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Skyrsla og yfirlysing stjornar og
framkveemdastjora

Heimstaden ehf. ( félagid ) er einkahlutafélag. Tilgangur pess. er eign, sala, leiga og rekstur fasteigna, kaup, sala og
eignarhald verdbréfa, lanastarfsemi, onnur fjarmalastarfsemi og skyldur rekstur. Nafni félagsins var breytt 7. jantar
2021 i Heimstaden ehf.

Arsreikningur samstaedunnar er gerdur samkveemt alpjédlegum reikningsskilastodlum (IFRS) og hefur ad geyma
samstaedureikning Heimstaden ehf. og fimm détturfélaga pess.

Afkoma arsins og fjarhagsleg stada

Hagnadur af rekstri samstaedunnar & arinu 2020 nam 1.034 millj. kr. ( 2019: 1.361 millj. kr.). Eigid fé nam i arslok
21.227 millj. kr. ( arslok 2019: 20.056 millj. kr.) samkveemt efnahagsreikningi. Eiginfjarhlutfall félagsins var 39,5% i
arslok 2020 (arslok 2019: 37,2%).

Rekstrartekjur félagsins namu 3.098 millj. kr. & arinu 2020 sem er laekkun um 274 millj.kr. & milli ara eda 8,2% leekkun.
EBIT hlutfall rekstrarins nam 56% & arinu 2020. A rekstrararinu vard téluverd breyting & eignasafni félagsins. Félagid
seldi 114 leiguibudir & arinu og ték i notkun 79 nyjar ibGdir ad Hlidarenda i Reykjavik & sidari arshelmingi. | arslok voru
1.602 ibudir i eigu félagsins.

Matsbreyting fjarfestingaeigna félagsins nam 1.954 millj. kr. & arinu 2020 i samanburdi vid 1.695 millj. kr. arid adur.
Helsta skyringin & breytingu & milli &ra er leekkun vaxta i verdmati sem leidir til laegri avoxtunarkrofu & eigio fé
samanborid vid 2019. Visitala neysluverds haekkar um 3,6% milli &ra sem leidir til jakveedrar matsbreytingar eigna par
sem allir leigusamningar eru verdtryggdir. Til laeekkunar & matsbreytingu vegur heekkun fasteignmats a milli ara en pad

leidir til heerri fasteignaskatta.

Hrein fjarmagnsgjold félagsins voru 2.471 millj. kr. & arinu 2020 i samanburdi vid 2.458 millj. kr. arid adur. bar af var
gjaldfeersla vegna verdbéta 792 millj. kr. (2019: 712 millj. kr.) en verdbdlga arsins nam 3,6% ( 2019: 2,7%) .

Olj6st er hvada ahrif Covid-19 faraldurinn mun hafa & rekstur og eignasafn félagsins til skemmri eda lengri tima, sja
nanari umfjollun i skyr. nr. 33.

Hlutafé félagsins nam 11.251 millj. kr. i arsbyrjun, bann 2. oktéber 2019 var hrint i framkvaemd endurkaupadeetlun
félagsins sem var sampykkt pann 30. 4gust 2019. Seinustu vidskipti & grundvelli endurkaupadaetlunarinnar attu sér stad
pann 9. mars 2020 en eftir pau vidskipti atti félagio 135.439.364 eigin hluti. Pann 6. april 2020 gerdi Fredensborg ICE
ehf. hluthéfum i Heimavollum hf. tilbod i hluti peirra i félaginu. Gildistimi yfirtokutilbodsins var til 15. jani 2020 og atti
Fredensborg ICE ehf. 99,45% hlutafjar i Heimavéllum hf. ad peim tima loknum. 1 kjélfarid hofst innlausnarferli sem lauk
bann 14. september 2020 og var Fredensborg ICE ehf. ordinn 100% eigandi Heimavalla hf. ad pvi loknu. I kjolfari voru
hlutabréf Heimavalla hf. tekin ar vidskiptum i Kauphéll {slands. I lok ars 2020 er Fredensborg ICE ehf. 100% eigandi
hlutafjarins.
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Skyrsla og yfirlysing stjérnar og framkveemdastjora. frh:

Ekki er heimild til greidslu ards til hluthafa & arinu 2021 vegna rekstrararsins 2020 og visast ad 6dru leyti til
arsreikningsins um radstéfun hagnadar og adrar breytingar & bokfaerdu eigin fé félagsins & arinu.

Stjérnarhattayfirlysing

Stjérn Heimstaden ehf. leggur &herslu & ad vidhalda gédum stjérnarhattum og ad fylgja Leidbeiningum um stjérnarhaetti
fyrirtaekja sem Vidskiptarad islands, Nasdag OMX Iceland hf. og Samtok atvinnulifsins gatu Gt i jani 2015. Stjérnin hefur
sett sér itarlegar starfsreglur par sem valdsvid hennar er skilgreint sem og verksvid gagnvart framkvaemdastjora.
Félagid er med skrad skuldabréf i Kauphdll islands hf. og ber pvi ad fylgja leidbeiningum um stjornarhzetti samkveemt
reglum Kauphallarinnar.  Framangreindar upplysingar eru settar fram i fylgiskjali vid arsreikninginn
Stjérnarhattayfirlysing .

[ stjorn Heimstaden ehf. i arslok 2020 voru prir karlar ( 100% ), hja félaginu starfa 16 starfsmenn ( 11 karlmenn og 5
konur) og par af leidandi uppfyllir félagio dkvaedi laga um kynjahlutfoll i stjérnum einkahlutafélaga.

Ofjarhagsleg upplysingagjof

| samraemi vid 16g um arsreikninga birtir félagid upplysingar sem naudsynlegar eru til ad leggja mat & préun, umfang,
stodu og ahrif félagsins i tengslum vid umhverfis-, félags- og starfsmannamal. Jafnframt er gerd grein fyrir stefnu
félagsins i mannréttindamalum asamt 68ru. Framangreindar upplysingar eru settar fram i fylgiskjali vid arsreikninginn
Ofjarhagsleg upplysingagjof .

Yfirlysing stjornar og framkveemdastjora

Samkveemt bestu vitneskju stjornar og framkveemdastjéra er arsreikningurinn i samreemi vid alpjoédlega
reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid stadfestir af Evropusambandinu. Pad er A&lit stjornar og
framkveemdastjéora ad arsreikningurinn gefi glogga mynd af eignum, skuldum og fjarhagsstééu samsteedunnar 31.
desember 2020, rekstrarafkomu hennar og breytingu & handbaeru fé & arinu 2020.

Jafnframt er pad 4lit okkar ad samsteeduarsreikningurinn og skyrsla stjérnar og framkveemdastjora geymi gott yfirlit um
préun og arangur i rekstri samstaedunnar og stodu hennar.

Stjérn og framkveemdastjori Heimstaden ehf. hafa i dag fjallad um samstaeduarsreikning félagsins fyrir arid 2020 og
stadfesta hann med undirritun sinni. Stjérn og framkvaemdarstjori leggja til vid adalfund félagsins ad sampykkja
arsreikninginn.

Reykjavik, 16. febraar 2021.
Stjérn:
Andreas Sétvedt Oulie

Helge Krogshdl
Sondre Hove

Framkvaemdastjori:

Arnar Gauti Reynisson
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Aritun 6hads endurskodanda

Til stjérnar og hluthafa Heimstaden ehf.

Aritun um endurskodun samstaeduarsreiknings

Alit

Vid héfum endurskodad samsteeduérsreikning Heimstaden ehf. (,samsteedan®) fyrir arid 2020 sem hefur ad geyma
rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit, sjédstreymisyfirlit, upplysingar um
mikilvaegar reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

pad er alit okkar ad samstaeduarsreikningurinn gefi glégga mynd af fjairhagsstddu samstaedunnar 31. desember 2020 og
afkomu samstaedunnar og breytingu & handbeeru fé & arinu 2020, i samreemi vid alpjédlega reikningsskilastadla sem
sampykktir hafa verid af Evrépusambandinu og vidbétarkrofur sem koma fram i islenskum l6gum og reglum um
arsreikninga skradra félaga.

Alitid er i samraemi vid skyrslu okkar til endurskodunarnefndar og stjornar.

Grundvéllur alits

Vid endurskodudum i samreemi vid alpjédlega endurskodunarstadla. Abyrgd okkar samkvaemt stédlunum er lyst frekar i
kaflanum Abyrgd endurskodanda & endurskodun samsteeduarsreikningsins i &rituninni. Vid erum 6had samstsedunni i
samreemi Vvid gildandi sidareglur fyrir endurskodendur. Vid teljum ad vid hoéfum aflad neegilegra og videigandi
endurskodunargagna til ad byggja alit okkar &.

Samkvaemt bestu vitund okkar og skilningi lysum vid yfir ad vid hoéfum ekki veitt neina 6heimila pjonustu samkveemt 1.
mgr. 5. gr. reglugerdar Evrépupingsins og radsins nr. 537/2014 og vid erum 6had samstaedunni vid endurskodunina.

Vio vorum héfum verid endurskodendur félagsins fra stofnun pess, 24. febriar 2015 og héfum verid endurskodendur
félagsins samfellt sidan pa.

Lykilpeettir endurskodunar

Lykilpeettir endurskodunar eru peir peettir, sem samkveemt faglegu mati okkar, héféu mest veaegi vido endurskodun
samstaeduarsreikningsins. Vio gefum ekki sérstakt alit & einstokum lykilpattum en tokum a peim vid endurskodun a
samstaeduarsreikningnum i heild og vid 4kvordun um alit okkar & honum.

Lykilpattur

Viobrogd i endurskoduninni

Mat fjarfestingareigna
Heildarverdmeeti fjarfestingareigna i arslok
2020 nam 51.851 millj. kr. Matsbreyting arsins

Endurskodun okkar fol i sér eftirfarandi adgerdir:

2020 samkveemt rekstrarreikningi nam 1.954
milli. kr.  Fjarfestingareignir eru metnar a
gangvirdi & reikningsskiladegi. Matid byggir a
navirtu sjédsstreymi einstakra eigna. Nanar er
gerd grein fyrir reikningsskilaadferdinni og
helstu forsendum matsins i skyringu 11.

Starfsemi samstaedunnar felst i eignarhaldi,
Utleigu og umsyslu fasteigna.
Fjarfestingareignir eru 96% af heildareignum
félagsins. ba eru allar rekstrartekjur félagsins
tengdar fjarfestingareignum og er mat &
gangvirdi peirra ad verulegu leyti had ytri
adsteedum og reynir mikid & faglegt mat
stjornenda. Mat & gangvirdi fjarfestingareigna
er pvi lykilpattur i endurskodun okkar.

Vi@ forum yfir og l16gdum mat & peer adferdir sem stjornendur beita vid
matid.

Vid yfirfforum og méatum réttmeeti peirra forsendna sem liggja til
grundvallar matinu.

Matid byggir a tekjuvirdi eignanna og séluverdum sambeerilegra eigna
4 sambeerilegu sveedi. Vid forum yfir mikilveegar forsendur s.s.
markadsleigu, azetlun um raunhaekkun hennar og rekstrarkostnad og
|6gdum mat & réttmeeti forsendanna.

Vid skodudum forsendur fyrir peirri avoxtunarkréfu sem notud var,
barum saman vid markadsvexti og avoxtunarkroéfu & markadi.

Vid yfirfforum uatreikninga, med urtdkum, med tilliti til pess hvort peir
vaeru réttir.

Vid yfirfforum skyringu i arsreikningi med tilliti til pess ad par keemu
fram paer upplysingar sem lég og reikningsskilareglur kveda & um ad
skuli birta.

Vid endurskodun & matinu nutum vid adstodar verdmatssérfreedinga
KPMG & islandi.
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Aritun 6hads endurskodanda, frh.:

Abyrgd stjérnar og framkveemdastjora & samstaeduarsreikningnum

Stjorn og framkveemdastjéri eru &byrg fyrir gerd og gléggri framsetningu samstaedudrsreikningsins i samraemi vid
alpjodlegan reikningsskilastadla og fyrir pvi innra eftirliti sem pau telja naudsynlegt til ad gera peim kleift ad setja fram
samstaeduarsreikning sem er an verulegra annmarka, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka.

Vio gerd samsteeduarsreikningsins ber stjorn og framkveemdastjéora ad leggja mat a rekstarhaefi samsteedunnar og
upplysa, eftir pvi sem vid &, um peetti er varda rekstrarhaefi og mida grundvoll reikningsskilanna vid aframhaldandi
rekstrarhaefi, nema pau aetli annad hvort ad leysa samstaeduna upp eda heetta starfsemi hennar, eda hafa engan annan
raunheefan kost en ad gera pad.

Stjorn og framkveemdastjori skulu hafa eftirlit med gerd og framsetningu samstaeduarsreikningsins.

Abyrgd endurskodanda & endurskodun samstaeduarsreikningsins

Markmid okkar eru ad édlast haefilega vissu um hvort samsteeduarsreikningurinn i heild sé an verulegra annmarka, hvort
sem er vegna sviksemi eda mistaka, og ad gefa Gt aritun endurskodanda sem inniheldur &lit okkar. | haefilegri vissu felst
areidanleiki en ekki trygging fyrir pvi ad endurskodun i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla muni alltaf leida i
lj6s verulega annmarka ef peir eru fyrir hendi. Annmarkar geta komid fram vegna sviksemi eda mistaka og eru taldir
verulegir ef peir einir og sér eda samanlagt geetu haft ahrif a efnahagslegar ékvardanir sem notendur
samstaeduarsreikningsins taka & grundvelli hans.

