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1 Ahattupaettir

A/F HEIM slhf., kt. 490321-0120, Katrinartuni 2, 105 Reykjavik (hér eftir ,A/F HEIM®) er sérhaeféur
sjodur i skilningi laga nr. 45/2020, um rekstraradila sérheeféra sjéda, sem rekinn er af A/F
Rekstraradila ehf., kt. 660121-1370, Katrinartuni 2, 105 Reykjavik (hér eftir ,A/F Rekstraradili“).
Tilgangur A/F HEIM er fjarfestingarstarfsemi, nanar tiltekid kaup a skuldabréfum i skuldabréfa-
flokkunum HEIMA071225, HEIMAO71248 og HEIMA100646 (hér eftir ,Heimstaden skulda-
bréfin“), utgefnum af Heimstaden ehf., kt. 440315-1190, Hlidarsmara 15, 201 Képavogur (hér eftir
,Heimstaden®), sala Heimstaden skuldabréfanna til Heimstaden og lanveitingar til Heimstaden i
tengslum vid sbélu Heimstaden skuldabréfanna, umsysla vegna fyrrgreindra skuldabréfavidskipta
og lanveitinga til Heimstaden og 6nnur su starfsemi sem rekin verdur i eélilegum tengslum vié
framangreint.

Til ad fjarmagna kaup a o6llum skuldabréfum utgefnum i skuldabréfaflokknum HEIMA071225 gaf
A/F HEIM ut skuldabréfaflokkinn HEIM070826 (hér eftir ,HEIM26“). Til ad fjarmagna kaup a dllum
skuldabréfum utgefnum i skuldabréfaflokknum HEIMAQ71248 gaf A/F HEIM at skuldabréfaflokkinn
HEIMO071248 (hér eftir ,HEIM48“). Til ad fjarmagna kaup a 6llum skuldabréfum utgefnum i skulda-
bréfaflokknum HEIMA100646 gaf A/F HEIM ut skuldabréfaflokkinn HEIM100646 (hér eftir
,HEIM46). Oll skuldabréf i skuldabréfaflokkunum HEIM26, HEIM48 og HEIM46 (hér eftir
sameiginlega nefnd ,skuldabréfin®), voru seld eigendum Heimstaden skuldabréfanna, sem allir
voru fagfjarfestar i skilningi laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti (skilgreiningu nd ad finna i
I6gum nr. 115/2021 um markadi fyrir fjdrmalagerninga). Fjallad er um skuldabréfaflokkana HEIM26,
HEIM48, og HEIM46 i vidkomandi verdbréfalysingum A/F HEIM, sem allar eru dagsettar 20.
desember 2021. Um lei® og A/F HEIM eignadist Heimstaden skuldabréfin voru pau seld afram til
Heimstaden og eignadist A/F HEIM i stadinn krofur @ hendur Heimstaden samkvaemt premur (3)
samningum um seljandalan (hér eftir sameiginlega ,seljandalanin®), par sem hvert
seljandalananna var notad til ad greida fyrir skuldabréf i samsvarandi flokki Heimstaden skulda-
bréfanna. Seljandalanunum er nanar lyst i kafla 2.6.1 ,Lanssamningar par sem A/F HEIM er
lanveitandi og Heimstaden er lantaki* i utgefandalysingunni.

Ahzettupattur getur haft neikveed eda jakvaed ahrif a A/F HEIM, hvort sem pad er a rekstur hans,
efnahag eda framtidarhorfur og leitt til lakari eda betri stodu en ef ahrifanna hefdi ekki gaett.
Ahzettupaettir geta haft ahrif 4 getu A/F HEIM til ad uppfylla skuldbindingar gagnvart fjarfestum sem
keypt hafa verdbréf utgefin af A/lF HEIM.

Afmorkun & ahaettupattum getur verid med ymsu méti og pa er haegt ad flokka med mismunandi
adferdum. Hér er leitast vid ad kortleggja mikilveegustu ahaettupaetti i starfi A/F HEIM og afmarka
ba pannig ad skérun peirra sé sem minnst. Ahrifa fleiri en eins dhaettupéttar getur geett samtimis.
Anrifin felast stundum i einum timabundnum atburdi en i 68rum tilvikum er um langvinn ahrif ad
raeda. Flestir ahaettupeettir geta komid fram i littlum eda rikum maeli, ahrif peirra eru oft a tidum ekki
einhlit og innbyrdis tengsl flokin. Ekki er haegt ad setja fram med neinni vissu likur & pvi hvort
einstakur ahaettupattur geti haft kedjuverkandi ahrif og hrindi af stad fleiri ahaettupattum. Hafa parf
i huga ad 6mdgulegt getur reynst ad spa fyrir um hversu mikil ahrif ahaettupatta verda og ad ahrifin
geta komid mjog seint fram. Ekki er pvi mégulegt ad meta toluleg ahrif einstakra aheettupatta a A/F
HEIM.

Ahzettupaettir, sem lyst er hér & eftir, eru peir sem A/F HEIM er kunnugt um og sem ad mati A/F
HEIM geta haft ahrif & getu hans til ad uppfylla skuldbindingar sinar gagnvart fjarfestum i tengslum
vid skuldabréfin. Ahaettupzettirnir eru settir fram eftir alvarleika ad mati A/F HEIM, par sem
mikilvaegustu aheettupaettirnir eru taldir upp fyrst, ad teknu tilliti til neikvaedra ahrifa a A/F HEIM og
verdbréfin og likanna a ad peir raungerist. A/lF HEIM getur ekki metid likur pess ad tilteknir
ahaettupeettir, sem hér er fjallad um, muni hafa ahrif a starfsemi A/F HEIM.

Ekki er vist ad hér sé fjallad um alla ahaettupeetti sem geetu haft ahrif a A/F HEIM i framtidinni, pvi
ahaettupeettir sem alitnir eru 6verulegir i dag geetu préast a pann veg ad peir heféu veruleg ahrif a
A/F HEIM sidar. Eins geetu komid fram nyir ahaettupeettir i framtidinni sem ekki eru pekktir i dag.
Sa moguleiki er pvi fyrir hendi ad A/F HEIM geti ekki stadid vid skuldbindingar sinar vegna annarra



péatta en peirra sem hér eru taldir upp og teljast midad vid naverandi upplysingar ekki til aheettu.

1.1 Ahatta tengd almennu efnahagsumhverfi

Almennt astand efnahagsmala bzedi a Islandi og erlendis, svo sem hagvéxtur, atvinnustig,
kaupmattur og verdbdlga hefur ahrif & fjarhagsstddu fyrirtaekja & Islandi. Umfang starfsemi A/F
HEIM er litid og felst fyrst og fremst i pvi ad halda utan um eignir hans, seljandalanin og vedréttindi
sem standa peim til tryggingar, svo peer standi undir skuldbindingum A/F HEIM.

Einu fjarfestingar A/F HEIM eru seljandalanin. Helstu vaxtaberandi skuldir A/F HEIM eru skulda-
bréfin, utgefin af A/F HEIM, sem bera fasta vexti. baettir tengdir almennu efnahagsumhverfi baedi
innanlands og erlendis t.d. verdbdlga, vaxtastig og gengisproun islensku krénunnar geta pvi haft
ahrif a8 verdmaeti eigna og skulda A/F HEIM, getu Heimstaden til ad standa skil a skuldbindingum
sinum gagnvart A/F HEIM og i framhaldinu getu A/F HEIM til ad standa skil & skuldbindingum sinum
gagnvart eigendum skuldabréfaflokkana HEIM26, HEIM48 og HEIM46. Nanar er fjallad um
moétadilaahaettu i kafla 1.3 ,Mdtadilaaheetta”.

Efnahagshorfur & islandi og i heiminum &llum breyttust mjdg snégglega til hins verra eftir pvi sem
leid a fyrsta fjéroung 2020 i kjolfar pess ad COVID-19-faraldurinn breiddist ut um heimsbyggdina.
Efnahagséfall i kjdlfar COVID-19 faraldursins hefur ahrif & avéxtun a 6llum mérkudum heimsins og
par af leidandi kunna sveiflur i avoxtun a mérkudum ad hafa ahrif a greidslugetu Heimstaden sem
aftur hefur ahrif a A/F HEIM.. Vidteekar adgerdir til ad hefta frekari Gtbreidslu faraldursins, svo sem
ferdatakmarkanir og takmarkanir & fidlda einstaklinga sem safnast mega saman, hafa a timum
lamad ymsa starfsemi, en sérstaklega ferdapjonustu. Pétt mjog stér hiuti fullordinna einstaklinga a
islandi og talsverdur hluti erlendra ferdamanna, hafi pegar fengid bélusetningu, rikir enn talsverd
dvissa um proun faraldursins og hvenaer endanlega verdur haegt ad létta af 6llum takmorkunum
baedi innanlands og erlendis. Efnahagshorfur hér a landi og & heimsvisu naestu manudi og misseri
eru pvi verulega 6vissar. Verg landsframleidsla & islandi drést saman um 6,5% & arinu 2020, skv.
upplysingum Hagstofu islands, og var atvinnuleysi hgest 12,8% i jantar 2021, skv. upplysingum
Vinnumalastofnunar. Utlit er hins vegar fyrir ad efnahagslifi® hafi byrjad ad rétta Gr kitnum eftir pvi
sem bolusetningum midadi afram en eftir efnahagssamdratt arid 2020 gerir pjodhagsspa Hagstofu
islands, fra pvi 30. névember 2021, rad fyrir hagvexti upp & 5,3% arid 2022 en atvinnuleysi var
komid nidur i 4,9% i oktdber 2021, samkvaemt tolfreedi Vinnumalastofnunar. Ekki er utséd um
endanleg ahrif faraldursins, en ef Covid-19 faraldurinn hefur neikvaed ahrif & getu Heimstaden til ad
standa i skilum & skuldbindingum sinum gagnvart A/F HEIM samkvaemt seljandalanunum getur
pbad haft veruleg neikvaed ahrif & getu A/F HEIM til ad standa i skilum a skuldbindingum sinum
gagnvart fjarfestum. Sja nanar kafla 1.2 ,Lausafjar- og fiarmégnunaraheetta“ og kafla 1.3.1 ,Ytri
aheettupeettir tengdir Heimstaden.*

1.2 Lausafjar- og fjarmégnunarahatta

A/F Rekstraradili ber ekki abyrgd a skuldbindingum A/F HEIM. A/F HEIM ber eitt abyrgd a
fiarskuldbindingum sinum, eingbngu med eignum sem A/F HEIM tilheyra, en p6 ber abyrgdaradili,
Viti fjarfestingafélag ehf., kt. 430709-1190 (hér eftir ,abyrgdaradili“), jafnframt beina og
otakmarkada abyrgd a skuldbindingum A/F HEIM samkveemt 160. gr. hlutafélagalaga.
Fjarskuldbinding A/F HEIM er vegna skuldabréfautgafu A/F HEIM, med audkennum HEIM26,
HEIM48 og HEIM46. Eignum A/F HEIM, p.e. seljandalanunum, er setlad ad meeta greidslufleedi
skuldabréfanna. Su haetta er til stadar ad A/F HEIM eigi ekki neegilegt laust fé til ad meeta
skuldbindingum sinum pegar peer gjaldfalla. Greidslugeta A/F HEIM og lausafjar- og
fjfarmognunarahaetta er ad oOllu leyti had greidslugetu Heimstaden. Greidsluferill seljandalananna er
s& sami og & skuldabréfaflokkunum HEIM26, HEIM48 og HEIM46. Pannig er eitt seljandalan med
sama hofudstél og sama greidsluferil og HEIM26 og er vidkomandi seljandalan vedsett til tryggingar
skuldbindingum A/F HEIM samkveemt HEIM26. Eitt seljandalan hefur sama héfudstol og sama
greidsluferil og HEIM48 og er vidkomandi seljandalan vedsett til tryggingar skuldbindingum A/F



HEIM samkveemt HEIM48 og loks er eitt seljandalan sem hefur sama hofudstél og sama
greidsluferil og HEIM46 og er vidkomandi seljandalan vedsett til tryggingar skuldbindingum A/F
HEIM samkveemt HEIM46. Um vedréttindi yfir seljandaldnunum visast nanar til kafla 2.8 ,Vedsetning
eigna A/F HEIMF. Endurgreidsla skuldabréfanna er pvi had pvi ad Heimstaden standi vid
skuldbindingar sinar gagnvart A/F HEIM samkvaemt seljandaldnunum. Ef Heimstaden, sem
métadili A/F HEIM, stendur ekki vid skuldbindingar sinar gagnvart A/F HEIM getur pad haft veruleg
neikvaed ahrif & getu A/F HEIM til ad standa skil & skuldbindingum sinum.

1.3 Moétadiladhaetta

Standi Heimstaden, sem i nanast eini moétadili A/F HEIM, ekki vid skuldbindingar sinar samkvaemt
seljandalanunum hefur pad ahrif & tekjur A/lF HEIM og parmed getu hans til ad standa skil a
greidslum samkvaemt skilmalum skuldabréfanna. Su stada getur komid upp ad Heimstaden standi
ekki vid skuldbindingar sinar samkveemt seljandalanunum. Standi Heimstaden ekki vid
skuldbindingar sinar getur pad valdié fjarfestum fjarhagslegu tjéni, par sem helstu eignir A/F HEIM,
b.e. seljandalanin, eru kréfur 8 Heimstaden.

Fjarfestingarheimildir A/F HEIM takmarkast vid kaup a Heimstaden skuldabréfunum og sala
Heimstaden skuldabréfanna til Heimstaden gegn pvi ad Heimstaden undirgangist seljandalan sem
endurspegli vibkomandi skuldabréfaflokk. A/F HEIM er jafnframt heimilt ad eiga laust fé, sem pa
skal geymt a innlansreikningi fjarmalafyrirteekis. Fjarfestingar A/F HEIM i 6drum eignum eru
6heimilar. A/F HEIM er o6heimilt ad nyta fjarmuni sem pad moéttekur sem greidslur vegna
seljandalananna til endurfjarfestingar og verda slikir fiarmunir einungis nyttir til endurgreiéslu a
viokomandi skuldabréfum. Litii sem engin 6nnur starfsemi fer fram hja A/F HEIM og eru
seljandalanin helstu eignir hans. Til ad fjarmagna kaupin a Heimstaden skuldabréfunum gaf A/F
HEIM ut fyrrgreinda skuldabréfaflokka, HEIM26, HEIM48 og HEIM46. Skuldabréfaflokkarnir eru
hver um sig tryggdir med vedi yfir vidkomandi seljandalani en seljandalanin eru svo tryggd med
vedi, m.a. yfir tilteknum fasteignum. Sja nanar umfjéllun i kafla 2 ,,Skuldabréfin i verdbréfalysingu
fyrir HEIM26, dagsettri 20. desember 2021, verdbréfalysingu fyrir HEIM48, dagsettri 20. desember
2021 og i verdbréfalysingu HEIM46, dagsettri 20. desember 2021. A/F HEIM leitadist vid ad hafa
skilmala og skilyrdi i seljandaldanunum pannig ad greidslufleedi afborgana, vaxta og verdbota standi
undir skuldbindingum hans & skuldabréfunum.

Geta A/F HEIM til ad standa vid skuldbindingar sinar samkvaemt skuldabréfunum mun pvi alfarid
verda had greidslum af seljandalanunum fra Heimstaden. Nénast 6ll métadiladheetta A/F HEIM er
pvi @ hondum Heimstaden. Helstu aheettupaettir i rekstri Heimstaden felast i 6vissu um virdi
fasteigna, greidslugetu leigutaka og askoranir i vidhaldsmalum. Sja nanari umfjéllun um
Heimstaden i kafla 5 ,Upplysingar um Heimstaden*.

1.3.1  Ahaetta tengd fjarhag og fjarmdgnun Heimstaden

Starfsemi Heimstaden er had pvi ad félagid geti fjarmagnad rekstur pess og eignir. Heimstaden er
had leigutekjum fra leigutdbkum sinum til pess ad standa undir rekstrarkostnadi, voxtum og
afborgunum af fjarmoégnun Heimstaden & hverjum tima.

Aukin skuldsetning Heimstaden & hverjum tima getur haft bein ahrif a getu félagsins til greidslu
afborgana og vaxta af fjarmognunarsamningum, ardgreidsina, kaupa a eigin bréfum og fjarfestinga.
Jafnframt er heetta & ad of mikil skuldsetning Heimstaden feekki moguleikum pess il
endurfjarmoégnunar, hafi neikvaed ahrif a fjarmognunarkjor nyrrar fjarmognunar, hamli fjarfestingum
og auki naemi fyrir adstaedum i ytra umhverfi.

Fjarmognunarahatta

Heetta er a pvi & hverjum tima ad Heimstaden hafi ekki adgang ad lansfjarmognun til pess ad
endurfjarmagna skuldir sinar fyrir eda a gjalddaga peirra. Ahaettan er hvort tveggja félgin i pvi ad
geta fjarmagnad sig & aseettanlegum kjérum sem og ad hafa adgang ad aframhaldandi fjarmégnun
pbegar pess er 6skad.



Vaxtaberandi skuldir Heimstaden eru ad staerstum hluta langtimalén tekin hja lanastofnunum. Ad
auki hefur Heimstaden gefid Ut vedskuldabréf til fjarfesta og undirgengist seljandalan gagnvart A/F
HEIM vegna kaupa & 6llum skuldabréfum i skuldabréfaflokkunum HEIMAO71225, HEIMAQO71248
auk HEIMA100646 sem teknir hafa verid ur vidskiptum a Adalmarkadi Nasdaq Iceland. bann
30.6.2021 voru 57,1%% vaxtaberandi skulda samstaedunnar skuldir vid lanastofnanir og 42,9%
skuldir i dreiféri eigu fjarfesta. Eftir birtingu arshlutauppgjérs 2021, p.e. pann 12. juli 2021, keypti
Heimstaden o6ll Heimstaden skuldabréfin og undirgekkst & méti seljandalanin gagnvart A/F HEIM.
| kjolfar peirra vidskipta eru 30,9% vaxtaberandi skulda samstadunnar skuldir vid lanastofnanir,
42,4% vid A/F HEIM og 26,7% skuldir i dreifdri eigu fjarfesta

Til ad draga ur endurfjarmégnunaraheettu stefnir Heimstaden ad pvi ad hafa lantokusafn sitt sem
fidlbreytilegast en vid pad skapast meiri sveigjanleiki i endurfjarmognun.

Heimstaden er enn tiltdlulega ungt félag og hefur vaxid mikid fra stofnun arid 2015. Voxtur
Heimstaden hefur m.a. falid i sér yfirtokur a stérum eignaséfnum sem hafa samanstadid af eignum
og félogum i misgddum rekstri med mishagsteeda fijarmdgnun. Pad hefur tekid tima fyrir stjornendur
Heimstaden ad baeta rekstur pessara eignasafna og laga pau ad rekstri og stefnu Heimstaden.
Hluti af rekstri Heimstaden snyr ad pvi ad vinna jafnt og pétt ad pvi ad endurfjarmagna
skuldbindingar sinar par sem haegt er ad baeta lanskjér og pannig baeta rekstur félagsins.

Ad ofangreindu virtu ma segja ad endurfjarmégnunarpérf Heimstaden sé vegna lans & gjalddaga
a naestu 12 manudum sem var ad fjarhaed 1.057 m.kr. m.v. 30.6.2021.

Heimstaden hefur enn fremur fest kaup a 84 nyjum ibudum a héfudborgarsvaedinu sem koma til
afthendingar a naestu 18 - 24 manudum.

Gangi aeetlanir Heimstaden um fjarmégnun og endurfjarmdégnun ekki eftir geeti pad leitt til pess ad
Heimstaden hafi ekki fjarhagslegan styrk til ad standa vid allar skuldbindingar sinar, p.m.t.
samninga um kaup a nyjum eignum, og pyrfti pa ad bregdast vid med 6drum haetti t.d. sélu eigna.

Vaxtaaheetta

Vaxtadheetta vegna vaxtagreidsina af skuldum og vaxtaberandi eignum Heimstaden er til stadar
ad einhverju leyti. Skuldbindingar Heimstaden bera fasta éverdtryggda og verdtryggda vexti midad
vid visitdlu neysluverds. Vaxtabreytingar & markadi hafa adallega ahrif & skammtimaskuldir
Heimstaden en verdbdlga hefur bein ahrif & stédu vaxtaberandi verdtryggdra skulda Heimstaden.
Leigugreidslur fra leigutdkum eiga ad standa straum af ldnum og rekstrarkostnadi Heimstaden.
Leiga til leigutaka er i langflestum tilvikum bundin visitdlu neysluverds. Mikil verdbolga hefur pvi
ahrif & leigutaka og getu peirra til ad standa i skilum med skuldbindingar sinar. Veegi hvers leigutaka
i heildartekjum Heimstaden er litid, en ef verulegar breytingar i efnahagsumhverfi eiga sér stad,
med peim afleidingum ad kaupmattur margra leigutaka ryrnar, og leigan haekkar, getur pad haft
ahrif & greidslugetu leigutaka og heefni peirra til ad standa i skilum vid Heimstaden. Ef leigutakar
standa ekki i skilum pa getur pad haft ahrif a greidslugetu Heimstaden og par med getu Heimstaden
til ad standa vid skuldbindingar sinar gagnvart A/F HEIM. Slik préun getur haft veruleg neikvaed
ahrif a fjarhag, sjodstreymi og rekstur A/F HEIM.

Lausafjar- og vanskilaahatta

Su haetta er fyrir hendi ad Heimstaden geti ekki stadid vid fijarhagsskuldbindingar sinar eftir pvi sem
baer falla til. Heimstaden fylgist vel med lausafjarstédu sinni med greiningu a gjalddaga fjareigna
og fjarskulda til ad geta gert radstafanir um ad endurgreida eda semja um skuldir a gjalddaga.
Almenn stefna Heimstaden til framtidar er ad hafa fjarmdgnun dreifda og afborgunarferil a skuldum
samstaedunnar sem jafnastan til ad lagmarka lausafjarahaettu.

Aukin skuldsetning Heimstaden a hverjum tima hefur bein ahrif & getu pess til ardgreidsina, kaupa
a eigin bréfum og fjarfestinga. Jafnframt er haetta & ad of mikil skuldsetning Heimstaden dragi ar
moguleikum pess til endurfjarmognunar, hafi neikvaed ahrif a fjarmoégnunarkjér nyrrar
fiarmognunar, hamli fjarfestingum og auki naemi fyrir adstaedum i ytra umhverfi.



Kvadir i lanasamningum

Lanasamningar og skuldaskjél sem Heimstaden, og eftir atvikum détturfélég pess, hafa
undirgengist innihalda ymsar kvadir og skuldbindingar. Brot gegn peim geta varéad gjaldfellingu
vidkomandi lana og eftir atvikum annarra skulda Heimstaden. Nyti lanveitendur gjaldfellingar-
heimildir sinar geta peir gengid ad vedum sem beir hafa til tryggingar kréfum sinum, sem i tilfelli
Heimstaden eru ibudir i eignasafni pess. Pa eru til stadar akvaedi par sem gjaldfelling a lani fra
einum lanveitanda veitir sjalftkrafa heimild til annarra lanveitenda ad gjaldfella peirra 1an. A/F HEIM
vill i pessu samhengi sérstaklega benda a eftirtaldar kvadir:

— Heimstaden hefur undirgengist fjarhagsleg skilyrdi (a), (b) og (c) hér ad nedan i tengslum vid

seljandalan sem nytt voru til kaupa a tilteknum skuldabréfaflokkum Heimstaden, HEIMAQ71225
og HEIMAOQ71248.

(a) A0 eiginfjarhlutfall skal vera meelt i heild fyrir samsteedu Heimstaden og skal ad lagmarki
nema 25%.

(b) A préfunardegi' skal lanapekja ekki vera haerri en 70%.

(c) A préfunardegi? skal vaxtapekja fra sidasta préfunardegi ekki vera leegri en 1,5.

Heimstaden hefur undirgengist sérstakar kvadir med seljandalanum sem nytt voru til kaupa a
titeknum skuldabréfaflokkum Heimstaden, HEIMAO71225 og HEIMAO71248, af A/F HEIM,
sem m.a. kvedur @ um ad til vidbotar ofangreindu, pa skuli 25% eignasafns ad lagmarki vera i
Reykjavik, 40% i 6&rum sveitarféldgum a héfudborgarsveaedinu (p.e. Seltjarnarnesi, Képavogi,
Gardabae og Hafnarfirdi eda Mosfellsbae) og 35% utan hofudborgarsvaedis, p.e. a Akranesi,
Akureyri, Sudurnesjum og Arborg, midad vid bokfaert virdi eignanna. Auk pess skulu allar
vedsettar fasteignir skuli vera ibudarhisnaedi. Oski Heimstaden eftir breytingu a vedsettum
lykileignum, med pvi ad tilteknar lykileignir, sem tilgreindar eru i fylgiskjali Il vid vidkomandi
seljandalan, séu leystar ur vedbondum, pa skal akvéréun um hvort heimila skuli breytingu borin
undir atkveedi vedhafafundar og er askili® sampykki 9/10 hluta atkveeda sem farid er med a
vedhafafundi. ba skuldbindur Heimstaden sig til ad tryggja ad Heimstaden og vedsalar vedsetji
ekki leigutekjur peirra fasteigna sem settar eru ad vedi samkveemt tryggingarbréfum sem
standa seljandalanunum til tryggingar.

Seljandalan sem Heimstaden nytti til kaupa a skuldabréfum i skuldabréfaflokknum
HEIMA100646, af A/F HEIM, felur i sér kvdd um ad eiginfjarhlutfall Heimstaden, an éefnislegra
eigna, skuli & hverjum préfunardegi® vera 20% eda heerra.

Sala fasteigna sem falla undir tryggingasafn skuldabréfaflokksins HEIMA100646 er had pvi
skilyrdi ad peer séu ekki seldar fyrir minna en 90% af markadsvirdi vidkomandi eigna(r)
samkvaemt verdmati 6hads adila.

