyrir vidkomandi fiarmognunarskjél. Vedgaesluadili og
umbodsmenn kréfuhafa, sem og radgjafar peirra og fulltriar, eiga rétt a ad seekja vedhafafund, auk
annarra sem vedgaesluadili bodar en eingdbngu umbodsmenn kréfuhafa hafa atkveedisrétt a slikum
fundum.

Umbodsmenn kréfuhafa a vedhafafundi skulu kjésa fundarstjéra og fundarritara. Sé vedgaesluadili
jafnframt umbodsmadur kréfuhafa skal hann ekki styra fundi heldur 6hadur adili sem er til pess haefur.
Fundarstjori skal i upphafi fundar stadfesta hvort fundurinn sé alyktunarbezer. Vedhafafundur er avallt
alyktanabaer, 6had fundarsokn, ef til hans var bodad med réttum haetti.
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paer akvardanir sem umbodsmenn krofuhafa, eda fulltriar peirra, taka a vedhafafundi geta eingéngu verid
eftirfarandi:

a) Hvort ganga skuli ad vedum sem vedsamningurinn veitir, ad fullu eda ad hluta, og ef pad skal gert,
a hvada hatt.

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

¢) Huvort hefja skuli samningavidraedur vid utgefanda i kjdlfar vanefndatilviks og skipa samninganefnd
til samningavidraedna og hvort sampykkja skuli tillégur sem lagdar eru fyrir vedhafafund i framhaldi
samningavidraedna.

d) Hvort breyta eigi akvaedum vedskjala eda veita sampykki til breytinga a grundvelli vedskjala, par
sem sampykki vedhafafundar er askilid, eda hvort veita eigi undanpagur fra akveedum vedskjala.

e) Huvort afturkalla eigi skipun vedgaesluadila og hvort sampykkja eigi nyjan vedgaesluadila.

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

A vedhafafundi midast atkveedisréttur umbodsmanna kréfuhafa vid  uppgreidsluverdmaeti
fjarmdgnunarskjala peirra kréfuhafa sem hann er i umbodi fyrir, sem hlutfall af uppgreidsluverdmeaeti allra
peirra krafna samkvaemt fjarmognunarskjélum sem tryggdar eru samkvaemt tryggingafyrirkomulaginu,
eins og pad er vid lok dags daginn fyrir vedhafafund. Fjarmdgnunarskjol i eigu vedsala, utgefanda eda
félaga i samstedu utgefanda bera ekki atkveedisrétt og skulu ekki tekin med vid utreikning a
sampykkishlutfalli. Umbodsmenn kréfuhafa skulu tilkkynna vedgaesluadila um hvort fjarmégnunarskjol séu
i eigu vedsala, utgefanda eda félaga i samstaedu utgefanda og eftir atvikum uppgreidsluverdmaeti peirra.
Sérhver umbodsmadur kréfuhafa skal leggja fram upplysingar um uppgreidsluverdmeaeti skuldbindinga
samkvaemt fjarmdgnunarskjolum peirra kréfuhafa sem hann er i umbodi fyrir. Vedgaesluadila er jafnframt
heimilt ad saekja upplysingar um uppgreidsluverdmaeti fiarmoégnunarskjala beint fra verdbréfamidstod og
reikningsstofnunum. Ef agreiningsmal koma upp i tengslum vid atkvaedisrétt a vedhafafundi skal
fundarstjori skera ur peim agreiningi en séu umbodsmenn krofuhafa ésattir vid nidurstédu fundarstjora,
geta peir Iatid reyna a légmaeti hennar fyrir domi.

Akvardanir sem teknar eru med tilskildu sampykkishlutfalli & alyktanabserum vedhafafundi binda alla
kréfuhafa sem tryggdir eru samkveemt tryggingafyrirkomulaginu. Ef ekki er kvedid @ um annad i
samkomulaginu eda vedsamningnum parf sampykki 2/3 hluta atkvaeda sem farid er med a vedhafafundi
til akvardanatdku. Akvardanir um eftirgjof trygginga eda pegar auka & vid peer skuldbindingar sem
tryggdar eru samkvaemt almenna tryggingarfyrirkomulaginu, parfnast sampykkis 9/10 hluta atkvaeda sem
farid er med a vedhafafundi, ad svo miklu leyti sem slikar breytingar eru ekki sérstaklega heimiladar i
vedsamningnum.

f) Urraedi vedhafa og fullnusta vedtrygginga

Veodhafafundur getur tekid akvordun um ad hefja samningavidraedur vid utgefanda eda vedsala vegna
vanefndatilviks og skal pa skipud samninganefnd fyrir hond kréfuhafa. Skal samninganefndin
samanstanda af éllum umbodsmoénnum kréfuhafa. Samninganefndin skal boda utgefanda eda vedsala,
eftir pvi sem vid a, a fyrsta fund innan 14 daga fra peim degi sem akvoérdun um skipan hennar er tekin.
Samninganefndin skal jafnframt boda vedgaesluadila til allra funda sem samninganefndin & med
utgefanda eda vedsala. Vedgaesluadili skal veita peer upplysingar sem samninganefndin, utgefandi eda
vedsalar 6ska eftir og varda tryggingarfyrirkomulagi® eda storf vedgaesluadila. Utgefandi eda vedsalar og
samninganefndin skulu a fundum sinum eiga samrad vid vedgaesluadila adur en tilldgur til lausna eru
lagdar fyrir vedhafafund til sampykktar. Samninganefndin og utgefandi eda vedsalar, eftir pvi sem vid 4,
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skulu i sameiningu utbua tillégur til lausna, sem leggja skal fyrir vedhafafund til sampykktar. Tilldgur
samkvaemt pessari grein verda ekki lagdar fyrir vedhafafund nema allir nefndarmenn auk
vedsala/utgefanda séu pvi sampykkir. Eftir atvikum skal gera skriflegt samkomulag milli
vedsala/utgefanda og umbodsmanna krofuhafa vegna peirrar lausnar sem sampykkt er a vedhafafundi,
eigi sidar en sex manudum fra pvi ad akvordun um skipan samninganefndar var tekin, og bindur
samkomulagid alla kréfuhafa og utgefanda eda vedsala. Ef adilar komast ekki ad samkomulagi innan
pess tima skal halda nyjan vedhafafund til ad akvarda hvort og med hvada heetti ganga eigi ad vedum i
samraemi vid akvaedi vedhafa- og vedgeeslusamkomulagsins.

Ef ekki er tekin akvérdun um ad ganga ad vedum a vedhafafundi og, ef vid a, samningavidraedur hafa
ekki skilad nidurstodu innan sex manada fra peim vedhafafundi sem haldinn var i kjolfar vanefndatilviks,
getur umbodsmadur kréfuhafa falid vedgeesluadila ad ganga ad vedum ad svo miklu leyti sem porf er a
til ad greida krofu vidokomandi kréfuhafa samkveemt fiarmégnunarskjélum. Berist vedgeesluadila beidni
samkvaemt pessari grein skal hann tilkynna 68rum kréfuhéfum um hana an tafar. Vedgaesluadili skal
verda vid beidninni innan 28 daga en ekki fyrr en 14 dégum fra pvi ad hun barst honum.

Greidslum vegna fullnustu samkvaemt pessari grein skal radstafad hlutfallslega og i samraemi vid vedhafa-
og vedgaeslusamkomulagid. Skal fullnusta veds samkvaemt tryggingarbréfi eda vedsamningi, komi til
slikra adgerda, fara fram i samraemi vid akvaedi tryggingarbréfs, vedsamningsins, samkomulagsins og i
samraemi vid akvardanir vedhafafunda. Ef fullnusta veda i samraemi vid framangreint leidir ekki til fullrar
greidslu vidkomandi fjarmdgnunarskjala er umbodsmanni kréfuhafa heimilt ad beita 6drum peim
fullnustuadgerdum sem krofuhdéfum steedu almennt til boda, ef ekki veeri fyrir vedhafa- og
vedgeeslusamkomulag. Vedgaesluadili skal annast fullnustuadgerdir i samraemi vid akvardanir
vedhafafundar, og skal hann fa 6ll naudsynleg gégn og upplysingar til pess fra umbodsmdnnum kréfuhafa
oski hann eftir pvi. Méttaki vedgeesluadili fjarmuni vegna fullnustu sem duga ekki til fullrar greidslu allra
krafna sem gjaldfallnar eru samkvaemt fjarmégnunarskjélunum skal radstafa peim i samraemi vid vedhafa-
og vedgaeslusamkomulagid.

16.6 Umbodssamningur

a) Almennt

Umbodssamningur er gerdur i tengslum vid utgafur skuldaskjala a grundvelli utgafurammans, og sem
tiltekin 6nnur fjarmognunarskjol eru jafnframt felld undir, eins og nanar er meelt fyrir um i grunnlysingu
utgafuramma og vedhafasamkomulaginu, til ad veita 6llum kréfuhéfum sem eiga kréfur tryggdar undir
almenna tryggingarfyrirkomulaginu vedtryggingar fyrir kréfum sinum.

Skipa skal 6hadan umbodsmann kréfuhafa fyrir hvern flokk skuldaskjala sem gefinn er ut undir
utgafurammanum sem hefur pad hlutverk ad geeta hagsmuna eigenda skuldaskjala sem gefin verda ut
undir vidkomandi flokki, og koma fram fyrir hond peirra. Nafn, kennitala og skrad adsetur pess adila sem
hefur verid skipadur umbodsmadur kréfuhafa vegna vidkomandi verdbréfaflokks kemur fram i
endanlegum skilmalum. Utgefandi ber allan kostnad af stérfum umbodsmanns kréfuhafa. Jafnframt er
heimilt ad skipa umbodsmann kréfuhafa fyrir vedhafa samkveemt almenna tryggingarfyrirkomulaginu utan
utgafuramma, sem hefur pad hlutverk ad geeta hagsmuna vidkomandi kréfuhafa og koma fram fyrir peirra
hénd. Sami umbodsmadur skal vera fyrir alla kréfuhafa i hverjum flokki og skal hann gaeta hagsmuna
allra kréfuhafa jafnt. Med fjarfestingu i skuldaskjolunum veita vidkomandi kréfuhafar umbodsmanni
krofuhafa fullt umbod til ad sinna peim skyldum sem honum eru faldar med umbodssamningnum. Adrir
kréfuhafar sem eiga kroéfu sem tryggd er samkvaemt almenna tryggingarfyrirkomulaginu og
flarmognunarskjélum, skulu jafnframt teljast adilar umbodssamningsins og njota réttar og bera skyldur
samkvaemt honum, hafi peir vali® ad tilnefna sérstakan umbodsmann kréfuhafa fyrir sina hénd.

68



pratt fyrir ad umbodsmadur kréfuhafa sé i upphafi skipadur af itgefanda eru starfsskyldur hans p6 alfarid
gagnvart krofuhéfum, og 66rum sem eiga kréfur sem tryggdar eru samkveemt almenna
tryggingarfyrirkomulaginu. Utgefandi hefur ekkert bodvald yfir umbodsmanni kréfuhafa og er ekki heimilt
ad hafa ahrif a storf hans eda skipun, nema ad svo miklu leyti sem sérstaklega er kvedid a um i
umbodssamningi.

Krofuhafar geta tekid akvordun a krofuhafafundi med sampykki a.m.k. 2/3 hluta atkvaeda, tekid akvordun
a krofuhafafundi um ad segja umbodsmanni kréfuhafa upp stérfum og fela utgefanda ad skipa nyjan i
hans stad, med fyrirvara um sampykki kréfuhafa. Vilji umbodsmadur kréfuhafa lata af stérfum skal hann
pbegar i stad upplysa utgefanda um pad og skal utgefandi pa, eins fljott og kostur er, skipa nyjan
umbodsmann kréfuhafa, med fyrirvara um sampykki kréfuhafa.

Umbodsmadur kréfuhafa skal vera 6hadur utgefanda og samsteedu utgefanda i storfum sinum fyrir
kréfuhafa. Umbodsmanni kréfuhafa er dheimilt taka ad sér dnnur storf eda verkefni fyrir itgefanda eda
samsteedu utgefanda & gildistima samningsins, sem fara i baga vid almennar hagsmunaarekstrareglur
umbodsmanns og eftir atvikum, vidkomandi fagfélags umbodsmanns a hverjum tima. Framangreint
kemur ekki i veg fyrir ad umbodsmadur kréfuhafa taki ad sér hlutverk vedgaesluadila, enda eru skyldur
umbodsmanns kréfuhafa samkveemt samningnum i pagu kréfuhafa skuldaskjalanna og skyldur
vedgeesluadila samkvaeemt vedhafasamkomulaginu i pagu allra sem eiga krofur sem falla undir
tryggingafyrirkomulagid, en ekki utgefanda eda samstaedu utgefanda. Umbodsmanni er jafnframt heimilt
ad sinna vedgeeslu fyrir utgefanda sem leidir af vedsamningnum. Umbodsmadur kréfuhafa skal bua yfir
neegilegri pekkingu til ad gegna starfinu. Umbodsmadur kréfuhafa skal vera l6gmannsstofa,
endurskodunarfyrirtaeki, fiarmalafyrirtaeki eda annar adili med sérpekkingu a vidkomandi svidi, med
fullnaegjandi pekkingu a fasteignum, verdbréfamarkadi og fjarmégnun félaga sambeerilegum utgefanda
og ad 60ru leyti med burdi til ad gegna hlutverkinu, medal annars me?d tilliti til steerdar og rekstraréryggis.

Med pvi ad kaupa skuldaskjol sampykkir vidkomandi krofuhafi fyrir sitt leyti framangreint fyrirkomulag og
efni umbodssamnings vidkomandi flokks skuldaskjala sem nalgast ma a vefsidu utgefanda,
https://kaldalon.is/fjarfestar/

b) Hlutverk og skyldur umbodsmanns kréfuhafa

Umbodsmadur krofuhafa hefur fullt og 6takmarkad umbod kréfuhafa skuldaskjalanna til ad annast pau
verkefni sem honum eru fengin a grundvelli samningsins. Umbodsmadur kréfuhafa skal i stérfum sinum
geta hagsmuna allra kréfuhafa skuldaskjalanna gagnvart utgefanda, vedsala og vedgaesluadila.
Jafnframt skal umbodsmadur krofuhafa gaeta pess i stoérfum sinum ad mismuna ekki kréfuhéfum
skuldaskjalanna og ad allir kréfuhafar njéti hlutfallslega jafns réttar innbyrdis. Umbodsmadur kréfuhafa
skal koma fram fyrir hdnd kroéfuhafa skuldaskjalanna gagnvart utgefanda, vedsala og vedgaesluadila og
annast 6ll samskipti vid framangreinda adila fyrir hénd kréfuhafa, p.m.t. @ grundvelli vedhafa og
vedgaeslusamkomulagsins. Umbodsmadur kréfuhafa skal pannig meeta a vedhafafundi sem haldnir eru
samkvaemt vedhafasamkomulaginu, greida par atkvaedi og koma fram f.h. kréfuhafa skuldaskjalanna i
samraemi vid akvardanir kroéfuhafafundar.

Ef umbodsmadur kréfuhafa verdur var vid vanefnd utgefanda a skuldbindingum sinum samkvaemt
skuldaskjélunum skal hann senda askorun til utgefanda um ad beeta ur vanefnd innan tilskilins frests, ef
vid a. Verdi ekki beett ur vanefnd innan tilskilinna timamarka eda heimild er til pess ad gjaldfella krofur
samkvaemt skuldaskjélunum af 68rum sékum, skal umbodsmadur kréfuhafa boda til kréfuhafafundar i
samraemi vid akvaedi umbodssamningsins.

Umbodsmanni kréfuhafa skal vera heimilt ad dska eftir og taka vid upplysingum fra verdbréfamidstéd og
reikningsstofnunum um kréfuhafa skuldaskjalanna & hverjum tima og athenda utgefanda. Umbodsmanni
skal jafnframt heimilt ad midla slikum upplysingum til vedgaesluadila. Umbodsmanni kréfuhafa ber ekki
skylda til ad stadreyna efni skjala nema sérstaklega sé kvedid a um slikt i samningnum.
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Hafi kréfuhafar skuldaskjalanna tekid akvordun a kréfuhafafundi um ad gjaldfella krofur sinar, skal
umbodsmadur krofuhafa fara eftir peim fyrirmaelum sem kréfuhafar skuldaskjalanna sampykkja a
kréfuhafafundi um moégulegar fullnustuadgerdir og framkveemd peirra, i samraemi vid akvaedi vedhafa- og
vedgaeslusamkomulagsins. Fjarmunum sem umbodsmadur krofuhafa moéttekur a grundvelli
fullnustuadgerda skal radstafad til kréfuhafa i peirri r6d og med peim haetti sem meelt er fyrir i vedhafa-
og vedgeeslusamkomulaginu.

c¢) Krofuhafafundur

Ef umbodsmadur kréfuhafa telur naudsynlegt eda aseskilegt ad bera undir kréfuhafa skuldaskjalanna
malefni sem tengjast samningnum, skuldaskjélunum, ftryggingarbréfunum, vedhafa- og
vedgaeslusamkomulaginu, samningi vid stadfestingaradila eda 6drum atridum, skal umbodsmadur
krofuhafa boda til kréfuhafafundar i samraemi vid akvaedi umbodssamningsins. Umbodsmadur kréfuhafa
skal, nanar tiltekid, boda til kréfuhafafundar eins fljott og audid er i eftirtdldum tilfellum:

a) Ef utgefandi eda vedgaesluadili 6skar eftir pvi eda ef vedgeesluadili bodar til vedhafafundar;

b) ikjolfar vanefnda samkvaemt skuldaskjélunum, sem ekki hefur verid baett ur, sem umbodsmadur
kréfuhafa verdur var vid eda sem utgefandi hefur tilkynnt um;

c) ef 1/4 hiuti kréfuhafa skuldaskjalanna, midad vid fjarhaed utistandandi krafna a grundvelli
skuldaskjalanna skv. upplysingum ur skram verdbréfamidstédvar, éskar eftir fundi;

d) efstadfestingaradili tilkynnir ad hann muni ekki stadfesta skyrslu um fjarhagsleg og sérstok skilyrdi
eda ef stadfestingaradili hefur ekki sent umbodsmanni kréfuhafa nidurstédu sina innan peirra
timamarka sem tilgreind eru i samningi vid stadfestingaradila; eda

e) ef umbodsmadur kréfuhafa telur rétt vegna annarra atvika.

Umbodsmadur krofuhafa skal avallt boda alla kréfuhafa skuldaskjalanna a kréfuhafafundi, midad vid
skradar upplysingar i kerfum verdbréfamidstdodvar a bodunardegi, en einnig er honum heimilt ad boda
utgefanda, stadfestingaradila, vedgaesluadila eda adra adila telji hann slikt naudsynlegt eda zeskilegt
vegna einstakra dagskrarlida. Umbodsmadur kréfuhafa skal boda til kréfuhafafundar med ad lagmarki 7
daga fyrirvara og ad hamarki 21 dags fyrirvara. Dagskra, tilldgur og goégn skulu send kréfuhéfum
skuldaskjalanna med sama heetti og bodun med ad lagmarki 7 daga fyrirvara. Umbodsmadur kréfuhafa
skal boda til kréfuhafafundar med pvi ad fara fram a ad utgefandi birti tilkkynningu til kréfuhafa
skuldaskjalanna i gegnum kerfi Nasdaq Iceland kauphallarinnar. Skal utgefandi pa an astaedulauss drattar
lata birta slika bodun. Umbodsmadur kroéfuhafa skal tilkynna utgefanda um fyrirhugada bodun
kréfuhafafundar timanlega til pess ad gefa utgefanda kost & pvi ad uppfylla upplysingaskyldu sina
samkvaemt lI6gum nr. 20/2021 um upplysingaskyldu utgefanda verdbréfa og floggunarskyldu. ba skal
umbodsmadur kréfuhafa tilkynna utgefanda um nidurstdédur fundarins med sama haetti.

Kréfuhafafundur skal fara fram a peim stad sem umbodsmadur kréfuhafa akvedur. Fundurinn getur
jafnframt att sér stad med rafreenum haetti. Umbodsmadur kréfuhafa akvedur dagskra kréfuhafafundar.
Kréfuhafar skuldaskjalanna skulu kjosa fundarstjéra og fundarritara a kréfuhafafundi. Fundarstjori skal i
upphafi fundar stadfesta hvort fundur sé alyktanabezer. Til pess ad kréfuhafafundur sé alyktanabaer parf
fundurinn ad hafa verid bodadur i samraemi vid umbodssamninginn.

A kréfuhafafundi  midast atkveedisréttur  kréfuhafa  skuldaskjalanna vid  uppgreidsluverdmaeeti
skuldaskjalanna i eigu vidkomandi kréfuhafa sem hlutfall af uppgreidsluverdmeeti allra skuldaskjalanna
vid lok dags daginn fyrir fund. Ef upp kemur agreiningur varéandi atkvaedisrétt kréfuhafa skuldaskjalanna,
ba skal fundarstjéri skera ur peim agreiningi og er urlausn hans bindandi fyrir alla adila.
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Akvardanir & kréfuhafafundi skulu einungis teljast sampykktar ef atkvaedi eru greidd med peim i peim
hlutféllum sem getid er. Almennt parf sampykki a.m.k. 2/3 hluta atkvaeda sem farid er med a
kréfuhafafundi til akvardanatdku, nema annad komi fram i umbodssamningi. Akvérdun um ad gjaldfella
krofur parfnast sampykkis meira en 1/3 hluta atkveeda sem fari® er med a krofuhafafundi. Hafi
gjaldfellingarheimild myndast vegna vanefnda & greidslu héfudstéls eda vaxta af skuldaskjélunum naegir
p6 sampykki meira en 1/10 hluta atkveeda sem farid er med a kréfuhafafundi. Eftirfarandi akvardanir
parfnast sampykkis 9/10 hluta atkveeda sem farid er med a kroéfuhafafundi; Breytingar a vaxtakjorum,
breytingar a gjalddégum vaxta eda hoéfudstols, nema um sé ad reeda einstaka timabundnar undanpagur
(e. waiver) sem ekki eru akvednar til lengri tima en sex manada i senn, breytingar a uppgreidsluheimild
og uppgreidslugjaldi, breytingar & hofudstéisfiarhaed, breytingar & umbodssamningnum,
vedhafasamkomulagi f.h. kréfuhafa. Framangreint & pé ekki vid um breytingar sem leida af pvi ad nyr adili
tekur vid hlutverki umbodsmanns kréfuhafa i samraemi vid samninginn eda leidir af tilkynningu um nyjan
vidtakanda tilkynninga eda breytt heimilisfang, eda sambeerilegar breytingar a vedhafasamkomulaginu.
Akvardanir sem teknar eru med tilskildum atkveedafidlda & alyktanabaerum kréfuhafafundi binda alla
kréfuhafa skuldaskjalanna.

Ef I6gmeetur fundur kréfuhafa skuldaskjalanna sampykkir, med tilskildu hlutfalli, gjaldfellingu krafna og ad
pvi gefnu ad sami adili gegni ekki hlutverki umbodsmanns kréfuhafa og hlutverki vedgaesluadila, pa skal
umbodsmadur kréfuhafa, svo fljott sem verda ma og eigi sidar en tveimur virkum ddégum eftir
krofuhafafund, tilkynna vedgaesluadila um slika &kvordun asamt beidni um ad vedhafafundur verdi
bodadur til samraemis vid akvaedi vedhafasamkomulaginu.

16.7 Samningur vid stadfestingaradila

a) Almennt

Utgefandi skal skipa stadfestingaradila fyrir 6ll fiarmdgnunarskjol sem eru vedtryggd samkvaemt almenna
tryggingafyrirkomulaginu. Med bpvi ad kaupa skuldaskjol, eda veita lan samkvaemt O6drum
flarmognunarskjélum, med vedi samkveemt almenna tryggingafyrirkomulaginu sampykkir vidkomandi
vedhafi fyrir sitt leyti framangreint fyrirkomulag og efni samnings vid stadfestingaradila, sem sja ma a
vefsidu utgefanda: https://kaldalon.is/fjarfestar/

Med samningi vid stadfestingaradila dagsettur 7. juli 2023 var KPMG,. kt. 590975-0449, Borgartini 27,
105 Reykjavik skipadur stadfestingaradili  fyrir  fjarmoégnunarskjol samkveemt almenna
tryggingafyrirkomulaginu.

Stadfestingaradili er i upphafi skipadur af utgefanda. Starfsskyldur stadfestingaradila eru pé alfarid
gagnvart kréfuhéfum. Utgefandi hefur ekkert bodvald yfir stadfestingaradila og er ekki heimilt ad hafa ahrif
a storf hans eda skipun. Stadfestingaradili skal vera 6hadur samsteedu utgefanda i stérfum sinum.
Stadfestingaradili ma ekki, a gildistima samningsins hafa med héndum verkefni fyrir samstaedu utgefanda
sem valda vanhaefi hans sem stadfestingaradila. Stadfestingaradili skal bua yfir naegilegri pekkingu til ad
gegna starfinu. Stadfestingaradili skal vera endurskodunarfyrirtaeki, fiarmalafyrirtzeki eda annar adili med
sérpekkingu & vidkomandi svidi, med fullnaegjandi pekkingu a fasteignum, verdbréfamarkadi og
flarmognun félaga sambaerilegum uUtgefanda, og ad 6dru leyti med burdi til ad gegna hlutverkinu, medal
annars me? tilliti til steerdar og rekstraréryggis. Stadfestingaradili skal avallt a medan hann gegnir hlutverki
stadfestingaradila vera med gilda starfsabyrgdartryggingar gagnvart tjoni sem kann ad hljétast af stérfum
hans. Stadfestingaradili, stjéornendur hans og sa starfsmadur sem sinnir verkum hans vegna samnings
pessa mega ekki a undanférnum fimm arum hafa verid lystir gjaldprota, leitad naudasamninga eda
heimildar til greidslustédvunar, eda hlotid dom fyrir brot a I16gum i tengslum vid fyrirteekjarekstur.