Vid endurskodun i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla beitum vid avallt faglegri domgreind og vidhéfum faglega
gagnryni. Ad auki:

* Greinum vid og metum heettu a verulegri skekkju i samsteedureikningnum, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka,
skipuleggjum og framkveemum endurskodunaradgerdir til ad bregdast vid peirri heettu og 6flum endurskodunargagna
sem eru naegjanleg og videigandi til ad byggja alit okkar 4. Heettan a ad uppgdtva ekki verulega skekkju vegna
sviksemi er meiri en ad uppgotva ekki skekkju vegna mistaka, par sem sviksemi getur falid i sér samseeri, félsun, ad
einhverju sé viljandi sleppt, villandi framsetningu eda ad farid sé framhja innra eftirliti.

o Oflum vid skilnings & innra eftirliti, sem vardar endurskodunina, til ad skipuleggja videigandi endurskodunaradgersir,
en ekki til ad veita alit a virkni innra eftirlits samsteedunnar.

« Metum vid hvort reikningsskilaadferdir og reikningshaldslegt mat stjornenda og tengdar skyringar séu videigandi.

o Alyktum vid um hvort notkun stjornar og framkveemdastjora & forsendu reikningsskilanna um rekstrarhzefi sé
videigandi og metum, & grundvelli endurskodunarinnar, hvort adsteedur séu til stadar sem valdid geetu verulegum vafa
um rekstrarhaefi samsteedunnar. Ef vid teljum ad verulegur vafi leiki a rekstrarhaefi ber okkur, i aritun okkar, ad vekja
sérstaka athygli a videigandi skyringum samsteeduarshlutareikningsins eda, ef slikar skyringar eru 6fullneegjandi, ad
vikja fra fyrirvaralausri aritun. Nidurstada okkar byggir & endurskodunargdgnum sem aflad er fram ad dagsetningu
aritunar okkar. Samt sem &dur geta atburdir eda adsteedur i framtidinni gert samsteeduna drekstrarheefa.

e Metum vid framsetningu, uppbyggingu og innihald samsteeduarsreikningsins i heild, ad medtéldum skyringum, og
hvort samsteeduéarseikningurinn gefi gldgga mynd af undirliggjandi vidskiptum og atburédum.

« Oflum neegilegra og videigandi endurskodunargagna vardandi fjarhagslegar upplysingar eininga innan samstaedunnar
til ad geta gefid &lit & samstaeduarsreikningnum. Vid erum abyrg fyrir skipulagi, eftirliti og framkvaeemd endurskodunar
samstaedunnar og berum éskipta abyrgd a aritun okkar.

Vid upplysum stjorn og endurskodunarnefnd medal annars um &eetlad umfang og timasetningar endurskodunarinnar og
veruleg atridi sem upp kunna ad koma i endurskodun okkar, par a medal verulega annmarka a innra eftirliti.

Samsteeduarsreikningur Heimstaden hf. 2020 6



Aritun 6hads endurskodanda, frh.:

Abyrgd endurskodanda & endurskodun samsteeduérsreikningsins, frh.:

Vio lysum pvi einnig yfir vid stjorn og endurskodunarnefnd ad vid héfum uppfyllt skyldur sidareglna um éhaedi og
upplysum um tengsl eda Onnur atridi sem geetu mogulega talist hafa ahrif & 6heedi okkar og pegar vid &, til hvada
varnaradgerda vid héfum gripid.

Af peim atridum sem vid héfum upplyst stjérn og endurskodunarnefnd um, leggjum vid mat 4 hvada peettir h6fou mesta
pydingu vid endurskodun samstaeduarsreikningsins og eru pvi lykilpaettir endurskodunarinnar. Vié lysum pessum pattum
i &ritun okkar nema 16g og reglur Gtiloki ad upplyst sé um b4 eda, vid einstakar mjog sjaldgeefar kringumstaedur, pegar vio
metum ad ekki skuli upplysa um lykilpatt par sem neikveedar afleidingar pess eru taldar vega pyngra en almennir
hagsmunir af birtingu slikra upplysinga.

Stadfesting vegna annarra akvaeda lag

I samraemi vid akveedi 2. mgr. 104 gr. laga nr. 3/2006 um arsreikninga stadfestum vid samkvaemt okkar bestu vitund ad i
skyrslu stjérnar sem fylgir pessum samstaeduarsreikningi eru veittar paer upplysingar sem par ber ad veita i samreemi vio
16g um arsreikninga og koma ekki fram i skyringum.

Matthias p6r Oskarsson, endurskodandi, ber abyrgd & endurskodun samsteeduéarsreikningsins og pessari aritun.

Reykjavik, 16. febraar 2021.
KPMG ehf.

Matthias P6ér Oskarsson
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu
arsins 2020

Skyr. 2020 2019

L@IGUEBKIUL ...ttt ettt s e et e e ae e snbeennee e 5 3.097.675 3.372.239
Rekstrarkostnadur fiArfestingareigna ...........oocvveiiiiieeiiiie e 6,7 ( 1.025.088) ( 950.994)
Hreinar leigutekjur 2.072.587 2.421.245

F o 1= L (=1 41U S TSP OTPR T 7.251 5.290
ANNAr FEKSIrArKOSINABUL ....eivviieiiiieeisiiee e site e stee e st e et e e e st e e s snaaeessntaeeenstneeeanens 78 ( 346.786) ( 375.125)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og séluhagnad..........ccccceecveericienniinnns 1.733.052 2.051.410
Soluhagnadur fjarfestingar€igna ........cc.veccueie i 11,15 74.049 412.290
Matsbreyting fjlarfestingareigna ...........cccoceeiiieiiiiie e 11 1.953.963 1.695.137
REKSTrarNAgNA0UT......c..ciiiiiiiie it 3.761.064 4.158.837
FJAIMUNALEKIUL ....eiiiiiieiieie ettt e et e s e e e 41.508 44.444
=T 0= Vo T EY | o] o R ( 2.512.936) ( 2.503.037)

Hrein fjarmagnsgjold 9  ( 2.471.428) ( 2.458.593)

Hagnadur fyrir teKJUSKAE .........oocviiiiiiieiie e 1.289.636 1.700.244
TEKJUSKALEUL ...ttt e e ee et en s en e 10 ( 255.197) ( 339.268)
Hagnadur og heildarhagnadur ArSinS........cccccociieeiiiieeiiiie e e 1.034.439 1.360.976
Hagnadur & hlut

Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hlUt ...........ccccceeiiiie e 18 0,092 0,122

Skyringar a bls. 12-25 eru éadskiljanlegur hluti samstaeduarsreikningsins.
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Efnahagsreikningur 31. desember 2020

Skyr. 31.12.2020 31.12.2019
Eignir
LT (=TS (g e Fo T (=TT o T USRI 11 51.850.837 45.299.393
Fjarfestingareignir i byggingu w13 0 370.211
Rekstrarfiarmunir ...........ccccoevivveennen. e 14 45.920 27.541
S Q0L F= Lo r= =TT o SRR 0 42.982
51.896.757 45.740.127
VIBSKIPEAKIOTUL ...t 24 20.443 15.725
Fjarfestingareignir § SOIUMESTEID ........coiiiiieiiie et 15 0 4.613.531
Adrar SkammEiMakrOfUI .........ocveiiiiiie e 16 664.703 1.840.653
HANADEEIT FE ...ttt snee s 1.151.106 1.740.164
Veltufjarmunir 1.836.252 8.210.073
Eignir samtals 53.733.009 53.950.200
Eigio fé
HIUATE .ottt b e s sae e e 11.251.397 11.163.998
Yfirverdsreikningur innborgads hlutafjar ...........coooiveiiiie e 0 584.633
LOGBUNAINN VArASJOOUE ......ooveiiiiiiieeiecete ettt 6.324 6.324
Bundinn hlutdeildarr@ikKNiNQUE .............ooiiiiiiieie e 10.222.238 8.300.631
Orédstafad eigid fé ( NEIKVEBLE ) ......c.oveveeieeeeeeeeeeeee et ( 252.714) 0
Eigio fé 17 21.227.245 20.055.586
Skuldir og skuldbindingar
TekjuskattsSKUulADINAING .....cevviieeee e e e s e e e e s 22 3.190.902 2.935.705
LIGUSKUITIT ...ttt a e e s e nnneee 21 688.216 717.539
Vaxtaberandi SKUIIF ..........ooiiiiiiiii e 19 27.167.905 28.607.088
Langtimaskuldir og skuldbindingar 31.047.023 32.260.332
Vaxtaberandi SKUIAIF ...........ooviiiiiiiiiiiiiiieeeeeeee e, 19,20 567.499 387.590
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ............ccccveeeiiiiiiiee e, 23 891.242 1.246.692
Skammtimaskuldir 1.458.741 1.634.282
Skuldir samtals 32.505.764 33.894.614
Eigio fé og skuldir samtals 53.733.009 53.950.200

Skyringar a bls. 12-25 eru 6adskiljanlegur hluti samsteeduarsreikningsins.
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Eiginfjaryfirlit arsins 2020

Yfirverds-
reikningur Log- Bundinn
innborgads bundinn hlutdeildar- Oréadstafad Eigio fé
Hlutafé hlutafjar  varasjoour reikningur eigio fé samtals
1. jandar - 31. desember 2019
Eigid fé 1. jandar 2019 ................. 11.251.398 1.155.558 6.324 6.383.004 0 18.796.284
Heildarhagnadur arsins ................ 1.360.976 1.360.976
Feert & bundinn
hlutdeildarreikning ..........c.ccccue.... 1.917.627 ( 1.917.627)
Yfirverdsreikningi jafnagd .............. ( 556.651) 556.651
Vidskipti vio eigendur félagsins
Endurkaup eigin hlutabréfa .......... ( 87.400) ( 14.274) ( 101.674)
Eigid fé 31. desember 2019 ......... 11.163.998 584.633 6.324 8.300.631 0 20.055.586
1. januar - 31. desember 2020
Eigid fé 1. jandar 2020 ................. 11.163.998 584.633 6.324 8.300.631 0 20.055.586
Heildarhagnadur arsins ................ 1.034.439 1.034.439
Feert & bundinn
hlutdeildarreikning ............ccccu.... 1.921.607 ( 1.921.607)
Yfirverdsreikningi jafnagd .............. ( 634.454) 634.454
Vidskipti vio eigendur félagsins
Kaup og sala
eigin hlutabréfa ............cccccoenen 87.399 49.821 137.220
Eigi® fé 31. desember 2020 ......... 11.251.397 0 6.324 10.222.238 ( 252.714) 21.227.245

Skyringar a bls. 12-25 eru 6adskiljanlegur hluti samsteeduéarsreikningsins.
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Sjodstreymisyfirlit arsins 2020

Skyr. 2020 2019
Rekstrarhreyfingar
Hagnadur og heildarhagnadur &rsins ..........cccccevieiiieneiiic e 1.034.439 1.360.976
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif & fjarstreymi:
Matsbreyting fjarfestingareigna ..........cccccocvveeviiie e 11 ( 1.953.963) ( 1.695.137)
Soluhagnadur fjarfestingareigna ............occveeiiiiieiiiiieiee e 11 ( 74.049) ( 412.290)
Afskriftir rekstrarffarmuna ..........cooovve i 14 20.985 13.803
Hrein fArmagnsgjold .........coooeiiiiiii e 2.471.428 2.458.593
TEKJUSKALEUT ..t e ettt e e e et e e e snae e e s nnaaeeene 255.197 339.268
1.754.037 2.065.213
Breytingar rekstrartengdra eigna og skulda:
Skammtimakrofur,(haekkun) lgekKun ..o ( 96.002) 43.359
Skammtimaskuldir, (laekkun) haekkun ..........cccccoovieiiiiiee e, ( 353.090) 116.755
( 449.092) 160.114
Handbeert fé fra rekstri an vaxta 1.304.945 2.225.327
Innborgadar vaxtatekjur 41.508 44.444
Greidd Vaxtagjold .........ooeeeieiiiie e ( 1.560.525) ( 1.659.084)
( 214.072) 610.687
Fjarfestingarhreyfingar
Fjarfesting i fjarfestingareignum ...........cccocviriiiiiii e 11 ( 201.314) ( 563.876)
Fjarfesting i fjarfestingareignum 1 byggingu ........ccccevcvveiiieee i 13 ( 4.215.078) ( 3.480.633)
Soluverd fIArfestingar@igna ..........coocvveriiiiiiiesee e 11 6.117.919 10.687.514
Kaupverd rekstrarfjarmuna ...........cceeeieieeeiiiee e 14 ( 29.640) ( 15.619)
Soluverd rekstrarfJArmuNa ...........ooviiiiiiie e 14 3.050 5.099
Skuldabréfaeign, breyting .........ccocceeeiiiiieeiiee e 42,982 ( 22.134)
1.717.919 6.610.351
Fjarmognunarhreyfingar
Endurkaup eigin hlutabréfa 137.220 ( 101.674)
Tekin ny langtimalan 19 11.564.461 8.818.432
Afborganir 1angtimalana ............cccveeiiiii i 19 ( 13.794.586) ( 14.589.736)
Skammtimalan, breyting .........ccoovviiiiiiiicie e 19 0 ( 779.611)
( 2.092.905) ( 6.652.589)
(Leekkun) haekkun & handbaeru fé ... ( 589.058) 568.449
Handbaert f& 1 Arshyrjun ... 1.740.164 1.171.714
Handbaert fé T ArsIoK .....oooiiiieiie e 1.151.106 1.740.163
Fjarfestingar - og fjarmdgnunarhreyfingar an greidsluahrifa
Fjarfest i fjarfestingareignum i byggingu .........c.ccoovviiiiiiiiiiieciieeecee 395.253 397.613
Ogreitt kaupverd fjarfestingareigna i byggingu ... e 23 ( 395.253) ( 397.613)
Séluverd fjarfestingareigna .............. e 11 501.230 1.768.464
Ogreitt soluverd fjarfestingareigna 16 ( 501.230) ( 1.768.464)

Skyringar & bls. 12-25 eru 6adskiljanlegur hluti samstaeduarsreikningsins.
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Skyringar

1. Samstaedan
Heimstaden ehf (,samstsedan”) er islenskt einkahlutafélag. Hofudstodvar félagsins eru i Lagmula 6, Reykjavik. Arsreikningur
samsteedunnar fyrir arid 2020 hefur ad geyma arsreikning félagsins og détturfélaga pess, Heimstaden Ill ehf., Heimstaden VI
ehf., Heimstaden 900 ehf., Bb 14 - 16 ehf. og Heimstaden reksturs ehf. sem visad er til i heild sem ,samsteedunnar” og til
einstakra félaga sem ,samstaedufélaga”. Nafni félagsins var breytt pann 7. jantar 2021 dr Heimavéllum ehf. i Heimstaden ehf.