Heimstaden hefur undirgengist fjarhagsleg skilyréi (a) og (b) hér ad nedan i tengslum vid
vedskuldabréf fra fjarmalafyrirtaeki.

(a) Eiginfjarhlutfall (eigid fé deilt med heildareignum) skuli ekki vera laegra en 20% a liftima
skuldabréfsins.

(b) Sjodstreymi (skilgreint sem EBITDA + breyting & hreinum veltufjarmunum — greiddir
skattar) sidastlidna 12 manudi skal vera ad lagmarki 20% heerri fijarhaed en samanlagdir
greiddir vextir og samningsbundnar afborganir skulda.

Skilyrdin skulu préfud og reiknud a kostnad A/F HEIM tvisvar a ari samhlida pvi ad uppgjor
Heimstaden eru send lanveitanda.

1 30. juni og 31. desember a hverju ari til lokagjalddaga par sem fyrsti préfunardagur er 31. desember 2021
2.30. juni og 31. desember & hveriju ari til lokagjalddaga par sem fyrsti préfunardagur er 31. desember 2021
3 Fjarmalakvodin skal reiknast af Heimstaden tvisvar sinnum 4 ari. Efnahagslidir midast vid punktstédu a uppgjorsdegi.

Profunardagur skal vera eigi sidar en 2 vikum eftir undirritun arsreiknings annars vegar og 6 manada uppgjors hins vegar.



— Heimstaden hefur veitt lanveitanda handved i sérgreindum reikningi til tryggingar a lani sem
upphaflega var tekid af dotturfélagi Heimstaden, Heimstaden IV ehf., sem var sameinad
Heimstaden med samruna i agust 2021.

— Allar krofur vegna leigusamninga um Baldursgotu 32 og 34 i Reykjavik eru vedsettar til
tryggingar skuld samkvaemt vedskuldabréfi veittu af lanastofnun.

Vedsetning fasteigna Heimstaden

Heimstaden hefur veitt lanardrottnum sinum ved i neer &llum fasteignum sinum vegna
fjarmognunar, p.m.t. til A/F HEIM til tryggingar a skuldbindingum samkveemt seljandalanunum.
Undir akveedum samninga par ad lutandi hafa lanardrottnar heimild til ad ganga ad eignum
félagsins ef pad brytur skilmala fijarmoégnunarinnar. Slikar adgerdir myndu hafa veruleg ahrif a
fijarhagslega st6du Heimstaden og framtidarhorfur. A/F HEIM getur ekki ad eigin frumkveaedi
gjaldfellt seljandalanin og gengid ad vedrétti yfir viobkomandi fasteignum sem standa peim til
tryggingar, heldur parf akvordun ad vera tekin af tilteknu lagmarki kréfuhafa um gjaldfellingu
skuldabréfanna, gjaldfellingu seljandalananna og um ad hefja fullnustuadgerdir. Um trygginga-
fyrirkomulagid er fjallad i kafla 2.2.1 ,Tryggingar og helstu eiginleikar eigna A/F HEIM* i
verdbréfalysingu fyrir HEIM26, verdbréfalysingu fyrir HEIM48 og i verdbréfalysingu fyrir HEIM46,
allar dagsettar 20. desember 2021.

1.3.2 Ahatta tengd tekjumyndun Heimstaden
Tekjumyndun, leigusamningar og leigutakar

Helstu tekjur Heimstaden eru leigutekjur og tekjur af sélu fasteigna. Um atleigu fasteigna gilda I6g
nr. 36/1994 um husaleigu med sidari breytingum. Allir leigusamningar Heimstaden eru skriflegir og
taka a réttindum og skyldum adila. Algengast er ad leigusamningar séu timabundnir og leigutimi
sé tolf manudir i senn. Heimstaden bydur pé upp a 6timabundna samninga sem pa eru med sex
manada gagnkveemum uppsagnarfresti en uppsagnarfrestur lengist skv. 16gum i tolf manudi hafi
leigusamband adila med 6timabundinn samning stadid lengur en eitt ar. Ahaetta getur verid félgin
i timalengd leigusamninga ef forsendur vid gerd leigusamnings breytast & samningstima sem ekki
er unnt ad breyta i leigusamningi. Med forsendubreytingu er att vid t.d. heekkun a fasteignagjéldum,
aukid vidhald og pess hattar breytingar sem aukid geta kostnad leigusala vegna reksturs hins
leigda. Leigusamningar Heimstaden eru langflestir verdtryggdir og i étimabundnum leigu-
samningum askilur Heimstaden sér rétt til ad endurskoda leigu a 11 manada fresti, sem vegur upp
a moti framangreindri dheettu.

Val a leigutbkum Heimstaden er i hondum starfsmanna utleigusvids Heimstaden par sem starfa
I6ggqiltir leigumidlarar. Mat a leigutdkum fylgir fastmo6tudu verklagi sem er endurskodad reglulega.
Adur en gengid er fra leigusamningi purfa leigjendur annad hvort ad reida fram tryggingu sem er
jofn priggja ménada leigu eda utvega bankaabyrgd fyrir tryggingunni.

Heimstaden ber ahaettu af vanefndum leigutaka a peim skyldum sem peir bera skv. leigusamningi.
Ef neikvaed efnahagspréun leidir til vaxandi atvinnuleysis medal leigutaka er heetta a ad leigutakar
geti ekki stadid vid skuldbindingar sinar gagnvart Heimstaden. Sja nanar umfjollun i kafla 1.3.1
,Ytri aheettupeettir tengdir Heimstaden®. Ef leigutakar standa ekki vid skuldbindingar sinar er
samningum rift, skv. fyrirfram skilgreindu verklagi par sem leigutékum er send innheimtuviévérun
fimm dégum eftir eindaga. Komi sidar til uppsagnar tekur innheimtuferlid um manud fra eindaga til
uppsagnar. Innheimtuferli saetir reglulegu mati af Heimstaden og er uppfeert ef pess er porf. Helstu
vanefndir eru vanefnd a greidslu leigu eda 66rum gjéldum skv. samningi, brot &8 umgengnisskyldum
og spjoll a hasnaedinu. Spjoll a hasnaedi i eigu Heimstaden geta leitt til kostnadar vid endur-
standsetningu svo unnt sé ad koma vidkomandi eign i Utleiguhaeft astand ad nyju. i alvarlegri
tilfellum geeti Heimstaden purfi ad leita atbeina domstola og syslumanns vid ad na yfirradum yfir
haseign i tengslum vid vanefnd a leigusamningi. Slikt ferli er tima- og kostnadarsamt og fer einungis
fram ad undangengnu innheimtuferli. bratt fyrir ad leigutaka beri skv. samningi ad greida innheimtu-
kostnad sem fylgir vanskilum getur komid til pess ad innheimtu- og I8gfreedikostnadur lendi &
Heimstaden.



Ef leigutakar standa ekki vid gerda samninga og na ekki ad standa skil a greidslum til Heimstaden,
getur pad haft neikveed ahrif a afkomu Heimstaden, med peim afleidingum ad Heimstaden geti ekki
stadid vid skuldbindingar sinar gagnvart A/F HEIM.

Leiguverd a markadi

Préun leiguverds & markadi med ibudahusnaedi hefur ahrif a rekstur Heimstaden. Slik préun tekur
mid af fijolmorgum pattum sem snerta medal annars almennt frambod og eftirspurn ibudahusnaedis,
byggingarkostnad, fasteignaverdi, skéttum, verdi og frambodi 166a og launapréunar & almennum
vinnumarkadi. Ekki er haegt ad abyrgjast ad peer forsendur sem Heimstaden leggur til grundvallar
akvordunar um leiguverd haldist dbreyttar 6llum stundum sem leitt geeti til lakari afkomu af
eignasafni Heimstaden en reiknad var med. Laekkun leiguverds a markadi getur veikt samnings-
stédu Heimstaden gagnvart nyjum og nuverandi leigutdkum og par med aukid utleiguahaettu og
sett prysting a leiguverd Heimstaden. A8 sama skapi getur haekkun leiguverds a markadi styrkt
samningsstodu Heimstaden og haekkad markadsverd fasteigna.

Utleiga

Heimstaden stendur frammi fyrir peirri dheettu ad pvi takist ekki, um lengri eda skemmri tima, ad
leigja ut ibudarhusnaedi sem laust er til Utleigu eda endurnyja leigusamninga sem renna ut. Undir
slikum kringumstaedum skilar viskomandi eign engum tekjum & sama tima og Heimstaden parf ad
greida rekstrarkostnad vegna eignarinnar sem leigutaki eignarinnar myndi annars bera. Takist
Heimstaden ekki ad leigja eignir sinar ut eda semja um aseettanleg kjor i leigusamningum sinum
heféi pad ahrif a tekjur, afkomu og virdi eigna Heimstaden. Rétt er p6 i pessu samhengi ad benda
a ad vaegi hverrar eignar i eignasafninu er éverulegt. Ef hins vegar um veeri ad raeeda margar eignir
og langvarandi astand geeti slikt haft ahrif a tekjur Heimstaden, verdmaeti eigna pess, og/eda getu
bess til ad standa vid fjarhagslegar skuldbindingar sinar.

Métadila- og lansahaetta

Heimstaden bera ahaettu af fjarhagslegu tapi ef vidskiptamenn, p.e. leigutakar eda motadilar i
fiarmalagerningum, standa ekki vid umsamdar skuldbindingar sinar gagnvart Heimstaden eda ef
tryggingar leigutaka naegja ekki til ad maeta gjaldfélinum skuldbindingum peirra og/eda 6drum
kréfum peim a hendur. bPann 30.6.2021 atti Heimstaden alls 1.628 ibudir. Fjoldi gildra leigu-
samninga var 1.500. Eftir birtingu arshlutauppgjérs 2021, p.e. pann 1.7.2021, beettust 26 ibudir i
eignasafn Heimstaden og er fjoldi ibuda i eigu Heimstaden pvi nu 1.654. Vidskiptakrofur
Heimstaden eru ad langmestu leyti leigugreidslur fra fidlda leigutaka og veegi hvers peirra pvi litid.
Adrar skammtimakréfur Heimstaden eru ad langmestu leyti Ogreitt soéluverd seldra
fiarfestingareigna. Heimstaden telur ahaettudreifingu vidskiptamanna vera innan asaettanlegra
marka. Mestu mogulegu tapsahaettu Heimstaden vegna fjareigna er bokfaert verd peirra i arslok og
ma sja sundurlidada i toflu 1.3.1

2021 2020
Fjarheedir eru i pus.kr. 30.6 30.6.
Vidskiptakrofur 25.490 20.443
Handbeert fé* 841.544 1.151.106
Adrar skammtimakrofur 436.991 664.703
Skuldabréfaeign 0 0

4 Handbeert fé innifelur m.a. tryggingafé leigutaka sem er i vorslu félagsins en ekki eigu pess.



Tafla 1.3.1: Sundurlidun krafna, stada i lok hvers fjarhagsars

Sé reikningur fyrir leigu ekki greiddur innan 10 daga fra eindaga fer hann i millinnheimtu.
Vidskiptakrofur eru metnar a uppgjorsdegi og er nidurfaersla framkvaemd fyrir daetladri virdisryrnun
eftir pvi sem porf er talin. Nidurfaersla samsteedunnar er annars vegar vegna einstakra vidskipta-
manna og hins vegar almenn nidurfeersla sem byggir a reynslu samsteedunnar vardandi heimtur a
sambeerilegum kréfum.

Vidhald nuverandi eigna Heimstaden er einn af steerstu kostnadarlidum i rekstri Heimstaden, asamt
pjénustu vid ibua. Leigutakar greida husaleigu til Heimstaden. Heimstaden leitast vid ad vidhalda
a hverjum tima naegilegu lausafé til ad standa straum af kostnadi tengdu almennu vidhaldi, bilunum
og gollum. Heimstaden gerir rad fyrir ad a naestu arum muni vidhald vegna bilana og galla i
fasteignum aukast. Sja nanar umfjéllun um vidhald i kafla 5.4.1 ,Vidhald“. Skortur a eftirliti med
fasteignum og sleemt vidhald getur ryrt verdgildi fasteigna og leitt til enn frekari Gtlagds kostnadar
vid vidhald, en upphaflega var asetlad. Ef aaetlanir um vidhaldskostnad fasteigna reynast ekki réttar
getur pad haft neikveed ahrif a afkomu Heimstaden og pa sérstaklega ef innstreymi i vidhaldssj6o
er laegra en utstreymi. Haekkun a rekstrar- og vidhaldskostnadi fasteigna getur haft ahrif 4 afkomu
Heimstaden og par med getu hans til ad standa vid sinar skuldbindingar gagnvart A/F HEIM.

Ekki er haegt ad abyrgjast ad peer forsendur sem Heimstaden leggur til grundvallar akvéréunar um
frambod leiguhusnaedis og akvordun um leiguverd haldist 6breyttar dllum stundum sem leitt gaeti
til lakari afkomu af eignasafni Heimstaden en reiknad var med. Laekkun leiguverds a markadi getur
veikt samningsst6du Heimstaden gagnvart leigutdkum og par med aukid utleiguahaettu og sett
prysting a leiguverd Heimstaden. Slik stada getur haft neikvaed ahrif a8 afkomu Heimstaden og getu
til ad standa vid skuldbindingar sinar. Ad sama skapi getur haekkun ibudarverds & markadi styrkt
samningsstodu Heimstaden og aukid eftirspurn eftir leiguhisnaedi.

1.3.3 Ahztta tengd eignasafni Heimstaden
Verd ibudarhusnaedis og mat a fjarfestingaeignum

Heimstaden ber dheettu af préun fasteignaverds ibudarhisnaedis, hvort sem er vegna almennra
efnahagsskilyrda, vaxtastigs, breytinga a fjarmégnunarmoguleikum eda stefnumétandi adgerda
stjornvalda. Virdi ibudarhusnaedis, likt og annars husnaedis, tekur almennt mid af adstaedum i
efnahagslifi hvers lands, eda eftir atvikum landssvaedis. Pannig er alpekkt ad proun fasteignaverds
ibudarhusneedis sé mjog oOlik eftir stadsetningu eignanna, hvort sem er milli einstakra hverfa a
hofudborgarsvaedinu eda a milli héfudborgarsveedisins og landsbyggdarinnar.

Heimstaden metur gangvirdi fasteigna (fjarfestingareigna) sinna tvisvar & ari, i éars- og
halfsarsuppgjori sinu, og er mati® unnid i samreemi vid alpjodlegu reikningsskilastadlana IAS 40
Fjarfestingareignir og IFRS 13 Mat & gangvirdi. Vid mat gangvirdis er byggt & séluverdum
sambeerilegra eigna a sambeerilegum stad og er 6hadur adili fenginn til ad meta pad auk pess sem
litid er til upplysinga um fasteignamat og fermetraverd sambeerilegra eigna samkvaemt upplysingum
fra pjodskra. Ef mismunur er a gangvirdi og bokfaerdu virdi leidir pad til jakveedrar eda neikvaedrar
matsbreytingar sem kemur til haekkunar eda lsekkunar 4 fjarfestingareignum Heimstaden og tekju-
eda gjaldfeerslu i rekstrarreikningi.

A/F HEIM bendir & ad til pess getur komid ad gangvirdi eignanna endurspegli ekki endursoluvirdi
peirra a frjdlsum markadi. betta er vegna pess ad vid mat a gangvirdi skv. alpjédlegum
reikningsskilastadli er beitt tekjumatsadferd sem felur i sér nuvirdingu framtidarsjodstreymis
(leigutekna) eignanna. Vid verélagningu fasteigna a almennum frjdlsum fasteignamarkadi er
verdlagning hins vegar mun hadari 68rum, eftir atvikum huglaegum, pattum. Ad sama skapi bendir
A/F HEIM a ad samskonar munur getur verid a matsvirdi eignanna og brunabétamati peirra. Af
framangreindu ma rada ad til pess gaeti komid ad andvirdi eignanna vid soélu i tengslum vid vedkall
eda vid utgreidslu brunabodta veeri lsegra en sem nemur bokfeerdu virdi peirra. A/F HEIM getur ekki
abyrgst ad verdmeeti eigna samsteedu Heimstaden sem lyst er i kafla 5.4 ,Fasteignasafn
Heimstaden® i utgefandalysingu pessari haldist ébreytt. Breytingar & alpjodlegum reikningsskila-
stédlum eda tulkunum & peim geta haft ahrif & nidurstddur arsreikninga og arshlutareikninga
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Heimstaden.

Fjarfestar eru hvattir til ad gera eigin kannanir a, afla sér tilhlydilegra upplysinga eda vidhlitandi
radgjafar um verdmat ibudarhisnaedis og fasteignamarkadinn fyrir ibadarhisnaedi auk peirrar
virdismatsadferdar sem beitt er og lyst er ad hér ad ofan adur en akvordun um fjarfestingu i
skuldabréfunum er tekin.

Vidhald, rekstur fasteigna, endurbatur og 6ryggismal

Heimstaden gerir arlegar asetlanir um vidhalds- og rekstrarkostnad eignasafnsins med pad fyrir
augum ad tryggja sem best ad verdmeeti fasteigna Heimstaden sé vid haldid. Hluta vidhalds er
sinnt af starfsmonnum fasteignaumsjonar Heimstaden medan &drum pattum, p.m.t. reestingum
sameigna, gardyrkju og snjomokstri er utvistad til pridja adila skv. samningi. Leigjendur taka
almennt vid ibudum nymaludum og ber almennt séd ad skila husnaedinu i sama 4standi. Ad 6dru
leyti fer almennt um skiptingu vidhalds og skyldur leigutaka skv. IV. kafla husaleigulaga. Astand
eigna er almennt séd gott en ekki er haegt ad utiloka ad innan eignasafnsins leynist gallar svo sem
gengur og gerist med ibudarhusnaedi almennt. Ekki er haegt ad fullyrda ad vidhalds- eda endurboéta-
verkefnum sem Heimstaden tekst a hendur muni alltaf ljuka innan tilskilins framkvaemdatima eda
innan peirra fjarhagsvidmida sem lagt er upp med. Margar asteedur geta legid ad baki t6fum eda
auknum kostnadi og til pess gaeti komid ad Heimstaden purfi ad baeta leigutdkum upp fyrir 6nzedi
sem peir geta oréid fyrir vegna framkvaemdanna. Auk ahrifa & kostnad geta tafir haft ahrif a aaetlad
tekjustreymi Heimstaden af utleigu vidkomandi eigna(r).

Heimstaden leggur mikla aherslu & ad 6ryggismal séu eins og best verdur & kosid i llum utleigdum
ibudum félagsins. Med pvi leitast Heimstaden vid ad koma i veg fyrir tjén eda slys sem rekja maetti
til yfirsjonar eda vanraekslu Heimstaden og geeti bakad pvi skadabdtaskyldu. Heimstaden hefur
utbuid itarlega oryggishandbok, innleitt skriflega dryggisstefnu og skilgreint verklag vié vinnu sem
starfsfolki ber ad kynna sér og fara ad i einu og 6llu. Heimstaden eru med huseigendatryggingar
fyrir allar eignir sinar og eru skilmalar peirra hefébundnir. Vatryggjandi Heimstaden er Sjova hf.

Starfsmenn fasteignaumsjonar gera skodun a hverri eign skv. skilgreindum lista adur en hun er
afhent nyjum leigjanda. Leigjandi er vidstaddur skodun, feer afhent freedsluefni um 6ryggismal og
eldvarnir og hefur eftir pad fjérar vikur til ad gera athugasemdir og krefjast urbéta. Allar ibudir
Heimstaden eru utbunar slokkviteki, eldvarnarteppi og reykskynjara og eru taekin endurnyjud i
samraemi vid leidbeiningar framleidanda. Leigjendur fa sjalfvirka aminningu um ad skipta ut
rafhlédum i reykskynjurum arlega.

i einhverjum tilvikum kunna framkvaemdir sem radast parf i ad vera leyfisskyldar af halfu byggingar-
og skipulagsyfirvalda sem setja kréfur par ad latandi. Ekki er haegt ad ganga ad pvi sem visu ad
leyfi faist fyrir peim framkvaemdum sem Heimstaden hefur aform um hverju sinni.

Fjarfestingar og sala eigna

Kaup og sala ibudarhusnaedis er hluti af starfsemi Heimstaden & hverjum tima hvort heldur stdkum
eignum, heilum byggingum eda 6drum fasteignafélogum. Markmidid er ad samsetning safnsins sé
med peim haetti ad a.m.k. helmingur leigutekna Heimstaden sé tilkomin vegna eigna a héfudborgar-
svaedinu. ba kys Heimstaden ad eiga sem mest heilar ibudablokkir eda stigaganga fremur en
stakar eignir vegna hagraedis sem af pvi hlyst, p6 slikt sé ekki skilyroi.

Vid kaup Heimstaden a ibudarhusnaedi, par med talid kaup a 68rum fasteignafélégum, er haetta a
ad upp komi atvik, ofyrirsédir atburdir eda eiginleikar eignar sem eru ekki i samraemi vid peer
vaentingar eda asetlanir sem legid hafa til grundvallar akvoréun um fjarfestinguna. Slikt getur valdié
leegri tekjum eda auknum kostnadi og ordid til pess ad virdi fijarfestingarinnar verdi laegra en
kaupverd eignarinnar. Undir slikum kringumstaedum kann pod ad vera mogulegt ad saekja bastur til
seljenda og jafnvel rifta vidskiptunum.

Anersla Heimstaden i dag er ad pjona leigijendum & almennum markadi med aherslu & hagkvaem
leigukjor, langtima vidskiptasambdnd og géda og lipra pjonustu. Med timanum kann Heimstaden
ad sja teekifaeri i pjonustu vid sértacka hopa leigjenda, deemi um slikt veeru studentar eda eldri
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borgarar en sidarnefndi hopurinn er hratt vaxandi lydfraedilegur hépur. Slik stefnubreyting geeti
kallad a kaup eigna sem veeru sérlega hentugar peim hépum, til deemis hvad vardar stadsetningar,
staerd og adgengi svo deemi séu tekin.

Vid kaup og solu er horft til stadsetningar, samsetningar, geeda og tekjumoguleika eignanna sem
og hvernig vibkomandi eignir falla ad naverandi eignasafni. Heimstaden mun leggja aherslu & ad
eiga heil fjolbylishus og ad geta bodid upp a litlar og hagkvaemar ibudir i auknum meeli fra pvi sem
nu er. ba er stefnt ad pvi ad horft til framtidar verdi hlutur héfudborgarsveedisins i fasteignasafninu
verdi 60%, Reykjanes 25% og 6nnur svaedi 15%.

pratt fyrir ad Heimstaden leggi mikla vinnu i og vandi greiningu fjarfestingarkosta er ekki haegt ad
tryggja ad fjarfestingarakvardanir, hvort sem er kaup eda sala, verdi avallt farseelar fyrir félagid.
Heetta er & ad upp komi atvik, 6fyrirsédir atburdir eda eiginleikar eignar sem eru ekki i samreemi vid
baer veentingar eda aaetlanir sem legid hafa til grundvallar akvordun um fjarfestinguna. Slikt getur
valdid leegri tekjum eda auknum kostnadi og ordid til pess ad virdi fjarfestingarinnar verdi laegra en
kaupverd eignarinnar. Undir slikum kringumstaedum kann po ad vera mogulegt ad saekja bastur til
seljenda og jafnvel rifta vidskiptunum.

Eignasamsetning

Eignasafn Heimstaden samanstendur af 1.654 ibudum, m.v. 1.7.2021, og er um 50% peirra
stadsettar a hofudborgarsveaedinu. bratt fyrir ad Heimstaden telji dreifingu eignasafns sins géda er
ekki haegt ad fullyrda ad stadsetning nuverandi eda framtidareigna verdi a dllum timum metin
eftirséknarverd af leigiendum. Komi til pess ad eftirspurn eftir ibudum Heimstaden a svaedum par
sem Heimstaden a mikilla hagsmuna ad gaeta dragist saman, til deemis vegna minnkandi
atvinnuumsvifa eda breytinga & skipulagi geeti slikt aukid utleigudhaettu Heimstaden og laekkad
markadsleigu a pessum sveedum. bratt fyrir ad eignasafn Heimstaden sé stért og vaegi hverrar
ibudar i pvi liti® pa er rétt ad benda & ad ahersla félagsins a ad eiga heil fjélbylishus, eda fjélda
heilla fidlbylishusa, eins og i Bryggjuhverfi (110 Reykjavik), Vallahverfi (221 Hafnarfjoréur) og
Helgafellslandi (270 Mosfellsbzer), geta ykt pessi ahrif.

1.3.4 Ahatta tengd rekstri fasteigna Heimstaden

Heimstaden stendur frammi fyrir ahaettu af ymsu tagi vegna umsyslu fasteigna, par med talid vegna
hugsanlegra veikleika eda skorts a ferlum og kerfum eda hlitingu vid innri og ytri reglur. Misbrestur
a framangreindu geeti falid i sér fjarhagslegt tjon fyrir Heimstaden, adgerdir af halfu opinberra adila
gagnvart félaginu, neikvaed vidbrdgd vidskiptavina Heimstaden og/eda tapad samkeppnisforskot.
Ef dzetlanir um rekstrarkostnad eru ekki réttar getur pad haft neikveed ahrif & afkomu Heimstaden og
getu Heimstaden til ad standa vid skuldbindingar sinar gagnvart A/F HEIM.