Umbodsmenn krofuhafa geta tekid akvordun a vedhafafundi um ad segja stadfestingaradila upp stérfum
og fela utgefanda ad skipa nyjan i hans stad, med fyrirvara um sampykki umbodsmanna kréfuhafa. Vilji
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stadfestingaradili lata af stérfum skal hann pegar i stad upplysa utgefanda um pad og skal utgefandi pa,
eins fljétt og kostur er, skipa nyjan stadfestingaradila, med fyrirvara um sampykki umbodsmanna kréfuhafa.
Pegar utgefandi hefur skipad nyjan stadfestingaradila, med fyrirvara um sampykki umbodsmanna
krofuhafa, sbr. framangreint, skal utgefandi fara fram a pad vid vedgeesluadila ad bodad verdi til
vedhafafundar par sem skipun hins nyja stadfestingaradila er 16gd fyrir umbodsmenn kréfuhafa il
sampykktar, eins og nanar er kvedid a um i samningi vid stadfestingaradila. Stadfestingaradili sem laetur
af stérfum samkvaemt framangreindu skal laus undan skyldum sinum pegar hinn nyi stadfestingaradili
hefur stadfest skipun sina med undirritun adildaryfirlysingar. Pegar skipt er um stadfestingaradila skal hinn
nyi stadfestingaradili gangast undir ad taka vid 6llum réttindum og skyldum stadfestingaradila samkvaemt
samningnum med undirritun adildaryfirlysingar.

b) Skyldur utgefanda

Adur en skuldaskjél eru fyrst gefin Ut innan Gtgafurammans, eda énnur fjarmégnunarskjél felld undir
almenna tryggingarfyrirkomulagid, skal utgefandi, samhlida afhendingu skyrslu um fjarhagsleg- og sérstok
skilyrdi, samkvaemt samningi pessum, grunnlysingu utgafuramma og vedhafa- og vedgeeslusamkomulagi,
sem stadfestingaradila er aetlad ad stadfesta, afhenda stadfestingaradila allar pzer upplysingar sem
stadfestingaradili 6skar eftir og telur naudsynlegar i tengslum vid verkefni stadfestingaradila samkvaemt
samningi vid stadfestingaradila.

Utgefandi skuldbindur sig til pess ad afhenda stadfestingaradila skyrslu um fjarhagsleg- og sérstok skilyrdi,
asamt 6llum 68rum upplysingum og gégnum sem stadfestingaradili dskar eftir og telur naudsynlegar i
tengslum vid verkefni sin, innan 14 daga fra pvi ad endurskodadur arsreikningur eda kannadur
arshlutareikningur fyrir fyrstu sex manuai arsins liggur fyrir. | skyrslunni skal m.a. vera ad finna Utreikninga
og forsendur peirra.

Utgefandi skal afhenda stadfestingaradila skyrslu um fijarhagsleg- og sérstok skilyrdi, asamt éllum d8rum
upplysingum og gégnum sem stadfestingaradili 6skar eftir og telur naudsynlegar i tengslum vid verkefni
sin, ef utgefandi hyggst 6ska eftir pvi vid vedgeesluadila ad gerdar verdi breytingar a tryggingarbréfum
og/eda vedsamningi pannig ad vedsettar eignir verdi leystar ur vedbdndum og/eda nyjar eignir vedsettar
undir almenna tryggingarfyrirkomulaginu. Ef fyrirhugud breyting vardar lykileignir, skal skyrslan sérstaklega
tilgreina pad og fela i sér upplysingar um vidkomandi lykileignir. Skal utgefandi stadfesta med skyrslu um
pessi atridi, sem send er til stadfestingaradila til stadfestingar a pvi ad

a) Lanapekja (LTV) < 65% vegna vidbotarskuldsetningar

b) Lanapekja < 75% vegna breytinga a vedandlagi

c) Lanapekja < 75% a préfunardégum

d) Vaxtapekja = 1,50 a profunardégum eda lanapekja undir 75% a préfunardégum
e) Eiginfiarhlutfall = 25% (félagid) & préfunardégum

f) 75% eigna séu a hofudborgarsvaedinu, eda fasteignir tengdar helstu héfnum eda flughéfnum
landsins

Pegar utgefandi nytir sér heimild til ad gera breytingar a vedsettum eignum, skal eingbngu verdmeta paer
eignir sem teknar eru undan eignasafninu sem standa til tryggingar samkveemt almenna
tryggingarfyrirkomulaginu eda eru eftir atvikum felldar undir pad. Verdmaeti annarra vedsettra fasteigna,
eins og pad er birt i sérhverri skyrslu um fjarhagsleg- og sérstok skilyrdi, skal haldast par til buid er ad gefa
Ut nyja slika skyrslu samkveaemt pvi sem meelt er fyrir um i vedskjolum og samningi vid stadfestingaradila.
Verdmat utgefanda & sérhverri vedsettri eign skal unni® i samreemi vid fylgiskjal vid vedhafa og
vedgeeslusamkomulagid.
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Skyrsla um fjarhagsleg og sérstok skilyrdi, sem utgefandi afhendir stadfestingaradila, skal vera a pvi formi
og med pvi efni sem tilgreint er i fylgiskjolum vid samning vid stadfestingaradila eftir pvi sem vid a, vid
samninginn og skulu pau gégn og peir Utreikningar sem lagu til grundvallar verdmatinu fylgja. Utgefandinn
skal afhenda stadfestingaradila afrit af tryggingabréfum, vedsamningum, skuldaskjélum og 6drum peim
gbgnum sem stadfestingaradili 6skar eftir og edlilegt er ad hann fai afrit af.

c¢) Hlutverk stadfestingaradila

Stadfestingaradili skal fara yfir forsendur og utreikninga i skyrslu utgefanda um fjarhagsleg- og sérstok
skilyrdi, p.m.t. vardandi verdmaeti vedsettra eigna i tengslum vid halfsars- og arsreikninga.
Stadfestingaradili skal ennfremur yfirfara forsendur og utreikninga i skyrslu utgefanda, p.m.t. vardandi
verdmeeti vedsettra eigna, sem utgefandi afhendir i tengslum vid breytingar a tryggingarbréfum og/eda
vedsamningi.

Ef stadfestingaradili er sammala verdmati, forsendum og utreikningum utgefanda, skal stadfestingaradili
stadfesta vidkomandi skyrslu utgefanda. Ef stadfestingaradili er 6sammala verdmati, forsendum eda
utreikningum utgefanda skal stadfestingaradili 6ska an astesedulauss drattar eftir frekari gégnum eda
rokstudningi fra utgefanda eda endurskodanda hans. Ef stadfestingaradili er, eftir méttoku frekari gagna
eda rokstudnings, 6sammala verdmati, forsendum eda utreikningum utgefanda skal stadfestingaradili
synja utgefanda um stadfestingu a skyrslunni og gera grein fyrir mati sinu. Stadfesting eda synjun
stadfestingaradila skal vera & pvi formi og med pvi efni sem fram kemur i fylgiskjali vid samninginn vi®
stadfestingaradila.

Stadfestingaradili skal maeta a kréfuhafafundi og vedhafafundi sé hann bodadur til peirra, til pess ad fara
par yfir forsendur sinar fyrir stadfestingu eda synjun skyrslu um fjarhagsleg- og sérstok skilyrdi. ba skal
stadfestingaradili, samkvaeemt beidni, afhenda utgefanda og vedsala 6ll gogn i tengslum vid forsendur
stadfestingaradila fyrir akvordun sinni.

17. SERTZAKT TRYGGINGARFYRIRKOMULAG

Ef fram kemur i endanlegum skiimalum ad skuldaskjél séu vedtryggd samkvaemt sérteeku
tryggingarfyrirkomulagi gildir eftirffarandi um skuldaskjélin:

17.1 Almennt

Med sérteeku tryggingarfyrirkomulagi er att vid fyrirkomulag sem stofnad er til med utgafu
vedsamningstryggingarbréfs, vedhafasamkomulags, umbodssamnings og samnings  Vid
stadfestingaradila vegna sértaeka tryggingarfyrirkomulagsins, allt eftir atvikum hverju sinni. Videigandi skjol
0g samninga ma finna a vefsidu utgefanda, https://kaldalon.is/fjarfestar//

Ofangreind skjol gilda einungis um skuldaskjol sem vedtryggd eru samkvaemt sértaeku
tryggingarfyrirkomulagi og na pvi ekki til évedtryggdra skuldaskjala og skuldaskjala sem eru vedtryggt
samkvaemt almenna tryggingarfyrirkomulaginu. Eingdngu eigendur skuldaskjala sem eru vedtryggd
samkvaemt sértaeku tryggingarfyrirkomulagi njota trygginga i vedandlagi sérteeks tryggingarfyrirkomulags.

Til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu peirra skuldaskjala sem gefin eru Ut med vedi samkvaemt
sérteeku tryggingarfyrirkomulagi gefa vedsalar Ut tryggingarbréf par sem tilteknar eignir eru settar ad vedi.
Um er ad raeda ved i tilgreindum fasteignum, innsteedum a tilgreindum bankareikningum og tilgreindum
vorslureikningum, asamt fjarmalagerningum sem skradir eru a vorslureikningana a hverjum tima, allt eftir
pvi sem vid a og tilgreint er sem vedandlag i tryggingarbréfinu.

Med vedhafasamkomulagi er skipadur vedgeesluadili fyrir sértaekt tryggingarfyrirkomulag, en
vedgaesluadili geetir hagsmuna vedhafa gagnvart utgefanda og vedsdGlum og er i samskiptum vid
umbodsmenn kréfuhafa. Hlutverki vedgaesluadila er nanar lyst i vedhafasamkomulagi.
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Skipa skal 6hadan umbodsmann kréfuhafa fyrir hvern utgefinn flokk skuldaskjala sem er vedtryggdur
samkvaemt sértaeku tryggingarfyrirkomulagi. Kréfuhafar samkvaemt 68rum fjarmégnunarskjolum, sem felld
verda undir sérteeka tryggingafyrirkomulagid, skulu tilnefna umbodsmann fyrir sina hond i yfirlysingu um
adild ad vedhafasamkomulagi. Meginhlutverk umbodsmanns kréfuhafa er ad geeta hagsmuna peirra
eigenda skuldaskjala sem gefin verda ut undir viokomandi flokki og koma fram fyrir hond peirra. Hlutverki
umbodsmanns kréfuhafa er nanar lyst i umbodssamningnum.

Skipadur verdur stadfestingaradili fyrir sérteekt tryggingarfyrirkomulag og gegnir stadfestingaradili pvi
hlutverki fyrir alla flokka skuldaskjala sem eru vedtryggd samkveemt sértaeku tryggingarfyrirkomulagi.
Stadfestingaradili fer yfir forsendur og utreikninga vié vedsetningu i upphafi og vegna stadfestingar a
skyrslu um fjarhagslegar kvadir, ef vid a, fra utgefanda. Hlutverki stadfestingaradila er nanar lyst i samningi
vid stadfestingaradila.

Med pvi ad fijarfesta i skuldabréfum sem falla undir sérteekt tryggingarfyrirkomulag sampykkja fjarfestar
sjalfkrafa efni ofangreindra skjala og ad hlita akvaedum peirra. Mikilveegt er fyrir kréfuhafa ad kynna sér vel
akveedi skjalanna par sem pau kunna ad fela i sér ad kréfuhafar afsala sér akvednum réttindum sem peir
ella hefdu skv. islenskum légum. Pannig eru akvardanir kréfuhafa teknar a kréfuhafafundi med pvi hlutfalli
kréfuhafa, m.v. fjarhaed sem fram kemur i umbodssamningi. Einnig eru akvardanir vedhafa teknar a
vedhafafundi med pvi hlutfalli vedhafa sem fram kemur i vedhafasamkomulagi.

Lysing & helstu akvaedum vedsamnings-tryggingarbréfs, vedhafasamkomulags, umbodssamnings og
samnings vid stadfestingaradila kemur fram i utgafulysingu hvers flokks skuldaskjala sem er vedtryggdur
samkvaemt sérteeku tryggingarfyrirkomulagi. Fjarhagslegir skilmalar sem gilda um flokka skuldaskjala med
vedi samkveemt sérteeku tryggingarfyrirkomulagi koma fram i endanlegum skilmalum hvers flokks.
Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér fyrrgreind skjol i heild sinni en pau ma nalgast a vefsidu utgefanda,
nu https://kaldalon.is/

18. OVEDTRYGGD SKULDASKJOL

Ef fram kemur i endanlegum skilmalum ad skuldaskjol sem gefin eru ut a grundvelli itgafurammans séu
Ovedtryggd gildir eftirfarandi um skuldaskjolin:

18.1 Ovedtryggd skuldabréf

Vegna flokka ovedtryggdra skuldabréfa sem gefnir verda at undir utgafurammanum verdur gerdur
umbodssamningur og ef vid a, samningur vid stadfestingaradila vegna évedtryggdra skuldabréfa. begar
vid a, ma finna videigandi skjol og samninga a vefsidu utgefanda, https://kaldalon.is/fjarfestar/

Ofangreind skjol gilda einungis um skuldabréf sem eru 6vedtryggd og na pvi ekki til vedtryggdra
skuldaskjala samkvaemt almenna tryggingarfyrirkomulaginu eda sértaeku tryggingarfyrirkomulagi.

Skipa skal 6hadan umbodsmann kréfuhafa fyrir hvern utgefinn flokk o6vedtryggdra skuldabréfa.
Meginhlutverk umbodsmanns kréfuhafa er ad gaeta hagsmuna peirra eigenda skuldabréfa sem gefin
verda ut undir vidkomandi flokki og koma fram fyrir hénd peirra. Hlutverki umbodsmanns kréfuhafa er
nanar lyst i umbodssamningnum.

Skipa skal stadfestingaradila, ef vid a, vegna oOvedtryggdra skuldabréfa sem gefin eru Gt undir
utgafurammanum. Stadfestingaradili fer yfir forsendur og utreikninga vegna stadfestingar a skyrslu um
fijarhagslegar kvadir, ef vid a, fra utgefanda. Hlutverki stadfestingaradila er nanar lyst i samningi vid
stadfestingaradila.

Med pvi ad fijarfesta i dvedtryggdum skuldabréfum sem gefin eru Ut undir Utgafurammanum sampykkja
fiarfestar sjalfkrafa efni ofangreindra skjala og ad hlita akvaedum peirra. Mikilveegt er fyrir kr6fuhafa ad
kynna sér vel akvaedi skjalanna par sem pau kunna ad fela i sér ad kréfuhafar afsala sér akvednum
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réttindum sem peir ella heféu skv. islenskum légum. Pannig eru akvardanir krofuhafa teknar a
kréfuhafafundi med pvi hlutfalli kréfuhafa, m.v. fiarhaed sem fram kemur i umbodssamningi.

Lysing & helstu akveedum umbodssamnings og samnings vid stadfestingaradila kemur fram i
utgafulysingu hvers flokks ovedtryggdra skuldabréfa sem gefin eru Ut undir utgafurammanum.
Fjarhagslegir skilmalar sem gilda um flokka skuldabréfa, ef vid &, koma fram i endanlegum skilmalum
hvers flokks. Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér fyrrgreind skjol i heild sinni pegar vid a, en pau ma
nalgast a vefsidu utgefanda, nu https://kaldalon.is/fjarfestar/

18.2 Ovedtryggdir vixlar

Vegna flokka ovedtryggdra vixla sem gefnir verda Gt undir utgafurammanum verdur gerdur
umbodssamningur vegna ovedtryggdra vixla. Pegar vid 4, ma finna videigandi skjol og samninga a
vefsidu utgefanda, https://kaldalon.is/fjarfestar/

Ofangreind skjol gilda einungis um vixla sem eru 6vedtryggdir og na pvi ekki til vedtryggdra skuldaskjala
samkveemt almenna tryggingarfyrirkomulaginu eda sértaeku tryggingarfyrirkomulagi.

Skipa skal 6hadan umbodsmann krofuhafa fyrir 6vedtryggda vixla. Meginhlutverk umbodsmanns
kréfuhafa er ad geeta hagsmuna peirra eigenda vixla sem gefnir verda Ut og koma fram fyrir hond peirra.
Hlutverki umbodsmanns kroéfuhafa er nanar lyst i umbodssamningnum.

Med pvi ad fjarfesta i dvedtryggdum vixlum sem gefin eru Ut undir atgafurammanum sampykkja fjiarfestar
sjalfkrafa efni ofangreinds skjals og ad hlita akvaedum peirra. Mikilvaegt er fyrir kréfuhafa ad kynna sér vel
akveedi skjalsins par sem pau kunna ad fela i sér ad krofuhafar afsala sér akvednum réttindum sem peir
ella hefdu skv. islenskum I6gum. Pannig eru akvardanir kréfuhafa teknar a kréfuhafafundi med pvi hlutfalli
kréfuhafa, m.v. fiarhaed sem fram kemur i umbodssamningi.

Lysing a helstu akveedum umbodssamnings kemur fram i utgafulysingu hvers flokks évedtryggds vixils
sem gefin eru Ut undir atgafurammanum. Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér fyrrgreind skjol i heild sinni
pegar vid a, en pau ma nalgast a vefsidu utgefanda, nu https://kaldalon.is/fjarfestar/

19. GRZAEN SKULDASKJOL

Ef fram kemur i endanlegum skilmalum ad skuldaskjol sem gefin eru ut a grundvelli itgafurammans séu
graen skuldaskjol gildir eftirfarandi um skuldaskijolin:

Skuldaskijolin eru gefin ut sem green skuldaskjoél og hyggst utgefandi nyta fjarmagn sem hann mottekur
vegna utgafu slikra greenna skuldaskjala i samraemi vid umgjérd um graena fjarmoégnun. SU umgjord sem
um skuldaskijolin gildir hverju sinni verdur nanar tilgreind i endanlegum skilmalum.

20. UPPLYSINGAOFLUN

Utgefanda og eftir atvikum umbodsmanni kréfuhafa, er heimilt ad 6ska eftir og méttaka upplysingar um
skrada eigendur skuldaskjalanna a hverjum tima fra verébréfamidst6d og videigandi reikningsstofnunum
par sem skuldaskjélin eru geymd a vorslureikningum.

21. LOG OG VARNARPING

Um skuldaskjolin gilda islensk 16g, m.a. 16g nr. 7/2020 um verdbréfamidstddvar, uppgjor og rafreena
eignarskraningu fjarmalagerninga, 16g nr. 38/2001, um vexti og verdtryggingu og vixillég nr. 93/1933, eftir
pvi sem vid a. Einnig gilda um skuldaskjélin 6skradar reglur islensks réttar um vidskiptabréf auk annarra
almennra reglna islensks samninga-, kréfu- og vedréttar.
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Risi agreiningsmal Ut af skuldaskjélum pessum, skal pad rekid fyrir Héradsdoémi Reykjavikur.
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EYDUBLAD FYRIR ENDANLEGA SKILMALA

Hér ad nedan er form endanlegra skilmala sem verdur utfyllt fyrir hvern utgafuhluta flokks skuldaskjala
sem gefinn verdur Gt innan utgafurammans.

ENDANLEGIR SKILMALAR

[Dags]

KALDALON HF.
LEI k6di 254900A1SVOQEMA2WP49
Utgafa a [samtals Gtgefid nafnverd Gtgafuhluta] [Tegund skuldaskjala]
i samraemi vid ISK [**].000.000.000 Utgafuramma

HLUTI A — SAMNINGSSKILMALAR

Skjal petta inniheldur endanlega skilmala skuldaskjala sem lyst er hér, i samreemi vid 2. tl. 8. gr.
reglugerdar (ESB) 2017/1129 fra 14. juni 2017 og eru endanlegir skilmalar samdir i samraemi vid akvaedi
peirrar reglugerdar og framseldrar reglugerdar framkvaemdastjérnarinnar (ESB) 2019/980 fra 14. mars
2019. Lesa skal endanlegu skilmalana i samhengi vid grunnlysinguna, dagsetta [**. agust] 2026 og vidauka
sem kunna ad hafa verid gerdir vid hana, sem saman mynda grunnlysingu i samraemi vid reglugerd (ESB)
2017/1129 sem innleidd var med I6gum um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu utbodi eda tekin il
vidskipta a skipulegum markadi nr. 14/2020. Hugtok sem hér eru notud skal tulka eins og pau sem
skilgreind eru i skilmalum skuldaskjalanna og fram koma i grunnlysingu dagsettri [**. agust] 2026 og
vidaukum sem kunna ad hafa verid gefnir Ut vid hana. Heildsteedar upplysingar um utgefandann og utgafu
skuldaskjalanna 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
vid hana eru birtir & vefsidu utgefanda https://kaldalon.is/fjarfestar/

Eingéngu er heimilt ad setja inn upplysingar i svaedi sem markast af hornklofum. Oheimilt er ad breyta
60rum upplysingum i utfylltum endanlegum skilmalum. Hafa skal inni pad af eftirfarandi sem a vid og
tilgreina pad sem ekki & vid med ,a ekki vid*. Namerarddin hér a eftir skal halda sér, jafnvel p6 ad ,a ekki
vio“ hafi verid merkt vid videigandi malsgreinar. Leidbeiningar vid atfyllingu endanlegu skilmalanna eru
skaletradar og skulu peer teknar ut pegar endanlegu skilmalarnir eru fylltir ut.

1. Utgefandi: Kaldalén hf.
2,
i.  Flokkur numer: [
ii.  Utgafuhluti nimer: [1
3. Mynt: []
4. Uppsafnad nafnvero:
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10.

1.

12

13.

i.  Flokkur:
ii.  Utgéafuhluti:

Utgafuvera:

Nafnverdseiningar:

i.  Utgafudagur:
ii. Fyrsti vaxtadagur:
Lokagjalddagi:

Tegund vaxta:

Greidslufyrirkomulag:

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

Forgangsrodun skuldaskjala:

Heimild fyrir atgafunni:

[]
[]

[1% af heildarnafnverdi [ad vidbaettum afdélinum voxtum
[og verdbotum] fra [setjid dagsetningu] (ef vid a)]

[]

[]

[Tilgreinid dagsetningu/Utgafudagur/A ekki vid]

[]

[& ekki vid]

[l % fastir vextir]
[[REIBOR/EURIBOR/ESTR/SOFR/SONIA/Tilgreinid
annad] +/- [ ] % breytilegir vextir]

[Tilgreini® annad]

(Nanari upplysingar eru veittar i télulid [19][20])
[Jafngreidsla (e. annuity)]

[Jafnar afborganir h6fudstols]

[Ein afborgun héfudstols a lokagjalddaga]

[Oreglulegt endurgreidsluferli] [Tilgreinid annad]

[Ein greidsla vixilfjarhaedar a lokagjalddaga]

(Ef um "Oreglulegt endurgreidsluferli” er ad reeda skal
tilgreina nanar i lid 18.xi)

[A vid/A ekki vid]

(Ef merkt er vid ,a vid“ eru nanari upplysingar veittar i
tolulio 22)

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

(Nanari upplysingar um forgangsrodun skuldaskjala
eru veittar i skilmala [3.1 fyrir vedtryggd skuldabréf]
[3.2 fyrir 6vedtryggd skuldaskijol].)

Stjérn utgefanda veitti heimild fyrir utgafunni

a fundi sinum:
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[Dagsetning]

14. Greidsluadili: [Utgefandi/[Nafn, kennitala, skrad adsetur]] er
greidsluadili vegna skuldaskjalanna.
15. Verdbréfamidstoo: Skuldaskjolin eru gefin Ut rafreent hja [tilgreinid nafn,

kennitdlu og skrad adsetur verdbréfamidstodvar]

AKVZEDI SEM EIGA VID UM JAFNGREIDSLUBREF (ANNUITY)
16.  Jafngreidslubréf: [A vid/A ekki vid]
(Ef fyllt er ut ,a ekki vid“ skal fjarleegja undirlidi pessa

tolulidar)

i.  Vextir til lokagjalddaga: [ 1% & ari. [vextir greidast [arlega/d sex manada
fresti/a priggja manada
fresti/manadarlegattilgreinid annad]/A

ekki vid]

ii. Fjoldi vaxtagjalddaga: [

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

med lokagjalddaga). Fyrsti vaxtagjalddagi er [ ]

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

iv.  Gjalddagar héfudstols: [A hverjum vaxtagjalddaga/Lokagjalddagal]
(Adlaga skal texta og tilgreina nanar ef gjalddagar
hofudstdls eru oreglulegir)

v.  Fjoldi gjalddaga hofudstols:  []

vi.  Dagaregla: [1
vii.  Verdtryggt: [A vid/A ekki vid]
viii.  Grunnvisitala: [A vid/A ekki vid] [merkir [visitdlugildi], sem er gildi

visitélu neysluverds (VNV) pann [dags]].

ix.  Adrir skilmalar sem gilda um [A ekki vid/tilgreinid]
jafngreidslubréf:

AKVZEDI SEM EIGA VIP UM SKULDABREF MED JOFNUM AFBORGUNUM HOFUDSTOLS, PAR A
MEDAL SKULDABREF MEP EINNI GREIDSLU HOFUDSTOLS A LOKAGJALDDAGA)
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17. Skuldabreéf med jofnum
afborgunum hofudstols:

Vi.
Vii.

viii.

Vextir til lokagjalddaga:

Fjoldi vaxtagjalddaga:
Vaxtagjalddagar:

Fjoldi gjalddaga hofudstols:
Gjalddagar hofudstols:

Dagaregla:
Verdtryggt:

Grunnvisitala:

Adrir skilmalar sem gilda um
skuldabréf med jéfnum
afborgunum hofudstols:

[A vid/A ekki vid]
(Ef fyllt er ut ,a ekki vid“ skal fjarleegja undirlidi pessa
tolulidar)

[ 1% & ari. [vextir greidast [arlega/a sex manada
fresti/a priggja manada
fresti/manadarlegattilgreinid annad]/A

ekki vid]
[]

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

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

[]

[A hverjum vaxtagjalddaga/Lokagjalddagaltilgreini®
annad]

(Adlaga skal texta og tilgreina nanar ef gjalddagar

hoéfudstéls eru oreglulegir)

[]

[]

[A ekki vid]/[merkir [visitolugildi], sem er gildi
visitélu neysluverds (VNV) pann [dags]].