2. Grundvollur reikningsskilanna

a. Yfirlysing um ad alpjédlegum reikningsskilastédlum sé fylgt
Arsreikningur samstaedunnar er gerdur i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid stadfestir
af Evrépusambandinu. Arsreikningur samsteedunnar er jafnframt i samreemi vid 16g um érsreikninga og reglugerd um
framsetningu og innihald arsreikninga og samsteedureikninga. Samantekt & mikilvaegum reikningsskilaadferdum er i skyringu 3.

Stjérn samstaedunnar sampykkti arsreikninginn pann 16. febriar 2021.

Arsreikningurinn er pyddur ar frumeintakinu sem er & ensku. Ef misreemi er 4 milli pessara tveggja Utgafa pa gildir enska
Gtgéafan.

b. Grundvéllur matsadferda
Samsteeduarsreikningurinn er gerdur a grundvelli kostnadarverds ad pvi undanskyldu ad fjarfestingareignir eru metnar &
gangvirdi. Fjallad er um adferdir vid mat & gangvirdi i skyringum nr. 3d og 11.

c. Starfreekslugjaldmidill
Arsreikningurinn er gerdur i islenskum krénum, sem er starfreekslugjaldmidill samstaedunnar, og eru allar fjarhaedir birtar i
pasundum kréna.

d. Mat og akvardanir
Gerd samsteeduarsreikningsins i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjérnendur taki akvardanir, meti
og gefi sér forsendur sem hafa ahrif & beitingu reikningsskilaadferda og birtar fiarhaedir eigna, skulda, tekna og gjalda.
Endanlegar nidurstédur kunna ad verda frabrugdnar pessu mati.

Mat og forsendur pess eru i stoougri endurskodun. Breytingar & reikningshaldslegu mati eru faerdar & pvi timabili sem
breytingin & sér stad og peim framtidartimabilum sem breytingarnar hafa ahrif &.

Upplysingar um mikilveegar akvardanir par sem reikningsskilaadferdir hafa mest ahrif & skradar fjarhaedir eigna og skulda er ad
finna i skyringu nr. 11 - mat fjarfestingareigna.

Vid akvordun gangvirdis er byggt & forsendum sem hadar eru mati stjornenda & préun ymissa patta i framtidinni. Raunverulegt
soluverd eigna og uppgreidsluverdmeeti skulda kann ad vera frabrugdid pessu mati.

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir
Samsteedan hefur beitt reikningsskilaadferoum sem lyst er i pessari skyringu med samraemdum heetti & 6llum peim timabilum
sem birt eru i arsreikningnum.

a. Grundvollur samstaedu

Dotturféldg eru pau félog par sem samsteedan fer med yfirrdd. Yfirrdd eru til stadar pegar samstaedan hefur veruleg ahrif, bein
eda Obein, til ad stjérna fjarhags- og rekstrarstefnu dotturfélagsins i peim tilgangi ad hagnast & starfsemi pess. Vido mat a
yfirradum er tekid tillit til hugsanlegs atkveedisréttar sem er nytanlegur eda breytanlegur. Reikningsskil détturfélaga eru
innifalin i reikningsskilum samsteedunnar fra pvi ad yfirrdd nast og par til peim lykur.

Stodur milli samsteedufélaga, éinnleystur hagnadur, tekjur eda gjold sem myndast hafa af vidskiptum milli félaganna eru felld Gt
vid gerd samstaedureikningsins.

b. Tekjur

Leigutekjur af fjarfestingareignum eru faerdar linulega i rekstrarreikning & leigutimanum i samraemi vid leigusamninga. Veittir
afsleettir eru feerdir med sama heetti.

Leigueignir og leiguskuldir eru vegna leigusamninga sem samsteedan leigir fra pridja adila p.e. 166ir undir byggingar
samstaedunnar. Leigueignir sem samsteedan feerir vegna pessara leigusamninga eru faerdar sem fjarfestingareignir samanber
skyringu 11 og eru pser metnar & gangvirdi a hverjum reikningsskiladegi. Leiguskuldir eru metnar upphaflega midad vid navirdi
leigugreidsina sem eru égreiddar & upphafsdegi. Leigugreidslur eru navirtar med pvi ad nota innbyggda vexti i leigunni ef unnt
er ad akvarda pa vexti med audveldum heetti. Ef svo er ekki, eru leigugreidslur ndvirtar med pvi ad nota vaxtakjor
samstaedunnar & nyju lansfé. Eftir uppgjorsdag eru leiguskuldir metnar & afskrifudu kostnadarverdi med pvi ad nota adferd
virkra vaxta, par sem leigugreidslum er skipt upp i afskriftir og vaxtagjold, sem eru faerd i rekstrarreikning.
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Skyringar, frh.:

3. Mikilveegar reikningsskilaadferdir, frh.:
c. Rekstrarfjarmunir

Rekstrarfijarmunir eru feerdir til eignar & kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum.
Hagnadur af sélu rekstrarfjarmuna er munurinn & séluverdi og békfaerdu verdi eignarinnar og er faerdur i rekstrarreikning medal
annarra tekna.

Afskriftir eru reiknadar sem fastur hundradshluti midad vid asetladan nytingartima rekstrarfjarmuna, par til nidurlagsverdi er
nad. Aeetladur nytingartimi greinist pannig:

|1 C=1 T - VUSSP 5ar
Yo AT (=Y S (- U= U4 4 TV T PR 3-5ar

d. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir eru fasteignir (land og hiseignir) sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna eda til verdmaetaaukningar
eda hvort tveggja. Eingéngu er um ad raeda ibudarhisnaedi.
Breytingar & gangverdi fjarfestingareigna eru feerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna i rekstrarreikningi.
Fjarfestingareignir eru ekki afskrifadar.

I upphafi eru fijarfestingareignir bokadar & kostnadarverdi sem er sett saman af kaupverdi og 6llum beinum Gtgjéldum sem stafa
af undirbdningi fasteignarinnar til fyrirhugadra nota, p.4.m. kostnadur sem tilkominn er vegna kaupa a fasteigninni. Kostnadur,
sem fellur til i kjdlfar kaupa & fjarfestingareign, sem beetir vid, endurnyjar, eda pjonustar fasteign, er adeins eignfaerdur ef hann
uppfyllir alimennar kroéfur um heimild til eignfeerslu samkvaemt reikningsskilareglum. Allur annar kostnadur er gjaldfeerdur pegar
til hans er stofnad. Samkvaemt pessu er kostnadur sem fellur til vegna vidgerda og vidhalds fasteigna ekki innifalinn i békfaerou
virdi fjarfestingareigna heldur er hann gjaldfeerdur i rekstrarreikningi pegar til hans er stofnad. Hinsvegar er kostnadur sem
fellur til vid verulegar endurbaetur a fasteigninni, eignfeerdur a fijarfestingareignina a peim tima sem kostnadurinn fellur til, ad pvi
gefnu ad hann uppfylli kréfur um heimild til eignfaerslu samkvaemt reikningsskilareglum. Ef erfitt reynist ad meta hversu mikid
beri ad afskrifa vegna endurnyjunar & fjarfestingareigninni, pa ber félaginu fyrst ad beeta nyju fjarfestingunni ofan & veromeeti
fiarfestingareignarinnar og i framhaldi af pvi ad endurmeta gangvirdi fjarfestingareignarinnar ad teknu tilliti til vidbotarinnar, en
an pess hlutar sem var endurnyjadur.

Eftir ad kaup fjarfestingareigna hafa verid bokfaerd pa stydst samsteedan vid virdislikan sem metur fjarfestingareignir &
gangvirdi & reikningsskiladegi og eru breytingar & gagnvirdi fjarfestingareigna faerdar undir lidnum matsbreyting
fiarfestingareigna i rekstrarreikningi. Upplysingar um adferdir og mikilveegar forsendur sem samsteedan notar vid ad akvarda
gangvirdi fjarfestingareigna er ad finna i skyringu 11.

Soluhagnadur (-tap) fjarfestingareigna er mismunur & bokfeerdu verdi og soluverdi ad teknu tilliti til s6lukostnadar og er
mismunurinn feerdur i rekstrarreikning undir sérstokum lid.

e. Fjarmélagerningar

Lan, krofur og bankainnsteedur eru feerdar til bokar & peim degi sem til peirra er stofnad.

Fjareignir eru afskradar pegar samningsbundinn réttur félagsins ad sj6dstreymi fjareignanna rennur Gt eda ef félagid framselur
rétt til sjodstreymis af eigninni til annars adila an pess ad halda eftir yfirradum eda pvi sem neest allri peirri &heaettu og avinningi
sem i eignarhaldinu felst. S& hluti framseldra fjareigna sem stofnad er til eda haldid er eftir af félaginu er feerdur sem sérstok
eign eda skuld.

Fjareignum og fjarskuldum er jafnad saman og hrein fjarhaed feerd i efnahagsreikning pegar og adeins pegar lagalegur réttur
félagsins til j6fnunar er til stadar og fyrirhugad er ad gera upp med j6fnun fjareigna og fjarskulda eda ad innleysa eignina og
gera upp skuldina & sama tima.

Allar fjareignir félagssins teljast fjareignir sem feerdar eru & afskrifudu kostnadarverdi.
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Skyringar, frh.:

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir, frh.:
e. Fjarmélagerningar, frh.:

Fjareignir faerdar & afskrifudu kostnadarverdi eru med fostum eda akvardanlegum greidslum, sem ekki eru skrédar & virkum
markadi og samsteedan eetlar ad halda til gjalddaga. Slikar eignir eru upphaflega feerdar & gangvirdi ad vidbaettum 6llum
tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skraningu eru lan og krofur metin & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka
vexti, ad fradreginni virdisryrnun pegar vié a.

Fjareignir feerdar & afskrifudu kostnadarverdi samanstanda af handbazeru fé, vidskiptakrofum, skuldabréfaeign og 6&rum
skammtimakréfum.

Til handbeers fjar telst sjédur og 6bundnar bankainnsteedur sem eru til radstéfunar innan priggja manada.

Skuldabréf eru upphaflega bokfaerd & peim degi sem til peirra er stofnad. Allar adrar fjarskuldir eru upphaflega faerdar & peim
vidskiptadegi pegar félagid gerist adili a8 samningsbundnum akvaedum fjarmalagerningsins.

Félagio afskrair fjarskuld pegar samningsbundnum skyldum vegna skuldagerningsins er lokid, peer felldar nidur eda falla Gr
gildi.

Félagid flokkar fjarskuldir adrar en afleidusamninga sem adrar fjarskuldir. Slikar skuldir eru upphaflega feerdar & gangvirdi ad
vidbaettum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skraningu eru pessar fjarskuldir metnar & afskrifudu kostnadarverdi
midad vid virka vexti.

Til fijarskulda félagsins annarra en afleidusamninga teljast lantdkur, vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir.

Fjareignum og fjarskuldum er jafnad saman og hrein fjarhaed faerd i efnahagsreikning pegar og adeins pegar lagalegur réttur
félagsins til jofnunar er til stadar og fyrirhugad er annadhvort ad gera upp med jofnun fjareigna og fjarskulda eda innleysa
eignina og gera upp skuldina & sama tima.

Almennir hlutir
Beinn kostnadur vid utgafu almennra hluta er faerdur til leekkunar & eigin fé ad fradregnum tekjuskattsahrifum.

f. Tekjuskattsskuldbinding
Tekjuskattsskuldbinding er reiknud og feerd i arsreikninginn. Utreikningur hennar byggist & mismun efnahagslida samkvaemt
skattuppgjori annars vegar og arsreikningi samstaedunnar hins vegar. Mismunur sem pannig kemur fram stafar af pvi ad
alagning tekjuskatts er midud vid adrar forsendur en reikningsskil samsteedunnar og er par i meginatridum um ad reeda
timamismun vegna pess ad gjold eru ad jafnadi feerd fyrr i skattauppgjori en i reikningsskilum.

Skatteign er einungis feerd ad pvi marki sem liklegt er talid ad heegt sé ad nyta framtidarhagnad & méti eigninni. Skatteign er
metin & hverjum uppgjorsdegi og leekkud ad pvi marki sem talid er ad hun nytist ekki.

Tekjuskattur & hagnad eda tap arsins innifelur baedi tekjuskatt til greidslu og frestadan tekjuskatt. Tekjuskattur er feerdur i
rekstrarreikning nema ad pvi marki ad hann tengist lidum sem faerdir eru beint a eigid fé, en pa er hann feerdur & eigio fé.

g. Hlunnindi starfsmanna

Félagid greidir idgjold vegna starfsmanna sinna til sjalfsteedra idgjaldatengdra lifeyrissjoda. Félagid ber enga abyrgd a
skuldbindingum sjédanna. 18gjoldin eru gjaldfeerd i rekstrarreikningi medal launa og launatengdra gjalda eftir pvi sem pau falla
til.

h. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjéld
Fjarmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum, p.m.t. af bankainnstaeedum og kréfum, og hreinum gengishagnadi af erlendum
gjaldmidlum. Vaxtatekjur eru feerdar i rekstrarreikning eftir pvi sem paer falla til midad vid virka vexti.