Pa ber ad nefna mégulegar verktafir par sem Heimstaden kaupa hvort tveggja tilbtnar ibudir, p.e.
a eftirmarkadi, sem og ibudir sem Heimstaden leetur byggja sérstaklega fyrir sig og eru afhentar
Heimstaden tilbanar til busetu. Su haetta er fyrir hendi ad verktof, til deemis vegna vedurfars, slysa,
mistaka, nattiruhamfara eda vanefnda byggingaradila leidi til frestunar afhendingar a nyjum
ibudum. Pa getur tof stafad af pvi ad byggingaradili glimir vid alvarlega manneklu i starfsemi sinni
eda hefur lent i fjarhagsvandraedum. Drattur a afhendingu ibuda sem Heimstaden hyggst leigja Gt
myndi ad 6dru obreyttu leida til seinkunar a aaetludu tekjuflaedi til félagsins. Vid gjaldprot
byggingarverktaka a Heimstaden a haettu ad tapa utborgun sinni, ad hluta eda ollu leyti.
Verdbdlguskot, t.d. i tengslum vid sveiflur & gengisskraningu islensku kronunnar, geeti haekkad verd
til Heimstaden. Ekki er haegt ad abyrgjast ad Heimstaden geti velt slikri verdhaekkun ut i leiguverd
an tafar, t.d. & timum par sem mikid frambod veeri a leiguhisneedi.

Allir samningar Heimstaden um kaup & fasteignum eru gerdir skv. l[6gum nr. 40/2002 um
fasteignakaup. Heimstaden leggur allt kapp a ad vinna med traustum byggingaradilum og fylgist
Heimstaden vel med framvindu framkveemda a byggingartimanum og dreifir greidéslum sinum i
samraemi vid hana.
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1.3.5 Markadsahatta Heimstaden
Vaxtadheetta

Heimstaden ber vaxtadheettu af lantdkum sinum og lausafjarstyringu. Heekkun vaxta hefur neikveed
ahrif & vaxtakostnad og par med fjarhagslega st6du Heimstaden. Slik haekkun geeti til deemis komid
til vegna breytilegra vaxta eda i tengslum vid heimilada vaxtaendurskodun lanveitenda, svo sem
vid endurfjarmdgnun. ba getur hatt skuldsetningarhlutfall haft neikvaed ahrif a fiarmoégnunarkjor.
Afkoma fasteignafélaga likt og Heimstaden er mjog naem fyrir vaxtabreytingum og geta breytingar
a peim leitt til nokkurra sveiflna i afkomu peirra. ba hefur vaxtastig einnig afgerandi ahrif a virdismat
fasteigna Heimstaden par sem avOxtunarkrafa slikra eigna raedst af vaxtastigi. Haekkandi vextir
myndu pvi hvort tveggja hafa ahrif a fjarmoégnunarkostnad Heimstaden sem og virdismat eigna
bess.

Pann 30.6.2021 var steersti hluti fjarmognunar Heimstaden eda 67% er verdtryggdur med fostum
voxtum en eftirstandandi 33% er dverdtryggdur med breytilegum véxtum. Engar teljandi breytingar
hafa att sér stad fra birtingu arshlutauppgjors og fram ad dagsetningu utgefandalysingar pessarar.

A/F HEIM getur ekki abyrgst ad fjarmoégnun a sambeerilegum kjéorum og Heimstaden nytur nd muni
standa Heimstaden til boda i framtidinni. Adsteedur a moérkudum med lansfé geta breyst og ekki er
haegt ad utiloka ad Heimstaden purfi a fjarmégnun ad halda a timum pegar frambod lansfjar er
takmarkad. Vaxtahaekkanir, sem slikt astand myndi liklega leida af sér, heféu bein ahrif &
fijarhagslega st6du Heimstaden. Fjarskuldir samsteedunnar eru ad steerstum hluta med verd-
tryggdum fostum vdxtum og eru ekki faerdar & gangvirdi i gegnum rekstrarreikning.

Verdbolguahaetta

Verdtrygging leigutekna og skulda er almenn hja Heimstaden og getur misraemi par a haft ahrif &
rekstur og efnahag Heimstaden. Neer allir leigusamningar Heimstaden eru verdtryggdir og
uppreiknast manadarlega. Mikil og langvarandi verébdlga eda 6fgakennd verdbdlguskot ryra kaup-
matt launa og geetu haft pau ahrif ad leiguverd haskki umfram greidslugetu leigutaka. | slikum
tilfellum pyrfti félagid annad hvort ad segja upp samningum vid leigutaka eda endursemja um
leiguverd. Ekki er sjalfgefid ad endanlegar heildartekjur Heimstaden endurspegli 6llum stundum
skilméala um verdtryggingu vegna tapsahaettu gagnvart einstékum leigutkum.

Vert er i pessu samhengi ad geta mogulegra verdbolguahrifa gengisskraningar islensku krénunnar
en gengisskraning hefur mikil ahrif a verdlag i Iondum sem eru jafn had innflutningi naudsynjavara
og raunin er & islandi.

1.3.6 Ytri haettupeettir tengdir Heimstaden
Ahztta tengd efnahagsumhverfinu

Préun efnahagsmala & islandi og erlendis, svo sem hagvéxtur, atvinnustig, adgengi ad fjarmagni
og verdbdlga hafa mikil ahrif a fasteignamarkadinn og leigutaka Heimstaden og par med a afkomu
Heimstaden. Mikill 6stddugleiki i efnahagsmalum getur valdid brotthvarfi leigutaka. baettir tengdir
almennu efnahagsumhverfi eru utan ahrifasvids Heimstaden. Frambod og eftirspurn a hisnaedis-
markadi reedst af umsvifum i hagkerfinu hverju sinni og par med leiguverdi og utleiguhlutféllum.
Atvinnustig getur haft ahrif a launakjor leigutaka og par med greidslugetu peirra. Gengisskraning
hefur ahrif & verdbodlgu. Veentingar um verdbdlgu hafa ahrif & vaxtastig og hafa pannig ahrif &
fjarmagnslidi Heimstaden. Vaxtaleekkanir geta pryst a aukna eftirspurn eftir eigin hisnaedi og par
med feekkun leigutaka, en vid utgafu pessarar utgefandalysingar eru vextir hér a landi tiltlulega
lagir i sogulegu tilliti. Verdbodlga hefur ahrif a verd voru og pjéonustu og par med rekstrarkostnad og
annan kostnad sem Heimstaden og leigutakar purfa ad standa skil 4. Sértaek ahrif eins og stada
einstakra leigutaka Heimstaden, astand og stadsetning eigna, svaedisbundin ahrif og frambod og
eftirspurn eftir stabkveemum fasteignum geta haft ahrif & verdmyndun stakra eigna & skjon vid
almenna verdpréun.

Neikvaed efnahagsproun getur leitt til pess ad leigutakar Heimstaden hafa ekki lengur efni &
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manadarlegum greidslum vegna t.d. harrar verdbolgu, minnkandi radstéfunartekna, og laekkandi
atvinnustigs. Fordeemalausar adstaedur hafa att sér stad fra fyrsta arsfjéréungi 2020. Utbreidsla
COVID-19 faraldursins og vidbrégd stjérnvalda vida um heim hafa haft i for med sér verulega
réskun & starfsemi fyrirtaekja, par & medal hér & landi. A medal adgerda sem yfirvld vida um heim
hafa gripid til til ad hefta utbreidslu veirunnar eru einangrun, séttkvi, fjarleegdarmork samfélags-
begna, fidldatakmarkanir & samkomum og mannamétum, ferdatakmarkanir og lokanir pjéonustu
sem ekki telst samfélagslega dmissandi. Pessar radstafanir hafa haft i for med sé mikla réskun a
rekstri fyrirtaekja sem sum hver hafa neydst til ad loka eda takmarka starfsemi sina um éakvedinn
tima. bessar adstaedur hafa leitt til nidursveiflu i hagkerfinu og aukins atvinnuleysis. Talsverd dvissa
er um proun faraldursins og 6ljést hver endanleg ahrif verda a fyrirteeki og einstaklinga og par med
talid atvinnuleysi i landinu.

Pann 24. mars 2020 kynnti Heimstaden kynnt Grraedi fyrir pa sem upplifdu timabundinn tekjumissi
vegna COVID-19 faraldursins. Su adgerdarazetlun fol medal annars i sér ad bjoda upp a greidslu-
frest sem midadi vid kronutdlu laekkun tekna leigutaka (eftir skatt) og gat ad hamarki oréid 50% af
manadarleigu leigutakans. Um var ad reeda timabundid Urreedi sem st6d leigutdkum Heimstaden
til boda til og med 1. juni 2020. Sja nanar kafla 5.1.1 ,Fordeemalausir timar vegna COVID-19
faraldursins®. SU aheetta er til stadar ad stada COVID-19 faraldursins versni & ny og naudsynlegt
eda aeskilegt reynist ad bjéda leigutokum aftur upp & urraedi vegna COVID-19 faraldursins sem
hugsanlega geeti skapad djafnveegi i sjédstreymi Heimstaden med peim afleidingum ad Heimstaden
nai ekki ad standa vid skuldbindingar sinar gagnvart A/F HEIM.

Stjérnmalaumhverfi

Akvardanir stjérnvalda, sem medal annars geta radist af aherslum peirra stjornmalaflokka sem eru
vid vold a hverjum tima eda einstokum politiskum atburdum, geta haft bein eda ébein ahrif a
starfsemi Heimstaden. Heimstaden ber ad fylgja mismunandi I16gum og reglugerdum og geta
breytingar a mikilvaegum svidum radist af stjornmalaumhverfinu a hverjum tima.

Par bera haest dkvardanir stjérnvalda vardandi skatta, fasteignamarkadinn, svo sem fasteignamat
og fasteignagjold, stimpilgjoéld, byggingareglugerdir, adal- og deiliskipulag, ihlutun a bord vid
eignanam svo og breytingar & [ld6gum er varda fjarmalamarkadi, gjaldeyrisldgum og adrar akvardanir
sem hafa ahrif & gengi islensku kronunnar og verétryggingu. Einnig geta breytingar a logum eda
reglugerdum er varda samkeppnismal haft bein ahrif & Heimstaden en einnig 6bein i gegnum ahrif
a leigutaka. bad er ekki a faeri A/F HEIM ad draga ur eda styra pessum aheettupattum og pvi er
naudsynlegt ad fjarfestar gefi peim gaum adur en peir taka akvordun um ad fjarfesta i verdbréfum
utgefnum af A/F HEIM.

Lagalegt umhverfi og lagabreytingar

Heimstaden byggir starfsemi sina og fjarmégnun a pvi ad engra sértaekra leyfa sé porf fyrir
starfseminni. Engu ad sidur gilda um Heimstaden, likt og adra |6gadila, akvaedi ymissa laga auk
reglna og reglugerda settum a grundvelli peirra. Medal laga sem Heimstaden ber ad fylgja eru log
nr. 138/1994 um einkahlutafélég, husaleigulég nr. 36/1994, 16g nr. 26/1994 um fj6leignarhus, 16g
nr. 75/2000 um brunavarnir og skipulagslég nr. 123/2010. Ennfremur gilda um bdkhald og
reikningsskil Heimstaden 16g nr. 3/2006 um arsreikninga og 16g nr. 145/1994 um bdkhald.

Breytingar a Idgum og reglum, démsurskurdir eda stjérnvaldsakvardanir gaetu haft ahrif a starfsemi
Heimstaden til lengri eda skemmri tima. Ekki er haegt ad utiloka ad slikar breytingar leidi til taps
fyrir Heimstaden eda geti med 6drum haetti haft neikveed ahrif a ardsemi pess eda fjarhagslega
stédu.

Innleiding nyrra reglna sem t.d. luta ad fridun fasteigna, vardveislu gétumyndar, vernd listraennar,
menningarlegrar eda sdgulegrar arfleifdar &4 athafnasvaedum par sem Heimstaden a fasteignir geetu
haft ahrif 8 Heimstaden. Komi til pess ad slikar reglur verdi settar gaetu peer sett Heimstaden prengri
skordur vardandi vidbyggingar, préun og vidhald fasteigna og pannig ryrt verdgildi peirra. A hinn
bdoginn gaetu slikar reglur einnig leitt til stédugleika og/eda aukningar a virdi einhverra fasteigna
Heimstaden og aukid addrattarafl peirra gagnvart leigutokum.
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Breytingar a deiliskipulagi geta leitt til breytinga & ymsum pattum sem ahrif hafa & fasteignamat og
leiguverd. Strangari 16ggjof um geeda-, Oryggis- og byggingarstadla fasteigna geetu neyit
Heimstaden til ad takast & hendur dyr og 6fyrirséd vidhaldsverkefni med neikveedum ahrifum fyrir
fijarhagslega st6du Heimstaden.

Vid staekkun Heimstaden geeti & einhverjum timapunkti komid til alita ad samkeppnisyfirvold
takmarki kaup eda ad kaup Heimstaden krefjist sampykkis Samkeppnisetftirlitsins.

Heimstaden kann ad verda adili ad domsmalum eda krofugerd af hendi leigjenda, yfirvalda, svo
sem skattayfirvalda, eda annars pridja adila. Ekki er heegt ad utiloka ad démsurskurdir eda
stjornvaldsakvardanir verdi Heimstaden éhagfelldir.

Um samninga Heimstaden gilda islensk 16g svo sem pau voru a dagsetningu utgefandalysingar
pessarar. A/F HEIM getur ekki abyrgst ahrif lagabreytinga, domsurskurda eda stjérnvalds-
akvardana eftir pann tima. Urskurdur démsmala, breytingar & islenskum Idgum eda stjérnsyslu-
framkvaemd, jafnvel b6 paer eigi sér stad eftir dagsetningu utgefandalysingar pessarar, geta leitt til
6hagfelldra breytinga fyrir rekstur Heimstaden.

Agreiningsmal og malaferli

Heimstaden er hvorki né hefur verid adili ad doms- eda gerdardobmsmalum sem kunna ad hafa
veruleg ahrif a fjarhagsstodu Heimstaden eda ardsemi Heimstaden a undanférnum 12 manudum.
A/F HEIM er enn fremur ekki kunnugt um ad slik mal séu i farvatninu. Agreiningur um abyrgd
samkvaemt leigusamningum, til deemis er varda ymis réttindi og skyldur, er ekki éalgengur og telst
hefébundinn hluti af rekstri leigufélaga. Heimstaden getur pannig & hverjum tima verid aéili ad
domsmalum sem snua ad slikum agreiningi. Slik fijarhagsleg aheetta er pé minnihattar par sem
leigutakar Heimstaden eru margir.

Skattaleg ahatta

Heimstaden er islenskt einkahlutafélag og ber sem slikt 6takmarkada skattskyldu & islandi, sbr. 2.
gr. laga nr. 90/2003, um tekjuskatt (hér eftir ,tekjuskattslog“). Skattlagning a tekjur I6gadila, sbr.
fyrrgreind grein asamt I6gum nr. 50/1988 um virdisaukaskatt er deemi um skattheimtu sem mali
skiptir fyrir Heimstaden. Breytingar a Iégum og reglum um beina og 6beina skattheimtu geta haft
baedi jakvaed og neikvaed ahrif & hagnad Heimstaden. Breytingar sem hafa neikvaed ahrif a
Heimstaden geetu t.d. dregid ur ardsemi Heimstaden og laekkad handbeert fé fra rekstri.

bratt fyrir ad uppfylla skilyrdi par ad lutandi er Heimstaden ekki samskattad med détturféldgum sem
stendur. begar skilyrbum samskottunar er ekki fullneegt geta Heimstaden og vidkomandi
dotturfélog ekki notid mogulegs hagreedis sem i samskéttun felst en Heimstaden stefnir 4 ad seekja
um samskoéttun med doétturféelogum sinum pegar skilyrdi fyrir henni hafa verid uppfyllt og mat
stjornenda ad pad sé til hagsbdta fyrir samstaeduna.

Skattskyldar tekjur Heimstaden af starfsemi samstaedunnar eru fyrst og fremst leigutekjur og svo
eftir atvikum vaxtatekjur, ardstekjur og séluhagnadur fasteigna og félaga. Um leigutekjur i atvinnur-
ekstri gilda engar sérreglur og mynda paer tekjuskattsstofn. Leigutekjur af fasteignum (fjarfestingar-
eignum) samstaedunnar eru baedi i modurfélaginu og dotturfélégum. Ef hagnadur er i dotturfélégum
og dotturfélagid er med oradstafad eigid fé getur komid til ardgreidslu til Heimstaden. Ardstekjur
hlutafélaga, p.m.t. einkahlutafélaga, eru skattskyldar tekjur, en peim er heimilt ad faera fradratt
jafnhaan motteknum ardi sbr. 9. t6lulid 31. gr. tekjuskattslaga, sem i reynd leidir til pess ad
ardstekjur eru ekki skattlagdar hja hlutafélégum. Samskonar fradrattur er hlutafélégum heimill a
moéti s6luhagnadi hlutabréfa, p.m.t. hluta i einkahlutafélagi. Ef Heimstaden seldi hluti i détturfélagi
sinu med hagnadi, veeri séluhagnadurinn skattskyldur, en heimilt veeri ad feera fradratt a moti sem
er jafnhar hagnadinum, sbr. 9. a. tdluli® 31. gr. tekjuskattslaga. A méti hagnadi af sélu fyrnanlegra
fasteigna er heimilt ad flytifyrna adrar fyrnanlegar eignir. Hrokkvi fyrningargrunnur ekki til fullrar
flytifyrningar a séluari er heimilt ad fresta yfir tvenn aramét tekjufaerslu pess séluhagnadar sem
umfram er og flytifyrna fyrnanlega eign sem aflad er innan pess tima. Adur en til flytifyrninga eda
frestunar kemur skal p6 jafnad yfirfaeranlegt tap. Komi ekki til pess ad frestudum séluhagnadi veroi
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meett med flytifyrningu tekjufaerist séluhagnadurinn med 10% alagi i lok frestunartimans.

A/F HEIM er ekki kunnugt um ad nokkur skattrannsékn sé i gangi a Heimstaden sjalfu eda
détturféldégum pess sem geeti haft veruleg ahrif & fjarhag pess. A/F HEIM getur ekki, frekar en énnur
félog, utilokad ad skattagdgn Heimstaden verdi einhvern tima tekin til athugunar a sidari stigum i
samraemi vid gildandi 16g og reglugerdir, sem gaeti haft ahrif & rekstur pess. Samkvaemt 97. gr.
tekjuskattslaga naer heimild til endurakvérdunar skatts vegna tekna og eigna til sidustu sex ara sem
naest eru a undan pvi ari pegar endurakvordun fer fram. Heimstaden og skattyfirvold gaetu verid
6sammala um hvernig skuli farid med hinar ymsu fjarhagslegu radstafanir sem gerdar eru innan
Heimstaden i skattalegu tilliti. A/F HEIM telur ad Heimstaden uppfylli 6l videigandi 16g og reglur um
skatta og a pvi ekki von a ad skattyfirvold geri krofur @ hendur Heimstaden vegna medferdar pess
a tekjum eda 6drum fjarhagslegum atridum.

Ahatta af 6vaeentum utanadkomandi atburdum

Eignatjon getur leitt til kostnadarsamra framkveemda Heimstaden og breytingar & fasteignamarkadi
geta leitt til pess ad Heimstaden sitji med étekjuberandi eignir i fasteignasafni sinu. Ytri paettir geta
einnig skert getu leigutaka til ad standa i skilum vid skuldbindingar sinar gagnvart Heimstaden og
par med getu Heimstaden til ad standa i skilum vid skuldbindingar sinar gagnvart A/F HEIM. beettir
tengdir almennu efnahagsumhverfi og ytri pattum, eru utan ahrifasvids stjornar og stjéornenda A/F
HEIM og Heimstaden

1.4 Markadsaheetta

Samkvaemt fjarfestingarheimildum A/F HEIM takmarkast fijarfestingar vid skuldaskjol utgefin af
einum tilteknum motadila med vedi i ibudarhusnaedi a hoéfudborgarsveedinu, a Reykjanesi og
Akureyri. Markadsaheaetta A/F HEIM felst i pvi ad verd verdbréfa og annarra skuldaskjala sveiflist
almennt & markadi, avOxtunarkrafa markadarins sveiflist almennt eda avéxtunarkrafa til einstakra
flokka verdbréfa eda skuldaskjala sveiflist. Ef avoxtunarkrafa haekkar pa leekkar virdi verd-
bréfanna/skuldaskjalanna og ef avoxtunarkrafa leekkar pa eykst virdi verdbréfanna/ skulda-
skjalanna. Mdgulegt er ad flokt verdi a verdlagningu akvedins hluta markadarins, til deemis
avOxtunarkrofu til verdbréfa med vedi i fasteignum. Ad sama skapi getur &voxtunarkrafa til
einstakra skuldabréfaflokka sveiflast.

1.5 Vaxtaahaetta

Vaxtadheetta felst i pvi pegar vextir & eignum og skuldum breytast ekki & sama tima. Samkvaemt
fiarfestingarstefnu A/F HEIM eiga skuldabréf eda eftir atvikum lanssamningar vid Heimstaden ad
vera verdtryggd med fostum voxtum og skulu akvaedi skuldaskjalanna vera pannig ad greidsluflaedi
afborgana, vaxta og verdboéta standi undir efndum A/F HEIM a skuldabréfum sem hann kann ad
gefa at sem og vidbétaralagi til ad standa straum af rekstrarkostnadi hans. Vaxtaberandi skuldir
A/F HEIM eru vegna skuldabréfautgafu A/F HEIM, sem er & féstum voxtum. Vaxtaberandi eignir
A/F HEIM eru vegna langtimakrofu A/F HEIM & Heimstaden, sem er & sému kjérum og vidkomandi
skuldabréfautgafa. Vaxtaahaetta er pvi ekki mikil.

1.6 Verodtryggingarahatta

Skuldir A/F HEIM eru skuldabréf utgefin af A/F HEIM og eru pau verdtryggd midad vid visitdlu
neysluverds. Langtimakrafa A/F HEIM a Heimstaden er einnig verdtryggd og a somu kjoérum og
skuldabréfin, ad teknu tilliti til umsyslupdknunar. Litil verdtryggingaraheetta er pvi til stadar hja A/F
HEIM.

1.7 Rekstrarahaetta

Daglegur rekstur hja A/F HEIM er afar litill ad umsvifum og er samkvaemt rekstrarsamningi par ad
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lutandi, dags. 22. juni 2021, i héndum A/F Rekstraradila. Ahaetta i rekstri er pvi fyrst og fremst
tengd greidsluflaedi skuldabréfa. Einnig er til stadar ahaetta vegna mistaka og svika, svo sem ef
mistOk verda hja A/F Rekstraradila, vegna moétadila ad fjarfestingum eda ad reglum A/F HEIM sé
ekki framfylgt.

1.7.1  Stjoérnunar- og starfsmannaahatta

Stjérnunar- og starfsmannaahaetta er su ahaetta sem félgin er i ad stjérnun, skipulag og pekking
innan A/F HEIM neegi ekki & hverjum tima til ad takast & vid pau vidfangsefni sem parf ad leysa.
Enginn starfsmadur starfar hja A/F HEIM. Sj6dstjéri sér um starfsemina, og er hann starfsmadur
Arctica Finance hf., kt. 540509-1820, Katrinartuni 2, 105 Reykjavik (hér eftir ,Arctica Finance®).
bratt fyrir ad rekstur og stjornun A/F HEIM sé einfaldur er ekki haegt ad Utiloka ad t.d. brotthvarf
starfsmanna sem sinna verkefnum A/F HEIM geti haft ahrif & hann. betta a vid um starfsmenn A/F
Rekstraradila, sjodsstjora og starfsmenn sem sinna Utvistudum verkefnum hja Arctica Finance.

1.7.2 Lagaleg ahaetta og politisk ahaetta

A/F HEIM er sérhaeféur sjédur i rekstri A/F Rekstraradila, i samraemi vid 16g nr. 45/2020, um
rekstraradila sérhaefdra sjoda. Samkvaemt Xl. kafla laganna hefur Fjarmalaeftirlit Sedlabanka
islands, kt. 560269-4129, Kalkofnsvegi 1, 101 Reykjavik (hér eftir ,Fjarmalaeftirlitid*) eftirlit med
rekstraradilum sérheefdra sjéda og par med ad sjodarekstur peirra sé i samraemi vid |6g og
reglugerdir settar samkvaemt peim.

Um skuldabréfin gilda islensk 16g sem i gildi voru pegar utgefandalysing pessi var birt. Log,
reglugerdir og reglur sem gilda um skuldabréfin og starfsemi A/F HEIM geta teki® breytingum a
liftima skuldabréfanna og hafa ahrif & A/F HEIM og fjarfesta. A/F HEIM getur ekki edli mals
samkvaemt abyrgst ahrif lagabreytinga, démsurskurda eda annarra stjérnvaldsakvardana.

Vid toku skuldabréfanna til vidskipta a skipulegum markadi Nasdaq Iceland og mun A/F HEIM m.a.
luta dkveedum laga nr. 20/2021 um upplysingaskyldu utgefenda verdbréfa og fléggunarskyldu.
Einkum ber par ad nefna kafla Il. um reglulegar upplysingar A/F HEIM, IV. kafla um adrar skyldur
A/F HEIM um veitingu upplysinga. P& ber einnig ad tilgreina 16g nr. 60/2021 um adgerdir gegn
markadssvikum, einkum hvad vardar verdmyndum a skipulegum markadi, innherjaupplysingar og
vidskipti innherja. Pa munu gilda um A/F HEIM reglugerd nr. 630/2005 um innherjaupplysingar og
markadssvikog Reglur fyrir itgefendur fijarmalagerninga utgefnar af Nasdaq Iceland svo sem i gildi
eru & hverjum tima.

Lanssamningar sem A/F HEIM er adili ad, p.e. seljandalanin, geta falid i sér haettu a agreiningi um
tulkun a efni samninganna og slikt getur leitt af sér fjarhagslegt tjon fyrir A/F HEIM.

Breytingar a I6gum, reglum, og stjérnsysluframkvaemd t.d. skéttum, eftirliti gaetu haft jakvaed eda
neikveed ahrif & A/F HEIM.