[A ekki vid/tilgreinid]

AKVZEDI SEM EIGA VID UM SKULDABREF MEP OREGLULEGU ENDURGREIDSLUFERLI

18. Skuldabréf med oreglulegu
endurgreidsluferli:

Vextir til lokagjalddaga:

Fjoldi vaxtagjalddaga:

[A vid/A ekki vid]
(Ef fyllt er ut ,a ekki vid“ skal fjarlaegja undirlidi pessa
tolulidar)

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

fresti/manadarlegaltilgreinid annad]/A ekki vid]

[]



Vi.

Vii.

viii.

Xi.

Fjoldi vaxtagjalddaga til
utreiknings a
endurgreidsluferli:
Vaxtagjalddagar:

Fjoldi gjalddaga hofudstols:

Fjoldi gjalddaga héfudstols
til utreiknings a
endurgreidsluferli:
Gjalddagar hofudstols:

Dagaregla:
Verdtryggt:

Grunnvisitala:

Adrir skilmalar sem gilda
um endurgreidsluferli
skuldabréfa med
oreglulegu
endurgreidsluferli:

[ /A ekki vid]

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

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

[]
[ /A ekki vid]

[A hverjum vaxtagjalddaga/ A lokagjalddagal]

[]

[A vid/A ekki vid]

(Ef fyllt er at ,a ekki vio“ skal fjarleegja tolulidinn x
,<arunnvisitala“ hér ad nedan)

[A ekki vid])/[merkir [visitdlugildi], sem er gildi visitdlu
neysluverds (VNV) pann [dags]].

[4 ekki vid/tilgreinid]

AKVZEDI SEM GILDA UM VAXTAGREIDSLUR (EF EINHVERJAR ERU)

19. Fastir vextir:

Vextir til gjalddaga:

Vaxtagjalddagar:

Dagaregla:

Adrir skilmalar sem gilda
um vaxtautreikning

[A vid/A ekki vid]
(Ef fyllt er ut ,a ekki vid“ skal fjarlaegja undirlidi pessa
tolulidar)

[1% a ari. [Vextir greidast [arlega/a sex manada fresti/a
briggja manada fresti/manadarlega]]

[[ 1dagur i manudinum(unum) [ ] a hverju ari til og med
lokagjalddagal. Fyrsti vaxtagjalddagi er [ ]. (Adlaga skal
texta og tilgreina nanar ef vaxtagjalddagar eru
oreglulegir)

[
[A ekki vid/tilgreinid]
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20.

skuldabréfa med fasta
vexti:

Breytilegir vextir:

i. Vaxtatimabil/Vaxtagjald-
dagar:

ii. Vidskiptadagaregla:

iii. Aoferd vid akvordun a
voxtum:

iv. Skraning vidmidunarvaxta
samkvaemt upplysingakerfi:

— Vidmidunarvextir:

— Akvérdunardagur:

— Upplysingasida i
upplysingakerfi:

v. Breytingar a

vidmidunarvoxtum:

[A vid/A ekki vid]

(Ef fyllt er at ,a ekki vid“ skal fjarlaegja undirlidi pessa
télulidar)

[]
(Ath. tilgreinid vaxtatimabilidé/vaxtagjalddagana)

[Akveedi skilmala [4.7b ii (Following Business Day
Convention )/ 4.7 b iii (Modified Following Business Day
Convention )4.7 b iv Preceding Business Day
Convention /tilgreinid annad]]

[Skraning  vidmidunarvaxta a millibankamarkadi
samkveemt upplysingakerfi/Avoxtunarkrafa
skuldabréfaflokks sem skradur er & skipulegan
markad/Avéxtunarkrafa skuldabréfaflokks sem skradur
er a vaxtamarkad/Tilgreinid annad]

[A vid/A ekki vid]

(Ef fyllt er at ,a ekki vio“ skal fijarleegja undirlidi pessa
télulidar)

[Tilgreinid vexti & millibankamarkadi/adra
vidmidunarvexti (tilgreinid hvada)] til [tilgreinid
timalengd] ad [vidbaettu/fradregnu [ ]% [alagi/fradragi]]

(EURIBOR, REIBOR, SOFR eda annad, ef annad a
vid skal baeta vid viobotarupplysingum um slika
viémidunarvexti hér og i lid 6 i hluta B.)

[]

[]
(Tilgreinid)

[Ef vidmidunarvextir taka mid af voxtum a
millibankamarkadi og birting peirra er haett ad ollu leyti
eda fyrir pa lengd vaxtatimabila sem vid a fer eftir
akveedum 4.5 b) (i).] [Ef vidmidunarvextir taka mid af
avoxtunarkrofu a skuldabréfaflokk sem skradur er a
skipulegan markad og vidkomandi skuldabréfaflokkur
er tekinn ur vidskiptum fer eftir akvaedum 4.5. b) (ii).]
[Ef vidmidunarvextir taka mid af avOxtunarkrofu a
skuldabréfaflokk sem skradur er a vaxtamarkad og
vidkomandi skuldabréfaflokkur er afskradur fer eftir
akvaedum 4.5. b) (iii).]
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21,

vi.

Vii.

viii.

Xi.

Xii.

Avéxtunarkrafa
skuldabréfaflokks sem
skradur er a skipulegan
markad:

Audkenni
skuldabréfaflokks:

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

Vidmidunarvextir:

Vaxtaakvordunardagur:

Onnur adferd vid akvordun a
voxtum:

Avéxtun til lokagjalddaga:
Dagaregla:

Reglur um namundun, og
adferd vid vaxtautreikning
skuldabréfa med breytilega
vexti, 6nnur en su sem fram
kemur i skilmalum
skuldabréfanna:

Geta vidmidunarvextir farid
nidur fyrir nall:

Adrir skilmalar sem gilda um
skuldaskjol med breytilega
vexti:

Vixlar:

Affoll:

Vidmidunarverd:

Onnur adferd vid akvordun a
greidslufjarhaed:

[A vid/A ekki vid]
(Ef fyllt er ut ,a ekki vid“ skal fjarleegja undirlidi pessa
télulidar)

[]

[]

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

[]

[A vid/A ekki vid]

(Ef ,a& vid” tilgreinid og veitid fullnaegjandi vidbotar
upplysingar)

[+/-] [ ] prosent & ari

[]

[A vid/A ekki vid]

(Ef ,a vio“tilgreinid)

[A ekki vié/Ja/Nei]

[A ekki vid/tilgreinid]

[A vid/A ekki vi6]
(Ef fyllt er ut ,a ekki vid“ skal fiarlaegja undirlidi pessa
télulioar)

[ ] présent a ari sem jafngildir [ ] prosent einféldum
voxtum

[]
[tilgreinid adferd/A ekki vid]
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21.a

iv. Verdtryggt:
v. Grunnvisitala:
Alag a vexti:

[A ViB/A ekki vid]

(Ef fyllt er ut “a4 ekki vio” skal fjarleegja télulidinn v

“Grunnvisitala” hér ad nedan)

Merkir [visitélugildi], sem er gildi visitélu neysluverds

(VNV) pann [dags].
[A ekki vid/tilgreinid]

AKVAEDI VARDANDI UPPGREIDSLU/UMFRAMGREIDSLU AP VALI UTGEFANDA (KAUPRETT
UTGEFANDA)

22,

AKVZEDI SEM EIGA VID UM TRYGGINGAR

23.

Uppgreidsla/umframgreiosla

heimil

ad vali utgefanda

(kaupréttur utgefanda):

Lagmarksfjarhaed sem
heimilt er ad umframgreida
i hvert sinn:

Uppgreidsla/umframgreidsl
a er heimil a eftirfarandi
dagsetningum:

Uppgreidslugjald/umfram-
greidslugjald:

Tilkynning til umbodsmanns
kréfuhafa um uppgreidslu,
umframgreidslu eda nytingu
kaupréttar utgefanda:

Veodtryggd skuldaskjol:

Skuldaskjol eru vedtryggd
samkveemt almenna
tryggingafyrirkomulaginu:

Skuldaskjol eru vedtryggd
samkvaemt sértaeku
tryggingafyrirkomulagi:

[A vid/A ekki vid]
(Ef fyllt er ut ,a ekki vio“ skal fiarlaegja undirlioi
pessa télulidar)

[Tilgreinid lagmarksfiarhaed/A ekki vid]

[Tilgreinid 6l heimil timabil eda dagsetningar]

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

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

[A vid/A ekki vid]
(Ef fyllt er at ,a ekki vio* skal fiarleegja undirlii

pessa télulidar)

[A ekki vid/[Akveedi skimala 16 (Almenna
tryggingafyrirkomulagid) gilda um skuldaskjolin]]

[A  ekki vid/[Akvaedi skilmala 17 (Sértaekt
tryggingafyrirkomulag) gilda um skuldaskjolin]]

84



iii. Vedgeesluadili:

24.  Ovedtryggd skuldaskjol:

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

[A ekki vid/[Akveedi skimala 18.1 (Ovedtryggd
skuldabréf) gilda um skuldaskjélin)/[Akvaedi
skimala 18.2 (Ovedtryggdir vixlar) gilda um
skuldaskjolin]]

ALMENN AKV/ZEDI SEM EIGA VID SKULDASKJOL

25. Upplysingakvadir:

i. Upplysingakvadir gagnvart
umbodsmanni krofuhafa:

ii. Upplysingakvadir gagnvart
stadfestingaradila:

26. Almennar kvadir:

27. Fjarhagsleg skilyroi:

i. Lanapekja:

[A vid/A ekki vid]
(Ef fyllt er ut ,a ekki vio“ skal fiarleegja undirlidi
pessa télulidar)

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

[A ekki vid/[Utgefandi skuldbindur sig til ad afhenda
stadfestingaradila paer skyrslur sem tilgreindar eru
i eftirfarandi staflidum skilmala 9.2
(Upplysingakvadir gagnvart stadfestingaradila)
uns skuld samkveemt skuldaskjélunum er ad fullu
greidd: [Setjid inn videigandi staflidi i skilmala 9.2
og ef adrar upplysingakvadir eiga vid, adlagid og
tilgreinid]]]

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

[A vid/A ekki vid]
(Ef fyllt er ut ,a ekki vio“ skal fiarlaegja undirlioi
pessa télulidar)

[A ekki Vid/[A hverjum préfunardegi skal
lanapekja vera i samraemi vid pad sem fram
kemur i skilmala 16.1 ef skuldaskjolin eru tryggd
med vedi samkvaemt Almenna
tryggingafyrirkomulaginu)/[A hverjum
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ii. Vaxtapekja:

ii. Eiginfijarhlutfall

iv. Profunardagar lanapekju:

v. Profunardagar vaxtapekju:

vi. Profunardagar

eiginfjarhlutfall:

28  Sérstok skilyroi:

i. Stadsetning vedsettra
fasteigna

i. Préfunardagur

29. Vanefndartilvik:

préfunardegi skal lanapekja eins og hun er
skilgreind i kafla 11 a) i skilmalunum ekki vera
haerri en [ 1%]]

[A ekki Vid/[A hverjum préfunardegi  skal
vaxtapekja vera i samraeemi vid pad sem fram
kemur i skilmala 16.1 ef skuldaskjolin eru tryggd
med vedi samkvaemt Almenna
tryggingarfyrirkomulaginu]/[A hverjum
préfunardegi skal vaxtapekja, eins og hun er
skilgreind i kafla 11 b) i skilmalum, ekki vera
lzegri en [Setjid inn gildi]]].

[A ekki vid/[Eiginfijarhlutfall Gtgefanda skal vera ad
lagmarki pad hlutfall sem fram kemur i skilmala
16.1 ef skuldaskjolin eru tryggd med vedi
samkveemt Almenna tryggingafyrirkomulaginu]
/[Eiginfjarhlutfall datgefanda, eins og pad er
skilgreint i kafla 11 ¢ i skilmalum, skal avallt vera
ad lagmarki [ 1%]].

[A ekki vid/[Préfunardagar & lanapekju eru:
[Tilgreinid  profunardaga]l par sem  fyrsti
préfunardagur er [Tilgreinid fyrsta profunardagl]]]

[A ekki vid/[Profunardagar & vaxtapekju eru:
[Tilgreinio  préfunardaga]l par sem  fyrsti
profunardagur er [Tilgreinid fyrsta profunardag]

[A ekki vid/[Profunardagar & eiginfjarhlutfall eru:
[Tilgreinid6  préfunardaga]l] par sem  fyrsti
profunardagur er [Tilgreinid fyrsta profunardagl]]]

[A Vio/A ekki vio]]]

(Ef fyllt er ut ,a ekki vio“ skal fjarleegja undirlidi
pessa télulidar)

[A ekki Vid/[A hverjum préfunardegi skal
stadsetning vedsettra fasteigna vera i samraemi
vid pad sem fram kemur i skilmala 16.1 ef
skuldaskjolin eru tryggd med vedi samkveemt
Almenna tryggingafyrirkomulaginu]/[A hverjum
profunardegi skal ad lamarki []% vedsettra
fasteigna vera stadsett a hofudborgarsveedinu,
eda tengdar helstu hoéfnum eda flughéfnum
landsins [**]1]

Préfunardagar sérstakra kvada eru: [Tilgreinid
profunardaga] par sem fyrsti profunardagur er
[Tilgreinid fyrsta profunardag]

[A ekki vid/[Utgefandi skuldbindur sig til ad hlita
pbeim vanefndartilvikum sem tilgreind eru i
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eftirffarandi staflidum skilmala 14
(Vanefndartilvik): [Setjid inn videigandi staflioi i
skilmala 14]] [Frestur til tdku til vidskipta skv.
staflid k) skal vera [ ])/[Adlagid og tilgreinid ef
onnur vanefndartilvik]]

30. Gjaldfelling: [Ef ekki er beett ur vanefnd innan [ ] vidskiptadaga
ef um greidsludratt er ad raeeda, og innan [ ]
vidskiptadaga i 06drum tilvikum er krofuhafa
heimilt ad oska eftir ad umbodsmadur bodi til
kréfuhafafundar til ad akveda hvort gjaldfella eigi
skuldaskjolinj/fadlagid og tilgreinid ef adrar
heimildir eru til gjaldfellingar)]

31. Umbodsmadur krofuhafa: [[[Nafn, kennitala, skrad adsetur] hefur verid
skipadur umbodsmadur kréfuhafa  vegna
skuldaskjalanna, samningar utgefanda vid
umbodsmann kréfuhafa eru adgengilegir a
vefsetri Utgefanda: **)/A ekki vid]

32. Staofestingaradili: [[[Nafn, kennitala, skrad adsetur] hefur verid
skipadur stadfestingaradili vegna
skuldaskjalanna)/A ekki vid]

33. Utreikningsaaili: [Utgefandi/[Tilgreinid annan, Nafn, kennitala,
skrad adsetur]] er Utreikningsadili
skuldaskjalanna

34. Radgjafi i tengslum vid utgafu: [A ekki vid/ Légformlegt heiti rédgjafa og hlutverk]

ABYRGD

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

Undirritad fyrir hond utgefanda:

Samkveemt heimild
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HLuUTI B — APRAR UPPLYSINGAR
1. SKRANING

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

ii. Taka til vidskipta: [Sott verdur um ad [skuldabréfin/vixlarnir] verdi
[tekin/teknir] til vidskipta & [Adalmarkadi Nasdaq
Iceland hf./annad (tilgreinid)]. Ekki er heegt ad
abyrgjast ad umsoknin verdi sampykkt]/[A ekki

vid.]
ii. AOQili sem saekir um téku til [[Nafn, / [LEI koédoi [ ]| /, skrad adsetur,
vidskipta ef annar en samskiptaupplysingar, hefur 6skad/mun 0éska]
utgefandi: eftir téku til vidskipta]/[A ekki vid]
iv. Fyrsti moégulegi [A ekki vid/dagsetning/Ekki vitad vid dagsetningu
vidskiptadagur: endanlegra skilmala pessa]
2. LANSHAEFISMAT [A ekki vid/Lanshaefi [skuldabréfanna/vixlanna]

sem gefin verda ut hefur verid® metid af [nafn
matsfyrirteekis.] Lanshaefiseinkunn peirra er
[Tilgreinid einkunn og skyringu a henni.]]

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

2(a). GRAN SKULDASKJOL [A vid/A ekki vi6]
[Umgjord um graena fjarmdgnun, dags.[ ], gildir

um skuldaskijolin]

i. Adrir skilmalar sem gilda [A ekki vid/tilgreinio]
um graen skuldaskjol:

3. HAGSMUNIR APILA | TENGSLUM VID UTGAFUNA

[Ad undanskilinni poknun greiddri til [umsjonaradila/séluadila/radgjafa], er utgefanda ekki kunnugt um ad
adilar sem tengjast utgafu [skuldabréfanna/vixlanna] eigi hagsmuni sem skipta mali vardandi utgafu peirra.
— Adlagid med videigandi heetti ef um hagsmuni er ad raeda og upplysid um hlutadeigandi adila og
vidkomandi hagsmuni.]

4. RADSTOFUN SOLUANDVIRDIS, AZTLAD NETTO SOLUANDVIRDI OG HEILDAR-
KOSTNADUR
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i. Radstofun séluandvirdis:

i. Azetlad nettd séluandvirdi:
iii. Aaetladur heildarkostnadur:
5. AVOXTUN

Visbending um avoxtun vid soélu:

[AImenn fjarmdégnun félagsins/i samraemi vid
umgjoérd um graena fjarmdgnun/tilgreinid annad]

[]
[]

[A ekki vid/tilgreinid]

Ath. avoxtun er reiknud ut a atgafudegi a grunni
utgafuverds og gefur ekki til kynna
framtidaravoxtun.

6. VAXTAPROUN (Eingéngu skuldaskjél med breytilegum véxtum)

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

vefsidu].]

7.  VISITOLUPROUN (Eingéngu verdtryggd skuldaskjél)

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

8. AUDKENNI
i. Audkenni:
ii. ISIN numer:
iii. CFl namer:

iv. FISN numer:

[]
[]
[tilgreinid]
[tilgreinid]

9.  TILKYNNING UM VIDKOMANDI GRUNNLYSINGU

Land eda [6nd par sem
tilkkynnt hefur veri® um
vidkomandi grunnlysingu:

10. HAFI HJA SEDLABANKA EVROPU

Skuldaskjali er setlad ad vera
haldid a med peim haetti sem
leyfir Eurosystem heefi (e.
Eurosystem eligibility):

[J&/Nei]

(Athugid ad med pvi ad merkja vid ,,ja“ merkir
einungis ad eetlunin vid utgafu sé ad varsla
skuldaskjolin  hja alpjodlegri  midlaegri
verdbréfamidstéd (e. International Central
Securities  Depository  (ICSDs))  sem
sameiginlegum voérsluadila og pydir ekki
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endilega ad skuldaskjélin uppfylli skilyrdin
sem heef ved samkvaemt Eurosystem
lanakerfinu (e. Eurosystem eligibility / eligible
as collateral for Eurosystem credit
operations) annad hvort vid utgafu eda sidar
a liftima skuldaskjalanna. Slik vidurkenning
fer eftir pvi hvort Sedlabanki Evropu
sampykkir ad vedhaefisskilyroum
Eurosystem  kerfisins (e.  Eurosystem
eligibility criteria) séu fullnaeg
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MIKILVAEGAR UPPLYSINGAR OG TILKYNNING TIL FJARFESTA

Enga tryggingu er heegt ad veita fyrir pvi ad fjarfesting i skuldaskjolum reynist ardsém og aukin
utgefandaaheetta fylgir pvi ad fjarfesta eingéngu i skuldaskjélum utgefnum af einum utgefanda. Fjarfestum
er bent & ad dreifa ahaettu sinni og leita sér videigandi fjarfestingarradgjafar adur en akvordun er tekin um
fiarfestingu i skuldaskjolum. P& er enga tryggingu haegt ad veita fyrir pvi ad fjarfesting i skuldaskjélum
uppfylli veentingar fjarfesta eda krofur sem fijarfesting ber ad uppfylla samkvaemt fjarfestingarstefnu
vidkomandi fjarfestis, 16gum, innri reglum eda umbodum sem fjarfestum bera ad fylgja. Fjarfestar eru pvi
hvattir til ad kynna sér vel allar upplysingar sem koma fram i grunnlysingu pessari og pa sérstaklega allar
upplysingar um pa aheaettu- og ovissupeetti utgefanda og samstaedu hans, sem geetu haft veruleg ahrif a
samstaedu utgefanda og fjarfestingar i skuldaskjélum utgefnum af utgefanda, adur en peir taka akvoréun
um ad fjarfesta i skuldaskjélum sem utgefin eru undir utgafurammanum. Jafnframt er fjarfestum radlagt ad
skoda lagalega st6du sina og pau skattalegu ahrif sem kaup a skuldaskjélum kunna ad hafa og eru hvattir
til ad saekja sér tilheyrandi 6hada radgjof.

UM UTGAFURAMMANN OG FRAMKV/ZAMD UTGAFU

Kaldalon mun gefa ut skuldaskjol samkvaemt pessum 70.000.000.000 kréna utgafuramma sem lyst er i
grunnlysingu pessari, i hverri peirri mynt sem akvedin er af utgefanda og tilgreind er i endanlegum
skilmalum hverju sinni.

Skuldaskjol sem gefin verda ut innan utgafurammans geta verid vixlar eda skuldabréf og verda pau gefin
ut med rafreenum heetti hja peirri verdbréfamidstéd sem tilgreind verdur i endanlegum skilmalum
vidkomandi flokks skuldaskjala. A medan grunnlysingin er i gildi kann utgefandi ad ska eftir pvi ad nyir
flokkar skuldaskjala sem gefnir eru Gt innan utgafurammans verdi teknir til vidskipta a Adalmarkadi Nasdaq
lceland, sem er skipulegur markadur. Utgefandi getur einnig gefid Gt flokk skuldaskjala innan
utgafurammans sem ekki a ad taka til vidskipta a skipulegum markadi.

Upplysingar um nafnverd, vexti (ef vid &), utgafuverd og adra skilmala sem eiga vid um hvern utgafuhluta
flokks skuldaskjala, og ekki eru pekktar vid utgafu grunnlysingarinnar, koma fram i endanlegum skilmalum
skuldaskjalanna. Utgefandi mun &kveda skilmala hverrar Gtgafu i samraemi vid pa skilmala sem tilgreindir
eru i kaflanum ,Skilmalar skuldaskjalanna® a bls. 34. Form endanlegra skilmala er ad finna i kaflanum
-Eyoublad fyrir endanlega skilmala“ a bls. 77. Med utgafu endanlegra skilmala fyrir hvern atgafuhluta flokks
skuldaskjala eru skilmalar skuldaskjala sem gefin eru Gt undir utgafurammanum fullklaradir. Endanlegir
skilmalar verda birtir a vefsidu utgefanda https://kaldalon.is/ fyrir Utgafu og ef um er ad reeda endanlega
skilmala vegna flokka skuldaskjala sem soétt verdur um téku til vidskipta a skipulegum markadi verda
endanlegir skilmalar skradir hja Fjarmalaeftirlitinu og til upplysinga i fréttakerfi Nasdaq Iceland, eftir pvi
sem vid a.

Utgefandi ber allan kostnad sem hlyst af pvi ad gefa ut skuldaskjol og ad fa skuldaskjél tekin til vidskipta
hja Nasdaq Iceland. S6lupoknun vegna sélu a skuldaskjélum til endanlegra fjarfesta er akvedin sem hlutfall
af soéluverdi skuldaskjala. Utgefandi greidir Fjarmalaeftirlitinu fyrir yfirferd og stadfestingu & grunnlysingu i
upphafi. Utgefandi greidir einnig arlegt gjald til peirrar verdbréfamidstddvar sem tilgreind er i endanlegum
skilmalum vidkomandi flokks skuldaskjala. Gjaldid er reiknad sem hlutfall af markadsvirdi utgafunnar hverju
sinni. Enn fremur greidir utgefandi fyrir ad skuldaskjol séu tekin til vidskipta hja Nasdaq Iceland, asamt
arlegu fostu og arlegu markadstengdu gjaldi, sem er hlutfall af markadsvirdi atgafunnar hverju sinni.

Eftirfarandi skuldabréfaflokkar falla undir itgafurammann, en skuldaskjol samkvaemt flokkunum hafa verid
tekin til vidskipta a skipulegum markadi.
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Skuldabréfaflokkur Upphaflegur Lokagjalddagi Fjoldi Uppsafnad
utgafudagur utgafa nafnverd

KALD 150234 15. februar 2024 15. februar 2034 2 5.000.000.000

KALD 041139 GB 4. névember 2024 4. névember 2039 2 5.800.000.000
KALD 150436 15. april 2025 15. april 2036 2 4.000.000.000
KALD 120531 12. mai 2025 12. mai 2031 2 5.000.000.000
KALD 201228 20. juni 2025 20. desember 2028 1 1.500.000.000
KALD 150129 17. september 2025 15. jandar 2029 1 2.500.000.000

KALD 100240 GB 10. febrtiar 2026 10. februar 2040 1 3.000.000.000
KALD 220437 1. jani 2026 22. april 2037 1 6.560.000.000

Eftirfarandi vixlaflokkar falla undir atgafuramma, en skuldaskjol samkvaemt flokkunum hafa verid tekin til
vidskipta a skipulegum markadi.