Fjarmagnsgjold samanstanda af vaxtakostnadi af lantoku og hreinu gengistapi af erlendum gjaldmidlum. Lantokukostnadur er
feerdur i rekstrarreikning midad vié virka vexti.
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Skyringar, frh.:

3. Mikilveegar reikningsskilaadferdir, frh.:
i. Virdisryrnun

A hverjum uppgjérsdegi er kannad hvort til stadar sé hlutlaeeg visbending um virdisryrnun fjareigna sem ekki eru feerdar a
gangvirdi gegnum rekstrarreikning. Fjareign telst hafa ordid fyrir virdisryrnun ef hlutleegar visbendingar eru til stadar um
virdisryrnun  vegna eins eda fleiri atburda eftir upphaflega skraningu eignarinnar, sem leida til pess ad veent
framtidarsjodstreymi af eigninni verdi laegra en adur var talid og haegt er ad meta ahrif atburdarins med areidanlegum heetti.

Vid mat & virdisryrnun einstakra flokka fjareigna stydst félagié vid sogulega leitni & likum um vanskil, timasetningu endurheimtu
og innleyst top, med tilliti til mats stjornenda & pvi hvort naverandi efnahags- og lansadsteedur leidi til ad tapid verdi i raun
heerra eda laegra en sodguleg reynsla segir til um.

j.  Hagnadur & hlut
I rekstrarreikningi samsteedunnar er syndur grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hlut fyrir hiuti f félaginu. Grunnhagnadur &
hlut er reiknadur sem hlutfall hagnadar sem radstafad er til hluthafa i médurfélaginu og vegins medalfjdlda virkra hluta & arinu.
bynntur hagnadur & hlut er hinn sami par sem ekki hafa verid gefnir Ut kaupréttir til starfsmanna né annarra og félagid hefur
ekki tekid lan sem eru breytanleg i hlutafé.

k. Starfspattayfirlit
Upplysingagjof til stjornenda félagsins inniheldur ekki starfspattayfirlit par sem samsteedan byggir & einum starfspeetti.

I. Nyir reikningsskilastadlar og talkanir & peim
Reikningsskilastadlar sem téku gildi fyrir reikningsskilatimabili® sem hdéfst 1. jantdar 2020 hoféu ekki veruleg ahrif &
arsreikninginn.

Nyir reikningsskilastadlar sem ekki hafa tekid gildi

Nokkrir nyir alpjédlegir reikningsskilastadlar gilda um fjarhagsar sem hefjast 1. jantar 2020 eda sidar og er heimilt er ad beita
fyrir gildistoku peirra. Samstaedan hefur hins vegar ekki innleitt nyja eda breytta reikningsskilastadla fyrir gildistima vid gerd
pessara reikningsskila og eru peir ekki taldir munu hafa veruleg ahrif & reikningsskil samsteedunnar

4. Gangvirdi
Nokkrar reikningsskilaadferdir samsteedunnar og skyringar krefjast akvordunar & gangvirdi. bPetta gildir um fjareignir, fiarskuldir
og adrar eignir og skuldir.

Félagi® hefur komid upp ferli vegna akvordunar gangvirdis. | pvi felst ad stjornendur bera &byrgd & 6llum mikilveegum
akvoréunum um gangvirdi, pb.m.t. akvardanir vegna matsadferda sem falla undir 3ja prep gangvirdismats.

Stjérnendur fara reglulega yfir mikilvaegar forsendur sem eru dgreinanlegar & markadi. Ef upplysingar fra pridja adila, likt og
verd frd midlurum eda verdmatspjonustu, eru notadar vid akvordun gangvirdis pa nyta stjornendur upplysingarnar til ad stydja
pé nidurstédu ad matid uppfylli kréfur um alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS), par & medal pad prep sem slikt mat myndi
falla undir.

brepaflokkun stadlanna er sem hér segir:
o prep 1: skréd verd (6breytt) & virkum markadi fyrir samskonar eignir og skuldir
e prep 2: adrar forsendur en skrad verd samkvaemt 1. prepi sem haegt er ad greina fyrir eignina eda skuldina,
ymist beint (p.e. verd) eda 6beint (p.e. afleidd af verdi)
e prep 3: forsendur sem notadar eru vid mat eignar eda skuldar eru ekki byggdar a faanlegum
markadsupplysingum (6greinanlegar upplysingar)
Ef forsendur sem notadar eru vid akvordun gangvirdis eignar eda skuldar flokkast & mismunandi prep i prepaflokkun
stadlanna, péa er gangvirdid allt flokkad & sama prepi og leegstu mikilvaegar forsendur matsins.

Samsteedan feerir tilfeerslur milli prepa i prepaflokkuninni i lok pess reikningstimabils sem breytingin atti sér stad. Nanari
upplysingar um forsendur sem notadar eru vid akvérdun gangvirdis er ad finna i skyringu 11 um fjarfestingareignir.
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5. Leigusamningar
Samsteedan hefur gert leigusamninga vegna fjarfestingareigna sinna. Leigusamningar eru med fastri leigufijarheed sem eru
tengdir visitlu neysluverds og eru peir uppreiknadir manadarlega. Leigutimi i upphafi samnings er ad jafnadi eitt til prja ar.
Medalleigutimi timabundinna leigusamninga er 9 manudir ( 2019: 10 manudir). Samsteedan er einnig med étimabundna
leigusamninga sem eru med gagnkveemum 6 eda 12 manada uppsagnarfresti eftir lengd samningssambands l6gum
samkveemt. Hlutfall timabundinna leigusamninga af heildarfjdlda leigusamninga er 69% og étimabundinna er 31% i arslok 2020
(2019: 76% og 24%).

Gildistimi leigusamninga er eftirfarandi:

Samnings-

bundin leiga
Fjoldi millj. Kr. Hiutfall%
0 ST RURRTI 1.397 2.968 96,3%
3 7 0,2%
17 40 1,3%
0 0 0,0%
1 66 2,1%
1.418 3.081 100,0%

Leigutekjur samstaedunnar greinast pannig eftir landssveedum:

2020 2019
Hofudborgarsveedio 48,1% 44,6%
Austurland 2,5% 2,8%
Nordurland 7,8% 7,7%
Sudurland 2,7% 4,7%
Sudurnes 38,3% 36,6%
Vesturland 0,6% 3,6%
100,0% 100,0%

Aeetladar tapadar leigutekjur vegna dutleigdra ibida eru reiknadar & pvi verdi sem félagid telur ad heegt hefdi verid ad leigja
vidkomandi fasteignir & til pridja adila & videigandi tima.

Aeetladar tapadar leigutekjur vegna 6utleigdra ibida & arinu 2020 nema 361 millj. kr. ( 2019: 164,5 millj. kr.) og nytingarhlutfall
fasteigna var 89% ( 2019: 95,3%).

6. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna

2020 2019

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna greinist pannig:
FasteigNagold ............ccooiiiiiiiiiice s 291.342 351.584
Vidhald og endurbaetur 307.673 174.213
Vatryggingar 55.349 63.231
Laun og launatengd giold ..............coiiiiiiiiii 106.246 101.504
RafMagn 0g Niti ...........coooiiiii s 113.777 123.020
Hussjodur 45.640 55.906
Adkeypt pjénusta ... 83.017 72.149
Annar rekstrarkostnadur fjarfestingareigna 22.044 9.387
1.025.088 950.994

7. Laun og launatengd gjold
Laun og launatengd gjéld greinast pannig:

191.058 224.362
Moétframlag i lifeyrissjoo ... 24.163 31.869

Onnur launatengd gjold ............. . 28.662 22.728

Laun og launatengd gjold samtals 243.883 278.959
Laun og launatengd gjéld eru gjaldfaerd i rekstrarreikningi i eftirtéldum lidum:

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna 106.246 101.504
Annar rekstrarkostnadur 137.637 177.455
Laun og launatengd gjold SAMLAIS .............cooviiiiiiiiiiiii 243.883 278.959
Arsverk hj& SAMSEEEOU & AMINU .......vuevuieiirieereieieieeei e 16 15
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8. Annar rekstrarkostnadur

Annar rekstrarkostnadur greinist pannig: 2020 2019
Laun og launatengd g1 ............coiiiiiiiiiiiie e 137.637 177.455
ATSKIIFLE <.ttt ettt ettt bbbttt et 9.031 13.803
Nidurfaersla ViOsKiptaKrafna ...........cociiiiiiiiiiiie e 9.805 11.275
ANNAr SHOMMUNATKOSINABUI ........eiiiriitieitieite ettt ettt ettt ettt ninenreens 190.313 172.592

346.786 375.125

9. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold

Fjarmunatekjur greinast pannig:

Vaxtatekjur af handbaeru fé ... 38.426 40.275

Vaxtatekjur af VIOsKIPtaKrofum ............cccouiiiiiiiiiiiii 3.082 4.169
41.508 44.444

Fjarmagnsgjold greinast pannig:

Vaxtagjold og verdbaetur af vaxtaberandi skuldum ... 2.453.616 2.458.810

Vaxtagjold vegna l@igUSKUIAr ............c.ccoiiiiiiiiiiiicc e 34.513 37.595

ONNUE FAMMAGNSTIONT ......cveviiieeeieiie ettt ettt es bt se e 24.807 6.632

2.512.936 2.503.037

10. Tekjuskattur

Virkur tekjuskattur greinist pannig: 2020 2019
Hagnadur fyrir tekjuskatt .............cceciiiiiiiniiiiiciins 1.289.636 1.700.244
Tekjuskattur midad vié gildandi skatthlutfall . 20,00% ( 257.927) 20,00% ( 340.049)
ABHE B e . ( 0,21%) 2.730 ( 0,05%) 781
Virkur tekjuskattur ..........cccocveieeiieiieieeeec e 19,79% ( 255.197) 19,95% ( 339.268)

11. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir samstaedunnar eru eingéngu ibudarhisnaedi og greinast pannig:

31.12.2020
Fjarfestingar- Leigu-

eignir eignir Samtals

Fjarfestingareignir i arsbyrjun . 44.579.237 720.156  45.299.393
Fjarfesting & arinu 201.314 201.314
Millifeert af fjarfestingareignum i byggingu 4.582.929 4.582.929
Selt & &rinu ( 1.394.817) ( 1.394.817)
Verdbeetur 527 527
Breytingar vegna seldra eigna ( 12.230) ( 12.230)
Soluhagnadur fjarfestingareigna 55.557 55.557
Matsbreyting fjarfestingareigna . 1.953.963 1.953.963
AFSKIFAO & AIINU ...ttt ( 11.954) ( 11.954)
Millifaert af fjarfestingareignir i slumedferd 1.176.155 1.176.155
Fjarfestingareignir i arslok 51.154.338 696.499 51.850.837

31.12.2019
Fjarfestingar- Leigu-

eignir eignir Samtals

Fjarfestingareignir i &rsbyrjun ... 53.142.221 796.191 53.938.412
Fjarfesting & arinu 563.876 563.876
Millifeert af fjarfestingareignum i byggingu 4.740.976 4.740.976
Selt & arinu ( 7.586.794) ( 7.586.794)
Verdbaetur 2.493 2.493
Breytingar vegna seldra eigna ( 66.702) ( 66.702)
Soluhagnadur fjarfestingareigna . 341.948 341.948
Matsbreyting fiarfestingareigna .............ccccevieriiiiiciieee e 1.695.137 1.695.137
AFSKIITAO & ANINU ..ot e ( 11.826) ( 11.826)
Millifeert & fjarfestingareignir { SOIUMESFErd ..........cocoovivieiiiiiiiieeee ( 8.318.127) ( 8.318.127)
Fjarfestingareignir { Arslok ...........cooieiiiiiii e 44.579.237 720.156 45.299.393
31.12.2020 31.12.2019

Stofnverd fjarfestingareigna
Gangvirdisbreyting fjarfestingareigna ..
Fjarfestingareignir i arslok

36.879.019 32.089.952
14.275.319 12.489.285
51.154.338 44.579.237
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11. Fjarfestingareignir, frh.

Fjarfestingareignir greinast pannig eftir landsvaedum: 31.12.2020 31.12.2019
Hofudborgarsvaesio 28.582.358 24.259.046
Austurland 768.744 730.950
Nordurland 3.454.613 3.393.771
Sudurland 1.135.319 1.112.792
16.952.854 14.826.198

260.450 256.480

Fjarfestingareignir { Arslok ..............oooeiiiiiiiiiiiic s 51.154.338 44.579.237

Fasteignamat og brunabdtamat
Fasteignamat fjarfestingareigna samsteedunnar i lok desember 2020 nam 50.812 millj. kr. (2019: 46.803 millj. kr.) par af var
I60armat 4.476 millj. kr. (2019: 2.766 millj. kr). Brunab6tamat somu eigna nam 52.269 millj. kr. (2019:47.566 millj. kr.).

Mat fjarfestingareigna
Vid akvordun gangvirdis er byggt & forsendum sem hadar eru mati stjornenda a préun ymissa pétta i framtidinni. Vidskiptaverd
til pridja adila, ef samstaedan seldi eignina kann ad vera frabrugdid pessu mati til heekkunar eda leekkunar.

Mat samsteedunnar & gangvirdi fjarfestingareigna stydst vid nuavirt sjodsfleedi einstakra eigna. Sjodstreymid akvardast af
almennum vidurkenndum matsadferdum.

Virdislikanid sem samsteedan notar er byggt a &eetludu frjdlsu sjodstreymi til samsteedunnar og notar forsendur sem
endurspegla markadsadstaedur & reikningsskiladegi. Sjédstreymi fjarfestingareigna er aeetlad Ut fra veentu tekjufleedi leigutekna
ad fradregnum &aetludum kostnadi. Mikilvaegustu breyturnar i virdislikaninu eru &aetlun um leigutekjur, vexti og avoxtunarkrofu
eigin fjar.

Leigutekjur eru deetladar Gt fra gildandi leigusamningum og veentingum stjérnenda um breytingar & leiguverdi og vannytingu.
Studst er vid vaentingar stjornenda um markadsvexti og deetlada markadsleigu ad loknum leigutima gildandi leigusamninga.