1.7.3 Ahaetta tengd reikningsskilaadferdum

Par sem A/F HEIM var ekki stofnad fyrr en 10. febrdar 2021 liggja ekki fyrir arsreikningar A/F HEIM.
Arsreikningar- og arshlutareikningar A/F HEIM verda endurskodadir og kannadir i samraemi vid
alpjodlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid sampykktir af Evropusambandinu og vidboétar
kréfur i 16gum um arsreikninga. Vid gerd reikninganna er gerd su krafa til stjornenda ad peir leggi
mat a akvedin atridi i reikningsskilaadferdum félagsins. Endanlegar nidurstédur kunna ad vera
frabrugdnar pessu mati. Breytingar a alpjédlegum reikningsskilastodlum eda tulkunum a peim geta
haft ahrif & nidurstddu ars- og arshlutareikninga félagsins i framtidinni.

1.7.4 Utvistunarahatta

Utvistunarahaetta er ahzetta tengd minni yfirsyn og stjérn asamt hugsanlegum auknum kostnadi i
tengslum vid Gtvistun verkefna A/F HEIM til pridja adila eda ad utvistud pjonusta muni ekki vera i
samraemi vid gerda Utvistunarsamninga. Abyrgdaradili A/lF HEIM, sbr. 2. mgr. 160. gr. laga nr.
2/1995 um hlutafélég., er Viti fjarfestingafélag ehf., kt. 430709-1190, Katrinartuni 2, 105 Reykjavik.
Samkvaemt sampykktum A/F HEIM gegnir abyrgdaradili hlutverki stjornar A/F HEIM. | samraemi vid
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19. gr. sampykkta A/F HEIM hefur abyrgdaradili, i hlutverki sinu sem stjorn A/F HEIM, tilnefnt A/F
Rekstraradila sem rekstraradila A/F HEIM og hefur verdur gerdur rekstrarsamningur, dagsettur 22.
juni 2021, & milli A/F HEIM og A/F Rekstraradila par ad lutandi. A/F Rekstraradili og Arctica Finance
hafa gert med sér samning, dagsettur 22. juni 2021, par sem A/F Rekstraradili utvistar til Arctica
Finance m.a. daglegum rekstri, markadssetningu og soOlu skuldabréfanna, upplysingagjof til
kauphallar, eignastyringu, milliganga um greidslu reikninga og ad bdkhaldi og innri endurskodun
sjodsins sé sinnt, Utreikning a innlausnarvirdi/gengi hluta, sbr. gr. 8.2 i reglum A/F HEIM, verdmat
eigna, sbr. gr. 8.3 i reglum A/F HEIM, regluvarsla og peningapveettisvarnir, gagnavarsla o.fl.
Ahaettustyringu A/F HEIM er hins vegar ekki Utvistad til Arctica Finance.

Pa hefur A/F Rekstraradili m.a. gert samning um vorslu- og sjédapjoénustu allra sjéda i rekstri A/F
Rekstraradila, p.m.t. A/F HEIM, dagsettur 19. mai 2021, vid T Plas (sem skilgreindur er hér ad
nedan). Sja nanar umfjollun i kafla 4.2 ,Hlutverk vérsluadila“. Ekki er heegt ad utiloka ad A/F HEIM
kunni ad verda fyrir tjoni vegna utvistunar verkefna A/F HEIM til pridja adila.

1.7.5 Ahatta tengd félagaformi A/F HEIM

A/F HEIM er samlagshlutafélag. | samlagshlutaféldgum bera einn eda fleiri adilar beina og
otakmarkada abyrgd a skuldbindingum A/F HEIM, en adrir félagsmenn (hluthafar), einn eda fleiri,
bera takmarkada abyrgd a grundvelli framlaga sem mynda hlutafé i A/F HEIM. Vegna peirra beinu
og 6takmdérkudu abyrgdar sem félagaform samlagshlutafélaga bera med sér, er um sjalfskuldar-
abyrgd ad raeda, par sem krofuhafar félagsins hafa val um hvort gengid er fyrst ad A/F HEIM eda
abyrgdaradila. Abyrgdaradili A/F HEIM er Viti fjarfestingafélag ehf. Abyrgdaradili er einkahlutafélag
og felst su ahaetta i pvi félagaformi, fyrir adila sem fjarfest hafa i skuldabréfum utgefnum af A/F
HEIM, ad hluthafar bera takmarkada abyrgd & skuldbindingum A/F HEIM, sem nemur hlutafjar-
framlagi peirra.

1.7.6  Ahaztta vegna upplysingakerfa

Bilanir i upplysingakerfum, télvubinadi og tengingum, asamt télvuvirusum og arasum télvuprjota
geta haft ahrif & starfsemi A/F HEIM og getu til pess ad birta réttar upplysingar a réttum tima. pratt
fyrir ad leitast sé vid ad lagmarka ahaettu upplysingakerfa er ekki haegt ad utiloka ad upp komi
adsteedur sem valdi A/F HEIM tjoni.

1.7.7 Ordsporsahztta

Ekki er heegt ad utiloka ad sleem umfjéllun um A/F HEIM, Arctica Finance eda A/F Rekstraradila
valdi A/F HEIM fjarhagslegu tjoni. Rangar akvardanir i starfsemi A/F HEIM eda ef A/F HEIM eda
adilar honum tengdum fara ekki eftir Idgum og reglum eru deemi um orsakir neikvaedrar umfjéllunar.
A/F HEIM starfar ekki & neytendamarkadi og er ekki med eiginlega vidskiptavini. Ordsporsaheetta
A/F HEIM er einkum gagnvart fjarfestum sem hafa fjarfest i skuldabréfum atgefnum af A/F HEIM
og getur t.d. skapast af pvi ad A/F HEIM uppfylli ekki peer kréfur sem fjarfestar gera vardandi
upplysingagjof eda fari ekki ad [ld6gum og reglum sem gilda um A/F HEIM.

2  Upplysingar um utgefandann

21 Almennar upplysingar um utgefandann

Logformlegt heiti og vidskiptaheiti: A/F HEIM slhf.

Kennitala: 490321-0120

Logheimili: Katrinartun 2, 105 Reykjavik

Félagaform: Samlagshlutafélag, sbr. XX. kafla
laga nr. 2/1995 um hlutafélég
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Rekstraradili A/F HEIM: A/F Rekstraradili ehf., kt. 660121-1370,
Katrinartuni 2, 105 Reykjavik er rekstraradili
sérhaefdra sj6da sbr. 7. gr. laga nr. 45/2020.

Abyrgdaradili AIF HEIM: Viti fjarfestingafélag ehf., kt. 430709-1190,
Katrinartani 2, 105 Reykjavik

Stofndagur: 10.02.2021
Simanumer A/F HEIM: (+354) 843 9005
Vefsida: https://www.arctica.is/afrekstraradili/serhaefd

ir-sjodir/af-heim/um/2

LEl ndmer: 5493001NLNGNT9ES57M18

Sérhaefdi sjodurinn A/F HEIM var stofnadur sérstaklega i peim tilgangi ad kaupa skuldabréf i
skuldabréfaflokkunum HEIMA071225, HEIMAQO71248 og HEIMA100646, utgefnum af Heimstaden
og til ad selja pau til Heimstaden gegn pvi ad Heimstaden undirgengist seljandalanin og tryggdi
pbau med somu tryggingarréttindum og stédu framangreindum skuldabréfaflokkum til tryggingar.
Daglegur rekstur er litill ad umsvifum og er samkveemt samningi par ad latandi i hdndum A/F
Rekstraradila. Rekstur A/F HEIM takmarkast na vid umsjén med eignum og skuldum hans.

Um A/F HEIM og A/F Rekstraradila gilda reglur laga nr. 45/2020, um rekstraradila sérheeféra sj6da.
Samkvaemt reglum sinum er A/F HEIM eingbngu markadssett til fagfjarfesta. A/F HEIM er i formi
samlagshlutafélags, sbr. XX. kafli laga nr. 2/1995 um hlutaféldg (hér eftir ,hlutafélagalég®).

A/F HEIM er rekid af A/F Rekstraradila. Abyrgdaradili A/F HEIM, sbr. 2. mgr. 160. gr.laga nr. 2/1995
um hlutafélég, er Viti fjarfestingafélag ehf., kt. 430709-1190, Katrinartuni 2, 105 Reykjavik.
Samkvaemt sampykktum A/F HEIM gegnir abyrgdaradilinn hlutverki stjornar A/F HEIM.

| samraemi vié 16g nr. 87/1998, um opinbert eftirlit med fjarmalastarfsemi, og samkveemt XI. kafla
laga nr. 45/2020, um rekstraradila sérhaefdra sjo6da, er A/F Rekstraradili undir opinberu eftirliti hja
Fjarmalaeftirlitinu.

2.2 Breytingar a reglum A/F HEIM

Stjérn A/F HEIM getur, samkvaemt grein 10.3 i reglum A/F HEIM, breytt reglunum hvenaer sem er,
en gildistaka breytinga, sem haft geta neikveed ahrif & getu A/F HEIM til ad standa vid skuld-
bindingar sinar samkvaemt skuldabréfunum, er had sampykki eigenda skuldabréfanna sem eiga
samanlagt a.m.k. 90% af kr6fum skuldabréfanna. bratt fyrir framangreint, skal A/F HEIM avallt
heimilt, an sampykkis skuldabréfaeigenda, ad breyta reglunum og gera adrar paer breytingar
vardandi A/F HEIM, sem naudsynlegar kunna ad verda til tryggja hlitni vid 16g, reglugerdir og kréfur
Fjarmalaeftirlitsins a hverjum tima, p.m.t. svo ad A/F HEIM og A/F Rekstraradili uppfylli kréfur sem
gerdar eru til peirra sem dska eftir starfsleyfi sem rekstraradili sérheeféra sjoda & grundvelli laga nr.

5 Upplysingar af vefsvaedi Utgefanda eru ekki hluti lysingar nema paer upplysingar séu sérstaklega felldar inn i lysinguna med
tilvisun.
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45/2020.

2.3 Rekstrartimi, innlausn og slit

Rekstrartimi A/F HEIM er étiltekinn en fjallad er um slit hans i 9. grein reglna hans. Svo lengi sem
skuldabréfin hafa ekki verid greidd upp ad fullu, er hvers konar samruni eda sameining A/F HEIM
vid annan sjod eda félag 6heimil, nema med sampykki peirra eigenda skuldabréfanna sem eiga
samanlagt a.m.k. 90% af utistandandi kréfum samkvaemt skuldabréfunum. Svo lengi sem skulda-
bréfin hafa ekki verid greidd upp ad fullu, er éheimilt ad slita A/F HEIM, nema med sampykki peirra
eigenda skuldabréfanna sem eiga samanlagt 90% af utistandandi kréfum samkveaemt skulda-
bréfunum. Hiuthafar taka akvéréun um slit A/F HEIM, ad fengnu tilskyldu sampykki samkvaemt
framangreindu, og geetu astaedur vegna pess t.d. verid ad staerd sjodsins réttlaeti ekki rekstur hans
eda ef hagsmunir eigenda skuldabréfanna séu best vardir med slitum. | tilfelli slita skal eignum
komid i verd og s6luandvirdi ad teknu tilliti til kostnadar og uppgjoéri gagnvart kréfuhéfum A/F HEIM,
b.m.t. eigendum skuldabréfanna, skipt milli hluthafa i hlutfalli vid eign peirra i A/F HEIM. Tilkynna
skal um slit A/F HEIM bréflega til eigenda skuldabréfa og skal tilgreina skilmala slita og dagsetningu
slitanna. Ad 6dru leyti skal fara ad akvaedum laga.

Hlutir A/F HEIM eru ekki innlausnarskyldir ad kréfu hluthafa. Ekki er heimilt ad innleysa hluti fyrr en
A/F HEIM hefur ad fullu stadid skil a 6llum 66rum skuldbindingum sinum, p.m.t. a grundvelli
skuldabréfanna, samkveemt grein 7.4 i reglum A/F HEIM.

2.4 Skattamal

A/F HEIM er samlagshlutafélag heimilisfast 4 islandi, sem hefur sjalfstaeda skattadild, og ber pvi
6takmarkada skattskyldu & islandi. Uppruni vaxtatekna af skuldabréfunum er & islandi og eru
vaxtatekjurnar pvi skattskyldar hér a landi eftir islenskum I6gum, hvort heldur rétthafi vaxtanna er
heimilisfastur & islandi eda utan pess. Undanpegin eru pé erlend riki, alpjédastofnanir og opinberir
adilar sem undanpegnir eru skattskyldu eru i heimariki sinu. Tviskéttunarsamningar sem islenska
rikid hefur gert vid énnur riki takmarka skattlagningarrétt islands & véxtum sem falla til rétthafa i
vidkomandi riki, ymist pannig ad ekki skuli koma til skattlagningar 4 islandi eda ad skattlagning hér
skuli nema leegra hlutfalli en islensk 16g meela fyrir um.

2.5 Markmid og fjarfestingarstefna

Samkvaemt grein 2.1 i reglum A/F HEIM eru markmié hans:

— A9 gefa ut skuldabréf i premur mismunandi flokkum skuldabréfa, sem hver um sig verdur tekinn
til vidskipta i kauphollinni, Nasdaq Iceland (p.e. skuldabréfin), par sem hver flokkur skulda-
bréfanna endurspeglar einn af skuldabréfaflokkunum HEIMA071225, HEIMAO71248 og
HEIMA100646 (p.e. Heimstaden skuldabréfin), ef fraskilinn er HEIMA071225 og HEIM26 par
sem greidslufleedid er orlitid breytt, sja nanar kafla 2.2 ,Skilmalar og adrar upplysingar um
skuldabréfin“ i verdbréfalysingu A/F HEIM fyrir skuldabréfaflokkinn HEIM26, dags. 20.
desember 2021.

— AO fjarfesta i 6llum Heimstaden skuldabréfunum og greida fyrir pau med videigandi skulda-
bréfum.

— AOd selja Heimstaden skuldabréfin til Heimstaden gegn pvi ad Heimstaden undirgangist prja
mismunandi samninga um seljandalan, eitt seljandalan fyrir hvern flokk Heimstaden skulda-
bréfanna, gagnvart A/F HEIM (p.e. seljandalanin).

— Ad annast umsyslu vardandi innheimtu seljandalananna og efndum a skuldabréfunum par til
seljandalanin hafa verid innheimt ad fullu og skuldbindingar A/F HEIM & grundvelli
skuldabréfanna hafa verid greiddar aé fullu.

20



Samkvaemt grein 2.2 i reglum A/F HEIM heimilar fjarfestingarstefna hans pvi aé:
— AOd kaupa o6ll Heimstaden skuldabreéfin.

— A9 selja 6ll Heimstaden skuldabréfin til Heimstaden & sama verdi og pau voru keypt &, gegn
greidslu af halfu Heimstaden med vidkomandi seljandalanunum.

Geta A/F HEIM til ad standa vid skuldbindingar sinar samkvaemt skuldabréfunum mun pvi alfarid
verda had greidslum af seljandalanunum fra Heimstaden. A/F HEIM er jafnframt heimilt ad eiga
laust fé, sem pa skal geymt & innlansreikningi fiarmalafyrirteekis. Fjarfestingar A/F HEIM i 66rum
eighum eru éheimilar.

A/F HEIM er éheimilt ad nyta fiarmuni sem hann moéttekur sem greidslur vegna seljandalanannai til
endurfjarfestingar og verda slikir fiarmunir einungis nyttir til endurgreidslu a vidkomandi skulda-
bréfum.

ba er A/F HEIM heimilt ad kaupa pjénustu sérfraedinga, s.s. Idgmanna og endurskodenda, eftir pvi
sem A/F Rekstraradili telur porf &, enda skerdi kaup & slikri pjonustu ekki getu A/F HEIM til ad
standa vid skuldbindingar sinar samkvasmt skuldabréfunum.

2.6 Fjarfestingar A/F HEIM
2.6.1 Lanssamningar par sem A/F HEIM er lanveitandi og Heimstaden er lantaki

A dagsetningu utgefandalysingar pessarar eru eignir A/F HEIM kroéfur samkvaemt lanssamningum
med fostum tekjum. Um er ad raeda seljandalanin, prja lanssamninga par sem Heimstaden er
lantaki, en peir eru eftirfarandi:

— lanssamningur dags. 12. juli 2021, upphaflega ad fjarhaed kr. 4.814.469.913, uppreiknadar
eftirstodvar 30.9.2021 med verdbdtum og afélinum voxtum kr. 4.843.345.784 (,HEIM26
seljandalanidé“), sem nytt var til kaupa Heimstaden a o6llum skuldabréfum uatgefnum i
skuldabréfaflokknum HEIMAO71225;

— lanssamningur dags. 12. juli 2021, upphaflega ad fjarhaed kr. 6.223.862.700, uppreiknadar
eftirstodvar 30.9.2021 med verdbdtum og afélinum voxtum kr. 6.263.872.946 (,HEIM48
seljandalanidé®), sem nytt var til kaupa Heimstaden a o6llum skuldabréfum udtgefnum i
skuldabréfaflokknum HEIMAQ71248; og

— lanssamningur dags. 12. juli 2021,upphaflega ad fjarhaed kr. 1.339.826.496, uppreiknadar
eftirstodvar 30.9.2021 med verdbotum og aféllnum voxtum kr. 1.361.503.975 (,HEIM46
seljandalanidé“), sem nytt var til kaupa Heimstaden a &llum skuldabréfum uatgefnum i
skuldabréfaflokknum HEIMA100646.

Seljandalanin eru 100% af eignum A/F HEIM, midad vid stédu eigna i arshlutareikningi 2021. Sja
nanar kafla 2.11 ,Fjarhagsstada, rekstrarafkoma og mat a eignum* i utgefandalysingu pessari.

HEIM26 seljandalanio

HEIM26 seljandalanid er til 5 ara, og a ad endurgreida med 61 greidslu a eins manada fresti pannig
ad a fyrstu 60 gjalddégunum skal greidsla héfudstols vera med jafngreidsluadferd (e. annuity) til 28
ara med 60 greidslum & eins manada fresti, i fyrsta sinn pann 7.8.2021. A lokagjalddaga pann
7.8.2026 eda a 61. gjalddaga lansins, greidast eftirstodvar hofudstéls, afallinna vaxta og verdbota.

Lanssamningurinn er verdtryggdur med visitdlu neysluverds m.v. grunnvisitéluna 501,87667 og ber
3,20% fasta vexti. Samkvaemt skilmalum lanssamningsins parf Heimstaden jafnframt ad greida
lantdkugjald sem nemur kr. 37.653.967, umsyslupoknun sem skal vera a arsgrundvelli 0,12% af
medalstdodu skuldar Heimstaden samkveemt ldnssamningnum i lok dags yfir pad timabil sem
rukkad er fyrir en poknunin er innheimt halfsarslega i fyrsta sinn pann 31. desember 2021. ba ber
Heimstaden ad greida fasta poknun fyrir alla vinnu lanveitanda i tengslum vid sérhverja breytingu
a tryggingarbréfum og pinglysingu og vardveislu gagna vegna slikra breytinga, sem gerd er i

21


https://urldefense.com/v3/__http:/4.814.469.913__;!!E1R1dd1bLLODlQ4!UDwZRw3TkGBfM-7CMMYDL8tk0t4hWQWbG2mHyYzw0Lcv2Xabgc3YzTkpTIfznj4F$
https://urldefense.com/v3/__http:/6.223.862.700__;!!E1R1dd1bLLODlQ4!UDwZRw3TkGBfM-7CMMYDL8tk0t4hWQWbG2mHyYzw0Lcv2Xabgc3YzTkpTHCBZBHQ$
https://urldefense.com/v3/__http:/1.339.826.496__;!!E1R1dd1bLLODlQ4!UDwZRw3TkGBfM-7CMMYDL8tk0t4hWQWbG2mHyYzw0Lcv2Xabgc3YzTkpTP1gMglg$

tengslum vid hvert vedsett fastanumer & 30 daga timabili skal vera 65.000 kr. auk virdisaukaskatts
fyrir hvert tryggingarbréf. Séu fleiri en eitt fastanimer a hverju tryggingarbréfi pa greidist 45.000 kr.
auk virdisaukaskatts fyrir 2. — 3. fastanumerid, en 30.000 kr. auk virdisaukaskatts fyrir hvert
fastanumer eftir pad. boknunin er 6had pvi hvort slik pjonusta nai til eins lidar eda fleiri undir
ofangreindum verklidum. Ef gerdar eru breytingar a o6llum utistandandi tryggingarbréfum i
vidkomandi vedsafni a hverjum tima skal Heimstaden greida A/F HEIM péknun ad fjarhaed 30.000
kr. auk virdisaukaskatts fyrir hvert fastanumer i viskomandi vedsafni. Oll énnur vinna lanveitanda i
tengslum vid umsyslu vardandi vedsamning og tryggingarbréf skal greidd a timagjaldi sem skal
taka mid af gjaldskra LEX ehf. & hverjum tima med 10% afsleetti.

Heimstaden skuldbindur sig jafnframt til ad tryggja skadleysi A/F HEIM vegna alls beins tjons,
krafna, malaferla, kostnadar, uUtgjalda, sekta, 16gfraedi- og annars sérfraedikostnadar og poknana,
sem A/F HEIM verdur fyrir eda parf ad greida og sem beint eda 6beint stofnast til i tengslum vié
rétt A/F HEIM samkvaemt [anssamningnum, p.m.t. tjén sem leidir beint af vanefndum Heimstaden
a sinum skuldbindingum gagnvart pridja adila sem leidir beint af vanefndum Heimstaden
samkveemt lanssamningnum, enda hafi A/F HEIM efnt skyldur sinar samkvaemt lanssamningnum.

Samkvaemt skilmalum lanssamningsins er Heimstaden heimilt a8 umframgreida lanid ad hluta eda
Ollu leyti fra og med 7.1.2024 an umframgreidslugjalds.

Skilmalar HEIM26 seljandalansins og skuldabréfaflokksins HEIM26 eru med peim haetti ad
sjodstreymi skuldabréfaflokksins HEIM26 endurspeglar sjodstreymi HEIM26 seljandalansins, fyrir
utan umsyslupoknunina.

HEIM48 seljandalanio

HEIM48 seljandalanid er til 37 &ra, og a ad endurgreida med jafngreidsluadferd (e. annuity).
Hofudstoll verdur pvi endurgreiddur med 329 jéfnum greidslum a eins manada fresti og allt fram til
lokagjalddaga, i fyrsta sinn pann 7.8.2021.

Lanssamningurinn er verdtryggdur med visitdlu neysluverds m.v. grunnvisitéluna 501,87667 og ber
3,65% fasta vexti. Samkvaemt skilmalum lanssamningsins parf Heimstaden jafnframt ad greida
lantokugjald sem nemur kr. 125.286.357, umsyslupéknun sem skal vera a arsgrundvelli 0,12% af
medalstddu skuldar Heimstaden samkvaemt lanssamningnum i lok dags yfir pad timabil sem
rukkad er fyrir en poknunin er innheimt halfsarslega i fyrsta sinn pann 31. desember 2021. ba ber
Heimstaden ad greida sdmu pdknanir og tryggja skadleysi likt og i HEIM26 seljandalaninu.

Samkvaemt skilmalum lanssamningsins er Heimstaden heimilt ad umframgreida lanid ad hluta eda
Ollu leyti. Umframgreidsla er einungis heimil a eftirfarandi hatt:

— Umframgreidsla er heimil a eftirfarandi timabilum:
e Fyrsta umframgreidslutimabil: 7.12.2028-7.11.2032
e Annad umframgreidslutimabil: 7.12.2032-7.11.2037
e Pbridja umframgreidslutimabil: 7.12.2037-7.12.2048

— Heimstaden skal greida umframgreidslugjald af fjarheed peirri sem fer umfram
samningsbundna afborgun héfudstoéls og vaxta. Umframgreidslugjald er breytilegt a eftirfarandi
hatt:

e A 1. umframgreidslutimabili: 1,0%
e A 2. umframgreidslutimabili: 0,5%
e A 3. umframgreidslutimabili: 0,0%.

Skilmalar HEIM48 seljandalansins og skuldabréfaflokksins HEIM48 eru med peim haetti ad sjod-
streymi skuldabréfaflokksins HEIM48 endurspeglar sjédstreymi HEIM48 seljandalansins, fyrir utan
umsyslupdknunina.
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HEIM46 seljandalanio

HEIM46 seljandalanio er til 25 ara, og a ad endurgreida med 50 j6fnum greidslum (annuity) i fyrsta
sinn 10.12.2021 og a sex manada fresti par a eftir 8 10. degi manadarins. Lokagjalddagi lansins er
10. juni 2046 en pa skulu allar eftirstodvar, asamt afélinum en égreiddum voxtum, falla i gjalddaga.

Lanssamningurinn er verdtryggdur med visitdlu neysluverds m.v. grunnvisitéluna 501,87667 og ber
3,90% fasta vexti. Samkvaemt skilmalum lanssamningsins parf Heimstaden jafnframt ad greida
lantdkugjald sem nemur kr. 19.188.994, umsyslupdknun sem skal vera a arsgrundvelli 0,12% af
medalstodu skuldar Heimstaden samkveemt lanssamningnum i lok dags yfir pad timabil sem
rukkad er fyrir en poknunin er innheimt halfsarslega i fyrsta sinn pann 31. desember 2021. ba ber
Heimstaden ad greida sdému poknanir og tryggja skadleysi likt og i HEIM26 seljandalaninu.

Fram til 10. juni 2026 er Heimstaden Sheimilt ad greida upp lanid. Fra og med 10. juni 2026 er
Heimstaden heimilt ad greida lanid upp, ad hluta eda 6llu leyti, og skal Heimstaden pa greida 0,5%
uppgreidslugjald af fjarhaed umfram hina samningsbundnu afborgun héfudstéls og vaxta. Upp-
greidsla samkvamt ofangreindri uppgreidsluheimild skal fara fram & gjalddoégum. Vid uppgreidslu
lansins ad fullu skal mida vid uppreiknadan hofudstol lansins, m.v. visitdlu neysluverds og afallna
vexti, eins og hann stendur a uppgreidsludegi.