Vixlaflokkur Upphaflegur Lokagjalddagi Fjoldi Uppsafnad
utgafudagur utgafa nafnverd
KALD 26 0901 2. mars 2026 1. september 2026 1 1.040.000.000
1. juni 2026 1. desember 2026 1 1.020.000.000

KALD 26 1201

UM GRUNNLYSINGUNA

Grunnlysingin er gerd i tengslum vid utgafuramma utgefanda til ad koma a framfaeri upplysingum vegna
utgafu skuldaskjala sem kunna ad verda gefin Ut a grundvelli itgafurammans og kunna ad verda tekin til
vidskipta a skipulegum markadi, eins og hann er skilgreindur i Idgum um markadi fyrir fiarmalagerninga
nr. 115/2021. Grunnlysingin inniheldur peer upplysingar sem naudsynlegar eru fjarfestum til ad peir geti
metid eignir og skuldir, fijarhagsstédu, afkomu og framtidarhorfur itgefanda sem og pau réttindi sem fylgja
peim skuldaskjélum sem gefin verda Gt innan utgafurammans.

14 A® auki voru skuldabréf i flokki KALD 220437 ad nafnverdi 180.000.000 kr. afhent sem hluti af endurgjaldi vegna kaupa
Kaldaléns hf. & Fasteignafélagi Islands ehf. Sétt verdur um toku peirra til vidskipta a Adalmarkadi Nasdaq Iceland eftir
birtingu pessarar grunnlysingar.
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Grunnlysingin er samin i samraemi vid 8. gr. reglugerdar (ESB) 2017/1129'% sem innleidd var i islenskan
rétt med I6gum nr. 14/2020, um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu Utbodi eda tekin til vidskipta
& skipulegum markadi (hér eftir ,,16g nr. 14/2020“)."6 Utgefandalysingin og verdbréfalysingin eru samdar
sem hluti af grunnlysingu i samraemi vid 8. gr. og 16. gr. reglugerdar framkveemdastjérnarinnar (ESB)
2019/980 fra 14. mars 2019, um snidmat, efni, athugun og stadfestingu lysinga sem birta skal pegar
verdbréf eru bodin i almennu Utbodi eda tekin til vidskipta & skipulegum markadi, med sidari breytingum
(hér eftir ,,reglugerd (ESB) 2019/980%)"", sem innleidd var i islenskan rétt med reglugerd nr. 274/2020%8,
um innleidingu reglugerdar (ESB) 2019/980 og fylgir akveedum um upplysingagjéf samkvaemt 7. vidauka
(Utgefandalysing fyrir heildséluverdbréf sem ekki eru hlutabréfatengd), 15. vidauka (Verdbréfalysing fyrir
verdbréf i heilds6lu sem ekki eru hlutabréfatengd), og 28. vidauka (Listi yfir vidbotarupplysingar i
endanlegum skilmalum), i reglugerd (ESB) 2019/980.

pa tekur grunnlysingin einnig mid af reglugerd (ESB) 2019/979'°, sem innleidd var i islenskan rétt med
reglum nr. 1590/20212° og reglum fyrir Gtgefendur fijarmalagerninga sem voru gefnar Gt af Nasdaq Iceland
og eru i gildi hverju sinni (hér eftir ,reglur Nasdaq Iceland“). Grunnlysingin skal vera adgengileg i 10 ar
fra birtingu hennar.

Vid utgafu grunnlysingar eru akvednir skilmalar skuldaskjala ekki pekktir, s.s. upplysingar um nafnverd,
vexti (ef vid &), utgafuverd, tryggingafyrirkomulag og adrir skilmalar. Med utgafu endanlegra skilmala fyrir
hvern utgafuhluta flokks skuldaskjala eru skilmalar skuldaskjala fullklaradir. Endanlegir skilmalar verda
birtir a vefsidu utgefanda https://kaldalon.is/fjarfestar og a vef Fjarmalaeftirlitsins fyrir Utgafu, ef sétt verdur
um téku skuldaskjalanna til vidskipta a skipulegum markadi.

Fjarmalaeftirlit Sedlabanka Islands, kt. 560269-4129, Kalkofnsvegi 1, 101 Reykjavik (hér eftir
»Fjarmalaeftirlitio*“), sem er I6gbaert yfirvald samkvaemt reglugerd (ESB) 2017/1129, hefur stadfest pessa
grunnlysingu. Fjarmalaeftirlitid stadfestir einungis grunnlysinguna i peim skilningi ad hun uppfylli paer krofur
um ad vera fullnaegjandi, skiljanleg og samkvaem sem kvedid er a um i reglugerd (ESB) 2017/1129. Ekki
skal lita a stadfestingu Fjarmalaeftirlitsins a lysingu pessari sem studning vié utgefandann eda stadfestingu
a gaedum skuldaskjalanna sem lysingin vardar. Fjarfestar skulu avallt leggja sjalfsteett mat a hvort peim
henti ad fijarfesta i skuldaskjolunum byggt & eigin mati &8 endanlegum skilmalum skuldaskjalanna og
grunnlysingu pessari. Fjarfestar skulu meta sjalfir hvort peim henti ad fjarfesta i verdbréfunum.
Grunnlysingin inniheldur paer upplysingar sem naudsynlegar eru fjarfestum til ad peir geti metid eignir og
skuldir, fjarhagsstodu, afkomu og framtidarhorfur utgefanda sem og pau réttindi sem fylgja peim
skuldaskjélum sem gefin verda ut undir utgafurammanum.

15 Reglugerd Evrépupingsins og radsins (ESB) 2017/1129 fra 14. juni 2017 um lysingu sem birta skal pegar verdbréf eru
bodin i almennu uUtbodi eda tekin til vidskipta & skipulegum markadi og um nidurfellingu a tilskipun 2003/71/EB.

16 | g um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu Gtbodi eda tekin til vidskipta & skipulegum markadi: Sja nanar:
https://www.althingi.is/lagas/nuna/2020014.htmi

17 Framseld reglugerd framkvaemdastjérnarinnar (ESB) 2019/980 fra 14. mars 2019 um vidbaetur vié reglugerd
Evropubingsins og radsins (ESB) 2017/1129 ad pvi er vardar snidmat, efni, athugun og stadfestingu lysinga sem birta skal
pegar verdbréf eru bodin i almennu Utbodi eda tekin til vidskipta a skipulegum markadi og um nidurfellingu a reglugerd
framkvaemdastjornarinnar (EB) nr. 809/2004.

18 Reglugerd nr. 274/2020 um innleidingu framseldrar reglugerdar framkveemdastjérnarinnar (ESB) 2019/980 um snidmat,
efni, athugun og stadfestingu lysinga sem birta skal pegar verébréf eru bodin i almennu utbodi eda tekin til vidskipta a
skipulegum markadi.

19 Framseld reglugerd framkvaemdastjornarinnar (ESB) 2019/979 fra 14. mars 2019 um vidbaetur vid reglugerd
Evrépupingsins og radsins (ESB) 2017/1129 ad pvi er vardar taeknilega eftirlitsstadla um helstu fjarhagsupplysingar i
samantekt lysingar, birtingu og flokkun lysinga, auglysingar a verdbréfum, vidauka vid lysingu og tilkynningagattina og um
nidurfellingu & framseldri reglugerd framkvaemdastjérnarinnar (ESB) nr. 382/2014 og framseldri reglugerd
framkvaemdastjoérnarinnar (ESB) 2016/301.

20 Reglur Fjarmalaeftirlits Sedlabanka Islands nr. 1590/2021 um helstu fjarhagsupplysingar i samantekt lysingar verdbréfa,
birtingu og flokkun lysinga, auglysingar verdbréfa, vidauka vid lysingu, tilkynningagattina og tilkynningu um almennt utbod.
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VIPAUKAR VID GRUNNLYSINGU

Eftir birtingu grunnlysingar er fjarfestum radlagt ad kynna sér allar opinberar upplysingar sem gefnar eru
ut af utgefanda eda varda hann og vidkomandi skuldaskjol. Upplysingar i grunnlysingu pessari eru
byggdar a adsteedum og stadreyndum a peim degi sem hun er dagsett og geta breyst fra pvi ad
skuldaskjol eru tekin til vidskipta a skipulegum markadi. Komi fram mikilveegar nyjar upplysingar,
veigamikil misték eda 6nakvaemni er varda upplysingar sem veittar eru i grunnlysingunni og geta haft
veruleg ahrif & mat & skuldaskjélum, eda utgefanda mun utgefandi gefa Ut og birta vidauka vid
grunnlysinguna eftir utgafu hennar, i samraemi vid akvaedi 23. gr. reglugerdar (ESB) 2017/1129. Vidaukinn
mun verda orjufanlegur hluti af grunnlysingunni. Allar yfirlysingar og upplysingar sem koma fram i slikum
vidaukum eda skjolum sem felld eru med tilvisun inn i vidaukana, breyta og/eda koma i stad yfirlysinga
og upplysinga sem fram koma i grunnlysingunni. Vidauki skal stadfestur af Fjarmalaeftirlitinu og birtur a
sama hatt og grunnlysingin. Utgefandi kann jafnframt ad gefa ut skuldaskjol med skilmalum sem eru ekki
i samraemi vi® pa skilmala sem lyst er i grunnlysingunni. i peim tilvikum mun utgefandi gefa Gt vidauka vié
grunnlysinguna par sem fram koma skilmalar og skilyrdi slikrar utgafu.

UPPLYSINGASKYLDA OG SKRANING A SKIPULEGAN MARKAD

Hlutabréf Kaldaléns eru skrad a Adalmarkad Nasdagq Iceland. | tengslum vid pa skraningu hefur félagid
haft upplysingaskyldu a markadi samkvamt I6gum, reglugerdum og reglum sem gilda um utgefendur sem
fengid hafa hlutabréf tekin til vidskipta a Adalmarkad, t.a.m. Il6gum um markadi fyrir fjiarmalagerninga,
I6gum nr. 60/2021 um adgerdir gegn markadssvikum og afleiddar reglugerdir, 16g nr. 20/2021 um
upplysingaskyldu utgefanda verdbréfa og floggunarskyldu og reglugerdum settum a grundvelli laganna
og reglum fyrir atgefendur fjarmalagerninga, utgefnar af Nasdaq Iceland eins og pau eru & hverjum tima.
Upplysingar sem félagid birtir vegna upplysingaskyldu sinnar @ markadi skulu birtar opinberlega, en
opinber birting telst vera pegar upplysingar hafa veri® birtar 4 Evrépska efnahagssvaedinu. A medan
fijarmalagerningar utgefnir af félaginu eru til vidskipta a skipulegum markadi mun félagid birta upplysingar
opinberlega og a vef félagsins.

Grunnlysingin vardar skuldaskjol sem gefin verda ut i samraemi vid utgafurammann og sem kunna ad
vera sott um ad tekin verdi til vidskipta a skipulegum markadi. Taka skuldaskjalanna til vidskipta a
skipulegum markadi og sala peirra i lokudu utbodi til fjarfesta fer fram i samraemi vid akvaedi islenskra
laga sem gilda um vidskipti skréadra verdbréfa, samanber 16g nr. 115/2021, um markadi fyrir
flarmalagerninga, (hér eftir ,,16g um markadi fyrir fjarmalagerninga®), 16g nr. 14/2020 um lysingu
verdbréfa sem bodin eru i almennu utbodi eda tekin til vidskipta a skipulegum markadi, reglugerd (ESB)
2017/1129 sem innleidd var i islenskan rétt med l6gum nr. 14/2020 og reglur fyrir utgefendur
fjarmalagerninga sem voru gefnar Ut af Nasdaq Iceland og eru i gildi a hverjum tima. Upplysingagjof i
grunnlysingunni fylgir akveedum um upplysingagjof i lysingum. Sja nanar umfjdllun i kafla ,Um
grunnlysinguna“ & bls. 92. Utgefanda ber ad fylgja fyrrgreindum reglum og reglugerdum ef skuldaskijél
utgefin af honum eru skrad a Nasdaq Iceland. Verdi umsokn um toku til vidskipta sampykkt af Nasdaq
Iceland mun Nasdaq Iceland tilkynna fyrsta vidskiptadag med skuldaskjél med ad lagmarki eins
vidskiptadags fyrirvara. Utgefandi kann ad gefa Ut flokka skuldaskjala innan utgafurammans sem ekki
verda sott um ad teknir verdi til vidskipta a skipulegum markadi.

GILDISTiMI GRUNNLYSINGAR

Grunnlysing utgefanda er gefin Ut & islensku sem eitt skjal og gildir i allt ad 12 manudi fra stadfestingu
hennar. Gildistimi grunnlysingar hefur pé engin ahrif a pau skuldaskjél sem gefin hafa verid ut a grundvelli
grunnlysingarinnar fram ad peim tima. Upplysingar i grunnlysingunni byggja a adsteedum og stadreyndum
a peim degi sem grunnlysingin er undirritud. Eftir birtingu grunnlysingarinnar er fjarfestum radlagt ad kynna
sér allar opinberar upplysingar sem gefnar eru Ut af utgefanda eda varda hann.
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TAKMORKUN A DREIFINGU GRUNNLYSINGAR

| sumum légsagnarumdaemum kunna l6g ad setja skordur vid dreifingu lysingarinnar eda annarra skjala
sem tilheyra grunnlysingu félagsins. pvi gerir utgefandi krofu um ad allir vidtakendur kynni sér og hagi
athofnum sinum i samraemi vid slik 10g og skordur. Grunnlysingunni eda 6drum skjélum sem tilheyra
grunnlysingunni skal hvorki dreifa, senda eda midla a annan hatt til landa par sem dreifing og birting myndi
krefjast vidbotarskraningarferils eda adgerda annarra en peirra sem heyra undir islensk 16g og reglur eda
ef slik dreifing greinir a vid 16g eda reglur viskomandi landa. Grunnlysingu pessari skal pannig medal
annars ekki dreifa 4 neinn hatt til eda innan Bandarikjanna, Astraliu, Kanada eda Japans. Utgefandi og
umsjonaradili eru ekki skadabdtaskyldir vegna dreifingar til pridja adila a grunnlysingunni.

SKJOL FELLD INN MEP TILVISUN

Eftifarandi skjol eru felld med tilvisun inn i grunnlysinguna og skodast sem o6rjufanlegur hiuti af
grunnlysingunni:

Samandreginn samstaeduarshlutareikningur Kaldaldns fyrir fyrstu sex manudi arsins 2026, a
vefsidu Kaldaldns: https://kaldalon.is/wp-content/uploads/2026/08/Kaldalon-hf.-Samandreginn-
samstaeduarshlutareikningur-2026.pdf

Tilkynning fyrstu 3 manudi arsins 2026: https://keldan.is/Tilkynningar/newswirelS-88b1c652-
7eb6-4c9c-b350-1e178f4¢c78871-Kaldal%C3%B3n-hf.:-Tilkynning-eftir-1.-

% C3%A1rsfi%C3%B3r%C3%B0ung-2026-2026-05-18

Endurskodadur samstaedureikningur Kaldaléns 2025, a vefsidu Kaldalons: https://kaldalon.is/wp-
content/uploads/2026/03/Kaldalon-Samstaeduarsreikningur-2025.pdf

Samandreginn samstaeduarshlutareikningur Kaldaldns fyrir fyrstu sex manudi arsins 2025, a
vefsidu Kaldaldns: htips://kaldalon.is/wp-content/uploads/2025/08/Kaldalon-hf.-
Arshlutareikningur-2025-undirritad.pdf

Endurskodadur samstaedureikningur Kaldaléns 2024, a vefsidu Kaldalons: https://kaldalon.is/wp-
content/uploads/2025/03/Kaldalon-hf.-Samstaeduarsreikningur-2024.pdf

Endurskodadur samstaedureikningur Kaldaléns 2023, a vefsidu Kaldalons: https://kaldalon.is/wp-
content/uploads/2024/03/Kaldalon-hf.-Samstaeduarsreikningur-2023.pdf

SKJOL TIL SYNIS OG ADGENGI AD GRUNNLYSINGU

A medan grunnlysing er i gildi er heimilt, eftir atvikum ad skoda eftirfarandi skjol. Skjolin eru til synis &
vefsidu utgefanda: https://kaldalon.is/fjarfestar/

Grunnlysing utgafuramma dagsett 27. agust 2026 og vidaukar vid hana eftir pvi sem vid a.
Sampykktir Kaldalons hf., dagsettar 26. mars 2026.

Ars- og sjalfbaerniskyrsla Kaldaléns 2025.

Samandreginn samsteeduarshlutareikningur Kaldalons fyrir fyrstu sex manudi arsins 2026.
Endurskodadur samstaedureikningur Kaldaléns 2025.

Endurskodadur samsteedureikningur Kaldalons 2024.

Endurskodadur samstaedureikningur Kaldalons 2023.

Fjarfestakynningar vegna birtra fjarhagsupplysinga Kaldaléns fyrir arin 2023, 2024, 2025 og
2026.

Allir endanlegir skilmalar vegna utgafu skuldaskjala undir utgafurammanum og 6ll énnur skjol
sem felld eru inn i grunnlysinguna me? tilvisun.
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¢ Vedhafasamkomulag vegna almenna tryggingafyrirkomulagsins, asamt breytingum eda vidbétum
eftir pvi sem vid a.

¢ Umbodssamningur vegna almenna tryggingafyrirkomulagsins asamt breytingum eda viébétum
eftir pvi sem vid a.

e Samningur vid stadfestingaradila vegna almenna tryggingafyrirkomulagsins, dags. 2023, asamt
breytingum eda vidbdétum eftir pvi sem vid a.

¢ Vedsamningur vegna almenna tryggingafyrirkomulagsins, asamt breytingum eda vidébétum eftir
pbvi sem vid a.

o Allar skyrslur stadfestingaradila vegna stadfestingar a fjarhagslegum skilmalum.

o Fréttatilkkynningar birtar i fréttaveitu kauphallar.

Ef gerd verda tryggingarbréf, umbodssamningur, vedsamningur og/eda vedhafasamkomulag (eda
vedhafa- og vedgaeslusamkomulag) vegna almenns og/eda sérteeks tryggingarfyrirkomulags verda peir
samningar einnig til synis eins og lyst er hér ad framan. Pad sama a vid um samninga vid
stadfestingaradila og/eda umbodssamninga vegna utgafu O&vedtryggdra skuldaskjala innan
utgafurammans.

Adgengi ad grunnlysingu pessari verdur tryggt i 10 ar eftir birtingu hennar a vefsetri utgefanda a
vefslddinni: https://kaldalon.is/fjarfestar/

UMSJONARADILI OG APRIR RADGJAFAR

Fyrirtaekjaradgjof Landsbankans hf., kt. 471008-0280, Reykjastreeti 6, 101 Reykjavik, hefur veitt radgjof
vid gerd grunnlysingarinnar i samradi vid stjornendur og stjérn utgefandans og er hun byggd a
upplysingum fra utgefanda. Jafnframt hefur Fyrirteekjaradgjof Landsbankans umsjon med pvi ferli ad fa
grunnlysinguna stadfesta hja Fjarmalaeftirlitinu. Fyrir pad greidir utgefandi Landsbankanum hf. poknun
fyrir abkomu sina ad pessu verkefni.

UPPLYSINGAR FRA PRIDJA ADILA

Upplysingar i grunnlysingunni byggja ekki a yfirlysingum utanadkomandi sérfraedinga eda pridja adila,
0drum en opinberum upplysingum sem birtar hafa verid af opinberum adilum.

Upplysingar um visitdlu neysluverds eru fengnar fra Hagstofu islands. Upplysingar fra Hagstofunni eru
opinber gdgn. Utgefandi stadfestir, ad pvi marki sem félaginu er unnt og kunnugt um, ad pzer upplysingar
sem pad stydst vid fra Hagstofunni eru rétt eftir hafdar og ad engum stadreyndum er sleppt sem geri
upplysingarnar o6nakveemar eda villandi. Upplysingarnar voru fengnar af vef Hagstofunnar,
http://www.hagstofan.is

Upplysingar um fasteigna- og brunabdtamat eru opinber gégn. Utgefandi stadfestir, ad pvi marki sem
félaginu er unnt og kunnugt um, ad paer upplysingar sem studst er vid fra HMS eru rétt eftir haféar og ad
engum stadreyndum er sleppt sem geri upplysingarnar dnakvaemar eda misvisandi. Upplysingarnar voru
fengnar af vef HMS, https://fasteignaskra.is/

ENDURSKOBANDI UTGEFANDA

PricewaterhouseCoopers ehf.- PwC 4 lslandi, kt. 690681-0139, Skdgarhlid 12, 105, Reykjavik (hér eftir
-PWC"), hefur endurskodad arsreikninga Kaldaldns hf. fyrir fjarhagsarin 2023 til 2025. Endurskodad var i
samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla. Fyrir hdnd PwC var Magnus Mar Vignisson endurskodandi
arsreikninga 2023, 2024 og 2025. Hann er adili ad félagi l6ggiltra endurskodenda. PwC hefur ekki sagt
starfi sinu lausu eda verid leyst fra storfum a pvi timabili sem félagid hefur starfad fyrir tgefanda.
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YFIRLYSING ABYRGDARAPILA GRUNNLYSINGAR FYRIR HOND UTGEFANDA

Formadur stjérnar og forstjori Kaldalons hf., kt. 490617-1320, Kollunarklettsvegi 1, 104 Reykjavik, lysa
pvi yfir fyrir hond pess, sem utgefanda ad samkvaemt okkar bestu vitund séu upplysingar sem
grunnlysingin hefur ad geyma, i samraemi vid stadreyndir og ad engum upplysingum hafi verid sleppt sem
geetu haft ahrif a areidanleika hennar.

Reykjavik 27. agust 2026,

Fyrir hond Kaldalons hf.

Asgeir H.R. Gylfason, stjérnarformadur Jon bor Gunnarsson, forstjori

SKILGREININGAR
i grunnlysingu pessari visa hugtokin;

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

LFjarmalaeftirlitid” til Fjarmalaeftirlits Sedlabanka islands, kt. 560269-4129, Kalkofnsvegi 1, 101
Reykjavik, islandi,

“grunnlysing” til grunnlysingar utgefanda dagsett 27. agust 2026,

shlutafélagalég eda 16g um hlutafélog” til laga um hlutafélég nr. 2/1995,

“Landsbankinn” til Landsbankans hf., kt. 471008-0280, Reykjastraeti 6, 101 Reykjavik, islandi,
“l6g um einkahlutafélog” til laga um einkahlutafélég nr. 138/1994,

,l6g um lysingar® til laga um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu utbodi eda tekin til vidskipta a
skipulegum markadi nr. 14/2020,

-16g um markadi fyrir fiarmalagerninga“ til laga um markadi fyrir fjarmalagerninga nr. 115/2021,

.09 um verdbréfamidstddvar, uppgjor og rafreena eignaskraningu fjarmalagerninga“ til laga um
verdbréfamidstédvar, uppgjor og rafreena eignaskraninga fijarmalagerninga nr. 7/2020,

~reglur Nasdaq Iceland til reglna fyrir utgefendur fiarmalagerninga Nasdagq Iceland hf., eins og peer
eru i gildi hverju sinni,

“samkeppnislog” til samkeppnislaga nr. 44/2005,

,Leidbeiningar um stjérnarhaetti eins og paer eru gefnir ut af Vidskiptaradi islands, Nasdaq Iceland og
Samtékum atvinnulifsins, 6. utgafa 2021,
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Jlysingarreglugerd* til reglugerdar Evrépusambandsins og radsins (ESB) nr. 2017/1129 fra 14. jani
2017 um lysingu sem birta skal vid almenn utbod verdbréfa eda vegna toku verdbréfa til vidskipta a
skipulegum markadi og um nidurfellingu a tilskipun 2003/71/EB,

.Nasdaq CSD SE, utibu a islandi“ til Nasdaq verdbréfamidstddvar hf., kt. 510119-0370, Laugavegi
182, 105 Reykjavik,

.Nasdaq Iceland” og ,Kauphoéllin“ til Nasdaq Iceland hf., kt. 681298-2829, Laugavegi 182, 105
Reykjavik,

~sampykktir utgefanda“ til sampykkta utgefanda dagsettum 26. mars 2026,

~Skipulegur markadur* til skipulegs markadar samkvaemt skilgreiningu laga nr. 115/2021, um markadi
fyrir fiarmalagerninga,

Lumsjonaradili“ til Fyrirtaekjaradgjafar Landsbankans hf., kt. 471008-0280, Reykjastraeti 6, 101
Reykjavik, islandi,

Lutgafurammi® visar til utgafuramma utgefanda a skuldaskjélum sem lyst er i grunnlysingu utgefanda
dagsett 27. agust 2026 og vidaukum sem kunna ad vera gefnir Ut og uppfaerslum a henni,

»VS reikningur® til skrar um lokafaerslur reikningseiganda yfir rafbréf hja Nasdaq verdbréfamidstod hf.,

nema annad megi skilja af samhenginu eda sé tekid fram i textanum. begar visad er til laga og
reglugerda i utgefandalysingunni er visad til islenskra laga og reglugerda, med aordnum breytingum.

SKAMMSTAFANIR OG HUGTOK

e. enska

ehf. einkahlutafélag

ESB Evrépusambandid

GBP Green Bond Principles

ar. grein

hf. hlutafélag

IAS International Accounting Standards

ICMA The International Capital Market Association
IFRS International Financial Reporting Standards
ISK islenskar kronur

kr. krénur

kt. Kennitala

LEIl nimer Legal Entitiy Identifier

mgr. malsgrein

m.kr. milljénir kréna

ma.kr. milljardar kréna
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Visitala neysluverds, reiknud skv. Hagstofu islands

Veginn fjarmagnskostnadur (e. Weigted Average Cost of Capital)
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UPPLYSINGAR UM UTGEFANDANN

UTGEFANDI

Kaldalon hf. (hér eftir ,,Kaldalén®, .félagido“ eda ,utgefandinn®) er islenskt fasteignafélag skrad a
Adalmarkad Nasdaq Iceland (hér eftir ,Adalmarkadur eda ,Nasdaq Iceland), og er kjarnastarfsemi
pess eignarhald fasteigna og utleiga peirra, fasteignapréun og umsysla fasteigna.