Allur videigandi kostnadur, s.s. vidhaldskostnadur, fasteignagjold, tryggingar og annar rekstrarkostnadur er dreginn fra
aaetludum leigutekjum. Fasteignagjold og tryggingar eru metin Gt fra ségulegum gdégnum. Vidhaldskostnadur er azetladur ut fra
steerd husnaedis og annar rekstrarkostnadur sem hlutfall af leigutekjum. Fjarmagnskostnadur er metinn Gt frd& markadsvoxtum
hérlendis og veentu vaxtadlagi asamt alagi vegna stadsetningar eigna.

Helstu forsendur sem byggt var & vid akvordun gangvirdis i arslok 2020 voru tekjur samkvaemt nugildandi leigusamningum auk
veentinga um raunbreytingu leigutekna. Midad var vid 2,75% raunvexti vid Gtreikning & vegnum medaltals fjirmagnskostnadi
(2019: 3,6% - 4,2%). Avoxtunarkrafa eigin fiar var midud vid 9,43% -13,43% raunvexti (2019: 8,7%-12,7%) og 35%
eiginfjarhlutfall (2019: 35%). Veginn medaltals fjarmagnskostnadur &n tillits til skattspérunar (WACC) var 5,09%-6,49% og er
breytilegur eftir stadsetningu eigna (2019: 5,39%-7,18%). Nytingarhlutfall eigna er azetlad 91,5% - 98,5% (2019: 90 - 97%) og
er breytilegt eftir stadsetningu.

Mikilveegustu forsendur virdislikansins eru:

2020 2019
Azetladar leigutekiur pr. m?
[ L 1 LT 0o (X PRSP PR PTRPP 1.011-5.124 980 - 4.914
Veaid medaltal deetladra leiautekna pr. m?
[ L 1 LT 0o (X PRSP PR PTRPP 2.069 1.974

Veginn fjarmagnskostnadur (WACC) 5,09% - 6,49% 5,39% -7,18%

Vegid medaltal 5,3% 5,6%
Neemnigreining:
Ahrif & gangvirdi Ahrif & gangvirdi
2020 2019
Breyting Haekkun Leekkun Haekkun Laekkun
Markadsleiga ........cccooveeiieeiiiieiiieeis +/- 5% 4.078.431 ( 4.078.431) 3.421.031 ( 3.421.031)
Fjarmagnskostnadur (WACC) ............. -I+0,5% 5.812.096 ( 4.764.974) 4.698.014 ( 3.894.008)

Breytingar & gangvirdi fjarfestingareigna eru feerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna i rekstrarreikningi. Haekkun &
mati fjarfestingareigna nam 1.954 millj. kr. & &rinu 2020 samanborid vid 1.695 millj. kr. &rid &dur. Helstu ahrifapeettir til
heekkunar & matinu milli &ra eru breytingar & markadsleigu og leekkun fijirmagnskostnadar.
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12. Vedsetningar

[ &rslok 2020 voru eignir samsteedunnar ad bokfaerdu verdi 51.154 millj. kr. vedsettar til tryggingar skuldum ad fjarhaed 27.735
millj. kr.

13. Fjarfestingareignir i byggingu
[ &rsbyrjun 2020 voru 91 ibadir ad Hlidarenda enn i byggingu. i arslok 2020 hafdi samstaedan tekid vid 6llum ibidum og eru pvi
engar fjarfestingareignir i byggingu.

31.12.2020 31.12.2019
Fjarfestingareignir i byggingu 1 ArsbYrjun ..........cocoiiiiiiiie e 370.211 1.232.941
Fjarfesting & arinu 4.212.718 3.878.246
Millifaert & fjarfestingareignir ... ( 4.582.929) ( 4.740.976)
Fjarfestingareignir { byggingu i rslok .............cooeiiiiiiiiiii e 0 370.211

14. Rekstrarfjarmunir
Rekstrarfjarmunir og afskriftir greinast pannig:
Adrir
Bifreidar rekstrarfjarm. Samtals
Heildarverd
Heildarverd 31.12.2018 ........ccccviiuiriieiieii ettt 30.039 42.888 72.927
Vidb6t & arinu 15.619 0 15.619
Selt & arinu ( 18.628) 0 ( 18.628)
Heildarverd 31.12.2019 27.030 42.888 69.918
Vidbét & arinu .. 9.076 20.564 29.640
Selt & arinu e ( 5.529) 0 ( 5.529)
Heildarverd 31.12.2020 ........coceeuieiieiieii ettt 30.577 63.452 94.029
Afskriftir
Afskrifad samtals 31.12.2018 ( 14.254) ( 25.231) ( 39.485)
Afskrift feerd Gt - ( 4.691) ( 9.112) ( 13.803)
Afskrifad & arinu ........... . 10.911 0 10.911
Afskrifad samtals 31.12.2019 . ( 8.034) ( 34.343) ( 42.377)
Afskrifad & arinu ( 5.084) ( 3.947) ( 9.031)
Afskrift feerd Gt 3.299 3.299
Afskrifad samtals 31.12.2020 ( 9.819) ( 38.290) ( 48.109)
Bokfaert Verd 31.12.2019 ......coiiiiieiieiiet et 18.996 8.545 27.541
Bokfaert verd 31.12.2020 ......cccecuieiiieiieiieeeiee e 20.758 25.162 45.920
ATSKIFEAT 90 ..o 20% 15-33%
Vatryggingarverdmeeti bifreida og annarra rekstrarfjarmuna er raunvirdi peirra.
15. Fjarfestingareignir i s6lumedferd

I arslok 2020 eru engar fasteignir skilgreindar i s6lumedferd hja samstaedunni.

31.12.2020 31.12.2019
Fjarfestingareignir { SOIUMESTErd i ArshYIUN ........cocviiiiiiiiiiciicc e 4.613.531 0
Millifeert & fjarfestingareignir I SOIUMESOTEIS ..........cocviiiiiiiiiii s ( 1.176.155) 8.357.554
L= A T U T SO S SRS ( 3.455.868) ( 3.774.937)
Soluhagnadur fjarfestingareigna i sélumedferd 18.492 30.914

Fjarfestingareignir i sélumedferd i arslok 0 4.613.531
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16. Adrar skammtimakrofur

31.12.2020 31.12.2019
Adrar skammtimakrofur greinast pannig:

Ogreitt séluverd seldra fijarfestingareigna 501.230 1.768.464
Skammtimaskuldabréf 80.451 53.401
Fyrirframgreiddur kostnadur 81.422 15.911
Adrar skammtimakrofur 1.600 2.877
664.703 1.840.653

17. Eigio fé

Hlutafé

Heildarhlutafé félagsins samkveemt sampykktum pess var 11.251 millj. kr. i arslok 2020. Eitt atkveedi fylgir hverjum einnar
krénu hluta af hlutafé i félaginu. Hlutafé félagsins er ad fullu greitt.

Yfirverdsreikningur

Yfirverdsreikningur innborgads hlutafjar synir pad sem hluthafar félagsins hafa greitt umfram nafnverd hlutafjar sem félagio
hefur selt.

Heimilt er samkvaemt 16gum ad jafna yfirverdsreikningi innborgads hlutafjar & méti uppséfnudu tapi.

Légbundinn varasj6dur

Félaginu er skylt ad leggja minnst tiu proésent pess hagnadar, sem ekki fer til pess ad jafna hugsanlegt tap fyrri ara og ekki er
lagt i adra légbundna sjédi, i I6gbundinn varasj6éd uns hann nemur tiu présentum hlutafjarins. bPegar pvi marki hefur verid nad
skulu framlég vera minnst fimm présent par til sjodurinn nemur einum fjérda hluta hlutafjarins. Heimilt er ad nota varasj6d til ad
jafna tap sem ekki er unnt ad jafna med feerslu Gr 6drum sjédum. Pegar varasjodur nemur meiru en einum fjéréa hluta
hlutafjarins er heimilt ad nota upphaed pa sem umfram er til pess ad haekka hlutaféd eda, sé fyrirmeela 53. gr. laga nr. 2/1995
um hlutafélég geett, til annarra parfa.

Bundinn hlutdeildarreikningur
Bundinn hlutdeildarreikningur medal eigin fjar inniheldur hlutdeild i hagnadi détturfélaga fra arsbyrjun 2016 sem er umfram
Gthlutadan ard fré viokomandi félégum & undirritunardegi arsreiknings.

Oréadstafad eigid fé

Oradstafad eigid fé er uppsafnadur 6radstafadur hagnadur og djafnad tap samstsedunnar ad fradregnum eda vidbaettum
millifaerslum af 6drum eiginfjarlidum.

Eiginfjarstyring

Stefna stjornar félagsins er ad eiginfjarstada samsteedunnar sé sterk til ad stydja vid stodugleika i framtidarpréun starfseminnar
og takast & vid ovissu i ytra umhverfi. Engar breytingar urdu & stefnu um eiginfjarstyringu samstaedunnar & arinu.

Eiginfjarstyring samstaedunnar midar ad pvi ad lita til hlutfalls lana af eignum, sem reiknad er sem hlutfall vaxtaberandi skulda
af fjarfestingareignum og krofur um sjédstreymi samkvaemt lanasamningum. Til lengri tima er markmid félagsins ad hlutfall
vaxtaberandi skulda af fjarfestingareignum sé 65%, en pad var 54% i arslok 2020.

Félaginu og détturfélogum pess ber ekki ad fylgja ytri reglum um lagmarks eiginfjarstédu.

18. Hagnadur & hlut 2020 2019

Hagnadur & hlut greinist pannig:

Hagnadur og heildarhagnadur arsins 1.034.439 1.360.976
Hiutafé i Arshyrjun 0g ArSIOK .........c.viiiieieieeee et 11.207.698 11.163.998
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hlUt ..............ccooiiiiiiiiii e 0,092 0,122
19. Vaxtaberandi skuldir

Eftirfarandi eru upplysingar um vaxtaberandi skuldir samsteedunnar: 31.12.2020 31.12.2019
bréun langtimaskulda samsteedunnar & arinu greinist pannig:

SHABA T AISDYITUN ......eeeieieceeeeee ettt ettt et te et se et ese et eae st eneete s etessanenn 28.994.678 33.922.029
LANEAKE ...ttt bbb bbbttt 11.652.172 8.916.474
LANTOKUKOSINABUI AISINS .....veiiiiiiie ettt ettt ettt et e et e et e et e et e e e nneeeanaeeas ( 87.711) ( 98.042)
VEIBDEBIU AISINS .....vovevieiiieietee ettt ettt ettt e et se et eae et eae et e e et e s et est et e s ebessesesesessese st esessenis 851.438 711.713
Afborganir arsins ( 13.794.586) ( 14.589.736)
Lotun lantdkukostnadar ... 119.413 132.240

Stada i arslok 27.735.404 28.994.678
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19. Vaxtaberandi skuldir frh.: 31.12.2020 31.12.2019

pPréun skammtimaskulda samstaedunnar & arinu greinist pannig:

StAGA T AISHYIUN .evieiieeieiceee ettt et et et seesbesbesaesbesresreete e 0 779.611
Lantaka & arinu 0 1.488.000
Afborganir arsins 0 ( 2267.611)
SEABA T AISIOK ....vviviviietiiete ettt ettt e et e b et ettt e e b et se st etesreresaenesbenesnene 0 0

Langtimaskuldir

Verdtr. lan fra lanastofnunum, vx.2,65%-4,20% / 3,90%-5,10%0 ..........cccevurreeeieiireeeeeeeirireeeeenns 7.162.317 15.310.973
Skrad skuldabréf, verdtr. vx. 3,20% - 3,90% 12.372.654 9.952.276
Skrad skuldabréf, 6verdtr. vx. 7,91% 0 3.000.000
Overdtryggd skuldabréf, vx.3,20%-4,80% / 7,40 - 8,40%0 ..........cceeeerereeeeeeeereeeeeeeeeneneneenene 8.339.082 913.810
Lantokukostnadur ( 138.649) ( 182.381)
Langtimaskuldir samtals p.m.t. neesta ars afborgun 27.735.404 28.994.678

Neesta ars afborgun ( 567.499) |, ( 387.590)
Langtimaskuldir samtals 27.167.905 28.607.088

Skammtimaskuldir

Neesta ars afborgun langtimalana .......... 567.499 387.590
Vaxtaberandi skammtimaskuldir samtals 567.499 387.590
20. Afborganir langtimaskulda
Afborganir langtimaskulda ad medtdldum naesta ars afborgunum greinast pannig & naestu ar:
31.12.2020 31.12.2019
Innan 12 méanada ....... 567.499 387.590
Fra 12 - 24 manudum 3.407.738 3.093.221
5.241.708 897.302
449.259 3.441.148
799.650 811.821
468.733 450.203
16.800.817 19.913.393
Langtimaskuldir, p.m.t. naesta ars afborgun ... 27.735.404 28.994.678
| arslok 2020 uppfyllir samstaedan allar kvadir i lanasamningum vid lanveitendur sina.
21. Leiguskuldir
Leiguskuldir greinast pannig
31.12.2020 31.12.2019
SEAGA T ArSDYIJUN ...ttt 717.539 796.191
Uppreikningur vegna verdboéta 527 2.493
Breytingar vegna seldra eigna ( 14.224) ( 66.493)
Vaxtagjold & arinu 34.513 37.595
Afborgun & arinu .... ( 50.139) ( 52.247)
Stada i arslok 688.216 717.539
HEIldArgreiosIa @ ATNU ..........oiieieiiie ettt e et abee s 50.139 52.247
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22. Tekjuskattsskuldbinding

31.12.2020 31.12.2019
Tekjuskattsskuldbinding greinist pannig:
Tekjuskattsskuldbinding I ArSDYIUN ........oiviiiiiiiiiiieiieicee e 2.935.705 2.596.437
Reiknadur tekjuskattur 255.197 339.268

Tekjuskattsskuldbinding i arslok 3.190.902 2.935.705

Tekjuskattsskuldbinding greinist pannig & eftirfarandi lidi:

Fjarfestingareignir
Yfirfeeranlegt skattalegt tap .