Skilmalar HEIM46 seljandalansins og skuldabréfaflokksins HEIM46 eru med peim heetti ad
sjodstreymi skuldabréfaflokksins HEIM46 endurspeglar sjodstreymi HEIM46 seljandalansins, fyrir
utan umsyslupdknunina.

2.6.2 Veodsettar eignir til tryggingar a fjarfestingum A/F HEIM

A dagsetningu utgefandalysingar pessarar hefur Heimstaden gefid Ut 8 tryggingabréf med vedum
i 571 fasteign, samtals 51.676 fermetra til tryggingar & seljandaldnunum. Allar vedsettar fasteignir
Heimstaden eru ibudarhusnaedi. Samanlagt fasteignamat pessara fasteigna 2021 er um
20.973.250.000 kr. og bokfeert virdi m.v. 30. juni 2021 er 20.279.157.063 kr.

Til tryggingar a HEIM26 seljandalaninu og HEIM48 seljandalaninu gaf Heimstaden ut prju
tryggingarbréf, 6ll dagsett 7. juli 2021, hvert ad fjarhaed kr. 20.210.531.987, sem pinglyst var & 2.
vedrétti med uppfeerslurétti a tilteknar fasteignir. Um er ad raeda i fyrsta lagi 302 fasteignir a
Hoéfudborgarsvaedinu eda um 25.388 fermetrar. Fasteignir sem um raedir eru Bodaping 20, Eskivellir
13, Gerplustreeti 1-5, Jorfagrund 23, 25 og 27, Lindargétu 28, Smyrilshlid 4 og 10, Tangabryggju
2, 4A, 4B, 6 og 10, Vefarastreeti 24-26 og 28-30. i 6dru lagi er um ad raeda 195 fasteignir a
Sudurnesjum eda um 20.925 fermetrar. Fasteignir sem um raedir eru Fjorubraut 1223, 1228, 1229,
1230, 1231, 1232, Skégarbraut 1101, 1102,1108, 1111 og 1112 og Sudurbraut 1233. i pridja lagi
er um ad raeda 73 fasteignir a Nordurlandi eda um 5.363 fermetrar. Fasteignir sem um raedir eru
Kjarnagata 25 og 27 og Skalateigur 1. Andvirdi HEIM26 seljandaldnsins og HEIM48
seljandalansins var notad til ad kaupa af A/F HEIM 6ll skuldabréf sem atgefin voru af Heimstaden
i skuldabréfaflokkunum HEIMAO71225 og HEIMAO071248, sem hvildu a fyrri vedréttum, a
fyrrgreindum fasteignum. i kjélfari® voru fyrrgreindir skuldabréfaflokkar felldir nidur og vedrétti sem
peim stdd til tryggingar aflyst en vid pad feerdust framangreind tryggingarbréf upp a 1. vedrétt.

Til tryggingar a HEIM46 seljandalaninu gaf Heimstaden ut fimm tryggingarbréf, 6ll dagsett 7. juli
2021, ad samanlag®éri fiarhaed kr. 2.220.054.229, sem pinglyst var a 2. vedrétti med uppfaerslurétti
a tilteknar fasteignir. Um er ad reeda 24 fasteignir ad Eddufelli 8, samtals um 1.713 fermetrar, 2
fasteignir ad Eskivollum 9B, samtals um 189,5 fermetrar, 2 fasteignir ad Falkagdtu 32, samtals um
189,5 fermetrar, 17 fasteignir ad Leirubakka 36, samtals um 961,2 fermetrar og 18 fasteignir ad
Skégarbraut 1107A og 1107B, samtals um 3.799 fermetrar. Andvirdi HEIM46 seljandalansins var
notad til ad kaupa af A/F HEIM oll skuldabréf sem utgefin voru af Heimstaden i
skuldabréfaflokkunum HEIMA100646, sem hvildu & fyrri vedréttum, & fyrrgreindum fasteignum. |
kjolfarid var fyrrgreindur skuldabréfaflokkur felldur nidur og vedrétti sem honum st6é til tryggingar
aflyst en vid pad feerdust framangreind tryggingarbréf upp a 1. vedrétt.

Pann 12.7.2021 voru eftirstédvar seljandalananna samtals 12.378.159.000.kr. Sja kafla 2.11
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.Fjarhagsstada, rekstrarafkoma og mat a eignum‘“. Fasteignamat 2021 fyrir vedsettar fasteignir
nam samtals 20.973.250.000 kr. Bokfaert virdi fyrrgreindra fasteigna nam 20.279.157.063 kr.
Lanshlutfallid pann 12.7.2021 var pvi um 59% m.v. fasteignamat 2021 og 61% m.v. bokfeert virdi
fasteigna. Sja nanar nedangreinda t6flu 2.7.1. ,Samantekt a tryggingastédu pann 12.07.2021*,

Tafla 2.7.1: Samantekt & tryggingastédu pann 12.07.20216

Eftirstoovar  Bokfeert Lanshlutfall F-mat’ Lanshlutfall F-mat Lanshlutfall
12.7.2021 viréi m.v. bokfaert 2021 m.v. f-mat 2022 m.v. f-mat
vedsettra virdi vedsettra 2021 vedsettra 2022
fasteigna fasteigna fasteigna
HEIM26 1.340 2.228 60,1% 1.992 67,3% 2.057 65,1%
seljandalanio
HEIM48 6.224 10.825 57,6% 9.675 64,3% 10.672 58,3%
seljandalanio
HEIM46 4.814 8.373 57,6% 7.484 64,3% 8.255 58,3%
seljandalanio
Samtals 12.378 21.426 57,8% 19.151 64,6% 20.984 59,0%

stada

Vid birtingu sidasta arshlutareiknings, sem midadi vid 30.06.2021, hafdi Heimstaden ekki keypt ol
Heimstaden skuldabréfin gegn pvi ad undirgangast seljandalanin gagnvart A/F HEIM. Vi birtingu
arshlutareikningsins var heildarstada eftirstédva fyrrgreindra skuldabréfaflokka 12.376.554.686 kr.
og bokfeert virdi fyrrgreindra fasteigna nam 21.426.907.433 kr. Lanshlutfallid i tengslum vid
Heimstaden skuldabréfin pann 30.06.2021 var pvi um 59% m.v. fasteignamat 2021 og 61% m.v.
békfeert virdi fasteigna.

Sja nanari umfjollun um vedréttindi i kafla 2.2.1 ,Tryggingar og helstu eiginleikar eigna A/F HEIM*
i verdbréfalysingu fyrir HEIM26, verdbréfalysingu fyrir HEIM48 og verdbréfalysingu fyrir HEIM46.

2.6.3 Sjalfskuldarabyrgd til tryggingar a fjarfestingum A/F HEIM

Med samningi, dagsettum 12. juli 2021, milli A/F HEIM og Heimstaden AB (publ), skrad undir
numerinu: 556670-0455, skrad til heimilis ad Ostra Promenaden 7 A, 211 28 Malmé, Svipjéd, ték
Heimstaden AB (publ) & sig sjalfskuldarabyrgd fyrir 6llum skuldum Heimstaden samkvaemt
seljandalanunum (hér eftir ,sjalfskuldarabyrgéin“). Heimstaden AB (publ) er heimilt ad framselja
og skylt ad leitast eftir framsali a réttindum sinum og skyldum samkvaemt sjalfskuldarabyrgdinni til
Heimstaden Bostad AB, skrad undir numerinu: 556864-0873, skrad til heimilis ad Ostra
Promenaden 7 A, 211 28 Malmo, Svipjod, ef (og pa samhlida pvi ad) beint eda dbeint eignarhald
Heimstaden AB (publ) & 6llu hlutafé i Heimstaden er framselt til Heimstaden Bostad AB. Jafnframt
undirgengst Heimstaden AB (publ) pa skuldbindingu ad hefja vidreedur vid adra eigendur
Heimstaden Bostad AB um slika tilfeerslu eignarhalds & Heimstaden eins fljétt og audid er eftir
utgéfu sjalfskuldarabyrgdarinnar. Slikar vidraedur hafa fari® fram en nidurstada peirra var su ad
eigendur Heimstaden Bostad AB hofnudu malaleitan Heimstaden AB (publ) sem er pvi enn eigandi
hlutafiar Heimstaden og sjalfskuldardbyrgdaradili. Heimstaden Bostad er steersti eigandi
Heimstaden AB sem er 100% eigandi alls hlutafjar Heimstaden ehf.

Sja nanari umfjéllun i kafla 2.2.1.3 i verdbréfalysingu fyrir HEIM26 og verdbréfalysingu fyrir HEIM48
og i kafla 2.2.1.2 i verdbréfalysingu fyrir HEIM46.

8 Fjarhaedir i milljpréum kréna (ma. kr.)
’ Fasteignamat (f-mat) Pjodskra islands
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2.6.4 Aodrir skilmalar seljandalananna

Samkvamt skilmalum seljandalananna er m.a. ad finna fjarhagslegar kvadir sem Heimstaden parf
ad uppfylla, asamt 68rum kvédum. Til ad tryggja eftirlit med pessu setur A/F HEIM pad sem skilyrdi
ad fa reglulega upplysingar um fjarhagslega st6du og rekstur Heimstaden. Ef Heimstaden stendur
ekki vid skilmala seljandalananna innan peirra timamarka sem skilgreind eru i seljandalanunum er
A/F HEIM heimilt ad gjaldfella seljandalanin einhlida og fyrirvaralaust. Sja nanari umfjéllun i koflum
2.2.2 — 2.2.4 i verdbréfalysingu fyrir HEIM26, verdbréfalysingu fyrir HEIM48 og verdbréfalysingu
fyrir HEIM46.

Vid eftirtalin skilyrdi er A/F HEIM heimilt ad gjaldfella HEIM26 seljandalanid og HEIM48 seljandalanid
einhlida og fyrirvaralaust og an advérunar eda sérstakrar uppsagnar:

— Hafi Heimstaden ekki innt af hendi utistandandi fjarhaed samkvaemt lanssamningnum 15
bankaddgum eftir gjalddaga, nema i peim tilvikum par sem greidsludratt er alfarid ad rekja til
teeknilegra patta er varda umsyslu, enda eigi greidsla sér pa stad innan 15 bankadaga fra pvi
aod leyst var Ur teeknilegum pattum eda umsysluatridum, i badum tilfellum a réttum stad og i
réttum gjaldmidli.

— Ef Heimstaden uppfyllir ekki;
o fjarhagsleg skilyrdi ldnssamningsins;
e sérstok skilyrdi, samanber upplysingakvadir og almennar kvadir i lanssamningnum.; eda
e adrar skyldur sinar samkvaemt lanssamningnum, tryggingarbréfum eda vedsamnings;

nema ef svo stendur a ad heegt sé ad baeta Ur vanefndinni og baett sé ur vanefndinni innan 35
bankadaga fra pvi ad A/F HEIM tilkynnir Heimstaden skriflega um vanefndina ellegar
Heimstaden verdur hennar var, hvort heldur gerist fyrr.

— Ef yfirlysing, stadfesting eda fullyrding sem Heimstaden hefur gefid eda endurtekur i sambandi
vid lanssamninginn reynist vera rong ad einhverju verulegu leyti pegar hun er gefin eda talin
vera gefin eda endurtekin, nema Heimstaden geti synt fram & ad slikar rangar yfirlysingar eda
stadfestingar hafi verid veittar fyrir mistok eda oviljandi og Heimstaden geti leidrétt ahrif hinna
rongu Yfirlysinga eda stadfestinga innan 35 bankadaga fra pvi ad A/F HEIM berst tilkynning
pess efnis.

— Ef Heimstaden innir ekki af hendi & gjalddaga greidslu samkvaemt einhverjum samningi eda
samningum sem leggur a Heimstaden greidsluskyldu og samningurinn hafi annadhvort verid
gjaldfelldur eda gjaldfellingarheimild hefur myndast, enda sé samtala peirra skulda sem
gjaldfallnar eru eda heimilt er ad gjaldfella heerri en 250.000.000 kr., nema réttleetanlegum
métmaelum og edlilegum vérnum sé haldid uppi af halfu Heimstaden.

— Ef arangurslaust fijarnam er gert hja Heimstaden, komi fram 6sk um gjaldprotaskipti a bui hans,
6skad er eftir greidslustddvun eda Heimstaden leiti naudasamninga eda eignir hans auglystar
a naudungaruppbodi, nema Heimstaden haldi uppi edlilegum vérnum og beidni eda dsk sem
ad framan getur eigi augljéslega ekki stod i Ibgum.

— Ef stada Heimstaden verdur slik ad pvi ber skylda, samkveaemt 16gum um gjaldprotaskipti o.fl.
nr. 21/1991, til ad gefa bu sitt upp til gjaldprotaskipta.

— Ef sjalfskuldarabyrgdin heettir ad vera i gildi 8 medan skuld samkvaemt lanssamningnum hefur
ekki verid greidd upp ad fullu.

Vid eftirtalin skilyréi er A/F HEIM heimilt ad gjaldfella HEIM46 seljandalanid einhlida og fyrirvaralaust
0g an advoOrunar eda sérstakrar uppsagnar:

— Hafi greidsla vaxta, verdbdta eda hofudstols ekki verid innt af hendi 30 dogum eftir gjalddaga.

— Hafi Heimstaden ordid uppvist ad brotum gegn sérstokum skilyrdum lanssamningsins og ekKki
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hefur verid baett ur innan prjatiu og fimm daga.

— Ef fjarnam verdur gert hja Heimstaden, séu 6nnur lan Heimstaden ad lagmarki fjarhaed kr.
115.000.000 fyrir einstakar skuldbindingar eda ad samtdlu kr. 289.000.000 gjaldfelld (pessar
fijarhaedir skulu taka mid af proun visitolu neysluverds fra dagsetningu samningsins), komi fram
0sk um gjaldprotaskipti @ bui Heimstaden, leiti Heimstaden naudasamninga, séu eignir
Heimstaden auglystar & naudungaruppbodi eda séu eignir Heimstaden kyrrsettar sem hluti af
fullnustuadgerdum kroéfuhafa. betta a po ekki vid ef réttmaetum motbarum Heimstaden og
edlilegum voérnum er haldid uppi.

— Ef sjalfskuldarabyrgdin heettir ad vera i gildi 8 medan skuld samkvaemt lanssamningnum hefur
ekki verid greidd upp ad fullu.

— Hafi tryggingarbréfum sem tryggja skuld samkvaemt lanssamningnum ekki verid pinglyst
athugasemdalaust a fyrsta vedrétt a allar videigandi fasteignir og frumrit afhent lanveitanda
innan sex vikna fra dagsetningu lanssamningsins.

Um leid og vanefndatilvik samkvaemt seljandalanunum hefur att sér stad og hvenaer sem er eftir
pbann tima, sé vanefndatilvikid enn fyrir hendi, er A/lF HEIM heimilt med tilkynningu til Heimstaden
og an fyrirvara ad lysa pvi yfir ad allt 1anid, eda hluti pess, dsamt &féllnum vdéxtum og adrar
ogreiddar fjarhaedir gagnvart lanveitanda samkvaemt seljandalanunum séu pegar i stad fallnar i
gjalddaga. bratt fyrir pessa heimild i seljandalanunum, pa er A/F HEIM o6heimilt, samkvaeemt
akvaedum vedsamninganna sem veita skuldabréfaeigendum vedrétt yfir seljandalanunum (sja
nanar kafla 2.8 ,Vedsetning eigna A/F HEIM®), ad gjaldfella seljandalanin an sampykkis
vedgeesluadila. Hafi ,vanefndatilvik®, eins og pad hugtak er skilgreint i seljandalanunum, att sér
stad sem ekki hefur verid baett Ur innan tilskilins frest, skal vidkomandi skuldabréfaeigendum
heimilt, samkveemt vedsamningunum, ad fella vidkomandi skuldabréf i gjalddaga og leita fullnustu
i viskomandi seljandalanum. Akvérdun um ad gjaldfella krofur i skuldabréfaflokkunum HEIM26 og
HEIM 48 parfnast sampykkis meira en 1/3 hluta atkveeda sem farid er med a kréfuhafafundi. Hafi
gjaldfellingarheimild myndast vegna vanefnda a greidslu héfudstdls eda vaxta af skuldabréfunum
naegir b6 sampykki meira en 1/10 hluta atkvaeda sem farid er med a kréfuhafafundi. Akvérdun um
ad ganga ad vedréttindum yfir vidkomandi seljandalanum sem standa til tryggingar fyrrgreindum
skuldabréfaflokkum, sem og akvordun um gjaldfellingu seljandalananna og um ad ganga ad
vedrétti sem stendur peim til tryggingar skal tekin a vedhafafundi. barf almennt sampykki 2/3 hluta
atkveeda sem farid er med a vedhafafundi til &kvardanatdku. Gjaldfelling a skuldabréfaflokknum
HEIM46, og eftir atvikum akvoréun um ad ganga ad vedréttindum, telst sampykkt ef 33%
skuldabréfaeigenda midad vid fijarheed sampykkja slikt & fundi skuldabréfaeigenda.

A/F HEIM er beinn kréfuhafi Heimstaden og vedhafi og gegnir pannig stédu pridja adila milli
Heimstaden og skuldabréfaeigenda sem fjarmagna seljandalanin. Hins vegar er bein adkoma A/F
HEIM takmorkud par sem vedgaesluadili fer med 6l vedréttindi og Heimstaden greidir af seljanda-
l[anunum inn & svokalladan Corporate Action (CA) reikning hja T Plus, padan sem vidkomandi
greidslum er radstafad af T Plus inn a vorslureikning og padan er greidslum radstafad af T Plus inn
a uppgjorsreikning. T Plus stadfestir svo greidsluna i kerfi Nasdaq verdbréfamidstédvar (Nasdaq
CSD SE, utibu & islandi) sem dreifir greidslunum til viskomandi vérsluadila kréfuhafa i uppgjérs-
hring til efnda a greidsluskuldbindingu A/F HEIM samkveemt skuldabréfunum.

Me® tryggingafyrirkomulagi sem nanar er lyst i kafla 2.2.1 ,Tryggingar og helstu eiginleikar eigna
A/F HEIM* i verdbréfalysingu fyrir HEIM26, verébréfalysingu fyrir HEIM48 og verdbréfalysingu fyrir
HEIM46, er fjarfestum gert kleift ad standa jafnfeetis gagnvart tryggingum.

2.7 Yfirstandandi og framtidarfjarfestingar

A/F HEIM hefur fjarfest i ollum skuldabréfum i skuldabréfaflokkunum HEIMAQ071225, HEIMA-
071248 og HEIMA100646 og aframselt pau oll til Heimstaden gegn pvi ad Heimstaden undirgekkst
seljandalanin. A/F HEIM er auk pess heimilt ad eiga laust fé, sem pa skal geymt a innlansreikningi
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fijarmalafyrirtaekis. Fjarfestingar A/F HEIM i 66rum eignum eru éheimilar. P4 er A/F HEIM éheimilt
ad nyta fjarmuni sem hann méttekur sem greidslur vegna seljandalananna til endurfjarfestingar og
verda slikir fjarmunir einungis nyttir til endurgreidslu & vidkomandi skuldabréfum.

2.8 Vedsetning eigna A/F HEIM

Helstu eignir A/F HEIM eru seljandalanin. A/F HEIM hefur undirgengist tvo vedsamninga, dagsettir
12. juli 2021, par sem vidkomandi seljandalén eru vedsett til tryggingar skuldbindingum A/F HEIM
samkvaemt videigandi skuldabréfum.

Annars vegar er um ad reeda vedsamning sem meelir fyrir um ad kréfur A/F HEIM samkveemt
HEIM26 seljandalaninu séu vedsettar til tryggingar a skuldbindingum A/F HEIM samkvaemt skulda-
bréfaflokknum HEIM26 og ad kréfur A/F HEIM samkvaemt HEIM48 seljandaléninu séu vedsettar til
tryggingar a skuldbindingum A/F HEIM samkvaemt skuldabréfaflokknum HEIM48. Um fyrrgreindan
vedsamning, sja nanar kafla 2.2.1.2 ,Heimstaden vedsamningurinn® i verdbréfalysingu fyrir
HEIM26 og i verébréfalysingu fyrir HEIM48.

Hins vegar er um ad reeda vedsamning sem meelir fyrir um ad kréfur A/F HEIM samkvaemt HEIM46
seljandalaninu séu vedsettar til tryggingar a skuldbindingum A/F HEIM samkveemt skuldabréfa-
flokknum HEIM46. Um fyrrgreindan vedsamning, sja nanar kafla 2.2.1.1 ,Heimstaden
vedsamningurinn® i verdbréfalysingu fyrir HEIM46.

2.9 Fjarmognun og fjarmoégnunarheimildir A/F HEIM

Samkvaemt grein 3.1 i reglum A/F HEIM fjarmagnar hann sig med utgafu skuldabréfanna. A/F
HEIM mun ekki gefa Gt frekara hlutafé en stofnhlutaféd, sem allt er i eigu A/F Rekstraradila ad
undanskildum einum hlut sem er i eigu abyrgdaradila. P4 er A/F HEIM, samkveemt grein 3.4 i
reglum pess, éheimilt ad beita vogun.

Samkvaemt reglum A/F HEIM skulu krofur skuldabréfaeigenda avallt vera jafnrétthaar innbyrdis.
Oheimilt er ad veita 68rum jafnrétthaum skuldbindingum sérstakar tryggingar fyrir greidslu eda inna
af hendi greidslu nema sama hlutfall sé greitt til allra skuldabréfaeigenda.

A/F HEIM hefur gefid ut skuldabréfaflokkinn HEIM26, skuldabréfaflokkinn HEIM48 og skuldabréfa-
flokkinn HEIM46 til ad fjarmagna fjarfestingar sinar. Heildarheimild uatgafu & HEIM26 er
4.814.469.913 kr. og hefur heimildin verid fullnytt. Nanari upplysingar um skuldabréfaflokkinn
HEIM26 er ad finna i verdbréfalysingu HEIM26 dagsettri 20. desember 2021. Heildarheimild utgéfu
a HEIM48 er 6.223.862.700 kr. og hefur heimildin verid fullnytt. Nanari upplysingar um
skuldabréfaflokkinn HEIM48 er ad finna i verdbréfalysingu fyrir HEIM48, dagsettri 20. desember
2021. Heildarheimild utgafu a HEIM46 er 1.339.826.496 kr. og hefur heimildin verid fullnytt. Nanari
upplysingar um skuldabréfaflokkinn HEIM46 er ad finna i verdbréfalysingu fyrir HEIM46, dagsettri
20. desember 2021.

210 Radstofun a fjarmunum A/F HEIM

Greidslur afborgana og vaxta af hverju skuldabréfanna speglast i sinu seljandalaninu, p.e. slikar
greidslur sem Heimstaden ber ad greida A/F HEIM samkvaemt seljandalani er jofn greidsluskyldu
A/F HEIM samkveemt vidkomandi skuldabréfi. Greidslur fra Heimstaden & grundvelli seljanda-
lananna eru inntar af hendi inn a svokalladan Corporate Action (CA) reikning hja T Plus, padan
sem vidkomandi greidslum er radstafad af T Plus inn & vorslureikning og padan er greidslum
radstafad af T Plus inn & uppgjorsreikning. T Plus stadfestir svo greidsluna i kerfi Nasdaq verdbréfa-
midstddvar (Nasdaq CSD SE, utibu & Islandi) sem dreifir greidslunum til viskomandi vérsluadila
kréfuhafa i uppgjorshring til efnda a greidsluskuldbindingu A/F HEIM samkvaemt skuldabréfunum.

Samkvaemt rekstrarsamningi A/F HEIM vid A/F Rekstraradila, skal A/F HEIM greida A/F
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Rekstraradila umsyslupéknun sem skal vera a arsgrundvelli 0,12% af medalstdédu sjodsins i lok
dags yfir pad timabil sem rukkad er fyrir, p.e. tekid er medaltal af heildarverdmeeti utgefinna hluta
og utgefinna skuldabréfa A/F HEIM i lok hvers dags yfir pad timabil sem utreikningur neer til. A/F
Rekstraradili skal rukka A/F HEIM um pdknunina halfsarslega m.v. 30. juni og 31. desember ar
hvert. A/F HEIM fjarmagnar greidslur umsyslupdknunar til A/F Rekstraradila med pvi ad innheimta
péknanir fra Heimstaden a grundvelli seljandalananna. Greidsluskylda A/F HEIM a umsyslu-
péknuninni er had pvi ad A/F HEIM fai greidslur fra Heimstaden og getur A/F Rekstraradili ekki
tekid sér greidslur umsyslupdéknunar af 66rum eignum A/F HEIM.

Poknun til Arctica Finance, vegna Utvistadra verkefna, sbr. umfjéllun i kafla 2.13 ,Stjérnarheettir A/F
HEIM*, og poknun T Plus, sem vorsluadila, er innifalin i umsyslupoknun til A/F Rekstraradila.

Allar adrar poéknanir og kostnadur, sem varda A/F Rekstraradila, eru einnig innifaldar i umsyslu-
péknun A/F Rekstraradila, s.s. vidskiptapdknanir vegna kaupa og soélu fjarmalagerninga,
skraningargjold vegna skuldabréfanna og eftirlitsgjold til Fjarmalaeftirlitsins.

Vidskiptapdknanir, p.m.t. péknanir til LEX ehf., sem vedgaesluadila i tengslum vid skuldabréfin og
seljandalanin, greidir A/F HEIM en innheimtir samsvarandi poknun fra Heimstaden a grundvelli
seljandalananna. Um petta visast nanar til videigandi verdbréfalysinga.