Samsteeda félagsins samanstendur af médurfélaginu, Kaldalén og 9 détturfélégum pess (hér eftir
,samstaedan” eda ,félagid®). Sja frekari umfjollun um détturfélégin i kafla ,Doétturfélég Kaldalons® a bls.
102. Samstedan a dreift eignasafn fasteigna, einkum verslunar- og pjonustuhisnaedi, voruhus,
idnadarhusnaedi, skrifstofuhusnaedi og hételbyggingar.

Tilgangur félagsins skv. 1.3 gr. sampykkta pess, dagsettum 26. mars 2026, er eignarhald fasteigna og
fasteignaproun asamt kaupum, soélu, utleigu, rekstri og umsyslu peirra. Pa felur tilgangur félagsins einnig
i sér fjarfestingastarfsemi, lanastarfsemi og annan skyldan rekstur. Félaginu er einnig heimilt samkvaemt
sampykktum pess ad taka patt i starfsemi er samrymist rekstri félagsins og gerast eignaradili i 66rum
félogum i pvi skyni, eda stunda framangreinda starfsemi i gegnum détturféldg sin. Rekstrartimi félagsins
er otiltekinn en samkveemt 7.3 gr. i sampykktum pess er fjallad um slit félagsins, samruna pess vid énnur
félog eda skiptingu.

Pann 30. juni 2026 atti félagid 70 fasteignir eda samtals um 169.000 m? til utleigu og i byggingu. Eignir
félagsins eru stadsettar a hoéfudborgarsveedinu og a voldum svaedum a landsbyggdinni, sja frekari
umfjéllun um eignasafn félagsins i kafla ,Fasteignasafnid“ & bls. 106 og kafla ,Mikilvaegir atburdir og préun
a rekstri félagsins® a bls. 102.

Tafla 1: Upplysingar um dtgefanda

Logformlegt heiti og vidskiptaheiti Kaldalon hf.2!
Kennitala 490617-1320
Félagsform Skrad hlutafélag & islandi i samraemi vi 16g nr.

2/1995, um hlutafélég
Stofndagur 12.05.2017
Hofudstédvar og 16gheimili Kollunarklettsvegi 1, 104 Reykjavik

Audkenni hja Nasdaq Iceland hf. og Nasdaq KALD
verdbréfamiostod hf.

Vefsida https://kaldalon.is/

Netfang kaldalon@kaldalon.is

Simanumer +354 419 1414

LEI-namer 254900A1SVOQEMA2WP49
AGRIP AF s6GU

Kaldalén hét adur Kaldalon byggingar hf. og var stofnad arid 2017. Félagid var i upphafi skrad sem
samlagshlutafélag en sampykktum og félagsformi pess var breytt i hlutafélag i arslok 2017. Tilgangur

21 Lagformlegt heiti og vidskiptaheiti er pad sama.
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félagsins var a peim tima fjarfestingarstarfsemi p.m.t. fasteignapréun, kaup, sala, rekstur, eignarhald,
umsysla og uppbygging fasteigna og fasteignafélaga, lanastarfsemi asamt kaupum og solu fasteigna,
flarmalagerninga, ymiss konar skuldavidurkenningar, allt i tengslum vid fasteignavidskipti, fasteignapréun
eda fjarmégnun byggingarframkvaemda.

Ari® 2018 gerdi Kaldalén samning vid Kviku banka hf., kt. 540502-2930, Katrinartini 2, 105 Reykjavik (hér
eftir ,,Kvika“) um eignastyringu og umsjon med daglegum rekstri félagsins. Enginn starfsmadur var a
launaskra hja Kaldaléni @ arinu 2018. Arin 2019 og 2020 var félagi® med eignastyringarsamning vid
Gamma Capital Management.

Ari® 2019 var félagid skrad & First North og pad sama ar var Joénas Por Porvaldsson radinn
framkvaemdastjori félagsins, en hann var pa eini starfsmadur félagsins. Jonas Po6r borvaldsson lét af
storfum i juli 2021 og nuverandi forstjori Kaldaléns, Jén bPor Gunnarsson ték vid. Sama ar var Hogni
Hjalmtyr Kristjansson radinn forstédumadur eignaumsyslu og fjarmala og er hann nu framkvaemdastjori
rekstrar.

A arunum 2018 til 2020 st6d samstadan ad préun ibudarhusnaedis, a skipulags-, hénnunar- og
framkvaemdastigi. Félagid st6d ad uppbyggingu og sélu ibuda i Urridaholti i Gardabae, Karsnesi i Képavogi
auk Vogabyggdar og Steindorsreitar i Reykjavik. Pa stéd samstaedan ad undirbuningi framkveemda a
skipulagsstigi vid Vesturbugt, Hnodraholti i Gardabase og Karsnesi i Kopavogi. Kaldalén atti jafnframt 50%
eignarhlut i Steinsteypunni ehf. sem framleidir og selur steinsteypu. Gengid var fra samningi um sélu a
Ollum eignarhlutum félagsins i Steinsteypunni i juni 2022.

Um mitt arid 2021 héfst umbreytingarferli félagsins i fasteignafélag. Kaldalén var fyrir breytinguna flokkad
sem fjarfestingarfélag en er nu flokkad sem fasteignafélag og hefur gert upp sem samstaeda fra midju ari
2021. Nyjar aherslur i rekstri félagsins voru kynntar asamt nyju stjornendateymi. Helsta stefnubreytingin
folst i pvi ad félagid hof ad leggja aherslu a ad byggja upp eignasafn tekjuberandi fasteigna og eignir sem
ekki féllu ad nyjum aherslum voru settar i séluferli. Radgjafasamningum vid Gamma Capital Management
og Kviku var jafnframt sagt upp.

Fra pvi ad umbreyting a félaginu héfst um mitt arid 2021 hefur félagid vaxid verulega, m.a. med kaupum a
fiolda fasteigna sem flokkast innan kjarnastarfsemi og sélu a préunareignum utan kjarnastarfsemi. Fra
arinu 2021 hefur félagid fjarfest i tekjuberandi fasteignum sem pad annast rekstur a og leigir ut til fyrirtaekja,
opinberra adila og annarra l6gadila.

 juli 2023 var grunnlysing vegna utgafuramma félagsins upphaflega stadfest af Fjarmalaeftirlitinu. Félagid
hefur gefid ut skuldaskjol skrada & Nasdaq Iceland undir utgafurammanum og er pad markmid félagsins
ad nyta moguleika félagsins a markadsfjarmognun til ad auka hagkveemni fjarmognunar til lengri tima.
Sama ar pann 16. névember var félagid skrad a skipulegan markad Nasdaq Iceland eftir ad félagid nadi
fjorum markmidum sinum arid 2022 um staerd fjarfestingaeigna, tekjur, arsreikning med hreinan rekstur
fasteignasafns og utgafu grunnlysingar utgdfuramma. Markmid med skraningunni a adalmarkad var ad na
til breidari hops fjarfesta og luta frekari kréfum um aukna upplysingagjof i samraemi vid krofur til félaga a
skipulegum markadi.

i lok &rs 2024 atti félagid um 127.000 m? af fasteignum til Gtleigu, asamt fasteignum i byggingu samanborid
vid 102.000 m? i arslok 2023. | lok ars 2025 atti félagi® um 144.000 m? af fasteignum til Gtleigu, auk
fasteigna i byggingu.

A arinu 2025 voru undirritadir 11 leigusamningar um samtals 16.780 m? og gert kauptilbod i allar fasteignir
Fi Fasteignafélags slhf., sem telur 11 fasteignir og er heildarstaerd safnsins um 25.200 m2. A fyrri helmingi
arsins 2026 lauk kaupum félagsins & fasteignum Fi Fasteignafélags slhf. og nadi félagid jafnframt
markmidum sinum um steerd fasteignasafns. | samreemi vid kynnta stefnu mun félagié einbeita sér i
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auknum meeli ad rekstri fasteignasafnsins og préun pess samhlida pvi ad handbaert fé fra rekstri verdur i
auknum meeli nytt til ardgreidsina og endurkaupa. Sja nanari upplysingar um fasteignir félagsins i kafla
.Fasteignasafnid“ a bls. 106.

MIKILVEGIR ATBURPIR OG PROUN A REKSTRI FELAGSINS

Ekki hafa att sér stad neinar verulegar 6aeskilegar breytingar a framtidarhorfum utgefanda fra dagsetningu
sidustu birtu endurskodudu reikningsskila utgefanda pann 4. mars 2026.

Mikilvaegar breytingar a fjarhags- og vidskiptastédu utgefanda fra lokum sidasta fjarhagstimabils pann 30.
juni 2026 til dagsetningar grunnlysingarinnar eru raktar hér a eftir. Ad 66ru leyti hafa ekki att sér stad neinar
verulegar breytingar a fjarhagslegri afkomu utgefanda fra lokum sidasta fjarhagstimabils.

A grundvelli heimildar adalfundar félagsins fra 26. mars 2026 sampykkti stjorn félagsins ad koma &
endurkaupaaaetiun um kaup a eigin hlutum i peim tilgangi ad laekka utgefid hlutafé félagsins. Framkveemd
endurkaupadzetiunarinnar héfst pann 1. juli 2026. Azetlad er ad kaupa allt ad 10.000.000 hluti, sem
samsvarar 0,78% af utgefnum hlutum félagsins, p6 pannig ad fjarhaed endurkaupanna nemi ekki haerri
fjarhaed en 250 m.kr. Endurkaupaaaetiunin gildir par til 8dru hvoru framangreindra vidmida um magn eda
fijarhaed er nad, po ekki lengur en til 31. desember 2026.

Vid dagsetningu grunnlysingarinnar hefur félagid keypt samtals 863.061 eigin hluti samkveemt
endurkaupaaeetluninni, sem nemur 0,07% af utgefnu hlutafé félagsins, fyrir samtals 17.250.206 kr.

A 66rum arsfjordungi undirritadi Kaldalén kaupsamninga um sélu & fjérum fasteignum, annars vegar um
s6lu a Hjalteyrarg6tu 8, Akureyri, par sem afhending fasteignar hefur faridé fram og hins vegar um sélu a
Laekjargbtu 3, Bankastreeti 2 og Amtmannstig 1 par sem afhending er aaetlud & pridja arsfjérdoungi 2026.
Fasteignir teljast ekki hluti af fasteignasafni samstaedunnar pann 30.6.2026.

Félagid uthlutadi tilteknum starfsménnum félagsins kauprétti fyrir 4.000.000 hlutum i félaginu. Skilmalar
kaupréttarsamninganna eru i samraemi vid starfskjarastefnu sem sampykkt var a adalfundi Kaldaléns pann
26. mars 2026. Kaupréttunum er eetlad ad tvinna saman hagsmuni félagsins og starfsmanna til lengri tima.
i kjolfar uthlutunar kaupréttanna nemur heildarfidldi utistandandi kauprétta sem Kaldalén hefur veitt
starfsménnum sinum 22.750.000 hlutum eda um 1,77% hlutafjar i félaginu.

SKIPULAG SAMSTZADUNNAR

Kaldalén er modurfélag samstaedunnar, en hun byggist upp a détturféldogum sem eru sjalfsteedir [6gadilar
og halda a eignasafni félagsins. Unnid er ad sameiningu détturfélaga til einfoldunar & rekstri
samstaedunnar sem mun auka hagraedi rekstursins og efla og stydja vid tilgang félaganna.

Détturfélog Kaldaléns

Détturféldg utgefanda eru 9 talsins, vid dagsetningu pessarar grunnlysingar. Médurfélagid Kaldalon hf. er
had dotturfélégum sinum ad pvi leyti ad pau eiga tekjuberandi eignir félagsins og greidslustreymi tekna er
fra dotturfélégum til Kaldalons.

Dotturfélég Kaldalons eru i ollum tilfellum félég sem eiga fasteignir i rekstri og skilgreinir félagid
dotturféldgin sem fjarfestingareignir. Détturfélog Kaldalons eru rekstrarfélog fasteigna, pau eru l6gformlegir
eigendur fasteigna, pau gera leigusamninga vid leigutaka, mottaka leigutekjur og adrar tekjur samkvaemt
samningum og bera kostnad af rekstri peirra. Med pvi ad dotturfélég Kaldalons séu eigendur fasteigna
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feest fram skyr adgreining eininga sem gefur félaginu sveigjanleika pegar kemur ad umsyslu og rekstri
fasteigna sem og kaupum, fjarmdgnun og solu peirra?2.

Hlutdeildarfélég eru rekstrareiningar sem samstaedan hefur veruleg ahrif a en hefur ekki yfirrad yfir. Til
hlutdeildarfélaga Kaldalons teljast pau félog sem Kaldalén hefur fjarfest i og par sem eignarhlutur er
umtalsverdur en pé aldrei meiri en 50%. Vid dagsetningu pessarar grunnlysingar eru engin hlutdeildarfélog
i samsteedunni.

Tafla 2: Doétturfélég Kaldalons - upplysingar midast vid dagsetningu grunnlysingar®®

Nafn Starfsemi félagsins Eignarhluti
Armuli ehf. Fasteignafélag 100%
Baldurshagi ehf. Fasteignafélag 100%
Djupid fasteignir ehf. Fasteignafélag 100%
Hafnagardur ehf. Fasteignafélag 100%
Idea ehf. Fasteignafélag 100%
Jokulgardar ehf. Fasteignafélag 100%
K190 hf. Fasteignafélag 100%
Lonseyri ehf. Fasteignafélag 100%
Storeyri ehf. Fasteignafélag 100%
STARFSEMI

Kaldalén er fasteigna- og leigufélag sem fjarfestir i, leigir ut og annast rekstur a atvinnuhisnaedi sem leigt
er ut til fyrirtaekja, opinberra adila og annarra l6gadila i gegnum dotturfélégin sin. Starfsemi Kaldaldns fer
fram i Kaldaléni hf., sem er médurfélag samsteedunnar, og détturfélogum pess.

Modurfélag samsteedunnar, Kaldalon hf., sér um daglegan rekstur og stjérnun fyrir sig og dotturféldg sin.
Auk peirra verkefna sem falla undir daglegan rekstur, annast modurfélag samstaedunnar medal annars
bokhald, reikningsskil og mat a virdi eigna doétturfélaga asamt greiningu a fjarfestingarteekifaerum.
Médurfélag samsteedunnar sér um gerd leigusamninga skv. ferlum, hefur umsjon med vidhaldi og
endurbotum og gerd rekstrarasetlana. Félagid notast vid utanadkomandi verktaka til ad sinna viéhaldi og
endurbotum & fasteignum, en engir idnadarmenn starfa hja félaginu. Félagid nytir sér adkeypta
sérfredipjonustu eftir pvi sem porf er &, s.s. pjonustu idnadarmanna, logfraediradgjof og adra

22 Félagid er med pjonustusamninga vid dotturféldég, en modurfélagid annast alla umsyslu vegna détturfélaga.

23 Félogin Kegsir ehf., Koparhella ehf. og Klettagardar 8-10 ehf. sameinudust Armula ehf. i upphafi ars og eru pvi ekki
synd i ofangreindri t6flu. Pad sama & vid um félagid Kaupangur fasteignafélag ehf. sem sameinadist Stéreyri i
upphafi ars. Félagid stofnadi a timabilinu félagid Jokulgarda ehf.
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sérfraediradgjof. Modurfélagid utbyr jafnframt gdgn fyrir stjérnar- og hluthafafundi og sér um samskipti vid
utanadkomandi adila svo sem endurskodendur og l6gfraedinga.

Stefna félagsins a timabilinu 2024 — 2026 er ad steekka safn tekjuberandi eigna i starfsemi félagsins par
til verdmeeti fjarfestingareigna naemi 100 milljoréum kréna eda leigutekjur félagsins yrdu 8 milljardar kr.
eda meira a arsgrundvelli. Eftir ad peim afanga var nad a arinu 2026 mun félagid greida hlutfallslega meira
af handbeeru fé fra rekstri til fijarfesta i gegnum ardgreidslur og endurkaup. Félagid mun afram leita ad
virdisaukandi teekifeerum i fiarfestingu og proun fasteignasafnsins en hlutfallslegur voxtur verdur haegari.
Helstu eignaflokkar sem félagid leggur aherslu a eru voéruhis og idnadur, verslun og pjonusta, auk hotela.
Jafnframt hefur félagid beett vid fjarfestingarstefnu sina fjarfestingar i innvidum og fasteignum.

Skipurit

Hja samstaedunni starfar forstjori, framkveemdastjori rekstrar, fjarmalastjori, forstédumadur
fasteignaumsyslu, verkefnastjori vidhalds og framkvaemda og adalbdkari. Stédugildi hja samstaedunni eru
bvi sex & dagsetningu pessarar grunnlysingar?*. Allt starfsfolk félagsins heyrir undir forstjora.

Mynd 1: Skipurit

Stjorn

Regluvérdur

Forstjori

I [ 1

Forstédumadur
fasteignaumsyslu

Verkefnastjori vidhalds og
framkvaemda

Framkvaemdastjori rekstrar Fjarmalastjori

Adalbadkari

Forstjori Kaldalons er Jon bPor Gunnarsson. Forstjori ber abyrgd a daglegum rekstri félagsins og fer med
akvordunarvald i malefnum sem ekki eru falin 66rum eda falla undir verksvid stjérnar edli malsins
samkvaemt. Daglegur rekstur tekur ekki til radstafana sem eru 6venjulegar eda mikilshattar. Slik mal getur
forstjori pvi adeins tekid akvordun um, hafi hann til pess heimild fra stjorn, nema ekki sé unnt ad bida
akvoérdunar stjornar an verulegs ohagraedis fyrir starfsemi félagsins. | slikum tilvikum skal forstjori hafa
samrad vid stjornarformann ef pess er nokkur kostur. Skal stjorn tilkkynnt um afgreidslu malsins svo fljott
sem kostur er og hun feerd i fundargerd naesta stjornarfundar. Forstjori annast radningu starfsfélks og
akvardar verksvid og radningarkjor annars starfsfélks félagsins. Forstjéri sér um ad bokhald félagsins sé
feert i samraemi vid 16g og venjur og ad medferd eigna félagsins sé med tryggilegum heetti. Jafnframt skal
hann koma a framfeeri vid endurskodanda peim upplysingum og gégnum sem hafa pydingu vegna
endurskodunar og veita endurskodanda pzer upplysingar, gogn, adstédu og adstod sem endurskodandi
telur naudsynlega vegna starfs sins. Forstjori skal tryggja ad stjorn félagsins fai reglulegar og greinargédar

24 Jafnframt starfar einn sumarstarfsmadur hja félaginu i fullu starfshlutfalli & sumrin.
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upplysingar um rekstur, skipulag og starfsemi félagsins. A stjérnarfundum skal forstjéri leggja fyrir stjorn
félagsins yfirlit um rekstur fra sidasta stjornarfundi. Stjornin getur krafist pess ad forstjéri utvegi
vidbotarskjol og upplysingar i tengslum vid tiltekin verkefni stjérnar.

Hogni Hjalmtyr Kristjansson er framkveemdastjori rekstrar. Framkvaemdastjori rekstrar er stjornandi hja
félaginu og ber abyrgd a vidskiptaproun eignasafns félagsins, par meé talid fjarfestingu i nyjum fasteignum
og greiningu fasteignasafnsins i heild, i samstarfi vid forstjora. Framkvaemdastjéri rekstrar hefur umsjon
med markadssetningu félagsins og leggur mat a fjarfestingarkosti pess i samraemi vid fjarfestingarstefnu
félagsins. Jafnframt hefur hann umsjon med samningsgerd félagsins, par med talid kaup og solu fasteigna,
fasteignasafna og leigusamninga. Framkvaemdastjori rekstrar ber abyrgd a tryggingamalum félagsins og
détturfélaga. Uppsetningu og ryni samninga er uthyst til 16gfraedings félagsins ef vid a. Framkvaemdastjori
rekstrar tekur virkan patt i vidskiptatengslum félagsins og tengslum vid helstu haghafa.

Sigurbjérg Olafsdéttir er fijarmalastjori félagsins og ein af stjdornendum félagsins. Fjarmalastjéri hefur
yfirumsjén med fjarreidum og fijarstyringu félagsins og tengdra félaga, einkum umsjon og abyrgd a
bokhaldi, innheimtuadgerdum, uppgjori, fijarmdégnun, fjarhagsaaetlanagerd og ahaettustyringu.
Fjarmalastjori tekur virkan patt i ad vidhalda tengslum vid fjarfesta og adra haghafa, p.m.t. kréfuhafa.

Jon Ragnar Magnusson er forst6dumadur fasteignaumsyslu. Forstédumadur fasteignaumsyslu hefur
umsjon med og ber abyrgd a framkvaemdaverkefnum, svo sem vidhaldi og endurbétum fasteigna, mati a
fasteignum m.t.t. til astands-, vidhalds- og rekstrarkostnadar auk pess ad meta astand og gaedi fasteigna
sem félagid hefur til skodunar ad fjarfesta i. Forstédumadur fasteignaumsyslu annast gerd kostnadar- og
rekstrarazetlana er snua ad framkveemdum og vidhaldi fasteigna félagsins og hefur umsjon med maéttoku
nyrra fasteigna i fasteignasafn félagsins. Pa ber forst6dumadur fasteignaumsyslu abyrgd a leyfismalum
fasteigna og vottunarferlum pegar vid a. Forstédumadur fasteignaumsyslu kemur ad skipulagspréun
préunarreita félagsins i samstarfi vid forstjéra félagsins.

Herdis Elisabet Kristinsdéttir er adalbdkari. Adalbokari hefur umsjén med daglegu reikningshaldi félagsins
og verkefnum pvi tengdu. Pa annast adalbokari verkefni er varda uppgjor félagsins og détturfélaga, auk
tilfallandi skyrslugerdar ur fijarhagsgégnum félagsins. Adalbdkari annast, i samstarfi vid annad starfsfolk,
skjalavorslu, innkaup og umsjon med rekstri skrifstofu.

Jéhann Freyr Johannsson er verkefnastjori vidhalds og framkveemda. Helstu verkefni hans felast i
samskiptum vid verktaka, eftirliti @ husnaedi i eigu félagsins asamt 6drum verkefnum tengdum vidhaldi og
fyrirbyggjandi vidhaldi. Verkefnastjori vidhalds og framkveemda hefur m.a. umsjon med
fasteignaumsyslukerfi félagsins.

LAGAUMHVERFI

Kaldalén er hlutafélag, skrad og starfraekt i samraemi vid 16g nr. 2/1995, um hlutafélog, og détturféldg
félagsins eru einkahlutaféldg, skrad og starfraekt i samreemi vid 16g nr. 138/1994, um einkahlutafélog.
Starfsemi félagsins lytur fjolmérgum légum og reglugerdum og er starfsemin einnig pess edlis ad
naudsynlegt er ad afla ymissa leyfa og heimilda fra par til baerum yfirvéldum, til ad mynda byggingarleyfa
eda annarra leyfa fra opinberum adilum vegna framkvaemda. Um bdkhald og reikningsskil félagsins gilda
I6g nr. 3/2006, um arsreikninga, og 16g nr. 145/1994, um bokhald. Skattalég svo sem I6g 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. Arsreikningar félagsins eru utbunir i samrami vid
alpjédlega reikningsskilastadla (hér eftir nefnt ,International Financial Reporting Standards®, eda
JFRS®). [ daglegri starfsemi félagsins parf jafnframt ad huga ad ymsum lagareglum er lita ad
samkeppnismalum, fasteignum og skipulagsmalum. Ma par nefna samkeppnislég nr. 44/2005, (hér eftir
~Samkeppnislog“), husaleiguldég nr. 36/1994, 16g um brunavarnir nr. 75/2000, I16g um fjdleignarhus nr.
26/1994, 16g um fasteignakaup nr. 40/2002, |I6g um sélu fasteigna og skipa nr. 70/2015, |6g um mannvirki
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nr. 160/2010 og skipulagsldg nr. 123/2010. Starfsemi félagsins Iytur einnig ad légum nr. 140/2018, um
adgerdir gegn peningapveetti og fjarmognun hrydjuverka. Vidskiptavinir félagsins luta ad sama skapi
ymsum Iégum, reglum og leyfisveitingum opinberra adila. Sja nanar umfjéllun i kafla ,Ytri ahaettupaettir —
Laga- og regluahaetta“ bls. 28.

Breytingar a adal- og deiliskipulagi geta leitt til breytinga @ ymsum pattum sem hafa ahrif a fasteignamat
og leiguverd. Reglur geta breyst er luta ad fridun fasteigna, vardveislu gétumyndar, vernd listraennar,
menningarlegrar eda ségulegrar arfleifdar 8 sveedum sem félagid a fasteignir a.

Hlutabréf félagsins hafa verid tekin til vidskipta a Adalmarkadi Nasdaq Iceland hf., sem er skipulegur
markadur i skilningi laga nr. 115/2021, um markadi fyrir fiarmalagerninga. Um félagid gilda pvi akvaedi
laga, reglugerda og reglna um utgefendur verdbréfa og verdbréf sem tekin hafa verid til vidskipta a
skipulegum markadi, eins og pau eru a hverjum tima, m.a. I6g nr. 115/2021, um markadi fyrir
fiarmalagerninga. Reglugerd Evrépupingsins og radsins (ESB) nr. 596/2014 um markadssvik var l6gfest
hér & landi med 16gum nr. 60/2021 um adgerdir gegn markadssvikum. Reglur Sedlabanka islands nr.
1290/2025 um adgerdir gegn markadssvikum kveda a um nanari framkvaemd laganna og reglugerdarinnar.
Pa gilda um félagid reglur nr. 44/2023 um hlutverk og stddu regluvardar og skraningu samskipta
samkveemt |dgum um adgerdir gegn markadssvikum.