3.815.506 3.406.275
( 682202) ( 543.587)

Nidurfeersla skattalegs taps 56.379 75.071
Adrir lidir 1.218 ( 2.054)
Tekjuskattsskuldbinding { &rslok ............cccccviiiiiiiiiiiiii 3.190.901 2.935.705

Yfirfeeranlegt skattalegt tap i arslok 2020 nemur 3.411 millj. kr. ( 2019: 2.718 millj. kr.). Yfirfeeranlegt skattalegt tap er nytanlegt
& moti skattskyldum hagnadi naestu 10 ara sem hér segir:

Skattalegt tap vegna 2009 nytanlegt til 2019 .... 0 35.485
Skattalegt tap vegna 2010 nytanlegt til 2020 0 41.074
Skattalegt tap vegna 2011 nytanlegt til 2021 52.070 52.070
Skattalegt tap vegna 2012 nytanlegt til 2022 .... 53.904 53.904
Skattalegt tap vegna 2013 nytanlegt til 2023 .... 57.546 216.197
Skattalegt tap vegna 2014 nytanlegt til 2024 .... 0 13.312
Skattalegt tap vegna 2015 nytanlegt til 2025 .... 223.224 287.084
Skattalegt tap vegna 2016 nytanlegt til 2026 .... 288.596 429.599
Skattalegt tap vegna 2017 nytanlegt til 2027 .... 305.231 360.090
Skattalegt tap vegna 2018 nytanlegt til 2028 .... 564.835 564.835
Skattalegt tap vegna 2019 nytanlegt til 2029 .... 623.527 664.501
Skattalegt tap vegna 2020 nytanlegt til 2030 .... 1.242.077 0
Yfirfaeranlegt skattalegt tap SAMLAIS ..........ccociiiiiiiiiiii 3.411.010 2.718.151

Stjérnendur telja ad & grundvelli framtidardeetlana peirra um rekstrarafkomu, endurfjarmégnun og endurskipulagningu
samsteedunnar verdi naegur skattskyldur hagnadur i framtidinni til ad nyta steersta hluta yfirfeeranlegs skattalegs taps en vegna
varGdarsjonarmid eru 282 millj. kr. af yfirfeeranlegu skattalegu tapi ekki feerd til eignar i efnahagsreikningi. Félég innan
samsteedunnar eru ekki samskéttud.

23. Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir greinast pannig:

Vidskiptaskuldir 94.208 81.057
Afallnir vextir 73.094 457.072
Tryggingafé og fyrirfram innheimtar tekjur ... 279.929 310.951
Ogreitt kaupverd fjarfestingareigna .. 395.253 397.613

Adrar skammtimaskuldir ........................ . 48.758 0
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir alls . 891.242 1.246.693

24. Aheettustyring

Markmid med ahaettustyringu er ad finna og greina ahaettupaetti, setja viomid um pa og hafa eftirlit med peim.

Stjorn Heimstaden ehf. ber abyrgd & ad innleida og hafa eftirlit med &haettustyringu samsteedunnar. Stjornin hefur falid
framkvaemdastj6ra umsjon med daglegri &haettustyringu.

Starfsemi samsteedunnar felur einkum i sér eftirfarandi &haettupeetti:
- Utlanaaheetta

- Lausafjardheetta

- Markadséheetta

- Rekstrardheetta
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25. Utlanaahzetta

Utlanadhzetta er heettan & fjarhagslegu tapi samstaedunnar ef vidskiptamadur eda métadili i fiarmalagerningi getur ekki stadid
vid umsamdar skuldbindingar sinar eda tryggingar vidskiptamanna neegja ekki til ad maeta skuldbindingum peirra.
Vidskiptamenn Utvega bankaabyrgdir til tryggingar leigugreidslum eda greida fyrirfram 3ja manada leigu.

Utlanadhzetta er einkum vegna vidskiptakrafna og reedst einkum af fjarhagsstodu og starfsemi einstakra vidskiptamanna. Ef
vidskiptavinir standa ekki vid skuldbindingar sinar er samningum rift eda krafist frekari trygginga. Til tryggingar vidskiptakrofum
er krafist bankaabyrgdar eda fyrirframgreidslu & leigu i allt ad prja manudi. Samstaedan myndar nidurfeerslu vegna asetladrar

virdisryrnunar vidskiptakrafna og annara krafna.

Nidurfaersla samsteedunnar er annars vegar vegna einstakra vidskiptamanna og hins vegar almenn nidurfaersla sem byggir &
veentingar samstaedunnar vardandi heimtur & sambeerilegum kréfum. Nidurfeersla samsteedunnar nam 1,9 millj. kr. i arslok

2020, (2019: 3,2 millj.kr.).

Mesta mogulega tap samsteedunnar vegna fjareigna er bokfeert verd peirra:

Bokfeert verd

31.12.2020 31.12.2019
Vidskiptakrofur ....... 20.443 15.725
Adrar skammtimakrofur 664.703 1.840.653
Handbeert fé 1.151.106 1.740.164
1.836.252 3.596.542

Aldursgreining vidskiptakrafna 31. desember 2020:
1-30d. 31-60d. 61-90d. Eldraen9ld. Nidurfeersla  Bokfeert verd
Vidskiptakrofur ............ 17.591 1.730 184 2.828 1.890) 20.443
17.591 1.730 184 2.828 1.890) 20.443

Aldursgreining vidskiptakrafna 31. desember 2018:
1-30d. 31-60d. 61-90d. Eldraen9ld. Nidurfeersla Bokfeert verd
Vidskiptakréfur ............ 8.947 3.610 609 5.804 3.245) 15.725
8.947 3.610 609 5.804 3.245) 15.725

Nidurfaersla vidskiptakrafna greinist pannig:

31.12.2020 31.12.2019
Nidurfeersla vidskiptakrafna i arsbyrjun 3.245 2.780
Tapadar krofur & &rinu ............ccoeeeveennne 9.805) ( 11.275)
Nidurfeersla vidskiptakrafna & arinu, breyting 8.450 11.740
Nidurfeersla vidskiptakrafna i arslok 1.890 3.245

26. Lausafjaraheetta

Lausafjaraheetta er haettan & pvi ad samsteedan geti ekki stadid vid fjarhagsskuldbindingar sinar, sem verda gerdar upp med

handbeeru fé eda 68rum fjareignum, eftir pvi sem peer falla til.

Samsteedan fylgist med lausafjarstédu sinni med greiningu & gjalddaga fjareigna og fjarskulda til ad geta endurgreitt allar
skuldir & gjalddaga og vidhefur vinnubrogd sem tryggja ad til stadar sé naegjanlegt laust fé til ad geta maett fyrirsjaanlegum og

6fyrirsédum greidsluskuldbindingum.

Helsta lausafjarahaetta samstaedunnar er endurfijarmégnunarahaetta. Stefna samsteedunnar er ad hafa jafnan afborgunarferil &

skuldum samstaedunnar til ad lagmarka lausafjaraheettuna.

Til ad draga frekar Ur endurfjarmdgnunarahaettunni stefnir samstaedan ad pvi ad hafa lantokusafn sitt sem fjdlbreytilegast en
Vvid pad skapast meiri sveigjanleiki i endurfiarmdgnun. Samstaedan hefur gefid Gt skuldabréf sem eru rafreent skrad. Jafnframt
eru prjt skuldabréf skrad i kaupholl NASDAQ Iceland. | arslok 2020 voru 30% (2019: 48%) af vaxtaberandi skuldum

samstaedunnar skuldir vié lanastofnanir og 70% (2019: 52 %) skuldabréf i dreifdri eigu fjarfesta.

i &rslok 2020 var samstaedan { skilum med &ll sin lan.

Samsteeduérsreikningur Heimstaden ehf. 2020 23

Fjarhaedir eru i pusundum kréna



Skyringar, frh.:

26.

27.
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Lausafjaraheetta frh.:
Samningsbundnar afborganir af fjarskuldum, ad medtdldum &eetludum vaxtagreidslum, midad vid visitdlu og gildandi vaxtakjor i
arslok greinast pannig:

2020 Bokfaert Umsamid Innan 1-2 2-5 Meira en
verd sjodstreymi lars ar ar 5 ar
Fjarskuldir:
Vaxtaberandi skuldir ... 27.735.404 27.735.404 567.499 3.407.738 6.490.618 17.269.547
Leiguskuldir ................ 688.216 2.407.498 48.150 48.150 144.450 2.166.748
Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir ..... 891.242 891.242 891.242 0 0 0
29.314.862 31.034.144 1.506.891 3.455.888 6.635.068 19.436.295
2019
Fjarskuldir:
Vaxtaberandi skuldir ...  28.994.678 28.994.671 387.590 3.093.220 5.600.472 19.913.389
Leiguskuldir ................ 717.539 2.640.000 52.800 52.800 211.200 2.323.200
Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir ..... 1.246.692 1.246.692 1.246.692 0 0 0
30.958.909 32.881.363 1.687.082 3.146.020 5.811.672 22.236.589
Markadsaheetta

Markadsaheetta er heettan & pvi ad breytingar & markadsverdi erlendra gjaldmidla, vaxta og gengi hlutabréfa hafi ahrif &
afkomu samsteedunnar eda virdi fjarfestinga hennar i fjarmalagerningum.

Markmid med styringu markadsahaettu er ad takmarka ahaettu vid skilgreind mork jafnframt pvi sem abati er hamarkadur.
Samsteedan byr ekki vid neina gengisadheettu par sem ekki er um ad raeda eignir, skuldir eda samninga i erlendri mynt.
Lantokur samsteedunnar eru i islenskum kronum og ad staerstum hluta med fostum voxtum. Fylgst er med vaxtaahaettu
samsteedunnar med tilliti til ahrifa vaxtabreytinga & rekstur hennar og Gt fra kvédum i lanasamningum.

Vaxtaberandi skuldir samstaedunnar eru baedi med breytilegum og fostum vOxtum. Vaxtaberandi fjarmalagerningar med
breytilegum vOxtum greinast pannig:

Bokfeert verd

2020 2019

Fjareignir med breytilega vexti ... . 1.151.106 1.740.164
Fjarskuldir med breytilega vexti ( 8.339.082) ( 913.810)
( 7.187.976) 826.354

Breyting & voxtum & uppgjoérsdegi um 100 punkta hefdi heekkad (leekkad) afkomu &rsins um 71,3 millj. kr. (2019: 8,3 millj. kr.)
fyrir tekjuskatt. Pessi greining byggir & pvi ad allar adrar breytur haldist dbreyttar. Greiningin er unnin med sama heetti og arid
2019. Fjarskuldir samsteedunnar eru ad 6dru leyti med verdtryggdum fostum voxtum og eru ekki feerdar & gangvirdi i gegnum
rekstrarreikning. Pvi hafa breytingar & voxtum ekki ahrif & bokfeerd virdi skulda félagsins med fasta vexti.

Vaxtaberandi skuldir ad fjarhaed 19.535 millj. kr. (2019: 25.263 millj. kr.) eru verdtryggdar midad vid visitdlu neysluverds.
Aukning (minnkun) verdbélgu um eitt présentustig & arinu 2020 hefdi haekkad (laekkad) afkomu samsteedunnar um 195 millj. kr.
(2019: 253 millj. kr.) fyrir tekjuskatt. Greiningin byggir & pvi ad allar adrar breytur haldist 6breyttar.

Samanburdur & gangvirdi og bokfaerdu verdi
Eftirfarandi tafla synir samanburd & gangvirdi og bokfeerdu verdi fjareigna og fijarskulda i efnahagsreikningi. Ekki eru birtar
upplysingar um gangvirdi ef pad er jafnt békfaerdu virdi.

2020 2019
Bokfeert Bokfeert
verd Gangvirdi verd Gangvirdi
Vaxtaberandi skuldir (&lag 0g Vextir ) ........cccceeeeeiieeennne 27.735.404 30.161.850 28.994.678 29.670.197

Gangvirdi vaxtaberandi skulda er reiknad midad vid nulvirt sjodstreymi og byggir & peim voxtum sem samstaedunni bydst i lok
ars.
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28. Rekstraraheetta
Rekstraraheetta er heettan & beinu eda 6beinu tapi sem getur ordid vegna fjolda patta i starfsemi samstaedunnar, vinnu
starfsmanna hennar, taekni og skipulagi og ytri pattum 63drum en lans-, markads- og lausafjaraheettu, svo sem vegna breytinga
& l6gum og almennum vidhorfum til stjérnunarhatta fyrirteekja. Rekstrarahaetta myndast vid alla starfsemi samstsedunnar.

pad er stefna samsteedunnar ad styra rekstrardhaettu med hagkveemum heetti til ad fordast fjarhagslegt tap og til ad vernda
ordstir hennar jafnframt pvi ad starfsreglur takmarki ekki frumkveedi starfsmanna.

Til ad draga Ur rekstraraheettu er medal annars komid & videigandi adskilnadi starfa, haft eftirlit med vidskiptum og fylgni vid
16g, unnid reglulegt mat & aheettu, starfsmenn pjalfadir, verkferlar skipulagdir og skradir og keyptar tryggingar pegar vié a.

29. Tengdir adilar
Tengdir adilar eru hluthafar med 20% eignarhlut eda meira, détturfélog, stjornarmenn, stjornendur og félég i meirihluta eigu
peirra sem teljast vera tengdir adilar samsteedunnar. Engin vidskipti voru vid tengda adila & arinu 2020 (2019).