2.11 Fjarhagsstada, rekstrarafkoma og mat a eignum

Arshlutareikningur fyrir timabilid fra stofnun A/F HEIM og til 30.09.2021, var endurskodadur i
samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla (ISA) og gerdur i samraemi vid 16g nr. 3/2006 um
arsreikninga. Samkvaemt endurskodudum arshlutareikningi fyrir timabilid fra stofnun A/F HEIM og
til 30.09.2021 namu heildareignir A/F HEIM samtals kr. 13.632.134.814, par af eru seljandalanin,
b.e. lan til Heimstaden, bokfeerd ad fiarhaed kr. 13.620.623.676. Heimstaden er eini métadilinn &
bak vid eignir A/F HEIM.

Endurskodadur arshlutareikningur fyrir timabilid fra stofnun A/F HEIM til 30. september 2021 hefur
verid felldur inn med tilvisun og skodast sem drjufanlegur hiuti af utgefandalysingunni. Sja nanar
kafla 6.2 ,Skjél felld inn med tilvisun.*

[ eftirfarandi téflu er rekstrarreikningur A/F HEIM

30.09.2021
Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjoid)
Vaxtatekjur 177.937.554
Vaxtagjold (177.936.423)
Adrar tekjur 3.249.833

Hreinar fjarmagnstekjur 3.250.963

Rekstrargjold
Umsyslupdéknun (3.249.833)
Rekstrargjold samtals (3.249.833)

Hagnadur timabilsins 1.130

Vaxtatekjur og vaxtagjold eru feerd i rekstrarreikninginn eftir pvi sem pau falla midad vid virka vexti.
Verdtryggdar eignir og skuldir eru umreiknadar m.v. visitélu neysluverds i lok timabilsins.
Gengismunur vegna verdbréfa er faerdur til tekna eda gjalda midad vid sidasta skrada kaupgengi i
lok timabils. Hér er att vid eignir A/F HEIM, sem eru ad nanast eingdngu seljandalanin, par sem
A/F HEIM er lanveitandi og Heimstaden lantaki.

Helstu eignir A/F HEIM eru seljandalanin, sem ekki hafa verid tekin til vidskipta & skipulegum
markadi. Fjarhagsstada A/F HEIM er had greidslum fra Heimstaden af seljandalanunum og getur
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markadsvirdi fjarfestinga sveiflast i takt vid vaxta- og verébdlgupréun.

| eftirfarandi téflu er efnahagsreikningur A/F HEIM

30.09.2021
Eignir

Verdbréf med fostum tekjum 13.620.623.676
Fjarfestingar samtals 13.620.623.676
Skammtimakrofur 7.664.943
Handbeert fé 3.846.195
Veltufjarmunir samtals 11.511.138
Eignir samtals 13.632.134.814

Skuldir
Skuldabréfautgafa 13.620.623.676
Skuld vid A/F Rekstraradili ehf. 3.249.833
Adrar skammtimaskuldir 4.260.175
Skuldir samtals 13.628.133.684
Hlutafé 4.001.130
Skuldir og hlutafé samtals 13.632.134.814
Hrein eign 4.001.130
Fjoldi nafnverdseininga hlutafjar 4.000.000
Gengi sj0dsbréfa i lok timabilsins 1,0003

Innlausnarvirdi eda hrein eign hvers hlutar i A/F HEIM (e. net asset value per share) skal reiknud
halfsarslega m.v. 30. juni og 31. desember ar hvert, i islenskum kréonum, i samraemi vid
reikningsskilareglur A/F HEIM. Innlausnarvirdi hvers hlutar i A/F HEIM samsvarar mismuninum a
milli virdis allra eigna A/F HEIM og skulda hans, deilt med fjdlda atgefinna hluta. Vid utreikning a
virdi skulda A/F HEIM, skal vid mat a virdi skuldabréfanna midad vid héfudstdl, afallna en oégreidda
vexti og verdbeetur.

Samkvamt grein 8.3 i reglum A/F HEIM skal virdi eigna A/F HEIM metié halfsarslega m.v. 30. juni
og 31. desember ar hvert. Virdi krafna samkvamt seljandalanunum og virdi innlana skal uppreikna
midad vid eftirstddvar hofudstols, afallna en dgreidda vexti og verdbeetur. bar sem seljandalanin
eru tryggd med vedum i fasteignum og i ljdsi sjalfskuldarabyrgdarinnar, mun A/F HEIM, ad 6breyttu,
mida utreikninga vid fjarhaed krafna.

Engar verulegar breytingar hafa ordid a fjarhagslegri afkomu eda fjarhagsstodu A/F HEIM fra 30.
september 2021 til dagsetningar pessarar utgefandalysingar. Ekki hafa heldur ordid neinar
6aeskilegar breytingar a framtidarhorfum utgefanda fra peim timapunkti.
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212 Démsmal og gerdardomsmal

A/F HEIM er ekki og hefur ekki verid adili ad stjornsyslu- ,doms- eda gerdarddbmsmalum sem hafa
veruleg ahrif a fjarhagsstédu A/F HEIM eda ardsemi hans undanfarna tolf manudi. A/F HEIM er enn
fremur ekki kunnugt um ad slik mal séu til medferdar eda séu yfirvofandi. Yfirlysing pessi midast
vid birtingu pessarar utgefandalysingar.

213 Stjoérnarhaettir A/IF HEIM

Um stjornarheetti A/F HEIM fer skv. hlutafélagaldogum, sampykktum A/F HEIM og starfsreglum
stjornar.

Hluthafafundir

/Adsta vald i malefnum A/F HEIM er i hdndum légmeetra hluthafafunda med peim takmoérkunum
sem landslog og sampykktir setja. Samkvaemt 12. gr. sampykkta A/F HEIM skal halda adalfund
fyrir lok agust ar hvert. Aukafundi skal halda eftir 4kvérdun stjérnar eda ad kréfu hluthafa sem rada
ad minnsta kosti 1/20 hluta hlutafjar i A/F HEIM. Skal krafan skriflega gerd og fundarefni tilgreint i
fundarbodi og fundur bodadur med sannanlegum heetti innan 14 (fijértan) daga. Ef stjérnin skirrist
vid ad boda til fundar eftir mottdku slikrar krofu ma leita atbeina stjérnvalda i samraemi vid akvaedi
laga. Samkveemt 13. gr. sampykkta A/F HEIM skal félagsstjorn boda til hluthafafunda med
tilkynningu til hvers hluthafa i abyrgdarbréfi, toélvupdsti, auglysingu i dagbladi eda utvarpi eda a
annan jafn sannanlegan hatt. Adalfund skal boda med minnst 14 (fjértan) daga fyrirvara og
aukafundi skal boda med minnst 7 (sjo) daga fyrirvara. Fundarefnis skal getid i fundarbodi.
Hluthafafundur er I16gmeetur ef hann er léglega bodadur og hann saekja hluthafar eda ldglegir
umbodsmenn peirra sem hafa yfir ad rada helmingi hlutafjar i A/F HEIM ad minnsta kosti. Verdi
fundur 6légmeetur vegna annmarka ad pessu leyti, skal boda til nys fundar innan manadar med
minnst 7 (sjo) daga fyrirvara og verdur sa fundur I6gmeetur til ad reeda pau mal sem raeda atti a
fyrri fundinum, ef hann saekja hluthafar eda umbodsmenn peirra, sem radi yfir 10% hlutafjar i A/F
HEIM hi® minnsta.

Stjorn

Samkvaemt sampykktum A/F HEIM, sem dagsettar eru 9. juni 2021, skal stjérn A/F HEIM skipud
af abyrgdaradila félagsins. Abyrgdaradili A/F HEIM er Viti fjarfestingafélag ehf., Katrinartani 2, 105
Reykjavik. Abyrgdaradili gegnir hlutverki stjornar A/F HEIM, i samraemi vid 17. gr. sampykkta A/F
HEIM. Jafnframt er tilgangur abyrgdaradila ad kaupa, sala og eignarhald verdbréfa, eign, leiga og
rekstur fasteigna, lanastarfsemi, énnur fjdrmalastarfsemi og skyldur rekstur. Sja nanar kafla 6.1
,Gildistimi og skjél til synis.“ Abyrgdaradili hefur lagt fram 1 krénu i hlutafé i A/F HEIM og samkvasmt
4. gr. i sampykktum A/F HEIM er &byrgdaradila ekki skylt ad leggja fram hlutafé umfram 1 krénu

nafnverds fyrir hlut sinn i félaginu. batttaka abyrgdaradila i skiptingu hagnadar og taps skal engin
vera.

Abyrgdaradili er i fullri eigu Arctica Eignarhaldsfélags ehf., kt. 641008-1680 (hér eftir ,Arctica
Eignarhaldsfélag®). Engir starfsmenn stérfudu hja &byrgdaradila, en Arctica Finance sér um
daglegan rekstur abyrgdaradila. Nanar er fjallad um Arctica Finance i kafla 3 ,Upplysingar um
rekstraradila“.

Samkvaemt 160. gr. hlutafélagalaga, ber abyrgdaradili beina og 6takmarkada abyrgd a skuld-
bindingum vidkomandi samlagshlutafélags. Adrir hluthafar i A/F HEIM bera pvi ekki abyrgd & skuld-
bindingum A/F HEIM umfram hlut sinn i félaginu. Sja nanari upplysingar um hluthafa i kafla 2.14
,Hlutafé og hluthafar”.

Samkvaemt 2. mgr. 4. gr. sampykkta A/F HEIM er heimilt ad skipta um abyrgdaradila i tengslum
vid breytingu a rekstraradila félagsins. Sé skipt um abyrgdaradila, skal frafarandi abyrgdaradili seeta
innlausn a hlut sinum i félaginu a nafnverai.

Samkvaemt grein 4.1 i sampykktum abyrgdaradila skulu stjornarmenn kjornir & adalfundi til eins ars
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i senn. Stjérn abyrgdaradila skal skipud einum stjéornarmanni og einum varamanni. Til ad skuld-
binda abyrgdaradila parf undirritun stjérnarmanns.

Stjérn abyrgdaradila skipa nu:
— Bjarni borour Bjarnason (stjornarmadur)

Bjarni bordur Bjarnason, adstodarframkveemdastjori, er einn af stofnendum Arctica Finance.
Fra juni 2003 til oktdber 2008 var Bjarni forstédumadur Fyrirtaekjaradgjafar Landsbanka islands
hf. Fyrir pann tima var Bjarni adstodarforstodumadur Fyrirteekjaradgjafar Bunadarbanka
islands hf. og par adur i samskonar stédu hja Gildingu fjarfestingarsjodi. Bjarni var fyrir petta
einnig sérfreedingur hja Fyrirtaekjaradgjof Kauppings. A sidustu arum hefur Bjarni veitt mérgum
islenskum og erlendum fjarfestum radgjof i kaupum og sélum a fyrirtaekjum og rekstri auk pess
ad safna hlutafé. Bjarni er vélaverkfreedingur fra Haskola islands og med MBA gradu fra
Southern Methodist University i Bandarikjunum. Pa hefur Bjarni loki® profi i verébréfa-
vidskiptum.

— Stefan bér Bjarnason (varamadur)

Stefén bor Bjarnason er framkveemdastjori og einn af stofnendum Arctica Finance. Stefan var
forstddumadur Fyrirtaekjaradgjafar Landsbankans 4 islandi og vann hja Landsbankanum &
arunum 1999 fram til oktdber 2008. A pessum tima leiddi Stefan eda tok patt i flestum af helstu
fyrirteekjaradgjafarverkefnum bankans. Stefan lauk kandidatsprofi i 16gfraedi fra Haskola
islands arid 1999, 68ladist malflutningsréttindi fyrir héradsdémi arid 2001, og hefur lokid profi
sem |6ggiltur verdbréfamidlari baedi & islandi og i Bretlandi.

Bjarni og Stefan eru eigendur 83,75% utistandandi hlutafjar i Arctica Eignarhaldsfélagi, sem er
eigandi ad 50,0% eignarhlut i Arctica Finance og eigandi alls hlutafjar i abyrgdaradila. Arctica
Finance a allt hlutafé i A/F Rekstraradila sem & aftur allt hlutafé i A/F HEIM ad undanskildum
einum hlut, sem er i eigu abyrgdaradila.

Framkvamdastjori

Samkvaemt 19. gr. sampykkta A/F HEIM skal stjérnin fela rekstraradila sérhaeféra sjéda,
samkvaemt I6gum nr. 45/2020, um rekstraradila sérhaefdra sj6da, ad fara med stoérf framkvaemda-
stjora og umsyslu med daglegum rekstri. Skal rekstraradili m.a. sinna eignastyringu og ahaettu-
styringu félagsins eftir pvi sem nanar greinir i rekstrarsamningi sem gerdur skal a milli félagsins og
rekstraradila, sem upphaflega er A/F Rekstraradili, Katrinartuni 2, 105 Reykjavik. Skal rekstraradila
heimilt ad atvista einstokum rekstrarpattum til pridja adila, svo framarlega sem slik utvistun
samrymist 16gum nr. 45/2020 og reglugerdum sem settar eru med stod i fyrrgreindum légum.
Stjornin veitir og prokuruumbod fyrir félagid. Heimilt er ad skipta um rekstraradila félagsins enda
liggi fyrir sampykki eigenda skuldabréfa sem félagid hefur gefid ut, sem eiga samanlagt a.m.k. 90%
af kréfum skuldabréfanna. Framkvaemdastjéri skal hafa med héndum stjérn a daglegum rekstri
félagsins og koma fram fyrir pess hénd i 6llum malum sem varda daglegan rekstur pess. Hinn
daglegi rekstur tekur ekki til rddstafana, sem eru évenjulegar eda mikilshattar. Framkveemdastjora
ber ad veita abyrgdaradila og endurskodendum/skodunarménnum allar upplysingar um rekstur
félagsins sem peir kunna ad 6ska og veita ber samkvaemt |6gum.

Um hlutverk A/F Rekstraradila, sem framkvaemdastjora A/F HEIM, hefur verid gerdur rekstrar-
samningur, dagsettur 22. juni 2021, a milli A/F Rekstraradila og A/F HEIM. Samkvamt honum eru
helstu hlutverk A/F Rekstraradila m.a. daglegur rekstur A/F HEIM, markadssetning og sala
skuldabréfanna, upplysingagjof til kauphallar, eignastyring A/F HEIM, &heettustyring A/F HEIM,
milliganga um greidslu reikninga og ad sja til pess ad bokhaldi og innri endurskodun sjodsins sé
sinnt, utreikningur & innlausnarvirdi/gengi hluta, sbr. gr. 8.2 i reglum A/F HEIM, verdmat eigna, sbr.
gr. 8.3 i reglum A/F HEIM, regluvarsla og peningapvaettisvarnir, gagnavarsla o.fl.

A/F Rekstraradili skal koma fram fyrir hond A/F HEIM i malum er varda rekstur hans, i samraemi
vid rekstrarsamninginn, 16g um rekstraradila sérhaeféra sjéda, og samninga sem A/F HEIM hefur
gert. A/[F Rekstraradili skal vera abyrgdaradilanum, sem fer med hlutverk stjéornar A/F HEIM, innan
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handar um hvadeina sem vardar rekstur A/F HEIM, p. @ m. um bodun til stjérnar- og hluthafafunda.
Poknun vegna starfsmanna A/F Rekstraradila, eda starfsmanna Arctica Finance a grundvelli
utvistadra verkefna i pagu A/F HEIM skal innifalin i pdknun A/F Rekstraradila.

Fyrir pjonustu sina samkvaemt rekstrarsamningnum skal A/F Rekstraradili eiga rétt a umsyslu-
péknun fra A/F HEIM, sbr. umfidllun i kafla 2.10 ,Radstéfun & fiarmunum A/F HEIM®. P6knun til
Arctica Finance vegna Uutvistadra verkefna og poknun vérsluadila A/F HEIM er innifalin i
umsyslupdknun til A/F Rekstraradila. Allar adrar pdknanir og kostnadur eru einnig innifaldar i
umsyslupdknun A/F Rekstraradila, s.s. vidskiptapdknanir vegna kaupa og solu fjarmalagerninga,
skraningargjold vegna skuldabréfanna og eftirlitsgjold til Fjarmalaeftirlitsins.

A/F Rekstraradili og Arctica Finance hafa gert med sér samning, dags. 22. juni 2021, par sem A/F
Rekstraradili utvistar til Arctica Finance m.a. daglegum rekstri, markadssetningu og sélu skulda-
bréfanna, upplysingagjof til kauphallar, eignastyringu, milligbngu um greidslu reikninga og ad sja til
pess ad bokhaldi og innri endurskodun A/F HEIM sé sinnt, Gtreikningi a innlausnarvirdi/gengi hluta,
sbr. gr. 8.2 i reglum A/F HEIM, verdmati eigna, sbr. gr. 8.3 i reglum A/F HEIM, regluvarsla og
peningapvaettisvarnir, gagnavarsla o.fl. Ahaettustyringu A/F HEIM er hins vegar ekki Gtvistad til
Arctica Finance.

Eignastyring A/F HEIM af halfu Arctica Finance er adskilin fra 66rum deildum innan Arctica Finance,
baedi husneedislega og i upplysingakerfum, auk pess sem ad Arctica Finance hefur sett sér stefnu
um radstafanir gegn hagsmunaarekstrum.

Nedangreindur starfsmadur Arctica Finance er sjé6stjori A/lF HEIM og hefur prokuruumbod.

— Valdimar Armann, sj6dstjéri med prokuru fyrir A/F HEIM

Valdimar hefur umfangsmikla reynslu af fijarmalamérkudum og hoéf storf arid 1999 hja
Bunadarbankanum Verdbréf og starfadi hja ABN AMRO Bank arin 2003-2009, fyrst i London i
verdbolgutengdum afurdum en sidan i New York sem forstédumadur verébdlgutengdra afurda i
Bandarikjunum. Valdimar starfadi sidan hja GAMMA Capital Management fra arinu 2009 fyrst sem
sjodsstjori og framkveemdastjori sjoda og sidar 2017-2019 sem forstjori félagsins. Valdimar er
hagfreedingur fra Haskdla islands, med MSc gradu i fiarmalaverkfraedi fra ICMA Centre, University
of Reading i Bretlandi og hefur loki® proéfi i verébréfavidskiptum. Hann hefur ritad fjdlda greina og
tekid patt i skyrslugerd og radstefnum asamt pvi ad hafa verid adjunkt i Haskéla islands 2014-
2018 og kenndi par namskeidid Skuldabréf i Mastersnami.

Valdimar er hluthafi i i Arctica Finance med 5% eignarhlut. Arctica Finance a allt hlutafé i A/F
Rekstraradila sem a aftur allt hlutafé i A/F HEIM ad undanskildum einum hlut, sem er i eigu
abyrgdaradila. Heimilisfang stjornar og framkvaemdastjérnar A/F HEIM er Katrinartin 2, 105

Reykjavik.

Stjérnarmenn og sjodstjori A/F HEIM piggja ekki laun eda 6nnur hlunnindi fra A/F HEIM. Enginn
bessara adila hefur gert samning vid A/F HEIM um hlunnindi vid starfslok. Engin fjdlskyldutengsl
eru a milli stjérnarmanna og sjédstjéra A/F HEIM.

Engir hugsanlegir hagsmunaarekstrar eru a milli skyldustarfa ofangreindra stjérnarmanna og
stjornenda A/F HEIM og persénulegra hagsmuna peirra og/eda annarra skyldustarfa adrir en peir
sem greint er fra hér ad ofan. Ekki er um ad raeda nein évenjuleg vidskipti né nokkurs konar lana-
fyrirgreidslu A/F HEIM vid stjornarmenn, sjodstjéra eda endurskodendur A/F HEIM.

Hvorki stjérnarmenn né sjédstjori hafa verid sakfelldir vegna svikamala sidastlidin fimm éar, seett
opinberri keeru og/eda vidurldg af halfu I6gbodinna yfirvalda eda eftirlitsyfirvalda sidastlidin fimm ar
eda verid deemdir vanheefir til ad starfa sem adili i stjorn, eda framkvaemdastjérn A/F HEIM, eda til
ad stjorna eda styra verkefnum hja Utgefanda verdbréfa eda lantaka sidustu fimm arin. Hafa peir
heldur ekki verid starfandi framkvaemdastjérar, verid stjérnendur, setid i stjérn eda verid
umsjénarmenn fyrirtaekja vid urskurd um gjaldprot eda vidskipta- eda slitamedferd a sidastlidnum
fimm arum.
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Um stjornarhaetti A/F Rekstraradila, sja nanar umfjollun i kafla 3.4 ,Stjérnarheettir A/F Rekstraradila
og stjornendur”

2.14 Hlutafé og hluthafar

Hlutafé A/F HEIM er 4.000.000 kréna og er pad allt greitt. Hlutaféd er allt i einum flokki og skiptist
hlutaféd i einnar krénu hluti eda margfeldi peirrar fiarhaedar. Eitt atkvaedi fylgir hverri krénu hlutafjar.
A hluthafafundi reedur afl atkveeda nema 6druvisi sé fyrir maelt i landslégum eda sampykktum A/F
HEIM.

Hluthafar A/F HEIM eru tveir, A/F Rekstraradili sem a allt hlutafé A/F HEIM ad undanskildum einum
hlut sem er i eigu abyrgdaradila. Abyrgdaradila er ekki skylt ad leggja fram hlutafé umfram 1 krénu
nafnverds fyrir hlut sinn i félaginu. Patttaka abyrgdaradila i skiptingu hagnadar og taps skal engin
vera.

Hluthafi sem ekki er jafnframt abyrgdaradili, ber ekki abyrgd a skuldbindingum A/F HEIM umfram
hluti sina i A/F HEIM.

Samkvaemt grein 1.6 i reglum A/F HEIM skal allt hlutafé A/F HEIM, ad undanskildum einum hlut,
avallt vera i eigu rekstraradila sérhaefdra sjoda en sa hlutur sem ekki er i eigu rekstraradila skal
vera i eigu abyrgdaradila. Samkvaemt 19. gr. sampykktanna er heimilt ad skipta um rekstraradila
enda liggi fyrir sampykki eigenda skuldabréfa sem A/F HEIM hefur gefid ut, sem eiga samanlagt
a.m.k. 90% af kréfum skuldabréfanna.

Samkvaemt 6. gr. sampykkta A/F HEIM er heimilt ad haekka hlutafé A/F HEIM me®6 alyktun hluthafa-
fundar og parf til sama magn atkvaeda og til breytinga a sampykktum pessum. Hluthafar skulu hafa
forgangsrétt ad ollum nyjum hlutum i samraemi vid hlutafjareign sina. Hluthafafundur einn getur
akvedid laekkun hlutafjar. Hins vegar maela reglur A/F HEIM fyrir um pad ad A/F HEIM gefur ekki
ut hlutabréf til fijarfesta. bannig meelir grein 7.3 i reglum A/F HEIM fyrir um ad heildarfj6ldi utgefinna
hluta i A/F HEIM sé 4.000.000 og er hver hlutur gefinn Gt a genginu 1 vid stofnun A/F HEIM en ad
A/F HEIM sé lokadur sjédur og ekki komi til frekari utgéfu hluta.

Samkvaemt 8. gr. sampykkta A/F HEIM er 6heimilt ad selja, vedsetja, gefa, flytja eda framselja med
66rum heetti hluti i A/F HEIM nema med skriflegu sampykki stjornar A/F HEIM. Stjérn A/F HEIM
skal sampykkja slikt framsal enda sé framsalshafi rekstraradili sérhaeféra sjéda, skv. [d6gum nr.
45/2020, og framsalshafi sannad rétt sinn til hlutanna. Stjorn A/F HEIM skal éheimilt ad skra
eigendaskipti ad hlutum i hlutaskra A/F HEIM nema slik eigendaskipti séu i samraemi vid akvaedi
sampykktanna. Stjérn A/F HEIM hefur forkaupsrétt fyrir hénd A/F HEIM ad félum hlutum. Ad A/F
HEIM fragengnum hafa hluthafar forkaupsrétt ad hlutum i hlutfalli vid hlutafjareign sina. Veroi
agreiningur um verd hluta, skal pad akvedid med mati 2ja (tveggja) ovilhallra manna sem
doémkvaddir skulu til pess starfa. Forkaupsréttarhafi hefur 2ja (tveggja) manada frest til ad beita
forkaupsrétti sinum og telst fresturinn fra tilkynningu til stjérnar um tilbod. P& mega eigi lida fleiri en
3 (prir) manudir fra pvi ad kaup voru akvedin par til kaupverd er greitt. Eigendaskipti vegna erfda
eda buskipta luta ekki framangreindum forkaupsréttarreglum. A/F HEIM er ekki kunnugt um aé til
stadar sé fyrirkomulag sem getur seinna meir haft i for med sér breytingar a yfirradum A/F HEIM
sem ekki er getid hér ad framan.

Hlutir A/F HEIM eru ekki innlausnarskyldir ad krofu hluthafa. Ekki er heimilt ad innleysa hluti fyrr en
A/F HEIM hefur ad fullu stadid skil & éllum 68rum skuldbindingum sinum, p.m.t. & grundvelli
skuldabréfanna.
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Yfirlit yfir samstaedu A/F HEIM

Hluthafar einstaklingar

Hluthafar (félog)

Arctica Finance hf.

100%

A/F Rekstraradili Viti fjarfestingafélag
ehf. ehf.

99,999997 % 0,00003%

3  Upplysingar um rekstraradila
3.1 Almennar upplysingar um rekstraradila

Abyrgéaradili, i hlutverki sinu sem stjorn A/F HEIM, hefur tilnefnt A/F Rekstraradila sem
rekstraradila A/F HEIM og hefur verdur gerdur rekstrarsamningur a milli A/F HEIM og A/F Rekstrar-
adila par ad lutandi. A/F Rekstraradili er rekstraradili sérhaefora sjoda sem starfar skv. [6gum um
rekstraradila sérhaefdra sjoda og hefur skrad starfsemi sina hja Fjarmalaeftirlitinu i samraemi vid 7.
gr. laga um rekstraradila sérheefdéra sjéda. A/F Rekstraradili hefur tilkkynnt Fjarmalaeftirlitinu ad
félagid sé ad undirbdia umsdkn um starfsleyfi par sem heildareignir i sjoda i styringu hafa farid yfir
fijarhaedarvidmid skv. 1. tl. 1. mgr. 6. gr.