Einnig gilda um félagid samnorraenar reglur ,Nasdaq, Nordic Main Market Rulebook for Issuers of Shares®,
eins og paer eru & hverjum tima, eda adrar reglur sem kunna ad verda settar sidar. Félagid er med flokka
skuldaskjala gefnir at undir atgafurammanum sem teknir eru til vidskipta a skipulegum markadi og kann
ad oska eftir pvi ad adrir flokkar skuldaskjala sem gefnir verda at undir utgafurammanum verdi teknir il
vidskipta a skipulegum markadi. Fyrrgreind 16g, reglur og reglugerdir gilda einnig um flokka skuldaskjala
sem teknir verda til vidskipta a skipulegum markadi, auk reglna Nasdaqg Iceland fyrir utgefendur
fiarmalagerninga, eins og peer eru a hverjum tima. Engin sérlég gilda um starfsemi félagsins.

FASTEIGNAMARKADURINN

Kaldalén starfar a islenskum fasteignamarkadi med atvinnuhusnaedi. Félagid fjarfestir einkum i
atvinnuhusnaedi a8 héfudborgarsvaedinu sem og a voldum svaedum a landsbyggdinni, sja frekari lysingu a
eignasafni samsteedunnar i kafla ,Fasteignasafnid“ bls. 106.

Helstu samkeppnisadilar

Starfsemi félagsins heyrir undir samkeppnislog nr. 44/2005. Félagid byr vid samkeppni i starfsemi sinni,
baedi hvad vardar leigutaka og kaup a eignum. Keppinautar eru annars vegar stor og sma fasteignafélog
i sambaerilegum rekstri og félagid og hins vegar rekstrarfélég sem eiga eda kaupa husnaedi til eigin nota.

Umsvifamestu fasteignafélégin @ islenska fasteignamarkadinum sem sérhaefa sig i utleigu
atvinnuhusnaedis eru Heimar hf. (adur Reginn hf.), Reitir fasteignafélag hf. og Eik fasteignafélag hf., sem
Oll eru med hlutabréf sin skrad a Adalmarkad Nasdaq Iceland. Nokkud er um minni fyrirtaeki i pessari
starfsemi sem hafa undir 5% markadshlutdeild. Markadshlutdeild Kaldalons hefur ekki verid skilgreind
opinberlega.

FASTEIGNASAFNID

Fjarfestingareignir eru fasteignir sem eru i eigu samstedunnar til ad afla leigutekna eda il
verdmeetaaukningar eda hvort tveggja. Fjarfestingareignir eru ekki til nota i framleidslu, frambodi a voru
0g pjonustu, eigin nota eda til solu i reglubundinni starfsemi félagsins. Til lengri tima litid mun félagid leitast
vid ad halda pvi pannig ad enginn einn eignaflokkur, samkvaemt skilgreiningu félagsins, sé steerri en 50%
af heildartekjum.
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Heildarsteerd fasteignasafns félagsins vid dagsetningu grunnlysingar pessarar er 169.000 m?2 Til
samanburdar nam heildarsteerd fasteignasafnsins 144.000 m? i arslok 2025 og 127.000 m? i arslok 2024,
auk fasteigna i byggingu.

Kaldalon er félag med dreift eignasafn par sem ahersla er 16gd a fjarfestingar i mismunandi
atvinnugreinaflokkum. Samstaedan flokkar fjarfestingareignir sinar i fimm flokka: Skrifstofur, verslunar- og
bjénustuhlsnaedi; véruhls, idnadarhisnaedi og geymslur, hétel og préunareignir. A dagsetningu
grunnlysingarinnar & félagi® 70 fasteignir?®®, par af 69 tekjuberandi, og nemur heildarsteerd
fasteignasafnsins 169.000 m2. Skipting fasteignasafnsins er synd i téflu hér ad nedan.

Tafla 3: Dreifing fasteignasafrnsins eftir flokkum - upplysingar midast vid dagsetningu grunnlysingar

Samsetning fasteignasafnsins eftir starfsemi Hlutfall af heildar fasteignasafni midao vio

fiolda m?
Skrifstofur 10%
Verslun og pjonusta 24%
Voéruhus, idnadur og geymslur 51%
Hotel 12%
Préunareignir 3%

Tafla 4: Yfirlit yfir fasteignasafn félagsins - upplysingar midast vié dagsetningu grunnlysingar

Eignasafn Prr.26 Bygg’ingar- 2:::; Fastei'gnamat27 Brunaf)éotamat28
ar (m?) (bus.kr.) (bus.kr.)

Hoéfudborgarsvaedio

Fiskisl6d 29 101 2008 832 304.200 509.650

Laugavegur 32B 101 1905

Laugavegur 34 101 1920

Laugavegur 34A 101 1930

Laugavegur 34B 101 1923 4.243 1.924.050 2.435.960

Laugavegur 36 101 1925

Grettisgata 19B 101 1905

Grettisgata 13A 101 1922

Fiskislod 23-25 101 2008 4.351 967.350 1.074.100

Vegamotastigur 7 101 2019 1.895 984.600 1.024.750

Laugavegur 18 101 1961 2.001 857.600 826.450

Skulagata 15 101 1993/2006 279 112.710 160.420

Bankastreeti 7 101 1930 812 419.000 501.400

Hverfisgata 103 101 2015 4.221 1.275.250 2.161.500

25 Hver fasteign getur innihaldid fleiri en eitt fastantimer.
26 Pastnumer.

27 Fasteignamat 2026.

28 Upplysingar midast vid mai 2026.
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Hlidarfotur 11
Miklabraut 100
Kéllunarklettsvegur 1
Klettagardar 8-10
Klettagardar 11
Klettagardar 19
Alfheimar 74
Borgartun 32
Poérunnartin 4
Skoégarhlid 18
Bustadavegur 20
Borgartun 25
Pverholt 11
Miklabraut 101
Armuli 1
Grjothals 2
Grjothals 8
Krékhals 16
Kletthals 1A
Sudurfell 4
Gylfaflot 1
Fossaleynir 19
Fossaleynir 21
Lambhagavegur 12
Vesturvor 36
Dalvegur 20
Hagasmari 9
Haedasmari 2
Haedasmari 6
Haedasmari 4
Vikurhvarf 1
Vikurhvarf 7
Vikurhvarf 3
Sudurhraun 2
Sudurhraun 4
Sudurhraun 6
Sudurhraun 10
Vesturhraun 5
Porraholt 6
Urridaholtsstraeti 24
Austurhraun 7
Oseyrarbraut 2
Vikurgata 11B

102
103
104
104
104
104
104
105
105
105
105
105
105
108
108
110
110
110
110
111
112
112
112
113
200
201
201
201
201
201
203
203
203
210
210
210
210
210
210
210
210
220
220

2020
1965
1962
2001
1992
2007
1970
1997
1981
1989
1989
2004
1984
1962
1965
N/A
1985
2005
2004
1976
1995
N/A
1999
2024
2006
1990
1999
2005
1999
1998
2007
2013
2008
1998
2008
1984
2019
1989
N/A
2022
1998
1988
2023

423
95
12.500
4.393
1.765
7.933
948
6.649
2.953
1.937
692
5.980
4127
109
2.600
N/A
1.143
3.557
1.116
612
512
3.392
5.476
357
3.636
269
494
91
1.292
653
6.212
4.014
3.216
251
6.483
2.665
7.147
3.864

160
2.440
141
494

78.500
47.000
2.229.900
1.336.100
492.550
2.414.300
297.300
1.912.900
1.086.300
457.350
183.700
2.408.350
964.300
86.180
601.050
7.840
406.070
766.950
253.400
164.600
189.628
106.650
1.339.600
139.100
915.700
117.740
201.850
41.890
384.700
244.800
1.658.500
690.500
800.500
82.850
1.364.800
399.250
1.778.850
1.137.850
24.800
116.300
550.950
29.500
70.850

28.100
43.450
2.600.200
2.170.600
575.250
3.458.200
651.750
3.282.950
1.890.650
855.200
147.700
3.955.050
1.580.800
52.650
619.950
0
705.240
1.456.350
361.000
174.000
192.850
0
1.781.850
207.750
1.128.150
120.500
309.750
4.800
559.500
290.900
2.758.950
1.923.710
1.396.150
103.650
1.339.550
414.350
1.966.450
1.085.000
0
104.780
465.700
63.800
148.230
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ishella 1 221 2020 7.623 1.466.150 2.326.850
Einhella 1A 221 2023 3.015 703.100 1.047.850
Einhella 1B 221 2023 2.746 651.450 881.400
Hringhella 9 221 2001 1.851 312.400 645.600
Hringhella 9A 221 2019 1.378 340.200 674.800
Alfhella 5 221 2023 1.235 308.650 397.800
Althella 8 221 2019 1.798 326.350 600.000
Borgahella 29 221 2024 1.637 391.500 544.950
Borgahella 31 221 2024 1.637 391.550 544.900
Borgahella 33 221 2024 1.637 391.550 544.900
Pverholt 1 270 1982 710 188.800 371.150
Voluteigur 31 270 1985 2.025 432.700 530.200
Voluteigur 31A 270 2007 2.737 557.450 1.075.100
Landsbyggdin

Fitjar 1 260 1983/2023 482 86.100 221.060
Skagabraut 43 300 1983 515 93.450 140.050
Klafastadavegur 12 301 2012 1.120 242.100 596.750
Tangavegur 7 301 2013 4.492 503.300 1.069.450
Braartorg 6 310 2012 423 87.550 193.200
Granufélagsgata 47 600 1991 647 113.335 164.510

Gildandi fasteignamat fasteignasafnsins fyrir arid 2026 er 43.014 m.kr.

Heildar brunabdétamat

fasteignasafnsins, midad vid mai 2026, er 62.240 m.kr. Allar eignir eru tryggdar med huseigenda- og
brunabdtatryggingum.

Landfradileg dreifing

Allar fjarfestingareignir samstaedunnar eru stadsettar 4 Islandi, ad staerstum hluta & héfudborgarsvaedinu,
en einnig 4 voldum svaedum & landsbyggdinni.

Tafla 5: Yfirlit yfir landfreedilega dreifingu fasteignasafnsins midad vid 30. juni 2026

Landfraedileg dreifing fasteignasafnsins Hlutfall midaod vio fjolda m?

Hofudborgarsvaedic?® 96,5%
Landsbyggdin 3,5%

Préunareignir

Préunareignir samstaedunnar samanstanda ad mestu af byggingarreitum aetludum til préunar auk
fasteignar ad bverholti 11, sem skilgreind er sem préunareign. Bokfeert virdi peirra pann 30. juni 2026 var
um 4.368 m.kr., samanborid vid 2.492 m.kr. i arslok 2025. Steersta einstaka 166 félagsins til préunar er
Porraholt 6 i Gardabee.

29 Skilgreining & héfudborgarsvaedinu: Reykjavik, Seltjarnarnes, Képavogur, Mosfellsbzer, Hafnarfjéréur og Gardabeer.
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Mat a virdi fasteigna

Kaldalén er skilgreint sem fasteignafélag og gerir félagid upp sem samstaeda. Eignir samsteedunnar eru
fasteignir sem aetladar eru til ad afla félaginu leigutekna eda til verdmaetaaukningar eda hvort tveggja.

Fjarfestingareignir samstaedunnar eru feerdar & gangvirdi i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadalinn
IAS 40. Samsteedan flokkar fjarfestingaeignir sinar i fimm flokka; skrifstofur, verslun og pjénustu, véruhus,
idnadur og geymslur, hétel og préunareignir. Allar eignir félagsins eru stadsettar & islandi. bréunareignir
samanstanda af fasteignum i byggingu og byggingarrétti. Byggingarréttur er metinn skv. mati pridja adila
eda stjornendunum félagsins sem taka mid af nylegum samanburdarhaefum vidskiptum. Fasteignir i
byggingu eru metnar a kostnadarverdi par til paer eru fullbunar og tilbanar til utleigu. Eignir utan
kjarnastarfsemi félagsins eru metnar a vaentu séluverdi ad fradreginni vidunandi varudarfjarhaed ad mati
stjornenda félagsins.

Kostnadur sem fellur til i kjolfar kaupa a fjarfestingareign i eigu samstaedunnar, sem beaetir vid, endurnyjar
eda pjonustar fasteign, er adeins eignfeerdur ef hann uppfyllir almennar krofur um heimild til eignfaersiu
samkvaemt reikningsskilareglum. Vaxtagjold af lansfé sem nytt er til fiarmdégnunar & kostnadarverdi
fiarfestingareigna i byggingu eru eignfaerd a framkveemdartima. Fjarfestingareignir eru ekki afskrifadar og
er 6ll matsbreyting eignanna dinnleyst.

Tekjuberandi fjarfestingareignir samstaedunnar eru faerdar & gangvirdi skv. IFRS 13. Verdmatsadferd
samsteedunnar er nuvirt framtidarsjodsflaedi og flokkast allar eignir i prji prep i flokkunarkerfi
gangvirdismats. Helstu forsendur sem notadar eru vid mat a virdi allra eigna eru aaetlun um leigutekjur og
veginn fjarmagnskostnadur asamt asetlun leigutekna midad vid gildandi leigusamninga. Spatimabil
azxetlads frials sjodstreymis er 25 ar. Vid mat a leigutekjum ad loknum leigutima er studst vid aaetlada
markadsleigu og nytingahlutfall upp & 97,5%. Veginn fjarmagnskostnadur (WACC) er byggdur a
avoxtunarkrofu fyrir rikistryggd skuldabréf, ahaettualagi fyrir fasteignamarkadinn og sérstoku ahaettualagi
fyrir hvern leigusamning. Studst er vid veentingar stjornenda um markadsvexti vid akvordun
raunavoxtunarkrofu lansfijar. Gert er rad fyrir 30% eiginfjarhlutfalli og ekki er tekid tillit til skattspérunar vié
atreikning. | matinu er midad vid krofu & skuldabréfaflokknum RIKS 37 sem &haettulausa vexti. ba midar
6vogud beta i utreikningum vid beta gildi® fasteignafélaga a islandi 4 innlendum markadi. Vegna snarpar
leekkunar beta gildis 2025 pa er beta gildi ekki laekkad ad fullu til samraemis vid Gtreiknud gildi. Fylgst
verdur med préun beta gildis arié 2026 og endurmetid eftir pérfum. Avéxtunarkrafa eigin fjar er metin Gt fra
CAPM (Capital Asset Pricing Model) likaninu.

Préunareignir samanstanda af fasteignum i byggingu og byggingarrétti. Byggingarréttur er metinn skv.
mati pridja adila eda stjornendum félagsins sem taka mid af nylegum samanburdarhasfum vidskiptum.
Fasteignir i byggingu eru metnar a kostnadarverdi par til paer eru fullbunar og tilbunar til atleigu, en pa
midar verdmatsadferd vid navirt framtidarsjodsflaedi. Sja nanar skyringu nr. 9 i samandregnum
samstaeduarshlutareikningi félagsins fyrir fyrstu sex manudi arsins 2026. Sja kafla ,Skjol til synis og
adgengi ad grunnlysingu® bls. 95, ,skjol felld inn med tilvisun® bls. 95.

Leigusamningar

Fasteignir félagsins eru ad stérum hluta i langtimaleigu, en leigutimi leigusamninga er ad jafnadi a bilinu
3-17 ar og eru samningarnir flestir verdtryggdir med visitdlu neysluverds, eda 96% og 1% med
byggingarvisitélu midad vid dagsetningu grunnlysingar. Fjoldi leigusamninga afhentra fasteigna er 131 vid
dagsetningu grunnlysingar pessarar. bar af eru nokkrir leigutakar félagsins med fleiri en einn leigusamning.
Fjoldi leigutaka var 86 pann 30. juni 2026 og eru einnig 86 vid dagsetningu pessarar grunnlysingar.

30 Beta gildi er maelikvardi a markadsahaettu og meelir neemni avoxtunar hlutabréfs gagnvart breytingum & avoxtun
markadarins.
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Tafla 6: Leigusamningar eftir tekjum - upplysingar midast vid dagsetningu grunnlysingar

Lengd leigusamninga eftir Hlutfall af heildartekjum Fjoldi samninga
tekjum

0-3 ar 8% 39

3-7 ar 37% 53

7-10 ar 23% 19

10-15 ar 23% 17

>15 ar 9% 18

Tekjuvegin medallengd leigusamninga félagsins pann 30. juni 2026 er 8,2 ar (lok ars 2025: 9,1 ar). Sumum
leigusamningum er haegt ad segja upp fyrir lok leigutima en vaeri midad vid slika uppsodgn leekkar tekjuvegin
medallengd leigusamninga i 7,2 ar (lok ars 2025: 8,3 ar). Tekjuvegid utleiguhlutfall eigna sem falla ekki
undir préunareignir pann 30. juni 2026 var 97,5%.

Tafla 7: Leigusamningar eftir starfsemi leigutaka - upplysingar midast vié 30.06.2026

Leigusamningar eftir Leigjanlegt rymi Tekjuvegid Tekjuvegin Medalleiga
starfsemi leigutaka (m?)3 utleiguhlutfall medallengd (kr./m?)
Voéruhus og idnadur 86.822 99,6% 7,6 3.006
Verslun og pjonusta 37.431 97,5% 10,1 4.541
Skrifstofur 16.353 83,6% 3,6 3.778
Hétel 20.016 100% 8,3 6.854
Samtals 160.622 97,5% 8,2 3.918

Ferli vid val a leigutokum

i upphafi leiguvidraedna berst félaginu leigutilbod, sem framkvaemdastjori rekstrar tekur vid og skjalar. |
framhaldinu er staerd fyrirhugads leigusamnings metin ut fra pvi hvort um sé ad raeeda umfangsmikinn eda
umfangslitinn leigusamning m.t.t. veltu félagsins og 66rum einstékum ahaettupattum. Ef um umfangslitinn
leigusamning er ad raeda pa er medal annars farid yfir tryggingar, lanshaefismat og rekstrarségu
vidkomandi leigutaka. | framhaldi fer fram mat & tryggingum og lengd leigusamnings. bad mat er m.a.
byggt a peim stofnkostnadi sem parf ad leggja til af hendi leigusala og mati stjornenda a gaedum leiguverds
og moguleika til haekkunar a naestu arum. Framkvaemdastjori rekstrar ber abyrgd a gerd leigusamningsins
sem forstjori rynir og sampykkir med undirritun sinni samhlida undirritun framkvaemdastjéra rekstrar. Ef um
umfangsmikinn leigusamning er ad raeda er studst vid sama ferli, en ad auki er framkveemd

31 Hluti ryma er i byggingu og bverholt 11 er skilgreint sem préunareign.
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areidanleikakbnnun & vidkomandi leigutaka og er samningurinn borinn undir stjérn Kaldalons til
sampykktar, auk pess sem alit I6gfraedinga og annarra sérfraedinga er fengid vid gerd steerri samninga.

Leigutekjur

Steerstur hluti rekstrartekna samstaedunnar eru fastar leigutekjur, sja frekari umfjéllun i kafla ,Upplysingar
um utgefandann - Fjarhagsupplysingar® bls. 126.

Vidhald, endurbaetur og framkvamdir

Vidhald fasteigna i safni Kaldaléns er a abyrgd leigusala og leigutaka. Skipting abyrgdar a viéhaldi er
mismunandi milli einstakra leigusamninga. Almennt ma segja, i einfaldadri mynd, ad leigutaki annist
vidhald innanhdss, p.4.m. & hasbunadi, lysingu, teekjum, rafbdnadi, ofnum, malun o.p.h. Leigusali annast
vidhald utanhuss, s.s. utveggi, pak og glugga og heildstaedar endurbastur og meirihattar vidgerdir sem ekki
geta talist hefébundnar. P6 er hluti leigusamninga sem gerdir hafa verid til lengri tima pess edlis ad
leigutaki annast allt vidhald og endurbaetur, innan- og utanhuss. | peim tilfellum hefur leigusali rétt til ad
framkvaema vidhald a kostnad leigutaka vanraeki hann skyldur sinar i vidhaldi. Pa er hluti leigusamninga
félagsins vid opinbera adila par sem leigusali tekur ad sér rikari vidhaldsskyldur innanhuss en almennt i
leigusamningum.

Vidhaldskostnadur eignar er metinn ut fra gerd, astandi og aldri vibkomandi eignar. bPar sem leigusali ber
abyrgd a vidhaldi utanhuss er algengt ad arlegur vidhaldskostnadur leigusala sé metinn a bilinu 0,5-1,0%
af brunabétamati. Forstédumadur eignaumsyslu sér um aesetlanagerd, skipulag og framkveemd vidhalds
fasteigna sem er a abyrgdarsvidi leigusala skv. leigusamningi eignar.

Verklegum framkveemdum félagsins, p.m.t. vidhaldsverkefnum, er Gtvistad til fagadila, sem er almennt styrt
af starfsfélki félagsins, en i umfangsmeiri vidhaldsverkefnum er styringu framkvaemda utvistad til pridja
adila. Endurnyjun husnaedis eda einstaka byggingarhluta pess, s.s. vegna umsaminna framkveemda vid
gerd nyrra leigusamninga, er eignfaerd.

STEFNA OG STEFNUMOTUN

Almenn stefnumotun er i hdndum stjornar og forstjora. Stefnur félagsins eru endurskodadar ad minnsta
kosti arlega og stadfestar a stjérnarfundum. Endurskodun peirra er a starfsaaetlun stjérnar hvert ar.

Fjarfestingarstefna

Kaldalon fjarfestir i atvinnueignum 4 islandi. Félagio fiarfestir i fjdlbreyttum eignaflokkum atvinnueigna med
markmi® ad minnka ahaettu einstaka eignaflokka. Félagi® horfir m.a. til fjarfestinga a
hofudborgarsvaedinu®?, og i nagrenni helstu innvida, s.s. hafnir og flughafnir. beir eignaflokkar sem félagid
leggur aherslu a eru idnadur, verslun og pjonusta auk hétela. Fjarfestingar mida ad pvi ad safnid sé med
hatt utleiguhlutfall, langtimaleigusamninga og sténdugt sjodstreymi. Félagid hefur jafnframt til skodunar
fiarfestingu i innvidaverkefnum. Félagid hefur jafnframt ihugad ad fjarfesta i virdisaukandi taekifaeerum sem
geta skilad heerri avdxtun, svo sem eignum sem parf ad préa eda endurnyja. Félagi® mun leitast vid ad
halda fjélbreytni i eignasafni sinu med fjarfestingum i eignum a mismunandi atvinnusveedum og
atvinnugreinum. Félagi® mun vidhalda ihaldssému skuldahlutfalli til ad styra aheettu og tryggja
flarmalastodugleika félagsins. Félagid styrir eignasafni sinu med virkum heetti og pannig kann stjorn
félagsins ad taka akvordun um soélu eigna sem félagid telur ekki henta eignasafni til lengri tima.
Fjarfestingarstefna Kaldalons var sidast sampykkt 19. januar 2026. Stefnan er birt a vefsidu félagsins:
https://kaldalon.is/wp-content/uploads/2026/03/Fjarfestingarstefna-Kaldalons-hf-2026.01.19.pdf

32 Félagid skilgreinir héfudborgarsvaedid sem Reykjavik, Koépavog, Gardabae, Hafnarfjérd, Seltjarnarnes og Mosfellsbee.
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Eftirlit og aheettustjéornun

Stjérn skal tryggja fullnaegjandi innra eftirlit og ahaettustjornun, ad neegilegt eftirlit sé haft med bdkhaldi og
medferd fijarmuna félagsins og ad félagid starfi i samreemi vid gildandi I6g og reglur. Arlega skal stjérnin
skilgreina pa ahaettupeetti sem félagid parf ad takast & vid. Starfsreglur stjérnar Kaldalons voru sidast
sampykktar pann 21. april 2026. Reglurnar eru birtar a vefsidu félagsins: htips://kaldalon.is/wp-
content/uploads/2026/05/Kaldalon-hf.-Starfsreglur-stjornar-21.04.2026.pdf

i arsreikningi 2025,33 er fjallad um helstu ahaettur félagsins og peer skilgreindar, sem og adferdir til ad meta
og styra ahaettunni.

Stjérn og stjdérnendur Kaldaléns leitast vid ad vidhalda godu eftirlitsumhverfi med skjalfestum stefnum,
reglum og verklagsferlum. Med peim haetti er tryggd skilvirkni i starfsemi félagsins, areidanleiki upplysinga
og hlitni vid 16g.

Ardgreidslustefna

Félagid hefur ekki sett sér formlega ardgreidslustefnu en hefur i fjarfestakynningum kynnt markmid og
&herslur vardandi ardgreidslur til hluthafa. A adalfundi skal tekin fyrir akvérdun um greidslu ards og medferd
hagnadar eda taps félagsins a naestlidnu reikningsari. Félagid er bundid af akvaedum laga nr. 2/1995, um
hlutafélég, vardandi fjarheed sem félaginu er heimilt ad radstafa til hluthafa i formi ardgreidsina. Oll
hlutabréf i Kaldaloni eru i einum og sama flokki og 6ll jafnréttha. Samkveemt 1. mgr. 99. gr. laga nr. 2/1995,
um hlutafélég, er einungis heimilt ad uthluta sem ardi hagnadi samkvaemt sampykktum arsreikningi sidasta
reikningsars, yfirfaerdum hagnadi fra fyrri arum og frjialsum sjodum eftir ad dregid hefur verid fra tap sem
ekki hefur verid jafnad og pad fé sem samkvaemt I16gum eda félagssampykktum skal lagt i varasjéd eda til
annarra parfa. Samkvaemt 1. mgr. 101. gr. laga nr. 2/1995, um hlutafélég, tekur hluthafafundur akvérdun
um Gthlutun ards eftir ad félagsstjérn hefur lagt fram tilldgur um pad efni. Oheimilt er ad akveda & adalfundi
meiri Uthlutun ards en stjorn félagsins leggur til eda sampykkir. Ardgreidslur skulu inntar af hendi eigi sidar
en sex manudum fra sampykki uthlutunar. Ardur safnast ekki upp.