Laun, hlunnindi og moétframlag i lifeyrissjod til stjornar og stjérnenda félagsins vegna starfa fyrir samsteeduna & arinu greinast

pannig:
2020 2019

Laun og Motframlag i Laun og Métframlag i
hlunnindi lifeyrissj6d hlunnindi lifeyrissj6d
Erlendur Magnusson, fyrrverandi stjérnarformadur ......... 2.360 319 6.120 827
Anna bérdardéttir, fyrrverandi stjornarmadur ...... . 0 0 1.459 167
Arthur Leigh Irwing, fyrrverandi stjornarmadur . 0 0 847 98
Arni J6n Palsson, fyrrverandi stjornarmadur ... . 1.652 222 3.437 462
Halldor Kristjansson, fyrrverandi stjérnarmadur .............. 1.652 190 4.284 492
Hildur Arnadattir, fyrrverandi stjiornarmadur .................... 2.246 258 5.202 598
Rannveig Eir Einarsdaéttir,fyrrverandi stjornarmadur ....... 1.652 222 3.437 462
Gudbrandur Sigurdsson, fyrrv. framkveemdastjori ......... 0 0 35.602 6.157
Arnar Gauti Reynisson, framkvamdastjori ..................... 30.181 4.074 25.973 4.267
39.743 5.285 86.361 13.530

Stjérnarmenn félagsins i arslok 2020 piggja ekki laun fyrir stjornarstorf sin & islandi.

30. Eignarhlutur i dotturfélégum

Dotturféldg eru fimm talsins i arslok 2020 en détturfélagido Heimavellir XX ehf. sameinadist détturfélaginu Heimavollum VI i
arsbyjun 2020. Détturféldgin greinast pannig:

Eignarhlutur Eignarhlutur

2020 2019

Heimstaden Il ehf., Reykjavik 100% 100%
Heimstaden VI ehf., Reykjavik 100% 100%

Heimstaden XX ehf., REYKJAVIK .......c.coiiiiiiiiiiiiii e - 100%

Heimstaden 900 ehf., Reykjavik 100% 100%
BpP 14 - 16 ehf., Reykjavik ..... 100% 100%
Heimstaden rekstur ehf., Reykjavik 100% 100%

31. péknun til endurskodanda
Heildarpoknanir til endurskodenda samsteedunnar & arinu 2020 namu 12,8 millj. kr. &n vsk. ( 2019: 14,4 millj. kr.) par af 8,3
millj. kr. (2019: 9,1 millj. kr.) vegna endurskodunar og kénnunar arsreikninga og arshlutareikninga.

32. Skuldbindingar

Samsteedan hefur gert leigusamninga vegna huisnaedis ad Lagmula 6 og Nordlingabraut 4, Reykjavik. Leiga & manudi er 1,0
millj. kr. bundin visit6lu neysluverds. Heildarskuldbinding vegna samninganna er 7,6 millj. kr. navirt & verdlagi i arslok 2020.

33. Onnur mal
Oljést er hvada ahrif Covid-19 faraldurinn mun hafa & rekstur og eignasafn félagsins til skemmri eda lengri tima. Félagid byr ad
pvi ad vera med dreift eignasafn og géda lausafjarstodu. Meginahrif & rekstur félagsins hafa falist i haekkun & vannytingu
leigueigna. Hver 1% - stigs haekkunar vannytingar hefur ahrif & leigutekjur til leekkunar ad fjarhaed um 31 millj. kr. og neikveed
ahrif & gangvirdi fjarfestingareigna ad fjarheed 645 millj. kr. Afkoman mun radast af pvi hvernig faraldurinn préast & naestu
méanudum og ahrifum hans & islenskt efnahagslif og heim allan.

[ febriar 2020 skrifadi félagiéd undir kaupsamning um kaup & félagi. | eigu pess eru 35 leiguibudir i Reykjavik.
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Arsfiérdungayfirlit, 6endurskodad

Arsfjérdungayfirlit
Arsfjérdungayfirlit samsteedunnar er 6endurskodad. Rekstur samstaedunnar greinist pannig & arsfjérdunga:

4F 2020 3F 2020 2F 2020 1F 2020 Samtals

LeigULEKIUN ....ooiiiiiiiiee e 769.145 764.517 769.571 794.442 3.097.675
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ............ (  282.437) ( 274.484) ( 227.962) ( 240.205) ( 1.025.088)
Hreinar leigutekjur 486.708 490.033 541.609 554.237 2.072.587

ABrar tEKJUI ..o 2.954 1.504 1.522 1.271 7.251

Annar rekstrarkostnadur ( 123.401) ( 65.097) ( 82.358) ( 75.930) ( 346.786)

Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu........ 366.261 426.440 460.773 479.578 1.733.052
Soluhagnadur fjarfestingareigna ................... ( 31.916) 73.126 42561 ( 9.722) 74.049
Matsbreyting fjarfestingareigna ..................... 1.811.848 690.412 ( 593.233) 44.936 1.953.963
Rekstrarhagnadur .........ccccoecveiieniecnnnennenn 2.146.193 1.189.978 ( 89.899) 514.792 3.761.064
FjArmunatekjur ..........cccovvvieneniinicncecnee 3.133 7.104 13.644 17.627 41.508
Fjarmagnsgjold ...........c.ccovveviiiniiiiicee, (  521.639) ( 940.345) ( 583.966) ( 466.986) ( 2.512.936)

Hrein fijarmagnsgjold (  518.506) (  933.241) ( 570.322) ( 449.359) ( 2.471.428)
Hagnadur(tap) fyrir tekjuskatt ...................... 1.627.687 256.737 ( 660.221) 65.433 1.289.636
Tekjuskattur .........cccovveiieiiieicec e ( 322.808) ( 51.347) 132.045 ( 13.087) ( 255.197)

Hagnadur (tap) og
- heildarhagnadur (tap ) arsins.........cc........ 1.304.879 205.390 ( 528.176) 52.346 1.034.439
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Stjornarhattayfirlysing - 6endurskodad

Stjérnarhaettir Heimstaden ehf. eru i samraemi vid 16g nr. 138/1994, um einkahlutaféléog, og taka mid af
Leidbeiningum um stjornarheetti fyrirteekja sem gefnar eru at af Vidskiptaradi [slands, Nasdaq Iceland og
Samtékum atvinnulifsins, 5. Gtgafa 2015. Félagid er med skrad skuldabréf i Kaupholl islands ehf. og ber pvi ad
fylgja Leidbeiningum um stjérnarheetti fyrirteekja samkvaemt reglum Kauphallarinnar. Leidbeiningarnar eru
adgengilegar & www.leidbeiningar.is

Stjérn Heimstaden

i stjorn Heimstaden ehf. sitja prir stjornarmenn, kjornir arlega & adalfundi félagsins. Samskipti stjornar vid hluthafa
skulu vera skyr og skal stjorn geeta samraemis i upplysingagjof sinni til hluthafa félagsins. Beini hluthafar
fyrirspurnum til stjornar félagsins skal stjorn tilkynnt um peer og hafa yfirumsjon med vidbrogdum félagsins vid
peim. Nugildandi sampykktir félagsins voru sampykktar 14. mai 2020.

Stjorn félagsins ario 2020 var skipud eftirfarandi einstaklingum:

- Erlendur Magnusson, Stjérnarformadur (fra 1. jandar til mai 2020)
- Arni J6n Palsson, Stjornarmadur (fra 1. jandar til mai 2020)

- Halldor Kristjdnsson, Varaformadur (fra 1. jandar til mai 2020)

- Hildur Arnadéttir, Stjornarmadur (fra 1. jandar til mai 2020)

- Rannveig Eir Einarsdattir, Stjornarmadur (fra 1. jandar til mai 2020)

- Andreas Soétvedt Oulie, stjornarformadur (hefur setid i stjérn fr& mai 2020)

36 ara gamall

B.Sc. i vidskiptafreedi fra Norwegian School of Business

Svidsstjori yfir Fjarfestingasvidi Fredensborg AS.

Stérnarmadur Fredensborg ICE ehf., & engin hlutabréf i Heimstaden ehf., hefur engar adrar skyldur gagnvart
Heimstaden ehf.

Sjalfstaedur stjornarmadur i Heimstaden ehf.

- Helge Krogsbol varaformadur (hefur setid i stjérn frA mai 2020)

53 ara gamall

Rekstrarstjori Heimstaden AB

A engin hlutabréf i Heimstaden ehf., hefur engar adrar skyldur gagnvart Heimstaden ehf.
Sjalfsteedur stjérnarmadur i Heimstaden ehf.

- Sondre Hove medstjérnandi (hefur setid i stjorn fra mai 2020)

30 ara gamall

Norwegian School of Economics, Columbia University in the City of New York.

Fulltrdi & Fjarfestingasvidi Fredensborg AS

A engin hlutabréf i Heimstaden ehf., hefur engar adrar skyldur gagnvart Heimstaden ehf.
Sjalfsteedur stjornarmadur i Heimstaden ehf.

Stjérnarheettir

Stjérnin hefur sett sér itarlegar starfsreglur par sem valdsvid hennar er skilgreint. | pessum reglum er medal annars
ad finna akveedi um skiptingu starfa innan stjérnar, verksvid stjérnar, stjérnarformanns og framkvaemdastjora,
verklag og reglur um fundarskop, upplysingagjof og fleira. Gildandi starfsreglur stjornar voru sampykktar pann 16.
jantar 2020. Stjérnin fer, samkvaemt I6gum og sampykktum félagsins, med sedsta vald i malefnum pess milli
hluthafafunda. HUn akvedur medal annars starfskjor framkveemdastjéra. Stjorn hefur skipad eina undirnefnd
stjérnar, endurskodunarnefnd, sem stjdrnamenn félagsins sitja i. Starfsreglur stjérnar og sampykktir félagsins er ad
finna & vefsidu félagsins: https://www.heimavellir.is/is/fyrir-fiarfesta/stjornhaettir-1
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Framkvaemdastjori er radinn af stjérn og ber abyrgo a daglegum rekstri félagsins i samraemi vid stefnu og fyrirmaeli
stjornar, 16g, sampykktir félagsins og starfsreglur stjornar. Hann framfylgir stefnu félagsins sem moétud hefur verio
af stjérn og setur starfseminni markmio.

Arnar Gauti Reynisson hefur verid framkveemdastjéri félagsins fra 1. april 2019. Starfslysing framkveemdastjéra
kemur fram i radningarsamningi hans.

Arnar Gauti er med M.Sc. gradu i Ionadarverkfraedi fra University of Minnesota, B.Sc. gradu i vélaverkfraedi fra
Haskéla islands og er loggildur verdbréfamidlari. Hann & enginn bréf i Heimstaden ehf. og er 6tengdur adal
vidskiptavinum, samkeppnisadilum og hluth6fum Heimstaden.

Gerdir hafa verid hefébundnir rddningarsamningar vid starfsmenn, med hefdbundnum uppsagnarfresti.

Stjérn félagsins og framkveemdastjoéri hafa komid a innra eftirliti og dheettustyringu med starfsemi félagsins til ad
fyrirbyggja og greina hugsanleg mistdk og sviksemi starfsmanna og vidskiptavina félagsins. Félaginu ber skylda til
a0 lata skoda arshlutareikninga fra 1. jandar til 30. juni og ad lata endurskoda arsreikninga ad fullu af
endurkodanda félagsins. Framkveemdastjori og l6gmadur félagsins framkvaema mat a aheettupattum félagsins i
mars a hverju ari.

Félagio hefur sett upp verkferla og reglur um adgreiningu starfa. Uppgjor eru unnin og 16gd fyrir stjorn félagsins.
Til stadar eru verklagsreglur til ad tryggja eftirlit med tekjuskraningu og rekstrarkostnadi dsamt fleiri lidum sem hafa
ahrif & rekstur félagsins. Aheettustyring er yfirfarin reglulega me3 tilliti til breytinga & helstu &haettupattum i
starfsemi félagsins.

Hja félaginu er ekki starfandi innri endurskodandi.
Endurskodendur eru kjornir til eins ars i senn & adalfundi.

Hvorki endurskodendur félagsins né adilar peim tengdir mega eiga hlutabréf i pvi. Arsreikningur félagsins er
endurskodadur i samreemi vid alpjodlega endurskodunarstadla. Endurskodendur hafa dhindradan adgang aod
bokhaldi og ollum gdgnum félagsins. Stjorn feer arlega i hendur sérstaka endurskodunarskyrslu fra
endurskodendum med helstu upplysingum. Reglurvérdur, skipadur af stjérn, hefur umsjon med ad reglum um

innherjaupplysingar og vidskipti innherja sé fylgt.

A arinu 2020 voru haldnir 11 stjérnarfundir. Allir stjornarmenn meettu & alla fundi. Stjorn félagsins hefur ekki
framkveemt formlegt mat & stérfum stjornar fyrir arid 2020 en aaetlar ad framkvaema pad i mars 2021. Félagio laetur
sig velferd islensks samfélags varda og vill tryggja avinning af starfsemi sinni fyrir beedi samfélagio og hluthafa.
betta gerir félagio med pvi ad byggja upp trausta innvidi og 6fluga lidsheild. Med pvi ad vera traustur samstarfsadili
og alitlegur fjarfestingarkostur sem skilar eigendum sinum asaettanlegri ardsemi og avinningi til samfélagsins. |
gildi eru starfs- og sidareglur Heimstaden ehf. og dotturfélaga sem stadfestar voru af stjorn pann 16. jantar 2020
par sem fram koma megindherslur félagsins i malefnum er m.a. varda mannréttindi, jafnreedi, sioferdi,
starfsmannamal og samfélagslega abyrgd. Stefna félagsins um samfélagslega abyrgd var sampykkt af stjérn pann
16. jandar 2020.
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Ofjarhagslegar upplysingar - 6endurskodad

Vidskiptalikan félagsins:
Ad eiga, reka og leigja ibudarhisnaedi 4 almennum markadi 4 islandi, med aherslu & hagkvaem leigukjér, langtima

Helstu stefnumia:
Heimstaden vilja vera i farabroddi i rekstri ibudarhlUsneedis & leigumarkadinum.
Helstu stefnumid félagsins eru:

* Eiga heil fjélbylishus eda a.m.k. meirihluta ibuda i fjdlbylishusum.
* Landfraedileg ahersla:

0 Hofudborgarsvaedio 60%

0 Sudurnes 30%

o Onnur sveedi 10%
* Tegund og steerd ibuda:

o Studié: 35-45m2  15-25%

0 2ja herbergja: 50-70m2 15-25%

o0 3ja herbergja: 65-90m2 30-40%

0 4ja herbergja: 85-110m2 15-20%
* Fasteignir sem eru hagkvaemar i rekstri
* Fjarmoégnun félagsins:

o Eigio fé 35%

o Langtima lan og/eda skuldabréf

Heimstaden leggur aherslu & fjogur megin umhverfismidud markmio:

Jardefnaeldneytislausan rekstur.