Samkvaemt grein 1.7 i reglum A/F HEIM er rekstraradili abyrgur fyrir pvi ad A/F HEIM fari ad 16gum
um rekstraradila sérheeféra sjéda og kveda sampykktir A/F HEIM & um ad rekstraradili sérhaefdra
sj06da, sbr. 16g um rekstraradila sérheefdra sj6da, skuli gegna stérfum framkvaemdastjéra og annast
umsyslu med daglegum rekstri A/F HEIM. Stjéorn A/F HEIM er heimilt ad breyta um rekstraradila
A/F HEIM, svo framarlega sem ad nyr rekstraradili sé skradur sem rekstraradili sérhaeféra sjoda
hja Fjarmalaeftirlitinu eda med starfsleyfi sem slikur, i skilningi laga um rekstraradila sérheeféra
sjoda. Stjorn A/F HEIM er skylt ad breyta um rekstraradila A/F HEIM ef eigendur skuldabréfanna
sem eiga samanlagt a.m.k. 90% af utistandandi kr6fum samkvaemt skuldabréfunum krefjast pess,
enda hafi rekstraradili itrekad vanefnt skyldur sinar samkvaemt rekstrarsamningi.

A/F HEIM ber eitt abyrgd a skuldbindingum sinum med peim eignum sem pad a hverju sinni en p6
ber einnig abyrgdaradili beina og 6takmarkada &byrgd a skuldbindingum A/F HEIM, sem
abyrgdaradili, samanber akvaedi hlutafélagalaga. Abyrgd & greidslu & skuldbindingum A/F HEIM er
félgin i peim eignum sem A/F HEIM & hverju sinni. Hvorki rekstraradili né vorsluadili A/F HEIM bera
abyrgd a skuldbindingum A/F HEIM, hvorki ad hluta né i heild. Eigendur skuldabréfa utgefinna af
A/F HEIM og adrir kréfuhafar hans geta eingdngu beint kréfum sinum gegn A/F HEIM og
abyrgdaradila og eignum sem tilheyra peim.
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Logformlegt heiti og vidskiptaheiti: A/F Rekstraradili ehf.

Kennitala: 660121-1370

Félagaform: Einkahlutafélag samkvaemt Iégum nr.
138/1994 um einkahlutaféldg.

Légheimili: Katrinartuni 2, 105 Reykjavik

Stofndagur: 20. januar 2021

Hluthafar: Arctica Finance hf., kt. 540509-
1820, Katrinartuni 2, 105
Reykjavik (100%).

Vefsida: https://www.arctica.is/afrekstraradili/lum-
afrekstraradila/

A/F Rekstraradili er détturfélag Arctica Finance. beir hluthafar i Arctica Finance sem eiga 1% eda

meira af heildarhlutafé Arctica Finance eru:

Hluthafar Raunverulegir eigendur Hlutafé alls* %
Arctica Bjarni boréur Bjarnason og 71.500.000 50,00%
Eignarhaldsfélag ehf. Stefan Por Bjarnason

Ascraeus ehf. Jon bér Sigurvinsson 16.630.900 11,63%
Jén Ingi Arnason 10.725.000 7,50%
Borsen ehf. Gunnar J6hannesson 9.144.850 6,40%
Valdimar Armann 7.150.000 5,00%
Bjorn Oder Olason 5.958.333 4,17%
Jon Eggert Hallsson 5.958.333 4,17%
AEgir Birgisson 5.958.333 4,17%
R38 ehf. Grétar Brynjolfsson 5.820.100 4,07%
Hjasi ehf. Indridi Sigurdsson 4.154.150 291%

35



Samtals 142.999.999 100,00%

* [ félaginu eru tveir hlutaflokkar, A og B hlutir

Arctica Finance er verdbréfafyrirteeki sem starfar samkvaemt heimild og undir eftirliti Fjarmala-
eftirlitsins. Um starfsemi Arctica Finance gilda m.a. I16g nr. 161/2002, um fjarmalafyrirtaeki, 16g nr.
108/2007, um verdbréfavidskipti, 16g nr. 115/2021 um markadi fyrir fjarmalagerninga og
hlutafélagaldg. | samraemi vid 16g nr. 87/1998, um opinbert eftirlit med fijarmalastarfsemi, sbr. og
I6g nr. 45/2020 um rekstraradila sérhaefdra sjoda, pa er A/F Rekstraradili jafnframt undir opinberu
eftirliti hja Fjarmalaeftirlitinu.

i 2. mgr. 7. gr. laga nr. 45/2020 kemur fram ad um skraningarskylda rekstraradila, likt og A/F
Rekstraradila, gilda einungis eftirfarandi akveedi laganna:

— 5. 0g 7. gr. um skraningarskyldu,
— 1., 2. 0og 4. mgr. 25. gr. um lausafjarstyringu,
— 26. gr. um verdmat,

— 3.—7. mgr., 1.—4. tdlul. 8. mgr. og 9. mgr. 45. gr. um &rsreikninga sérhaefdra sjoda i rekstri
skraningarskyldra rekstraradila eftir pvi sem vio 4,

— 1.-6. 0og 10.—17. t8lul. 1. mgr., 2. og 4. mgr. 46. gr. um upplysingar vid upphaf vidskipta,
— 64. gr. um adra markadssetningu sérheefdra sjoda hér a landi, og

— XI. kafli um eftirlit og vidurldg.

3.2 Tilgangur A/F Rekstraradila

Tilgangur A/F Rekstraradila er rekstur sérhaefdra sjoda samkveemt dkvaedum laga nr. 45/2020, um
rekstraradila sérhaefdra sjdéda, og 6nnur su starfsemi sem rekin verdur i edlilegum tengslum vid
framangreint, eftir atvikum i samreemi vid gildandi starfsleyfi hverju sinni. Pa er tilgangur félagsins
einnig fjarfestingar, lanastarfsemi og o6ll 6nnur starfsemi sem naudsynleg telst fyrir ofangreindan
tilgang.

3.3 Starfsemi

A/F Rekstraradili rekur sérheefda sj6di sem fjarfesta i skuldabréfum, lanasamningum, hlutabréfum
og 6drum fjarmalagerningum.

Vid dagsetningu utgefandalysingar pessarar rekur A/F Rekstraradili sjodina ATH20 slhf. og A/F
Stilla sIhf. asamt A/F HEIM.

A/F Rekstraradili hefur heimild til pess ad utvista flestum rekstrarpattum A/F HEIM, ad ahaettustyringu
A/F HEIM undanskilinni, til pridja adila og hefur gert Gtvistunarsamning, dagsettur 22. juni 2021, um
utvistun flestra rekstrarpétta, ad ahaettustyringu A/F HEIM undanskilinni, til Arctica Finance, sbr.
umfjollun i kafla 2.13 ,Stjérnarheettir A/F HEIM*.

Pa hefur verid gerdur samningur vid T Plus um ad vera vorsluadili A/F HEIM. Sja nanar kafla 4
~Upplysingar um vérsluadila“.
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3.4 Stjoérnarhaettir A/IF Rekstraradila og stjérnendur
| eftirfarandi umfjéllun eru upplysingar um stjérnarhzetti og stjornendur A/F Rekstraradila.
3.41 Stjornarhaettir A/IF Rekstraradila

Um stjérnarhaetti A/F Rekstraradila fer skv. I1dgum nr. 138/1994, um einkahlutafélég, sampykktum
A/F Rekstraradila og starfsreglum stjérnar, auk laga laga nr. 45/2020, um rekstraradila sérhaeféra
sjoda. A/F Rekstraradili Utvistar ymsu sem snyr ad stjornarhattum til Arctica Finance, eins og
regluvérslu og innri endurskodun. Sja nanar umfjéllun i kafla 3.3 ,Starfsemi“.

AEdsta vald i malefnum A/F Rekstraradila er i hondum ldgmaetra hluthafafunda, samkvaemt pvi sem
I6g og sampykktir akveda. Hluthafar fara med akvordunarvald sitt a hluthafafundum. Hluthafar geta
med skriflegu umbodi veitt umbodsmoénnum heimild til ad saekja hluthafafund og fara med
atkveedisrétt sinn. Samkvaemt 12. grein i sampykktum A/F Rekstraradila skal boda til hluthafafunda
med tilkynningu til hvers hluthafa i abyrgdarbréfi simskeyti, télvupdsti, auglysingu i dagbladi eda
Utvarpi eda & annan jafn sannanlegan hatt. Adalfund skal boda eins og adra hluthafafundi med
minnst sjo daga fyrirvara og skal fundarefnid tilgreint i fundarbodinu. Adalfund skal boda fyrir lok
agust ar hvert, samkvaemt 1. mgr. 11. grein sampykkta A/F Rekstraradila. | 2. mgr. 11. gr. sampykkt-
anna er greint fra pvi ad til aukafundi skal halda eftir akvordun stjérnar eda ad kroéfu hluthafa sem
rada ad minnsta kosti 1/20 hluta hlutafjar i félaginu. Skal krafan skriflega gerd og fundarefni tilgreint
i fundarbodi og fundur bodadur med sannanlegum heetti innan 14 (fijortan) daga. Ef stjornin skirrist
vid ad boda til fundar eftir mottdku slikrar kréfu ma leita atbeina stjérnvalda i samraemi vid akvaedi
laga.

Stjorn A/F Rekstraradila styrir 6llum malefnum A/F Rekstraradila milli hluthafafunda og gaetir
hagsmuna félagsins gagnvart pridja adila. Samkvaemt 1. mgr. 16. greinar sampykkta A/F Rekstrar-
adila skipa einn til prir menn stjorn, po eigi feerri en prir séu hluthafar fimm eda fleiri. Skipi stjornina
einn madur skal jafnframt kjérinn a.m.k. einn varamadur til sama tima. Stjérn er kjorin & adalfundi
A/F Rekstraradila til eins ars i senn. | filskipadri stjorn skuldbinda undirskriftir meirihluta stjérnar
félagi®, en i 1 (eins) manns stjérn undirskrift stjornarmanns. | fiélskipadri stjérn eru stjérnarfundir
I6gmeetir ef meirihluti stiornarmanna saekja fund. Afl atkvaeda raedur afgreidslu mala. Verdi atkvaedi
jofn raedur atkvaedi formanns urslitum. Halda skal fundargerd um stjérnarfundi.

Samkvaemt 17. gr. sampykktanna skiptir stjérnin sjalf med sér verkum. Formadur bodar til stjornar-
funda. Hver stjéornarmadur getur krafist stjérnarfundar. Sama rétt & framkvaemdast;jéri. Stjornin skal
setja sér starfsreglur par sem nanar skal kvedid a um framkveemd starfa hennar.

Samkvaemt 18. gr. sampykktanna er stjorn félagsins heimilt ad réda framkvaemdastjora og akveda
starfskjor hans. Hun veitir og prokdruumbod fyrir félagid. Sé framkvaemdastjori radinn, pa skal
hann hafa med héndum stjérn & daglegum rekstri félagsins og koma fram fyrir pess hond i 6llum
malum sem varda daglegan rekstur pess. Hinn daglegi rekstur tekur ekki til radstafana, sem eru
Ovenjulegar eda mikilshattar. Framkveemdastjori sér og um reikningshald og radningu starfslids.
Framkveemdastjora ber ad veita stjornarménnum og endurskodendum/skodunarménnum allar
upplysingar um rekstur félagsins sem peir kunna ad 6ska og veita ber samkvaemt [6gum.

3.4.2 Stjorn og stjornendur

Stjorn

Stjérn A/F Rekstraradila skipa eftirtaldir adilar:
— Stefan bér Bjarnason, formadur stjornar

Stefan Por Bjarnason er framkvaemdastjori og einn af stofnendum Arctica Finance. Stefan var
forstddumadur Fyrirtaekjaradgjafar Landsbankans 4 islandi og vann hja Landsbankanum &
arunum 1999 fram til oktéber 2008. A pessum tima leiddi Stefan eda tok patt i flestum af helstu
fyrirteekjaradgjafarverkefnum bankans. Stefan lauk kandidatsprofi i logfraedi fra Haskola
islands arid 1999, 6éladist malflutningsréttindi fyrir héradsdémi arié 2001, og hefur lokid profi
sem 16ggiltur verdbréfamidlari baedi a islandi og i Bretlandi. Stefan hefur verid i stjorn A/F
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Rekstraradila fra stofnun félagsins.

— Bjarni bérdur Bjarnason, medstjérnandi

Bjarni Pordur Bjarnason, adstodarframkvaemdastjori, er einn af stofnendum Arctica Finance.
Fra juni 2003 til oktdber 2008 var Bjarni forstddumadur Fyrirteekjaradgjafar Landsbankans.
Fyrir pann tima var Bjarni adstodarforstédumadur Fyrirtaekjaradgjafar Bunadarbankans og par
adur i samskonar stédu hja Gildingu fjarfestingarsjddi. Bjarni var fyrir petta einnig sérfraedingur
hja Fyrirteekjaradgjof Kauppings. A sidustu arum hefur Bjarni veitt mérgum islenskum og
erlendum fjarfestum radgjof i kaupum og sélum a fyrirteekjum og rekstri auk pess ad safna
hlutafé. Bjarni er vélaverkfraedingur fra Haskoéla islands og med MBA gradu fra Southern
Methodist University i Bandarikjunum. Bjarni er med prof i verdbréfavidskiptum. Bjarni hefur
verid i stjorn A/F Rekstraradila fra stofnun félagsins.

— Olafur bér Finsen, medstjérnandi

Olafur er l6gfreedingur og einn af stofnendum Arctica Finance. Olafur hefur starfad i
fjarmalageiranum fra 1999 pegar hann héf storf i Bunadarbankanum, en hann starfadi hja
Landsbanka islands fra juni 2003. A pessum tima hefur Olafur komid ad mérgum af helstu
islensku verkefnum tengdum fyrirteekjaradgjof. Olafur lauk kandidatsprofi i 16gfreedi fra Haskola
islands &rid 1998 og er med prof i verdbréfavidskiptum. Olafur hefur verid i stjérn A/F
Rekstraradila fra stofnun félagsins.

Stjornendur

— Friorik Magnusson, framkvaemdastjéri A/F Rekstraradila

Fridrik Magnusson er framkveemdastjori A/F Rekstraradila. Hann var forstddumadur
Eignastyringar Arctica Finance fra 2010 til 2020. Friérik hefur starfad a fjarmalamarkadi fra
arinu 1994 sem framkvaemdastjori Verdbréfasjoda Islandsbanka, deildarstjori og sjédstjori i
Eignastyringu Islandsbanka, sérfraedingur i Einkabankapjénustu islandsbanka og Glitnis banka
og sem sérfreedingur i eignastyringu Lifeyrissjods verzlunarmanna. Fridrik er vidskipta-
fraedingur af fjarmalasvidi Haskdla islands (1994), med MBA gradu fra Haskoélanum i Reykjavik
(2010) og hefur lokid profi i verdbréfavidskiptum.

Bjarni og Stefan eru eigendur 83,75% utistandandi hlutafjar i Arctica Eignarhaldsfélagi, sem er eigandi
ad 50,0% eignarhlut i Arctica Finance og eigandi alls hlutafjar i dbyrgdaradila. Arctica Finance 4 allt
hlutafé i A/F Rekstraradila sem a aftur allt allt hlutafé i A/F HEIM ad undanskildum einum hlut, sem er

i eigu abyrgdaradila.
Heimilisfang stjérnar og framkvaemdastjérnar A/F Rekstraradila er Katrinartin 2, 105 Reykjavik.

Stjérnarmenn A/F Rekstraradila og framkvaemdastjéri A/F HEIM bpiggja ekki laun eda onnur
hlunnindi fra A/F HEIM. Enginn pessara adila hefur gert samning vié A/F HEIM um hlunnindi vid
starfslok. Engin fjolskyldutengsl eru & milli stjornarmanna A/F Rekstraradila eda
framkvaemdastjora.

Engir hugsanlegir hagsmunaarekstrar eru a milli skyldustarfa ofangreindra stjérnarmanna og
stjornenda A/F HEIM og personulegra hagsmuna peirra og/eda annarra skyldustarfa adrir en peir
sem greint er frd hér ad ofan. Ekki er um ad reeda nein 6venjuleg vidskipti né nokkurs konar
lanafyrirgreidslu A/F HEIM vid A/F Rekstraradila, stjornarmenn, starfsmenn eda endurskodendur
A/F Rekstraradila.

Hvorki stjérnarmadur né framkvaemdastjéri hefur verid sakfelldur vegna svikamala sidastlidin fimm
ar, saett opinberri kaeru og/eda vidurlog af halfu l6gbodinna yfirvalda eda eftirlitsyfirvalda sidastlidin
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fimm ar eda verid deemdur vanheaefur til ad starfa sem adili i stjorn, eda framkvaemdastjorn A/F
HEIM, eda til ad stjorna eda styra verkefnum hja tgefanda verdbréfa eda lantaka sidustu fimm arin.
Hafa peir heldur ekki verid starfandi framkvaemdastjorar, verid stjérnendur, setid i stjérn eda verid
umsjénarmenn fyrirtaekja vid Urskurd um gjaldprot eda vidskipta- eda slitamedferd a sidastlionum
fimm arum.

4  Upplysingar um vérsluadila
4.1  Almennar upplysingar um voérsluadilann

Samkvaemt 4. grein i reglum A/F HEIM er vorsluadili A/F HEIM T Plus hf., kt. 531009-1180,
Skipago6tu 9, 600 Akureyri (,T Plas®), a grundvelli samnings T Plus vid A/F Rekstraradila.

A/F Rekstraradila er heimilt ad skipta um vorsluadila og utfeera verkefni hans, t.d. med Utvistun
verkefna, an sérstakrar heimildar fra Heimstaden eda skuldabréfaesigendum. A/F Rekstraradili skal
greida poknanir T Plus.

Logformlegt heiti vorsluadila og vidskiptaheiti er T Plds hf. Meginstarfsemi T Plas er
bakvinnslupjonusta.

T Plus er hlutafélag, sbr. hlutafélagalég, sem var stofnad 9. oktéber 2009.

4.2 Hlutverk vorsluadila

T Plas, sem vorsluadili A/F HEIM, fer med, annast umsja og vardveislu fjarmalagerninga A/F HEIM
og skal hlutverk T Plus sem vorslufyrirtaekis vera i samraemi vid V. kafla laga nr. 45/2020, um
rekstraradila sérhaeféra sjoda.

Um hlutverk og skyldur vorsluadila er fjallad i IV. kafla laga um rekstraradila sérheeféra sjéda, en
medal skyldna og verkefna vorsluadila er eftirfarandi:

— Vardveita alla fjarmalagerninga sérhaefds sjods og tryggja adgreiningu a vardveislu
fiarmalagerninga sj6dsins fra 6&rum.

— Vakta sjodstreymi sérhaefds sjods og tryggja sérstaklega ad allir fjarmunir sem fjarfestar inna
af hendi séu moétteknir og ad allir fjarmunir sérhaefds sjéds séu lagdir inn a reikninga sjédsins
eda, ef vid 3, inn a reikninga rekstraradila eda vorsluadila fyrir hdnd sjédsins.

— Sannreyna eignarhald sérheefds sjods eda rekstraradila fyrir hond sjodsins a 66rum eignum
sjodsins og halda skré yfir peer eignir.

— Tryggja, eftir pvi sem vid a, ad utreikningur a virdi hluta eda fijarmalagerninga utgefinna af
sjodnum sé framkveemdur samkveemt I6gum, stjérnvaldsfyrirmaelum og reglum sérhaefds
sjoos.

— Framfylgja fyrirmaelum rekstraradila nema pau brjéti i baga vid 18g, stjornvaldsfyrirmaeli eda
reglur sérhaefds sjéos.

— Tryggja ad i vidskiptum med eignir sjods sé endurgjald greitt sjédnum innan edlilegra
timamarka og tekjur sérhaefds sj6ds séu notadar i samraemi vid 16g og reglur sjédsins.

Fjallad er um tranadarskyldu voérsluadila, heimildir til Utvistunar verkefna vorsluadila og abyrgd
vorsluadila i greinum 40 — 44 i 16gum um rekstraradila sérhaefdra sjéda. Samkveemt 42. gr. laga
nr. 45/2020, um rekstraradila sérhaefdra sjoda, ber vorsluadili abyrgd gagnvart sérhaefdum sjédi og
fijarfestum hans vegna tjons sem peir kunna ad verda fyrir og rekja ma til asetnings eda galeysis
starfsmanna vorsluadila vid framkveemd verkefna pess samkveemt I6gunum.
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4.3 Peningapvaetti

A/F Rekstraradili og T Plus skulu i starfi sinu fyrir hénd A/F HEIM fylgja i einu og 6llu akveedum
laga nr. 140/2018 um adgerdir gegn peningapveetti og fjarmdégnun hrydjuverka.

5 Upplysingar um Heimstaden

5.1  Almennar upplysingar um Heimstaden

Logformlegt heiti og vidskiptaheiti: Heimstaden ehf.
Kennitala: 440315-1190
Félagaform: Einkahlutafélag samkveemt Ilégum nr.

138/1994, (med sidari breytingum).

Logheimili: Hlidarsmari 15, 201 Képavogur.
Stofndagur: 24. februar 2015.
Hluthafar: Heimstaden AB (publ), skrad undir

numerinu: 556670-0455, skrad til heimilis
ad Ostra Promenaden 7 A, 211 28 Malmd,
Svipjéo.

Vefsida: www.heimstaden.is

Markmi® Heimstaden er ad eiga sem mest heilar huseignir eda fjélbylishis par sem meirihluti
ibudanna eru i eigu Heimstaden. Rekstur heilla huseigna er mun hagkvaemari en rekstur stakra
ibuda. bann 30.6.2021 voru leigutakar Heimstaden 1500. Fjoldi leigutaka Heimstaden i lok ars
2020 voru 1485 en 1550, midad vid arslok 2019.

I lok fyrri arshelmings 2021 var Heimstaden med alls 1628 ibudir & landinu &llu. Par af voru um
1628 ibudir i utleigu hja dotturféldogum Heimstaden Sja nanari umfjéllun i kafla 5.4 ,Fasteignasafn
Heimstaden® i Utgefandalysingu pessari.

Heimstaden vinna statt og stdédugt i pvi ad steekka og baeta eignasafn sitt. Mikil ahersla er 16gd a
ad staekka eignasafn félagsins a héfudborgarsvaedinu og hefur félagid baett vid sig riflega 150
eignum & pvi sveedi pad sem af er arsins 2021. Nanast engar fasteignir hafa verid seldar a arinu
2021 en pad er stefna nlverandi eigenda Heimstaden ad selja ekki eignir heldur steekka eigna-
safnid og fara frekar i aukid vidhald & naverandi eignum.

Almennir efnahagslegir peettir, svo sem hagvoxtur, verébdlga, atvinnustig, vaxtastig og gengis-
skraning islensku kronunnar, hafa ahrif a fasteignamarkadinn og par af leidandi a leigutaka og par
med talid leigutaka Heimstaden. Adurnefndir paettir skipta pvi miklu fyrir félagid sjalft og geta haft
ahrif a fjarhagslega afkomu félagsins og gjaldfeerni.

Akvardanir stjérnvalda, sem m.a. geta radist af préun stjornmala a islandi geta haft bein eda 6bein
ahrif & starfsemi Heimstaden. Um starfsemi félagsins gilda 16g og reglugerdir og geta breytingar
par & radist stjornmalaumhverfinu & hverjum tima. Ahaetta Heimstaden felst i pvi ad akvardanir
stjornvalda geta haft ahrif & adurnefnda paetti og pannig haft ahrif a fjarhagslega afkomu félagsins
og gjaldfaerni.

Heimstaden greidir opinber gjold, svo sem fasteignagjold, I6darleigu, vatns — og fraveitugjold
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asamt 16gbodnum tryggingum. Allt utan I6gbodinna trygginga er akvedid hlutfall af fasteignamati
hverrar eignar og getur tekid breytingum arlega. Haekkun pessara gjalda, skatta og
skyldutrygginga getur haft ahrif a fiarhagslega afkomu og gjaldfeerni Heimstaden.

5.1.1 Leigugreidslur

Heimstaden innheimtir leigu af leigutdkum sinum fyrir paer fasteignir sem vidokomandi leigutakar eru
med a leigu. Manadarleg leiga sem leigutaki greidir innifelur greidslur vegna afborgana lana sem
hvila & ibadinni, asamt greidslu & skyldutryggingum, fasteignagjéldum, hussjédi, pjonustugjaldi,
hita i sérbyli og framlagi i innri og ytri vidhaldssjod. ibuar greida sjalfir rafmagn innan ibudar og
innbustryggingu. Pa greidir ibui alltaf sjalfsabyrgd vegna tryggingatjéna.

Leigumidlarar asamt framkvaemdastjora Heimstaden akveda leigufjarhaed vid Utleigu fasteigna.
Leigugreidslur taka mid af verdmeeti fasteignar og almennum markadsadsteedum & hverjum tima.

5.1.2 Lagalegt umhverfi Heimstaden

Heimstaden byggir starfsemi sina og fjarmégnun & pvi ad engra sértaekra leyfa sé porf fyrir
starfseminni. Engu ad sidur gilda um félagid, likt og adra légadila, akveedi ymissa laga auk reglna
og reglugerda settum a grundvelli peirra. Medal laga sem félaginu ber ad fylgja eru 16g nr. 138/1994
um einkahlutaféldg, husaleigulég nr. 36/1994, 16g nr. 26/1994 um fjdleignarhus, 16g nr. 75/2000 um
brunavarnir og skipulagslég nr. 123/2010. Ennfremur gilda um bdkhald og reikningsskil félagsins
I6g nr. 3/2006 um arsreikninga og 16g nr. 145/1994 um boékhald.