Hlutafélog hafa heimild til ad akvarda ad réttur til ards midist vid annad timamark en pann dag er utborgun
ards fer fram, enda sé pad timamark tiltekid i akvordun hluthafafundar um ardgreidslu. Félagid mun fylgja
reglum fyrir utgefendur fjarmalagerninga, utgefnum af Nasdaq Iceland hf., sem eru i gildi hverju sinni.
Samkvaemt nugildandi reglum Nasdaq Iceland skal félagid birta & vefsvaedi sinu fjarhagsdagatal par sem
medal annars skal tilgreina utborgunardag ards. Einnig skal taka fram i arsuppgjori félagsins tillégu stjornar
ad ardsuthlutun. Hiutafé i félaginu er i einum flokki og hafa jafnan rétt til ards sem akvaréadur er a
grundvelli gildandi reglna. Hafi hluthafi ekki fengid greiddan ard sem hann a rétt a, getur hann vitjad hans
a skrifstofu félagsins innan fjégurra ara fra gjalddaga en samkvaemt 3. gr. laga nr. 150/2007, um fyrningu
krofuréttinda, fyrnist réttur til ards a fjérum arum fra gjalddaga. Vitji hluthafi ekki ards innan pess tima fellur
ardurinn til félagsins. Engar hémlur eru a utgreidslu ards til eigenda hluta sem eru ekki med adsetur i
landinu. Ardur skal greiddur inn a vorslureikning rétthafa par sem hlutirnir eru varsladir.

A adalfundi félagsins pann 26. mars 2026 sampykkti stjorn félagsins ad greida ard ad fijarhaed
1.000.000.000 kréna vegna rekstrararsins 2025, sem samsvarar 0,94 kr. a hlut.

Perséonuverndarstefna

Persénuverndarstefnu utgefanda er atlad ad lysa pvi hvernig félagid medhoéndlar persénuupplysingar
leigutaka, pjonustuadila, hluthafa, starfsfolks, umsaekjenda um stérf og annarra einstaklinga sem félagid
a i vidskiptum eda samskiptum vid. Persénuverndarstefna Kaldalons var sidast sampykkt pann 19. januar

33 Skyring nr. 23 i endurskodudum samstaeduarsreikningi 2025 og i kafla ,,Skjol felld inn med tilvisun/ Skjol til synis og
adgengi ad grunnlysingu“ a bls. 95.
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2026. Stefnan er birt a vefsidu félagsins: https://kaldalon.is/wp-content/uploads/2026/03/Kaldalon-
Personuverndarstefna-19.01.2026.pdf

Starfskjarastefna

Starfkjarastefna félagsins er gerd a grundvelli 1. mgr. 79. gr. a. laga um hlutafélég nr. 2/1995 og med
hlidsjon af leidbeiningum Vidskiptarads islands, Nasdaq Iceland hf. og Samtaka atvinnulifsins um
stjornarheetti fyrirtaekja (hér eftir ,,leidbeiningar um stjornarhaetti fyrirtaekja“). Starfskjarastefnan er ekki
bindandi nema ad pvi marki sem 16g kveda a um. Starfskjarastefnu utgefanda er aetlad ad stydja vid tilgang
félagsins med pvi ad lada ad heeft starfsfélk og bjoda stjornendum og 66ru starfsfolki félagsins
samkeppnisheef kjor og starfsumhverfi. Pa er stefnunni aetlad ad treysta langtimahagsmuni hluthafa,
starfsfélks og annarra hagsmunaadila. Vid akvordun um starfskjor skal horft til abyrgdar og arangurs og
geett ad vidurkenndum jafnréttissjonarmidum.

Stjérn félagsins er heimilt ad semja vid starfsfélk (pb.m.t. forstjéra og annad lykilstarfsfélk félagsins) um
kaupauka og hvatagreidslur sem taka mid af frammistdédu vidkomandi starfsmanns, umsvifum, afkomu
félagsins, mikilveegum aféngum i rekstri og starfsemi félagsins ad &66ru leyti, p.m.t. hvort settum
markmidum hafi verid nad. Stjorn Kaldalons er heimilt ad setja a stofn langtimahvatakerfi i formi kauprétta
sem hefur pad ad markmidi ad tengja saman hagsmuni alls starfsfolks félagsins vid afkomu og
langtimamarkmid félagsins og hluthafa pess og lada ad heeft starfsfolk. | pvi skyni getur félagi® sett sér
kaupréttarazetlun sem uppfyllir skilyréi 10. gr. laga nr. 90/2003, um tekjuskatt.

Starfskjarastefna utgefanda er gerd af starfskjaranefnd og skal hiun hafa umsjéon med innleidingu a
starfskjarastefnu félagsins. Starfskjarastefna er sampykkt a adalfundi. Nefndin skal vera stjérn og forstjéra
radgefandi um starfskjor stjornenda félagsins. Nefndin skal einnig fylgjast med pvi ad starfskjor sedstu
stjornenda séu innan ramma stefnu pessarar. Sja frekari umfjollun i kafla ,Stjornarhaettir bls. 114.
Starfskjarastefna Kaldaléns var sidast sampykkt pann 26. mars 2026. Stefnan er birt & vefsidu félagsins:
https://kaldalon.is/wp-content/uploads/2026/03/Kaldalon-Starfskjarastefna-26.3.2026.pdf

Upplysingastefna

Félagi®d er utgefandi fjarmalagerninga & Adalmarkad Kauphallar islands (Nasdaq Iceland).
Upplysingastefna félagsins tekur mid af reglum markadar med pad ad markmidi ad veita hagsmunaadilum
areidanlegar upplysingar a jafnraedisgrundvelli. Upplysingar eru veittar i samraemi vid pau l6g, reglugerdir
og reglur sem gilda um upplysingaskyldu félaga skrada a skipulégdum markadi. Helstu hagsmunaadilar
félagsins eru hluthafar, lanveitendur og skuldabréfafjarfestar, fjarfestar, greiningaradilar a markadi,
kauphdll, fidlmidlar og vidskiptavinir félagsins. Fréttatilkynningar félagsins sem falla undir upplysingaskyldu
skv. reglum um félag a Adalmarkadi, skulu birtar i gegnum fréttaveitu Nasdaqg og samhlida birta upplysingar
a fjarfestahluta vefseturs Kaldaléns. Upplysingastefna Kaldalons var sidast sampykkt pann 19. januar
2026. Stefnan er birt a vefsidu félagsins: https://kaldalon.is/wp-
content/uploads/2026/03/Upplysingastefna-Kaldalons-hf-2026.01.19.pdf

Sidareglur og sjalfbaernistefna

Sidareglum og sjalfbaernistefnu Utgefanda er aetlad ad tryggja ad starfsemi félagsins sé stundud af
heilindum og ad ordspor pess og hagadila sé i heidri haft. | fyrrgreindum reglum og stefnu koma fram
grundvallarvidmid fyrir stjérn og starfsfolk félagsins ad pvi er vardar gdda vidskiptahaetti og sidferdi. Peim
er einnig eetlad ad studla ad pvi ad starfsemi félagsins einkennist af fagmennsku og heidarleika og ad
traust riki a milli félagsins, starfsfélks, vidskiptavina, stjornvalda, eftirlitsstofnana, hluthafa og samfélagsins
alls. Sidareglurnar og sjalfbeernistefna utgefanda eru medal annars settar med visan i 2.9 gr. i
,Leidbeiningum um stjérnarhaetti fyrirtaekja“, sem gefnar eru Gt af Vidskiptaradi islands, Nasdaq Iceland
hf. og Samtékum atvinnulifsins, 6. utgafa 2021.
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Pad er a abyrgd stjornar og forstjora félagsins ad hafa forgdongu um innleidingu og eftirfylgni med reglum
pessum. Sidareglur og sjalfbaernistefna Kaldalons var sidast sampykkt pann 4. mars 2026. Stefnan er birt
a vefsidu félagsins: https://kaldalon.is/wp-content/uploads/2026/03/Kaldalon-
Sidareglur_og_sjalfbaernistefna_2026.03.04.pdf

Stefna i adgerdum gegn peningapveaetti og fjarmognun hrydjuverka

Kaldalon er tilkynningarskyldur adili i skilningi laga nr. 140/2018, um peningapvaetti og fjarmdgnun
hrydjuverka og er félaginu skylt ad gera radstafanir i peim tilgangi ad styrkja varnir félagsins og koma i veg
fyrir ad starfsemi félagsins sé misnotud i slikum tilgangi. Til ad na markmidum sinum hefur félagid
framkvaemt ahaettumat a rekstri sinum, sett sér stefnur og innri reglur og sérstaka verkferla. Pa hefur
abyrgdarmadur adgerda gegn peningapveetti verid skipadur hja félaginu. Abyrgdarmadur ber abyrgd a
framkvaemd adgerda félagsins skv. Iogum nr. 140/2018 og samsvarandi innri reglum. Félagid leggur mikla
aherslu 4 ad starfsfolk pess pekki vidskiptavini sina og starfsemi peirra. | pvi skyni skal framkveemd
videigandi areidanleikakdnnun a vidskiptavinum i upphafi samningssambands og viéhaft er virkt og
aheaettumidad eftirlit med vidskiptavinum og vidskiptum peirra. Légbaerum yfirvéldum er an tafar tilkynnt um
grun og/eda vitneskju um peningapveetti eda fiarmdgnun hrydjuverka. Félagid vidhefur reglulega fraedslu
fyrir starfsfolk um gildandi 16g og reglur. Stefna pessi gildir um allt starfsfélk félagsins, p.m.t. stjorn og
framkvaemdastjora, eftir pvi sem vid a. Stefna Kaldalons i adgerdum gegn peningapveetti og fjarmégnun
hrydjuverka var sampykkt 19. jantar 2026. Stefnan er birt & vefsidu félagsins: https://kaldalon.is/wp-
content/uploads/2026/03/Kaldalon-Stefna-um-adgerdir-gegna-peningathvaetti-2026.01.19.pdf

STJORNARHATTIR, STJORN OG STJORNENDUR
Stjérnarhaettir

Stjérnarhaettir Kaldalons eru markadir af 16gum nr. 2/1995, um hlutafélég, sampykktum félagsins og
leidbeiningar um stjérnarhaetti. Gildandi sampykktir félagsins eru dagsettar 26. mars 2026.

| samreemi vid 16g og sampykktir félagsins fer stjorn félagsins med sedsta vald i malefnum pess milli
hluthafafunda. Sampykktir félagsins, dagsettar 26. mars 2026, kveda a um hluthafafundi i 3.1 gr. - 3.15
gr., um félagastjérn i 4.1 gr. - 4.12 gr., um framkveemdastjorn i 5.1 - 5.2 gr. og um reikningshald og
endurskodun i 6.1 gr. - 6.5. gr. sampykkta. Sja nanar sampykktir i kafla ,Skjol til synis og adgengi ad
grunnlysingu“ bls. 95.

Kaldalén leggur aherslu a goda stjornarheetti og fylgir i stérfum sinum ,Leidbeiningum um stjérnarheetti
fyrirteekja“, 6. Utgafu, atgefnum af Vidskiptaradi islands, Nasdaq lceland hf. og Samtékum atvinnulifsins.
Stjéorn hefur skipad stjornarmenn i starfskjaranefnd og tvo adila i endurskodunarnefnd. Formadur
endurskodunarnefndar var kjérinn a adalfundi félagsins. Tilnefningarnefnd var kjérin a adalfundi félagsins
og eru allir nefndarmedlimir utanadkomandi®*.

Stjérn Gtgefanda hefur sett sér skriflegar starfsreglur. | starfsreglum er medal annars kvedid a um hlutverk
og abyrgd stjérnar og forstjora, skiptingu starfa innan stjérnar, bodun og tidni stjérnarfunda, framkvaemd
og fundarskdép, undirnefndir stjérnar, heefi stjornarmanna, innra eftirlit og arangursmat. Gildandi starfsreglur
stjornar voru sampykktar pann 21. april 2026 og eru birtar & vefsidu félagsins®.

Upplysingar um stjérnarhaetti Kaldaléns ma finna i gildandi sampykktum félagsins, starfsreglum stjérnar
og i stjérnarhattayfirlysingu félagsins, a vefsidu félagsins sem og i endurskodudum samstaeduarsreikningi
fyrir arid 2025.

34 Sja nanar skipun nefnda a fijarfestavef félagsins: https:/kaldalon.is/fiarfestar/
35 Sja nanar Starfsreglur stjérnar: Kaldalon-hf.-Starfsreglur-stjornar-21.04.2026.pdf
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Stjérn

Stjérn félagsins fer med aedsta vald i malefnum félagsins a milli hluthafafunda. Allar akvardanir sem telja
ma ovenjulegar eda mikilshattar falla undir verksvid stjornar en forstjori framfylgir motadri stefnu og
akvordun stjornar. | stjorn félagsins sitja prir karlmenn og tveir kvenmenn og uppfyllir félagid pvi akvaedi
hlutafélagalaga um kynjahlutfoll i stjorn. Stjornin er skipud tveimur varaménnum, einni konu og einum karli.
Nuverandi stjorn félagsins var kosin a adalfundi félagsins sem haldinn var pann 26. mars 2026.

Nafn
Faedingarar
Starfsstod

Menntun og reynsla

Fyrst kjérinn

Nuverandi stjérnarseta
(og/eda
framkvaemdastjorn ef
teki®d fram)

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

Nafn
Feedingarar

Starfsstod

Asgeir Helgi Reykfjord Gylfason, stjérnarformadur
1982
Bjargarg6tu 1, 102 Reykjavik

Asgeir er med légmannsréttindi, ML og BA gradu i légum fra
Haskolanum i Reykjavik.

Asgeir starfar sem forstjori SKEL fjarfestingarfélags hf. fra 2022. Adur
starfadi hann sem adstodarbankastjori Arion banka, framkveemdastjori
fyrirteekjasvids Kviku banka, i framkveemdahép um losun
flarmagnshafta, hja LOGOS légmannspjonustu i Reykjavik og London,
og par adur i Straumi fjarfestingarbanka.

Mai 2022

Forstjori Skel fjarfestingafélags hf., stjornarformadur Styrkass hf.,
stjornarformadur Kaldalons hf., stjérnarmadur i Skaga hf. og eigandi
Reykfjord ehf.

Asgeir & 1.000.000 hluti i Kaldaléni i gegnum félagid Reykfjoérd ehf.
Visad er til skyringar 21 i samstaedureikningi félagsins 2025.

Asgeir starfar sem forstjéri SKEL fjarfestingafélags hf. fra arinu 2022.
SKEL fjarfestingafélag er steersti hluthafi Kaldaléns og & yfir 10% af
utgefnu hlutafé félagsins.

Sem forstjéri steersta hluthafa Kaldaléns hf. tekur Asgeir ekki patt i
medferd eda akvérdunum stjérnar sem kunna ad varda hagsmuni
SKEL eda tengdra félaga, svo sem i malum sem varda Styrkas eda
Dranga. Engin hagsmunatengsl eru vid helstu samkeppnisadila
Kaldalons.

Alfheidur Agustsdéttir, medstjornandi
1981

Grundartangi, 301 Akranes
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Menntun og reynsla

Fyrst kjorin

Nuverandi stjérnarseta
(og/eda
framkvaemdastjorn ef
tekid fram)

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

Nafn

Feedingarar

Starfsstod

Menntun og reynsla

Fyrst kjorinn

Alfheidur er med B.Sc. i vidskiptafraedi fra Haskélanum & Bifrost og
meistaragradu i forystu og stjornun fra sama skéla. Auk pess hefur hun
loki® namskeidi @ meistarastigi i reikningsskilum og endurskodun fra
Haskéla islands.

Alfheidur starfar sem forstjéri Elkem island ehf. fra 2020. Han hefur
unnid hja Elkem island fra arinu 2006 medal annars sem sérfraedingur
i fjarmalum og sem framkvaemdastjéri fiarmala og innkaupa.

April 2022

Elkem Rana Norway (medstjérnandi), Elkem island ehf.
(framkvaemdastjorn, prokaruhafi), Kaldalén hf. (medstjornandi).

Alfheidur & 11.696 hluti i Kaldaléni.

Alfheidur starfar sem forstjori Elkem island sem er einn af leigutékum
félagsins. Alfheidur 4 11.696 hluti i Kaldalén og hefur engin
hagsmunatengsl vid helstu vidskiptaadila og samkeppnisadila félagsins
eda hluthafa félagsins sem eiga meira en 10% hlut i Kaldaléni.

Haukur Gudmundsson, varaformadur stjérnar

1977

Hlidarsmari 6, 201 Képavogur

Haukur er med B.Sc. i byggingarverkfraedi fra Haskola islands.

Hann hefur reynslu af framkveemda- og verkefnastyringu a
fasteignamarkadi en auk pess hefur hann sinnt eigin fjarfestingum og
veitt radgjof a fasteignamarkadi.

Mars 2023
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Nuverandi stjérnarseta
(og/eda framkvaemdastjorn
ef tekid fram)

Hugsanlegir
hagsmunaarekstrar milli
skyldustarfa fyrir utgefanda
0g personulegra hagsmuna
beirra og/eda annarra
skyldustarfa peirra. Ef ekki
er um ad raeda slika
arekstra skal gefa
yfirlysingu pess efnis.

Nafn
Faedingarar
Starfsstod

Menntun og reynsla

Fyrst kjorinn

Nuverandi stjérnarseta
(og/eda framkvaemdastjérn
ef tekid fram)

Hugsanlegir
hagsmunaarekstrar milli
skyldustarfa fyrir itgefanda
0g personulegra hagsmuna
peirra og/eda annarra
skyldustarfa peirra. Ef ekki
er um ad reeda slika

Epi-Invest ehf. (stjornarformadur), Bronz Charm ehf. (stjérnarformadur,
prokuruhafi, framkvaemdastjorn), Fellasmari ehf. (stjérnarmadur,
prokuruhafi), Frambud ehf. (medstjérnandi, prokaruhafi), G604 ehf.
(stofnandi, medstjornandi), Graberg ehf. (stjornarmadur,
framkvaemdastjorn), HK fjarfestingar ehf. (stjérnarmadur, prokuaruhafi),
Kaldalon hf. (medstjérnandi), Cygnus Cross International Ltd.
(medstjornandi).

Haukur var framkvaemdastjéri Hafnagards ehf., en Kaldalon festi kaup
a Hafnagardi ehf. arid 2022.

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

Haukur Hafsteinsson, medstjornandi
1954
Lundur 11, 200 Képavogur

Haukur er med fullnadarprof i 16gfraedi fra Haskola Islands fra arinu
1982.

April 2025

Haukur hefur verid stjornarmadur i ACRO verdbréfum fra 2020 og
fiarfestingarrads IS fyrirtaekjalanasjods fra 2020.

Engir hagsmunaarekstrar. Haukur a ekki eignarhlut i félaginu og hefur
engin hagsmunatengsl vid helstu vidskiptaadila og samkeppnisadila
félagsins eda hluthafa félagsins sem eiga meira en 10% hlut i Kaldaléni.
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arekstra skal gefa
yfirlysingu pess efnis.

Nafn

Fzedingarar

Starfsstod

Menntun og reynsla

Fyrst kjorin

Nuverandi stjornarseta
(og/eda framkvaemdastjérn
ef tekid fram)

Hugsanlegir
hagsmunaarekstrar milli
skyldustarfa fyrir atgefanda
0g personulegra hagsmuna
peirra og/eda annarra
skyldustarfa peirra. Ef ekki
er um ad reeda slika
arekstra skal gefa
yfirlysingu pess efnis.

Palina Maria Gunnlaugsdottir, medstjérnandi

1987

Skeifan 17, 108 Reykjavik

Palina er med B.Sc. i vidskiptafraedi fra Haskola islands.

Palina gegnir starfi framkveemdastjora Steindérs ehf., sem er félag utan
um byggingarverkefni @ Grandatorgi. Samhlida pvi starfi er hun
fijarmalastjori Elfoss og Elfoss leigu ehf. en félagid flytur inn grofur, lyftur
og adrar vinnuvélar. Palina starfadi sem framkveemdastjori
fiarfestingarfélagsins IREF ehf. fra arinu 2023-2026.

Palina hefur mikla reynslu af fjarmalamarkadi og starfadi i Arion banka
a arunum 2013 til 2023, sidast sem vidskipta- og lanastjori a fyrirtaekja-
og fjarfestingarbankasvidi.

April 2024

PKKK ehf. (stjornarmadur og framkvaemdastjérn), Lind Fasteignasala
ehf. (medstjérnandi og framkvaemdastjorn), Fjolblendir ehf.
(medstjornandi og framkvaemdastjorn).

Palina gegnir starfi framkveemdastjoéra Steindérs ehf., sem er félag utan
um byggingarverkefni a Grandatorgi. Félagid a par ibudar- og
atvinnuhusnaedi sem eru leigd ut. IREF ehf. er 25% eigandi i Steindori
ehf. og a samtals 21.722.973 hluti i Kaldaléni.

Palina & 155.000 hluti i félaginu. Visad er til skyringar 21 i
samstaedureikningi félagsins 2025, sem finna ma i kafla ,Skjol felld inn
me? tilvisun® bls. 95. Palina er 6had félaginu og daglegum stjornendum
bess, en er had stérum hluth6fum eins og ad framan er getid. Hun hefur
engin hagsmunatengsl vid helstu vidskiptaadila félagsins eda
samkeppnisadila, umfram pad sem ad framan er getid.
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Nafn
Feedingarar
Starfsst6d

Menntun og reynsla

Fyrst kjorinn

Nuverandi stjérnarseta
(og/eda framkvaemdastjorn
ef tekid fram)

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

Nafn
Feedingarar
Starfsst6d

Menntun og reynsla

Fyrst kjorin

Gunnar Henrik Gunnarsson, varamadur
1974
Stekkjarflot 22, 210 Gardabae

Gunnar er sjonteeknifraedingur fra Stuttgart.

Gunnar er sjalfsteett starfandi fjarfestir. Hann hefur margra ara
starfsreynslu sem fjarfestir 8 markadi og sem stjornarmadur i
fyrirteekjum. Hann er jafnframt einn af stofnendum Kaldalons.

Mai 2019

Investar ehf. (framkvaemdastjorn), Prooptik ehf. (framkvaemdastjorn),
Trausttak ehf. (framkvaemdastjorn), Edra ehf. (stjorn), Provision ehf.
(stjérn), RES 9 ehf. (stjérn), RES Il ehf. (stjorn), RES 3 ehf. (stjorn), og
Verde FX ehf. (Stjorn).

Gunnar & beint og 6beint 17.083.527 hluti i Kaldalén. Visad er il
skyringar 21 i samsteaedureiknings félagsins 2025, sem finna ma i kafla
»oKjol felld inn med tilvisun® bls. 95.

Gunnar er hluthafi i Streng hf. sem & yfir 50% hlutafjar i Skel
fiarfestingafélagi. Skel fjarfestingarfélag er steersti hluthafi Kaldalons,
en félagid er eigandi ad yfir 10% af utgefnu hlutafjar i Kaldaléni. Engin
hagsmunatengsl eru vid helstu samkeppnisadila Kaldalons. en félagid
er eigandi ad yfir 10% af utgefnu hlutafjar i Kaldaléni. Engin
hagsmunatengsl eru vid helstu samkeppnisadila Kaldaléns.

Harpa Gudnadottir, varamadur
1975
Yara International, Osl6 Noregi

Harpa er med M.sc. gradu i hagfraedi og B.Sc. gradu i vidskiptafraedi a
fiarmalalinu fra Haskola islands.

Harpa er framkvaemdastjori s6lusvids Yara International og starfadi
adur hja Elkem ASA i Noregi.

Mars 2026

120



Nuverandi stjérnarseta
(og/eda framkvaemdastjorn
ef tekid fram)

Hugsanlegir
hagsmunaarekstrar milli
skyldustarfa fyrir utgefanda
0g personulegra hagsmuna
beirra og/eda annarra
skyldustarfa peirra. Ef ekki
er um ad raeda slika
arekstra skal gefa yfirlysingu
pess efnis.

N/A

Harpa a ekki eignarhlut i Kaldaloni. Harpa er 6had félaginu og
daglegum stjornendum pess. HUn hefur engin hagsmunatengsl vid
helstu vidskiptaadila og samkeppnisadila félagsins eda hluthafa
félagsins sem eiga meira en 10% hlut i Kaldaléni.

Enginn stjornarmadur hefur verid starfsmadur félagsins eda unnid 6nnur launud storf fyrir félagid ad

fratalinni stjornarsetu.

Lykilstjornendur Kaldaléns

Nafn

Stada
Faedingarar
Starfsst6d

Menntun og reynsla

Nuverandi stjérnarseta
(og/eda framkvaemdastjérn
ef tekid fram)

Hugsanlegir
hagsmunaarekstrar milli
skyldustarfa fyrir utgefanda
0g personulegra hagsmuna
peirra og/eda annarra
skyldustarfa peirra. Ef ekki er
um ad reeda slika arekstra

Jon Por Gunnarsson, forstjori
Forstjori fra arinu 2021

1985

Kollunarklettsvegur 1, 104 Reykjavik

Jon Por er med B.Sc. i umhverfis- og byggingarverkfraedi fra Haskéla
islands og hefur loki® meistaraprofi i byggingarverkfraedi fra
teeknihaskoélanum i Danmorku, DTU.

Jon bor hefur starfad sem forstjori Kaldaléns fra 2021. Adur hja
Mannvit sem sérfraedingur i aaetlanagerd og verkefnastjornun, hja
Kviku banka og doétturfélégum, medal annars sem sérfreedingur i
eignastyringu og sem forstddumadur framkvaemda.

Djupid fasteignir ehf., Lénseyri ehf., Stéreyri ehf., Armuli ehf., Graenir
skatar ehf., Hafnargardur ehf., Jokulgardar ehf., bpowell ehf., Kegsir
ehf., K190 hf,, Idea ehf., Baldurshagi ehf.

Jon Por a 2.455.000 hluti i félaginu auk askriftarréttinda og kauprétta
m.a. i gegnum einkahlutafélagid® bpowell ehf. Visad er til skyringar 7
og 21 i samstaedureikning félagsins 2025 og kafla ,Askriftarréttindi*
bls. 124 i grunnlysingu pessari.