Hagveemni i notkun orku- og vatns.

Endurnytanleg efni og orkugjafar i préun allara nyrra bygginga.

Tillit til vistkerfis i verkefnum.

Heimstaden ehf. hefur tvd megin markmid pegar kemur ad stjérnarhatta- og upplysingamarkmioum:

Starfsmenn skulu undirrita sidareglur.

Vidskiptaadilar skulu einnig undirrita sidareglur.

Heimstaden ehf. vinnur markvisst ad pvi ad minnka pappirsnotkun i daglegum rekstri og hefur hafid notkun a
rafreenum undirskriftum & leigusamingum.

Heimstaden ehf. notar umhverfisvottada malningu vid endurmdlun & innri veggjum ibuda.

Heimstaden ehf. er ad vinna ad pvi ad skipta Ut gémlum ljésaperum fyrir nyjar LED perur sem nota mun minni
raforku.

Heimstaden ehf. er ad breyta hitaveitukerfum i byggingum til ad auka skilvirkni i vatnsnotkun.

Heimstaden ehf. hefur hafid ad hafa eftirlit med rafmagns- og vatnsnotkun i byggingum félagsins og er ad undirbta
greena skyrslu med upplysingum um vatns- og raforkunotkun i eignum félagsins.

Frekari upplysingar um ESG malefni Heimstaden ehf er adgengilegt & vefisou félagsins:
https://www.heimavellir.is/is/fyrir-fiarfesta/ofjarhagslegar-upplysingar

Arangur af stefnu félagsins:

Félagido hefur unnid i samraemi vid markmid ofangreind stefnumid arid 2020. Vel hefur gengid ad umbreyta
eignasafni félagsins sem skilar félaginu jafnframt hagkvaemari rekstrarnidurstddu.

Megindhaettupeettir félagsins:

Félagio gerir reglulega mat & helstu ahaettupattum i rekstri félagsins, seinasta ahaettumat fér fram 7. febrdar 2020
par sem farid var yfir pa peetti sem félagio telur mikilveegt ad séu i gédu asigkomulagi baedi til ad studla ad 6ryggi og
vellidan leigutaka sinna sem asamt pvi ad tryggja ad fjarmunum hluthafa of fjarfesta félagsins sé radstafad til ad
baeta rekstur félagsins. Vid aheettumatido er medal annars kannad hvort einhver asteeda sé til ad uppfeera pa
verkferla sem félagid raekir er snla ad astandi fasteignasafns félagsins, ©ryggismalum, brunamalum,
starfsmannamalum og hverju megi breyta i rekstrinum til ad studla ad betri umhverfisahrifum af rekstri félagsins.
Mikilveegt er ad fasteignasafn félagsins sé i godu asigkomulagi pannig ad loftgaedi, orkunyting, lysing og fleiri atridi
sem studla ad vellidan og 6ryggi leigutaka félagsins sé i 6ndvegi.
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Ofjarhagslegar upplysingar, frh.:

Samkvaemt sidasta mati eru prir paettir sem félagid skilgreinir sem meginahaettupaetti i rekstri sinum og eru peir:

* Notkun efna i nybyggingum sem eru ekki umhverfisvottud.

* Neikveett vinnuumhverfi. Hj& Heimstaden starfa fatt starfsfélk og pad er mikilveegt ad vidhalda vinalegum og
jakveedum vinnuanda til ad né fram markmidum félagsins.

« Ofulinaegjandi upplysingagjéf & milli starfsmanna i daglegum rekstri.

Heimstaden settur sér stefnur um sjalfbeerni, verndun um hverfis o.fl. par sem horft var medal annars til
heimsmarkmida sameinudu pjédanna, Parisasattmalans og annars UFS stefna. Um mitt ar 2020 keypti
Fredensborg ICE ehf. (sem er i eigu steersta hluthafa Heimstaden sem er leidandi evropskt leigufélag) allt hlutafé
Heimstaden hf. og hefur undanfarna manudi stadio yfir vinna vid ad innleida verkferla og stefnur Heimstaden par a
medal UFS stefnur fyrir félagid. Yfirlyst stefna Heimstaden er ad vinna ad pvi ad studla ad jakveedri samfélags og
félagslegri préun med pvi ad studla ad samstarfi hagsmunaadila hdsneedismarkadarins. Sem ibudaleigufélag er
pad eitt af markmidum Heimstaden ad studla ad géori heilsu samfélagsins asamt pvi ad vinna ad 6érugg umhverfi
fyrir starfsmenn félagsins, vidskiptavini og adra samstarfsadila. L6gd er ahersla & ad baeta umhverfid par sem
félagid leigir ut ibGdir. Heimstaden hefur sett sér markmid sem byggja & Heimsmarkmidum Sameinudu pjédanna og
vinnur samsteedan statt og stéougt i pvi ad nad beri ad afskrifa vegna endurnyjunar & fjarfestingareigninni, pa ber
félaginu fyrst ad baeta nyju fjarfestingunni ofan 4 veromeeti fja

Umhverfismal:

Félagio hefur sett sér sérstaka umhverfisstefnu par sem fjallad er um meginmarkmid félagsins i umhverfismalum en
mun liklega uppfaerast & arinu 2021 pegar ad innleidingu Heimstaden hf. inn i Heimstaden hf. er lokid:

- Innkaup Heimstaden verdi ad mestu vistvaen. Umhverfismerktar vérur og pjonusta verda valdar umfram adr:
vorur.

- Sérstdk ahersla er 16gd & géda nytingu audlinda, lagmdorkun urgangs, aukna endurvinnslu, leidir til ad draga t
losun grédurhisalofttegunda og vistvaen innkaup.

- Neikvaed umhverfisahrif vegna notkunar a samgonguteekjum & vegum félagsins verda lagmorkud. Sama & vid ur
notkun & hrdefnum, orku og vatni.

-Endurnytanlegur rgangur verdur flokkadur og skilad til endurnytingar.

-Bpilliefnum verdi skilad til vidurkennds méttdkuadila.

- Freedsla til starfsfélks um umhverfismal og innra umhverfisstarf veréur aukin og starfsfélk hvatt til ad tileinka se
vistvaenan lifsstil.

-Nyta skal rafreenar lausnir, pegar pvi verdur vid komid, til ad minnka umhverfisspor félagsins.

Heimstaden mala meirihluta ibada sinna med sérstakri malningu sem heitir ,Heimstadenhvitur® sem er
umhverfisvottud (Nordic Swan Ecolabel). Ad auki fjallar rekstrarhandbdk starfsmanna félagsins um ymis atridi er
snlia ad umhverfisvernd hja félaginu. Adgerdir félagsins i umhverfismalum eru i stédugri préun og er gert rad fyrir
ad auka upplysingagjof um umhverfisadgerdir & naestu manudum.

- Félagid reynir einnig ad notast vid umhverfisvaent efni i vidhaldsframkveemdum & eignum félagsins. Einnig er
i skodun ad f& BREEAM vottun og eda Svansvottun & pau husnaedi félagsins sem uppfylla pger pau skilyrdi.

Félagio leggur aherslu ad fasteignir félagsins og 16dir séu vel hirtar og snyrtilegar. Pa hefur félagid endurnyjad
rafmagnsrofa med hreyfiskynjurum sem sparar rafmagn i sameignum. Einnig er 16gd &hersla & g6da orkunytingu &
heitu vatni sem keypt er fyrir hisnaedi a vegum félagsins. L6gd er ahersla & rekstur hagkvaemra pjonustubifreida.

begar nyjum leigjendum eru afhentar ibudir er sérstaklega bent a eldvarnir & heimilinu. Allar leiguibudir eru
afhentar med slokkviteeki, uppsettum og virkum reykskynjara og eldvarnarteppi. betta er gert til ad draga Ur heettu a
slysum a félki og mannvirkjum vegna elds.

Félagio telur ad steerstu umhverfisahaettupaettir séu jardskjalftar og ofsarok.
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Ofjarhagslegar upplysingar, frh.:

Samfélagsmal

Félagio hefur sett sér samfélagsstefnu. Félagid byggir samfélagsstefnu sina & premur pattum;

- Oryggi leigjenda - adal ahzettupatturinn er ad leigjendur slasist i eignum Heimavalla. A &rinu 2020 urdu engin slys,
ad stérum hluta til vegna gods astands ibuda sem Heimstaden leigir. Starfsmenn fasteignaumsjonar skoda alltaf og
- Astand og umhverfi fasteigna - Adal ahaettupatturinn er ad byggingar og 168ir séu ekki i aseettanlegu asigkomulagi
og ad leigjendur og iblar gaetu pvi slasad sig. Starfsmenn fasteignaumsjénar fylgjast med astandi bygginga og l6da
i daglegum storfum til ad tryggja ad 168ir og byggingar séu éruggar og maeti 6ryggiskréfum Heimstaden.

- Rekstur tengdur fasteignaumsjon

I samfélagsstefnu er [6gd meginahersla 4 ad 6ryggi leigjenda sé tryggt eins og kostur er og hafa allar ibadir hlotid
Uttekt sem fullgerd bygging samkvaemt ST stadli 51:2001 auk pess ad hafa stadist 6ryggisittekt viskomandi
byggingarfulltrda.

ba hefur félagid sett sér reglur um innkaup i Rekstrarhandbdk félagsins sem kveda & um ad bilanir & veitu- og
raflagnakerfum ibtudanna séu lagfeerdar af 16ggiltum verktdkum og allar vidgerdir og endurbaetur purfi ad uppfylla
skilyrdi félagsins til gaeda og 6ryggis eins og er skilgreint nanar i rekstrarhandbokinni.

Starfsmannamal:

Félagio hefur sett sér starfsmannastefnu en markmid hennar er ad félagid hafi yfir ad rada heefu, &hugasému og
lausnamidudu starfsfolki med rika pjonustulund. Starfsfolk félagsins er hvatt til ad axla 4byrgd og taka virkan patt |
framproun félagsins. P4 er 16gd ahersla & ad hver og einn starfsmadur fai ad njota sin, vaxa og préast i starfi fyrir
félagio.

Félagio hefur einnig sett sér jafnréttisstefnu par sem markmid Heimstaden er ad hamarka mannaud sinn med pvi
ao tryggja jofn teekifaeri og kjor starfsmanna af badum kynjum og vera eftirsdknarverdur vinnustadur fyrir konur jafnt
sem karla. Hvers kyns mismunun & grundvalli kynferdis er i andst6du vid jafnréttisstefnu og jafnfréttisiog. Einn hluti
af jafnfréttisstefnu félagsins er skilgreind adgerdaraaetiun vegna eineltis og kynbundins ofbeldis.

ba hefur félagio sett sér starfskjarastefnu sem er borin undir adalfund & hverju ar.

Heildarfjoldi starfsmanna i arslok 2020 voru 16 og skiptast pannig ad 8 starfsmenn vinna & skrifstofu félagsins i
Reykjavik og 8 starfsmenn sinna fasteignaumsjon & starfsstédvum félagsins. Allir starfsmenn fasteignaumsjénar
eru karlmenn en & skrifstofu vinna 4 konur og 4 karlar.

Adal ahaettupattur félagsins vardandi starfsmannamal er ad vinnuumhverfid verdi flandsamlegt. Heimstaden ehf. er
litid fyriteeki med 8 starfsmenn & skrifstofu og 8 starfsmenn i fasteignaumsjon, pad er pvi mikilvaegt ad vidhalda
gédu vinnuumhverfi og samskiptum. Heimstaden ehf. mun vidhalda gédu vinnuumhverfi med pvi ad beita
anaegjukonnunum og samskiptum vid starfsfélk med notkun frammistodumats.

Mannréttindamal:

Félagio hefur sett upp mannréttindastefnu par sem meginmarkid hennar er ad tryggja mannréttindi starfsmanna og
vidskiptamanna Heimstaden. Heimstaden skuldbinda sig til ad fara ad ollum gildandi I[6gum og reglum um
mannréttindi, p.m.t. peim sem fjalla um félagafrelsi, naudungar- og preelkunarvinnu, barnavinnu og misrétti &
vinnustéoum.

Félagio hefur sett sér reglur um kedjuabyrgd par sem krafa er gerd til pess ad allir verktakar sem vinna fyrir félagio
skuldbindi sig til ad geeta ad 6ryggi starfsmanna sinna & vinnustad, séu med raddningarsamninga vid starfsfolk sitt
samraemi vid kjarasamninga og fylgi landsldgum og reglum i starfsemi sinni.

Engin tilvik komu upp & arinu par sem reyndi & kedjudbyrgd eda dnnur manntréttindamal.
Spillingar- og matumal:

Félagio hefur sett sér stefnu gegn spillingar- og maturmalum par sem medal annars kemur fram ad Heimstaden og
dotturféldég stunda vidskipti vid birgja, samstarfsadila og vidskiptavini af virdingu og heidarleika, sbr. sidareglur
Heimstaden og dotturfélaga.

Félagio hefur sett sér sidareglur sem gilda um alla starfsemi, starfsmenn og stjérnendur pess. Markmid peirra er ad
leidbeina starfsfolki vid framkveemd daglegra starfa med hagsmuni félagsins og vidskiptavina pess ad leidarljési. |
daglegum storfum okkar leggjum vid &herslu a eftirfarandi gildi: Virding, heidarleiki og samvinna.

Félagio fer reglulega yfir sidareglur félagsins og ymis énnur atridi sem koma fram i rekstrarhandbék félagsins med
ollu starfsfolki pess.

Engin tilvik komu upp & arinu vegna spillingar- og matumala.
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