Jon bor hefur engin hagsmunatengsl vid helstu vidskiptaadila og
samkeppnisadila félagsins eda hluthafa félagsins sem eiga meira en
10% hlut i Kaldaloni.
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skal gefa yfirlysingu pess

efnis.

Nafn Sigurbjérg Olafsdéttir

Stada Fjarmalastjori

Faedingarar 1978

Starfsstod Kollunarklettsvegur 1, 104 Reykjavik

Menntun og reynsla Sigurbjorg er med B.Sc. i véla- og idnadarverkfreedi fra Haskola
islands og hefur loki® 16ggildingu i verdbréfavidskiptum.
Sigurbjorg tok til starfa sem fjarmalastjori Kaldaléns i agust 2023.
Adur starfadi han fyrir Arion banka sem forstédumadur fasteigna- og
innvidateymis a Fyrirteekjasvidi, vid fjarmdgnun fasteigna og
fasteignapréunarverkefna, sem vidskiptastjori a fyrirteekjasvidi og
forstddumadur i aheettustyringu.
Sigurbjorg er med 21 ars starfsreynslu a fjarmalamarkadi par af 14
ara stjérnunarreynsiu.

Nuverandi stjérnarseta K190 ehf., Tern Systems ehf. og Arion banki hf. (varamadur)

(og/eda framkvaemdastjorn

ef tekid fram)

Hugsanlegir

Sigurbjorg a kauprétti i félaginu. Visad er til skyringar 7 og 21 i

hagsmunaarekstrar mil samstaedureikningi félagsins 2025.

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

Engir hagsmunaarekstrar. Sigurbjérg hefur engin hagsmunatengsl vid
helstu vidskiptaadila og samkeppnisadila félagsins eda hluthafa
félagsins sem eiga meira en 10% hlut i Kaldaléni.

Nafn Hogni Hjalmtyr Kristjansson

Stada Framkvaemdastjori rekstrar

Feedingarar 1994

Starfsst6d Kéllunarklettsvegur 1, 104 Reykjavik

Menntun og reynsla Hdgni er med B.Sc. gradu i hagfreedi fra Haskola islands og er med

prof i verdbréfavidskiptum.
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Nuverandi stjérnarseta
(og/eda framkvaemdastjorn
ef tekid fram)

Hugsanlegir
hagsmunaarekstrar milli
skyldustarfa fyrir itgefanda
0g persoénulegra hagsmuna
peirra og/eda annarra

Hogni starfar sem framkvaemdastjori rekstrar hja Kaldaloni. Hann
hefur starfad hja félaginu fra 2021. Adur starfadi hann hja GAMMA
Capital Management hf. og tengdum féldgum, lengst af sem
sérfraedingur i rekstri og fjarmalastjorn fasteignasjoda. Hogni hefur
einnig sinnt kennslu vid Hagfraedideild Haskéla islands.

Lonseyri ehf., Djupid fasteignir ehf., Stéreyri ehf., Armuli ehf., SKI
Capital ehf., Skogarhlid 18 rekstrarfélag, Kolluvik ehf., Hafnagardur
ehf., K190 hf., og Idea ehf.

Hogni & 279.000 hluti i félaginu auk kauprétta. Visad er til skyringar 7
og 21 i samsteedureikningi félagsins 2025.

Engir hagsmunaarekstrar. Hogni hefur engin hagsmunatengsl vid
helstu vidskiptaadila og samkeppnisadila félagsins eda hluthafa

félagsins sem eiga meira en 10% hlut i Kaldaloni.
skyldustarfa peirra. Ef ekki gs! iga mei 6 hlut i i

er um ad reeda slika
arekstra skal gefa
yfirlysingu pess efnis.

Undirnefndir stjérnar auk tilnefningarnefndar

Tveer undirnefndir stjornar sem stjérn skipar eru starfandi i félaginu, en pad er starfskjaranefnd og
endurskodunarnefnd. Auk pess hefur stjorn Kaldalons skipad nefndarmenn i tilnefningarnefnd félagsins.

Starfskjaranefnd

Formadur stjornar er formadur starfskjaranefndar. Starfskjaranefnd félagsins er aetlad ad sinna radgjafar-
og eftirlitshlutverki i tengslum vid starfskjor hja félaginu og hafa umsjon med innleidingu a starfskjarastefnu
félagsins. Meginhlutverk starfskjaranefndar er ad mota, utbua og endurskoda starfskjarastefnu sem 16gd
er fyrir stjorn félagsins og adalfund til sampykktar. Nefndina skipa: Asgeir Helgi Reykfjérd Gylfason,
stjornarformadur i Kaldaloni, Haukur Gudmundsson, stjornarmadur i Kaldaloni og Haukur Hafsteinsson,
stjornarmadur i Kaldaloni, sja frekari umfjollun i kafla ,Stjorn“ bls. 115. Sja nanari upplysingar um
starfskjaranefnd i starfsreglum Starfskjaranefndar, dagsett 26. mars 2026: htips://kaldalon.is/wp-
content/uploads/2026/03/Kaldalon-Starfskjarastefna-26.3.2026.pdf

Endurskodunarnefnd

Endurskodunarnefnd hefur eftirlit med vinnuferli reikningsskila, endurskodun arsreiknings og annarra
fjarhagsupplysinga. Pa rynir endurskodunarnefnd ahaettuvidmid, skipulag og virkni ahaettustyringar
félagsins og gerir tilldgur til stjiornar um breytingar eftir pvi sem tilefni er til, auk pess sem hun gerir tilldgu
til stjornar um val ytri endurskodanda eda endurskodunarfyrirtaekis. Endurskodunarnefnd félagsins er
tlad ad sinna radgjafar- og eftirlitshlutverki fyrir stjérn félagsins, m.a. med pvi ad hafa eftirlit med og
tryggja geedi arsreikninga og annarra fjarmalaupplysinga félagsins og 6heedi vid endurskodun pess.
Nefndina skipa: Alfheidur Agustsdéttir, stjornarmadur i Kaldaléni, Palina Maria Gunnlaugsdattir,
stjornarmadur i Kaldaloni (sja frekari umfjollun i kafla ,Stjérn® bls. 115) og Harpa Vifilsdottir, fjarmalastjori
Norvik hf., en Norvik hf. & 7,35%% hlut i Kaldaléni. Sja nanari upplysingar um endurskodunarnefnd i

36 M.v. dags. 30. juni 2026.
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https://kaldalon.is/wp-content/uploads/2026/03/Kaldalon-Starfskjarastefna-26.3.2026.pdf
https://kaldalon.is/wp-content/uploads/2026/03/Kaldalon-Starfskjarastefna-26.3.2026.pdf

starfsreglum endurskodunarnefndar, dagsett 19. januar  2026: https://kaldalon.is/wp-
content/uploads/2026/03/Kaldalon-Starfsreglur-endurskodunarnefndar-19.1.2026.pdf

Tilnefningarnefnd

A adalfundi félagsins 2026 voru nefndarmenn i tilnefningarnefnd félagsins kosnir. Nefndarmenn
tilnefningarnefndar skulu vera ad minnsta kosti prir. Meirihluti tilnefningarnefndar skal vera 6hadur félaginu
og daglegum stjérnendum pess. Tilnefningarnefnd skal hafa radgefandi hlutverk i tengslum vid kosningu
til stjornar félagsins. Nefndina skipa: Asgeir Sigurdur Aglstsson, légmadur og framkveemdastjori
l6gfraedisvids Rapyd i Evropu, Margrét Sveinsdattir, sjalfstaett starfandi stjornarkona og radgjafi og Unnur
Lilia Hermannsdottir, Iogmadur og eigandi Landslaga. Sja nanar upplysingar um tilnefningarnefnd i
starfsreglum tilnefningarnefndar; https://kaldalon.is/wp-content/uploads/2025/01/Kaldalon-Starsreglur-
tilnefningarnefndar-2024-04-04.pdf.

Regluvordur

Regluvédrslu félagsins er uatvistad til LEX ehf., kt. 570297-2289, Borgartuni 26, 105 Reykjavik.
Regluvérdur félagsins er Stefan Orri Olafsson, Idgmadur hja LEX og stadgengill regluvardar er Kristinn
Ingi Jonsson, l6gfreedingur hja LEX.

HLUTHAFAR OG HLUTAFE
Hlutafé

Heildarhlutafé Kaldalons samkveemt 2.1. gr. i sampykktum félagsins er kr. 10.615.265.260. Hlutaféd
skiptist i 1.061.526.526 hluti, sem hver er ad nafnvirdi tiu (10) kronur eda margfeldi peirrar fjarhaedar.
Stjorn félagsins hefur nytt heimild samkvaemt 2.4. gr. sampykktanna til ad haekka hlutafé félagsins um
221.040.000 hluti i tengslum vid kaup félagsins & fasteignum Fi Fasteignafélags slhf. A dagsetningu
grunnlysingarinnar nemur heildarhlutafé Kaldalons pvi kr. 12.825.665.260 ad nafnvirdi. Hlutaféd skiptist
i 1.282.566.526 hluti, sem hver er ad nafnvirdi tiu (10) kronur eda margfeldi peirrar fijarhaedar.

Oll hlutabréf i Kaldaloni eru i einum og sama flokki og 6ll jafnréttha. Hiutafé er gefid at i islenskum
kronum. Eitt atkvaedi fylgir hverjum hlut i félaginu a hluthafafundum og er atkveedisréttur hluthafa pvi
jafn hlutfallslegri eign peirra ad fradregnum eigin hlutum hverju sinni.

Samkveemt 2.9. gr. i sampykktum félagsins er félaginu heimilt ad kaupa eigin hluti ad pvi marki sem l6g
leyfa hverju sinni, en éheimilt er ad neyta atkvaedisréttar fyrir pa hluti sem félagié a sjalft. A adalfundi
félagsins pann 26. mars 2026 var sampykkt ad veita stjorn félagsins heimild, & grundvelli 55. gr. laga
nr. 2/1995, um hlutafélég, til ad kaupa fyrir hénd félagsins eigin hluti, p6 pannig ad félagid, asamt
dotturfélégum sinum, megi mest eiga 10% hlutafjar félagsins. Heimildin gildir til 30. juni 2027.

Engar takmarkanir eru a framsali hlutafjar. Samkvaemt 7.1. gr. i sampykktum Kaldaléns ma breyta
sampykktum félagsins a I6gmaetum hluthafafundi, enda hljéti breytingin sampykki minnst 2/3 hluta
greiddra atkvaeda, sem og sampykki hluthafa sem fara med a.m.k. 2/3 hluta pess hlutafjar sem farid er
med atkveedi fyrir & fundinum, enda sé ekki annad sampykkishlutfall askilié i I6gum eda sampykktum
félagsins. Félaginu er 6heimilt ad veita 1an eda adra fyrirgreidslu gegn tryggingu i hlutum sem utgefnir
eru af félaginu sjalfu samkveemt 2.8 gr. sampykkta pess.

Hluthafafundur einn getur akvedid laekkun hlutafjar samkvaemt 2.7. gr. i sampykktum félagsins. Hverjum
hluthafa er skylt ad framfylgja sampykktum félagsins eins og paer eru hverju sinni. Hluthafar bera ekki
abyrgd a skuldbindingum félagsins umfram sinn hlut i félaginu, nema peir taki a sig slika abyrgd med
sérstdkum samningi. Engin sérréttindi fylgja hlutum i félaginu. Hluthéfum er ekki skylt ad pola innlausn
hluta sinna nema 16g meeli svo fyrir.
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Samkveemt 2.4. gr. i sampykktum félagsins hefur stjorn heimild til ad haskka hlutafé félagsins um allt ad
321.050.513 nyja hluti®”. Heekkunarheimild pessi gildir til 25. mai 2027. Hluthafar hafa ekki forgangsrétt
ad nyjum hlutum sem gefnir eru Ut samkvaemt pessari heimild, en stjorn félagsins hefur heimild til ad
selja pa fjarfestum.

Samkvaemt 2.3. gr. i sampykktum félagsins hefur stjorn jafnframt heimild til ad haekka hlutafé félagsins
um allt ad 33.000.000 nyja hluti, b6 pannig ad haekkun nemi ekki meira en 3% af utgefnum hlutum i
félaginu, til ad efna skuldbindingar gagnvart starfsménnum félagsins vegna kaupréttar-, kaupsamninga
og/eda samninga um askriftarréttindi. Haekkunarheimild pessi gildir til 23. mars 2028. Hluthafar hafa
ekki forgangsrétt ad nyjum hlutum sem gefnir eru Ut samkvaemt pessari heimild.

Askriftarréttindi

Samkvaemt 2.2 gr. i sampykktum félagsins hefur stjérn Kaldaléns heimild til ad gefa ut askriftarréttindi fyrir
alltad 27.000.000 nyjum hlutum i félaginu. Stjorn er jafnframt heimilt til 16. desember 2026 ad framkvaema
naudsynlega hlutafjarhaekkun i tengslum vid askrift nyrra hluta a grundvelli askriftarréttindanna. Stjorn
akvedur hverjum verdi veittur réttur til askriftar ad nyjum hlutum, en hvorki hluthafar né adrir njota
forgangsréttar. Stjorn akvedur séluverd askriftarréttindanna og nanari skilmala peirra. Askriftarréttindi sem
gefin eru Ut samkvaemt pessari heimild skulu seld & gangvirdi skv. verdmati fra 6hadum sérfrédum adila.

Félagi® gaf ut askriftarréttindi ad 180.000.000%8 hlutum ad nafnvirdi med gildistima 6 ar sem forstjori
félagsins keypti arid 2021. Askriftargengi® var 1,18 ad vidbaettri arlegri haekkun sem nemur 7,5%.
Handhafi askriftarréttindanna hefur eftirfarandi heimildir til ad nyta pau (i) ad einum sjétta (1/6 hluta) a
timabilinu juli 2021 il juni 2022, (ii) ad einum sjotta (1/6 hluta) fra juli 2022 il juni 2023, (iii) ad einum
sjotta (1/6 hluta) fra juli 2023 til juni 2024, (iv) ad einum sjétta (1/6 hluta) fra juli 2024 til juni 2025, (v) ad
einum sj6tta (1/6 hluta) fra juli 2025 til juni 2026, (vi) ad einum sjétta (1/6 hluta) fra juli 2026 til juni 2027 .
Askriftarréttindi sem ekki eru nytt fyrir lok vidkomandi askriftartimabils er heimilt ad nyta & sidari
askriftartimabilum.

A hiluthafafundi pann 2. névember 2023 var sampykkt tillaga um 6fuga skiptingu hluta og par kom fram i
greinargerd vid tillébguna ad 6fuga skiptingin hefur ekki ahrif a pa askriftar- og kaupréttarsamninga sem
félagiod er adili ad og verda slikir samningar uppfaerdir til samraemis vid breyttan fidlda utistandandi hluta
i félaginu. Askriftarréttindin taka til 18.000.000 hluta eftir 6fuga skiptingu.

Samkvaemt tilkynningu dagsett 13. januar 2025 seldi forstjori askriftarréttindi ad 6.000.000 hlutum,
samhlida kaupum a 1.250.000 hlutum i Kaldaloni.®

Kaupréttarsamningur

Samkveemt 2.3. gr. i sampykktum félagsins hefur stjérn Kaldaléns heimild til ad haskka hlutafé félagsins
um allt ad 33.000.000 nyja hluti, en pé pannig ad haekkun nemi ekki meira en 3% af utgefnu hlutafé
félagsins, til pess ad efna skuldbindingar gagnvart starfsfélki félagsins vegna kaupréttar- eda
kaupsamninga og/eda samninga um askriftarréttindi vid starfsfolk, til samraemis vid starfskjarastefnu
félagsins. Heekkunarheimild samkvaemt pessu gildir til 23. mars 2028.

Pann 24. juli 2023 voru stjornendum og starfsménnum Kaldaléns veittir kaupréttir fyrir 222.500.000
hlutum, sem samsvarar 2% af hlutafé*°. Var su radstoéfun i samreemi vid starfskjarastefnu félagsins sem
sampykkt var a adalfundi 2023. Med kaupréttarkerfinu var innleitt langtima hvatakerfi félagsins sem er

37 Heimild stjérnar nemur nG allt ad 100.010.513 nyjum hlutum eftir Gtgafu 221.040.000 hluta i tengslum vid kaup félagsins
4 fasteingum Fi Fasteignafélags sIhf.

38 | kjdlfar dfugrar skiptingar hluta arid 2023 taka askriftarréttindin til 18.000.000 hluta og &skriftargengid er 11,8 kr. ad
vidbeettri arlegri haekkun sem nemur 7,5%.

39 Sja nanar tilkynningu: https:/kaldalon.is/vidskipti-fiarhagslega-tengds-adila-5/

40 Sja nanar tilkynningu um Gthlutun kauprétta: https:/kaldalon.is/kaldalon-hf-uthlutun-kaupretta/
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2etlad ad tvinna saman hagsmuni forstjéra og annarra lykilstarfsmanna félagsins vid hagsmuni félagsins
og eigenda pess. Skilmalar kaupréttarsamninganna eru i samraemi vid kaupréttarkerfi sem sampykkt
var & adalfundi Kaldaléns pann 23. mars 2023. A hluthafafundi pann 2. névember 2023 var sampykkt
tillaga um 6fuga skiptingu hluta og par kom fram i greinargerd vid tilldguna ad 6fuga skiptingin hefur ekki
ahrif & pa askriftar- og kaupréttarsamninga sem félagid er adili ad og verda slikir samningar uppfaerdir
til samraemis vid breyttan fjdlda utistandandi hluta i félaginu. Veittir kaupréttir skv. kaupréttarkerfi voru
22.250.000 hlutir eftir ad framkvaemd var 6fug skipting pann 2. névember 2023, pannig ad hver hlutur
er ad nafnvirdi kr. 10.

i lok &rs 2025 namu Gtistandandi kaupréttir 21.750.000 vegna breytinga & starfsfélki arié 2024, adur en
avinnslutima lauk. | mars 2026 keypti félagid kauprétti til baka af danarbui starfsmanns.

Pann 1. juli 2026 sampykkti stjorn félagsins ad veita tilteknum starfsménnum félagsins kauprétti ad allt
ad 4.000.000 hlutum i félaginu. Skilmalar kaupréttarsamninganna eru i samraemi vid starfskjarastefnu
félagsins sem sampykkt var & adalfundi félagsins pann 26. mars 2026*'. | kjélfar framangreindra
breytinga nema utistandandi kaupréttir vid dagsetningu grunnlysingarinnar samtals 22.750.000 hlutum,
sem samsvarar um 1,77% af utgefnu hlutafé félagsins.

Hluthafar

Hlutabréf félagsins eru skrad a adalmarkadi Nasdaq Iceland og getur pvi eignarhald breyst hratt og an
fyrirvara. Pann 30. juni 2026 skiptist hlutafé félagsins a 515 hluthafa. Midad vid dagslokastédu pann 23.
agust 2026 2026 eru 507 hluthafar i hlutaskra skradir.

Tafla 8: 20 steerstu hluthafar Kaldalons eru eftirfarandi m.v dagslokastédu 23.8.2026

Hluthafar Fjoldi hluta i pus.kr Eignarhlutur (%)
Skel fjarfestingafélag hf. 171.076 13,34%
Stapi lifeyrissjodur 111.413 8,69%
Norvik hf. 94.219 7,35%
Lifeyrissj.starfsm.rik. A-deild 90.222 7,03%
Birta lifeyrissjodur 58.073 4,53%
Frialsi lifeyrissjédurinn 57.015 4,45%
RES 9 ehf. 56.832 4,43%
Loran ehf. 56.581 4,41%
Fi Fasteignafélag slhf. 37.221 2,90%
Lifeyrissjédur verzlunarmanna 36.579 2,85%
Stefnir - Innlend hlutabréf hs. 34.043 2,65%
Gildi - lifeyrissjodur 29.170 2,27%
Sjéva-Almennar tryggingar hf. 27.169 2,12%
Bubat ehf. 27.027 2,11%
Kvika - Innlend hlutabréf 25.078 1,96%
Lifeyrissjodur Vestmannaeyja 23.590 1,84%
IREF ehf. 21.723 1,69%

41 Sja nanar tilkynningu um uthlutun kauprétta: Kaldalén hf.: Uthlutun kauprétta
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Festa - lifeyrissjodur 16.669 1,30%

Lifeyrissj.starfsm.rik. B-deild 15.381 1,20%
Soéfnunarsjodur lifeyrisréttinda 12.965 1,01%
20 staerstu hluthafar samtals 1.002.048 78,13%
Adrir hluthafar (483 talsins) 280.519 21,87%
Utistandandi hlutir samtals 1.278.631 99,69%
Eigin hlutir Kaldalons 3.935% 0,31%
Utgefnir hlutir 1.282.567* 100%

*[ tengslum vié kaup Kaldalons & fasteignum Fi fasteignafélags sihf. gaf félagid ut 221.040.000 nyja hluti. Eftir staekkunina
er heildarfjéldi hluta 1.282.566.526 hlutir (eda 1.282.567 pus. hlutir). Uppgj6r og afhending vidbotaratgafu hluta for fram
1. juni 2026

Kaldaloni er ekki kunnugt um ad félagid sé beint eda obeint i eigu eda undir yfirradum einhvers adila i
skilningi 1. mgr. 100. gr. laga nr. 108/2007 um yfirtdkur. Pa er Kaldaléni heldur ekki kunnugt um ad neitt
fyrirkomulag sé fyrir hendi sem sidar geeti haft i for med sér breytingar a yfirradum yfir félaginu.
Hagsmunir minnihlutaeigenda eru vardir samkvaemt akveedum sampykkta félagsins og laga nr. 2/1995,
um hlutafélog.

FJARHAGSUPPLYSINGAR

Samkvaemt kdnnudum samandregnum samstaeduarshlutareikningi félagsins fyrir fyrstu sex manudi arsins
2026 nam rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar 2.418 m.kr. & timabilinu, samanborid vid 2.056 m.kr. a
sama timabili arid 2025. Rekstrartekjur samstaedunnar namu 3.132 m.kr. a timabilinu, samanborid vid
2.638 m.kr. & sama timabili arid 2025. Samkvaeemt endurskodudum samsteeduarsreikningi 2025 nam
rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar 4.387 m.kr. arid 2025, samanborid vid 3.548 m.kr. arid 2024 og
2.487 m.kr. arid 2023. Rekstrartekjur samstaedunnar a arinu 2025 namu 5.598 m.kr., samanborid vid 4.508
m.kr. arid 2024 og 3.227 m.kr. arid 2023.

Eigid fé samstaedunnar var 34.357 m.kr. pann 30. juni 2026, samanborid vid 28.104 m.kr. i lok ars 2025,
25.786 m.kr. i lok ars 2024 og 23.207 m.kr. i lok ars 2023. Eignir samstaedunnar namu 102.313 m.kr. pann
30. juni 2026, samanborid vid 86.387 m.kr. i lok ars 2025, 75.823 m.kr. i lok ars 2024 og 60.666 m.kr. i ok
ars 2023. bar af namu fjarfestingareignir 99.588 m.kr. pann 30. juni 2026, samanborid vid 84.737 m.kr. i
lok ars 2025, 73.242 m.kr. i lok ars 2024 og 57.585 m.kr. i lok ars 2023. Hlutafé félagsins nam 12.793
m.kr. pann 30. juni 2026, samanborid vid 10.648 m.kr. i lok ars 2025, 10.858 m.kr. i lok ars 2024 og 11.128
m.kr. i lok ars 2023

Samandreginn samstaeduarshlutareikningur félagsins fyrir fyrstu sex manudi arsins 2026 var gerdur i
samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadalinn IAS 34 um arshlutareikninga, eins og hann hefur verid
sampykktur af Evropusambandinu. Samandregni samsteeduarshlutareikningurinn er kannadur af
endurskodanda. Arsreikningar samstsedunnar fyrir arin 2025, 2024 og 2023 voru gerdir i samreemi vid
alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid sampykktir af Evrépusambandinu og
videigandi akveedi i ldgum um arsreikninga. Arsreikningarnir voru endurskodadir  af
PricewaterhouseCoopers ehf., Skoégarhlid 12, 105 Reykjavik

42 A dagsetningu lysingar & félagid 3.935.255 hiuti (eda 3.935 pus. hluti) eda sem nemur 0,31% af dtgefnum hlutum i
félaginu.

127



Samkvaemt bestu vitneskju er pad alit stjornar og forstjora ad samandreginn samstaeduarshlutareikningur
félagsins gefi glégga mynd af rekstri samsteedunnar a timabilinu 1. jandar til 30. juni 2026, eignum,
skuldum og fjarhagsstédu hennar 30. juni 2026. ba telja stjorn og forstjori ad samandregni
samsteeduarshlutareikningurinn asamt skyrslu stjérnar og forstjora gefi glégga mynd af préun og rekstri
samsteedunnar, stédu hennar og ahasttum.

Stjérn og forstjéri eru abyrg fyrir gerd og framsetningu samandregins samstaeduarshlutareiknings og
samsteeduarsreikninga i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla eins og peir hafa veridé sampykktir af
Evrépusambandinu og videigandi akvaedi i I6gum um arsreikninga. Stjorn og forstjori eru einnig abyrg fyrir
pvi innra eftirliti sem naudsynlegt er ad sé til stadar i tengslum vid gerd og framsetningu samandregins
samstaeduarshlutareiknings og samstaeduarsreikninga, pannig ad peir séu an verulegra annmarka hvort
sem er vegna sviksemi eda mistaka.

Samandreginn samstaeduarshlutareikningur félagsins fyrir fyrstu sex manudi arsins 2026 og arsreikningar
fyrir arin 2025, 2024 og 2023 hafa verid felldir inn med tilvisun, sem finna ma i kafla ,Mikilveegar
upplysingar og tilkynning til fjarfesta — Skjol felld inn med tilvisun® a bls. 95 og skodast sem orjufanlegur
hluti af grunnlysingunni. Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér vel upplysingar sem finna ma i fyrrgreindum
arsreikningum.
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