5.2 Starfsemi

Tilgangur félagsins er samkvaemt. grein 1.02 i sampykktum pess kaup, sala, eign, leiga og rekstur
fasteigna og eignarhald verdbréfa, lanastarfsemi, lanastarfsemi tengd rekstrinum, dnnur fijarmala-
starfsemi og skyldur rekstur. Samstaedan telur médurfélagid Heimstaden ehf. og 4 dotturfélog, Bb
14-16 ehf., Heimstaden rekstur ehf., Heimkynni ehf. og Heimstaden midbaer ehf., sem Oll eru i
100% eigu Heimstaden. | agust 2021 lauk samruna milli Heimstaden ehf., Heimstaden VI ehf.,
Heimstaden Ill ehf. og Heimstaden 900 ehf. par sem Heimstaden ehf. var yfirtokufélag.

Félagid leigir ut ibudarhisnaedi 4 almennum markadi & lslandi og kemur pannig til méts vid
einstaklinga og fjolskyldur sem kjésa ad vera a leigumarkadi. Félagi® var stofnad ad norraenni
fyrirmynd til ad byggja upp leigumarkad & islandi eins og pekkist & Nordurldndunum og vida i
Evropu par sem langtimaleiga hefur verid valkostur fyrir almenning um aratugaskeid.

Heimstaden er steersta leigufélag landsins, midad vid steerd pann 1.7.2021, med 1.654 ibudir i
rekstri, ad mestu a sudvesturhorninu en eignir félagsins eru fjdlbreytt safn ibuda a héfudborgar-
svaedinu, i Reykjanesbae, & Akranesi, Akureyri, Egilsstédum, Reydarfirdi, Selfossi.

Hja Heimstaden starfa um 21 starfsmenn sem sja um daglegan rekstur og eftirlit med fasteignum
pess. Starfsmenn Heimstaden vinna ad rekstri og vidhaldi niverandi ibuda félagsins og pjonustu vid
pa leigutakar sem i peim bua, asamt pvi ad vinna med uppbyggingu nyrra ibuda. Stjorn Heimstaden
og framkveemdastjori marka pa stefnu sem framkvaemdastjéri og starfsmenn vinna er eftir hverju
sinni.

5.3 Fjarhagsupplysingar Heimstaden

Sogulegar fjarhagsupplysingar i uUtgefandalysingu pessari na yfir timabilid 2018 - 2020.
Samandregnar fjarhagsupplysingar Heimstaden eru fengnar ur endurskodudum arsreikningum
samstaedunnar fyrir timabili® 2018 - 2020. Tolurnar syna lykiltdlur ur rekstrarreikningi, efnahags-
reikningi og sjodstreymi félagsins fyrir framangreint timabil. Med samstaedureikningi er att vid
arsreikning og arshlutareikning Heimstaden og détturfélaga pess.

Samsteeduarshlutareikningur Heimstaden fyrir fyrstu sex manudi arsins 2021 er kannadur af
endurskodanda félagsins og gerdur i samraemi vid alpjodlegan ISRE 2410 um Kénnun 6hads
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endurskodanda a arshlutareikningnum.

Samstaeduarsreikningar Heimstaden fyrir arin 2020, 2019 og 2018 eru gerdir i samreemi vid
alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu og
vidbotarkrofur sem koma fram i islenskum logum og reglum um arsreikninga skradra félaga.
Samsteedureikningarnir eru byggdir & kostnadarverdsreikningsskilum ad undanskildu pvi ad
fiarfestingareignir eru metnar a gangvirdi.

Rekstrarreikningur

| eftirfarandi toflu er rekstrarreikningar samstsedunnar fyrir fyrstu sex manudi arsins 2021 og 2020.

Leigutekjur
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna

Adrar tekjur
Annar rekstrarkostnadur
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu

Matsbreyting fjarfestingareigna

Rekstrarhagnadur
Fjarmunatekjur
Fjarmagnsgjold

Hagnadur (tap) fyrir tekjuskatt

Tekjuskattur

Hagnadur(tap) timabilsins

Efnahagsreikningur

Hreinar leigutekjur

Hrein fjarmagnsgjold

2021 2020
1.1.-30.6. 1.1.-30.6.
1.649.135 1.564.013

(_ 480.080) (_ 468.167)
1.169.055 1.095.846

4.003 2.793

( 223.482) ( 158.288)
949.576 940.351
4.039.795 ( 515.458)
4.989.371 424.893

4.887 31.271

(1.033.355) (1.050.952)

(1.028.468) (1.019.681)
3.960.903 ( 594.788)

( 792.180) 118.958
3.168.723 ( 475.830)

i eftirfarandi toflu er efnahagsreikningar samstaedu Heimstaden pann 30. juni 2021 og pann 31.

desember 2020.

Eignir
Fjarfestingareignir
Rekstrarfjarmunir

Skammtimalan
Vidskiptakrofur

Adrar skammtimakréfur
Handbeert fé

Eigio fé
Hlutafé

Fastafjarmunir

Veltufjarmunir

Eignir samtals

30.6.2021 31.12.2020
57.619.967 51.850.837
52.498 45.920
57.672.465 51.896.757
0 0

25.490 20.443
436.991 664.703
841.554 1.151.106
1.304.035 1.836.252
58.976.500 53.733.009
11.251.397 11.251.397
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Légbundinn varasjédur
Bundinn hlutdeildarreikningur
Annabd eigid fé
Eigio fé

Langtimaskuldir og skuldbindingar
Tekjuskattsskuldbinding

Leiguskuldir

Vaxtaberandi skuldir

Langtimaskuldir og skuldbindingar
Skammtimaskuldir
Vaxtaberandi skuldir
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir
Skammtimaskuldir

Skuldir samtals

Eigid fé og skuldir samtals

6.324 6.324
10.228.764 10.222.238
2.909.483 (_ 252.714)
24.395.968 21.227.245
4.186.793 3.190.902
646.584 688.216
27.606.537 27.167.905
0 0
32.439.914 31.047.023
1.596.168 567.499
544.450 891.242
2.140.618 1.458.741
34.580.532 32.505.764
58.976.500 53.733.009

Fjarfestingareignir eru fasteignir i eigu samsteedunnar til ad afla leigutekna. Fjarfestingareignir eru
faedar a gangverdi i efnahagsreikningi. Vid akvérdun a gangvirdi er studst vid séluverd sambeeril-
egra eigna a sambeerilegum svaedum unnid af 6hadum sérfreedum adila auk pess sem litid er til
opinberra upplysinga um soéluverd fasteigna, fermetraverd og adrar upplysingar gefnar ut af bjod-
skra. Breytingar & gangviréi/fasteignamati eru faerdar undir lidinn matsbreytinga fjarfestingareigna
i rekstrarreikningi. Fjarfestingareignir eru ekki afskrifadar. Fjarfestingareignir i byggingu, sem ekki
hafa verid teknar i notkun, eru metnar a kostnadarverdi. Hagnadur eda tap af sélu fjarfestingar-
eignar er munurinn a soéluverdi og bokfaerdu verdi eignarinnar og er faert, undir lidnum matsbreyting

fiarfestingareigna, i rekstrarreikningi.

Sj6dstreymi
| eftirfarandi toflu er yfirlit yfir sjédstreymi samstsedunnar fyrir fyrstu sex manudi arsins 2021 og
2020.
2021 2020
1.1.-30.6. 1.1.-30.6.
Rekstrarhreyfingar
Hagnadur (tap) timabilsins 3.168.723 ( 475.830)
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif a fjarstreymi:
Matsbreyting fjarfestingareigna (4.039.795) 515.458
Afskriftir rekstrarfjarmuna 10.638 16.468
Hrein fjarmagnsgjold 1.028.468 1.019.681
Tekjuskattur 792.180 ( 118.958)
960.214 956.819
Breytingar rekstrartengdra eigna og skulda:
Skammtimakrofur, laekkun 5.227) 2.451
Skammtimaskuldir, lzekkun 5.995) ( 54.312)
11.222) ( 51.861)
Handbeert fé fra rekstri an vaxta 948.992 904.958
Innborgadar vaxtatekjur 4.887 31.271
Greidd vaxtagjold 520.455) ( 552.331)
Handbeert fé fra rekstri 433.424 383.898
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Fjarfestingarhreyfingar

Fjarfesting i fjarfestingareignum ( 679.531) (2.378.603)
Séluverd fiarfestingareigna 409.169 4.177.648
Kaupverd rekstrarfjarmuna ( 16.317) ( 4.357)
Séluverd rekstrarfjarmuna 3.250 3.050
Fjarfesting i détturfélagi ( 718.652) 0
Skuldabréfaeign, breyting 0 20.482

Fjarfestingarhreyfingar (1.002.081) 1.818.220

Fjarmoégnunarhreyfingar

Endurkaup eigin hlutabréfa 0 ( 65.939)
Tekin ny langtimalan 1.309.945 5.082.970
Afborganir langtimalana (11.050.840) (6.846.176)

Fjarmdgnunarhreyfingar 259.105 (1.829.145)
(Laekkun) hakkun a handbzeru fé ( 309.552) 372.973
Handbezert fé i arsbyrjun 1.151.106 1.740.164
Yfirtekio i samstadu 0 0
Handbaert fé i lok timabilsins 841.554 2.113.137

5.4 Fasteignasafn Heimstaden

i lok juni 2021 atti Heimstaden 1628 eignir, eda samtals um 149.948 skrada fermetra, ad eignum i
byggingu medtdldum. bar af eru 1628 leiguibudir . Fasteignamat 2021 fyrir fullbinar fasteignir og
fasteignir i utleigu hja Heimstaden eda détturfélégum nam 56,1 ma.kr, og brunabétamat er 57,2
ma.kr.

Samkveaemt arshlutareikningi 2021 nam bokfaert verd fastafjarmuna Heimstaden um 57,6 mo.kr,
par af fullbunar fasteignir um 56,9 ma.kr, leigueign 0,6 mo.kr, og rekstrarfjarmunir 52 m.kr. Fullbanar
fasteignir Heimstaden eru feerdar & gangvirdi. Vid akvordun & gangvirdi er studst vid mat &
markadsvirdi eignanna sem unnid er af 6hadum pridja adila asamt pvi ad studst er vid fasteignamat
sem gefid er Ut af Fasteignamati rikisins. Fasteignir sem eru i byggingu og hafa ekki verid teknar i
notkun eru faerdar & kostnadarverdi.

Tafla 5.4.1- Landfreedileg skipting fullbuinna fasteigna Heimstaden og détturfélaga 30. juni 2021

Eignir Fjoldi Medalstaerd Bokfeert Fasteigna- Fasteigna- Fjoldi fm
eininga eininga verd 30. mat 2021 mat 2022
juni 2021

E'Oﬂ‘é' 689 84 31.142 27.937 30.480 57.206

orgar-
svaedid
Austur- 45 91 894 869 925 4.080
land
Nordur- 122 79 3.861 3.966 3.985 9.586
land
Sudur- 762 102 20.758 19.258 20.407 78.278
land
Vestur- 10 80 309 306 317 798
land
Samtals 1.628 92 56.964 52.335 56.115 149.948

5.41 Vidhald
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Heimstaden gerir reglulega 4eetlanir um vidhalds- og rekstrarkostnad med pad fyrir augum ad
tryggja sem best ad verdmaeti eignasafnsins sé vid haldid. Heimstaden aeetlar ad til framtidar muni
vidhaldskostnadur eigna nema ad medaltali 0,5% af brunabétamati eigna. Heimstaden reiknar med
lzegra vidhaldi & husum sem eru einangrud ad utan og kleedd med malmklaedningum heldur en
peim sem eru murud og einangrud ad innan. Félagid leggur aherslu a ad nybyggingar sem teknar
eru i notkun séu einangradar ad utan og kleeddar med malmklaedningum til ad vidhaldskostnadur
sé sem hagkvaemastur.

Minnihattar vidhald og smaerri vidgerdir eru a hdndum starfsmanna fasteignaumsjonar félagsins en
steerri vidhaldsverkefnum s.s. malun utanhuss, utskipting golfefna, steypuvidgerdir og vidlika er
uthyst til pridja adila, venjulega ad undangenginni verdkonnun og samkvaemt skriflegum
samningum. Undantekning fra verdkdnnun kann ad vera gerd ef um er ad raeda sérhaefd verkefni.

ibudir eru almennt séd afhentar nyjum leigutaka nymaladar og 4 sama tima fer fram itarleg skodun
auk pess sem farid er yfir 6ryggisatridi og —reglur med leigutékum.

5.5 Stjornarheettir og stjérnendur Heimstaden

Stjérnarheettir Heimstaden eru markadir af Idgum um nr. 138/1994 um einkahlutafélog (med sidari
breytingum) og sampykktum félagsins. Gildandi sampykktir Heimstaden eru dagsettar 1. febraar
2021. Heimstaden fylgir ekki leidbeiningum um stjérnarhaetti fyrirteekja sem gefnar voru ut 2015 af
Vidskiptaradi Islands, Nasdaq Iceland og Samtékum atvinnulifsins og hafa ekki & ad skipa
endurskodunar- eda starfskjaranefnd.

5.6 Endurskodendur Heimstaden

Endurskodendur Heimstaden er Ernst & Young ehf., kt. 520902-2010, Borgartuni 30, 105 Reykjavik
og fyrir peirra hond Valgerdur Kristjansdéttir, 16ggiltur endurskodandi (og adili ad Félagi 16ggiltra
endurskodenda). Ernst & Young ehf. var kjorid sem endurskodandi Heimstaden & hluthafafundi
pbess pann 1.1.2021. A pvi timabili sem sdgulegar fjarhagslegar upplysingar taka til i
utgefandalysingu pessari vegna rekstrardranna 2018-2020 var KPMG ehf., kt. 590975-0449,
Borgartni 27, 105 Reykjavik og Matthias Por Oskarsson fyrir peirra hénd, 16ggiltur endurskodandi
(og adili ad Félagi l6ggiltra endurskodenda), endurskodandi Heimstaden. Matthias undirritadi
arsreikninga Heimstaden fyrir arin 2015-2020.

Endurskodendur eru 6hadir Heimstaden i samraemi vid settar sidareglur fyrir endurskodendur a

islandi.

6 Tilkynning til fjarfesta

Utgefandalysing pessi er hluti af premur lysingum A/F HEIM, allar dagsettar 20. desember 2021,
sem varda beidnir stjornar A/F HEIM um tdku skuldabréfaflokkanna HEIM26, HEIM48 og HEIM46,
til vidskipta a Adalmarkadi Nasdaq Iceland. Skuldabréfin eru gefin ut af A/F HEIM, sérhaefdum sjodi
sem rekinn er af A/F Rekstraradila. Lysing pessi er a islensku og samanstendur i hverju tilviki af
tveimur adskildum skjélum; utgefandalysingu pessari, og viskomandi verdbréfalysingu dagsettum
20. desember 2021, sem utgefnar eru i tengslum vid beidni um téku skuldabréfaflokkanna HEIM26,
HEIM48 og HEIMA46, til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland.

Til ad fjarmagna starfsemi sina hefur A/F HEIM gefid ut prja skuldabréfaflokka, HEIM26, HEIM48
og HEIM46. Heimild til itgafu skuldabréfa i framangreindum skuldabréfaflokkum var i 6llum tilvikum
fullnytt pann 12. juli 2021. Er pannig héfudstoll skuldabréfaflokksins HEIM26 kr. 4.814.469.913,
sem samsvarar hamarksheimild til utgafu i vidkomandi flokki, héfudstéll skuldabréfaflokksins
HEIM48 kr. 6.223.862.700, sem samsvarar hamarksheimild til utgafu i vidkomandi flokki og
hofudstoll skuldabréfaflokksins HEIM46 kr. 1.339.826.496, sem samsvarar hamarksheimild il
utgéfu i viskomandi flokki.
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Stjérn A/F HEIM hefur 6skad eftir ad nyju skuldabréfaflokkarnir, HEIM26, HEIM48 og HEIM46 verdi
teknir til vidskipta a Adalmarkadi Nasdaq Iceland, en félagi® uppfyllir 6ll skraningarskilyréi Nasdaq
Iceland sem tilgreind eru i kafla 1.3 i reglum Nasdaq Iceland fyrir itgefendur fjarmalagerninga, fra
1. september 2021.

Framangreint fer fram i samraemi vid islensk 16g og reglugerdir, medal annars 16g nr. 108/2007, um
verdbréfavidskipti, [6g nr. 14/2020, um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu Utbodi eda tekin
til vidskipta & skipulegum markadi og reglugerd nr. 274/2020 um framselda reglugerd framkvaemda-
stjornarinnar (ESB) 2019/980 um viébaetur vid reglugerd Evrépupingsins 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. Lysingin fylgir
akvaedum um upplysingagjof i lysingum skv. vidaukum 7 og 15 vid framselda reglugerd nr.
2019/980. Jafnframt er lysingin Gtbuin med hlidsjén af reglum fyrir utgefendur fjarmalagerninga, sem
gefnar voru ut af Nasdaq Iceland, 1. september 2021. Lysingin hefur verid yfirfarin og stadfest af
Fjarmalaeftirlitinu sem logbeeru yfirvaldi samkvaemt reglugerd (ESB) 2017/1129, um lysingu sem
birta skal vid almenn Utbod verdbréfa eda vegna toku verdbréfa til vidskipta & skipulegum markadi.

Fjarmaleftirlitid stadfestir adeins vidkomandi lysingu i peim skilningi ad han uppfylli paer kréfur um
ad vera fullnaegjandi, skiljanleg og samkvaem sem kvedid er a um i reglugerd (ESB) 2017/1129.
Ekki ber ad lita a slika stadfestingu sem studning vid utgefandann sem viékomandi lysing vardar.

i lysingunni er ad finna peer upplysingar sem eru naudsynlegar fjarfestum til pess ad peir geti metid
eignir og skuldir, fijarhagsstdédu, afkomu og framtidarhorfur A/F HEIM. Fjarfestum er bent & ad
fiarfesting i skuldabréfum felur i sér aheettu og adur en akvordun er tekin um fjarfestingu i
skuldabréfunum eettu fjarfestar ad fara yfir allar upplysingar i lysingunni. Fjarfestum er sér i lagi
radlagt ad kynna sér pa aheettu- og Ovissupeetti sem geta haft ahrif a A/F HEIM og virdi
skuldabréfanna, en peim er lyst i kafla 1 i itgefandalysingu pessari og i kafla 1 i vidkomandi verd-
bréfalysingum A/F HEIM dagsettum 20. desember 2021. Fjarfestum er bent & ad gera eigin
sjalfsteedar kannanir a peim pattum sem sérstaklega geta att vid fjarfestingu beirra i
skuldabréfunum. Hver fjarfestir verdur ad byggja akvoérdun um fjarfestingu i skuldabréfunum a eigin
athugunum og greiningu a peim upplysingum sem fram koma i lysingunni. Fjarfestum er bent a
ad heegt er ad leita radgjafar sérfreedinga, svo sem hja bonkum, verdbréfafyrirteekjum og
sparisjodum, til adstodar vid mat a skuldabréfunum sem fjarfestingakosti. Fjarfestum er einnig
radlagt ad kynna sér eigin réttarstodu, p.m.t. skattaleg atridi sem kunna ad snerta fjarfestingu peirra
i skuldabréfunum og leita 6hadrar radgjafar i pvi tilliti.

| sumum Idgsagnarumdsemum kunna 16g ad setja skordur vid dreifingu lysingarinnar eda annarra
skjala sem tilheyra vidkomandi verdbréfalysingum A/F HEIM dagsettum 20. desember 2021 og
utgefandalysingu pessari. bvi gerir A/F HEIM kréfu um ad allir vidtakendur kynni sér og hagi
athéfnum sinum i samraemi vid slik 16g og skordur. Utgefandalysingunni eda 68rum skjélum sem
tilheyra lysingum A/F HEIM dagsettum 20. desember 2021 skal ekki dreifa, senda eda midla a
annan hatt til landa eda i I16ndum par sem birting krefst frekari skraningaradgerda eda annarra
adgerda en peirra sem islensk 16g og reglugerdir krefjast eda par sem slikt bryti i baga vid l6g eda
reglugerdir i vibkomandi landi. A/F HEIM, A/F Rekstraradili, vorslufyrirtaeki og Arctica Finance sem
er umsjonaradili med toku skuldabréfa A/F HEIM til vidskipta a Adalmarkadi Nasdaq Iceland eru
ekki skadabotaskyld vegna dreifingar pridja adila a lysingunni eda 66rum skjolum sem tilheyra
lysingum A/F HEIM dagsettum 20. desember 2021 i neinni [6gségu.

6.1  Gildistimi og skjol til synis

Lysingar A/F HEIM dagsettar 20. desember 2021 samanstanda hver um sig af tveimur skjolum,
utgefandalysingu pessari, og vibkomandi verdbréfalysingu dagsettri 20. desember 2021 og eftir
atvikum vidaukum sem kunna ad vera gerdir i samraemi vid 23. gr. reglugerdar (ESB) 2017/1129
um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu utbodi eda tekin til vidskipta a skipulegum markadi.
Upplysingar i lysingunni byggja a adsteedum og stadreyndum a peim degi sem lysingin er
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undirritud. Lysingin er i gildi i 12 manudi fra stadfestingu hennar. Eftir birtingu lysingarinnar er
fijarfestum radlagt ad kynna sér allar opinberar upplysingar sem gefnar eru ut af A/F HEIM eda
varda hann.

Eftirfarandi skjol eru til synis & vefsidu A/F HEIM www.arctica.is/afrekstraradili/serhaefdir-sjodir/af-

heim/:

Sampykktir A/F HEIM, dagsettar 28. juni 2021

Sampykktir dbyrgdaradila, dagsettar 26. oktéber 2011

Sampykktir A/F Rekstraradila, dagsettar 6. juli 2021

Endurskodadur arshlutareikningur A/F HEIM fra stofndegi til 30. september 2021
Reglur A/F HEIM sampykktar 28. juni 2021

Verdbréfalysing fyrir HEIM26 dagsett 20. desember 2021

Verdbréfalysing fyrir HEIM48 dagsett 20. desember 2021

Verdbréfalysing fyrir HEIM46 dagsett 20. desember 2021

Kannadur arshlutareikningur samstaedu Heimstaden fyrstu sex manudi arsins 2021
Endurskodadur arsreikningur samstaedu Heimstaden 2020

Endurskodadur arsreikningur samsteedu Heimstaden 2019

Endurskodadur arsreikningur samstaedu Heimstaden 2018

Sampykktir Heimstaden, dagsettar 1. febraar 2021

Vedsamningur um vedrétt yfir HEIM26 seljandalaninu og HEIM48 seljandalaninu, dagsettur
12.jali 2021.

Vedsamningur um vedrétt yfir HEIM46 seljandalaninu, dagsettur 12. juli 2021.
Vebhafa- og vedgaeslusamningur, dagsettur 12. juli 2021, vegna HEIM26 og HEIM48
pjonustusamningur vid vedgeesluadila, dagsettur 12. juli 2021, vegna HEIM46
Umbodssamningur, dagsettur 12. juli 2021, vegna HEIM26

Umbodssamningur, dagsettur 12. juli 2021, vegna HEIM48

HEIM26 seljandalanié, dagsett 12. juli 2021

HEIM48 seljandalanid, dagsett 12. juli 2021

HEIM46 seljandalanié, dagsett 12. juli 2021

Sjalfskuldarabyrgdin, dagsett 12. jali 2021

Tryggingarbréf-vedsamningar vegna tryggingarfyrirkomulagsins sem stendur til tryggingar a
HEIM26 seljandalaninu og HEIM28 seljandalaninu, dagsett 7. juli 2021

Tryggingarbréf vegna HEIM46 seljandalansins, dagsett 7. juli 2021

Samningur vid stadfestingaradila, dagsettur 12. juli 2021, vegna HEIM26 seljandalansins og
HEIM48 seljandalansins

Samningur vid eftirlitsadila, dagsettur 12. juli 2021, vegna HEIM46 seljandalansins

Adgengi ad lysingunni verdur tryggt i 10 ar eftir birtingu hennar a vefsetri utgefenda a vefslédinni:
www.arctica.is/afrekstraradili/serhaefdir-sjodir/af-heim/skuldabrefaffarmognun/.  Fjarfestar geta
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jafnframt 6skad eftir lysingunni a prentudu formi, sér ad kostnadarlausu & skrifstofu A/F HEIM,
Katrinartuni 2, 105 Reykjavik.

6.2 Skjol felld inn med tilvisun

Eftirfarandi skjol eru felld med tilvisun inn i lysinguna og skodast sem oérjufanlegur hluti af lysingunni.

e Endurskodadur arshlutareikningur A/F HEIM fra stofndegi til 30. september 2021, asamt
endurskodunararitun endurskodanda, vefslod: www.arctica.is/afrekstraradili/serhaefdir-
sjodir/af-heim/

6.3 Upplysingaskylda

Vid toku skuldabréfanna til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland skal A/F HEIM sinna
upplysingaskyldu i samraemi vid 16g nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti og reglur fyrir utgefendur
fjarmalagerninga utgefnum af Nasdagq Iceland, dagsettum 1. september 2021. Nugildandi reglur fyrir
utgefendur fjarmalagerninga, utgefnar af Nasdaq Iceland kveda m.a. @ um ad auk opinberra
birtinga a arsreikningum og arshlutareikningum fyrir fyrstu sex manudi hvers ars, pa skuli A/lF HEIM
birta opinberlega, an tafar eda eins flj6tt og audid er, allar adur obirtar upplysingar um akvardanir
eda atvik sem hann vissi eda matti vita af ad hefdu marktaek ahrif 8 markadsverd skuldabréfanna.
Opinber birting telst vera pegar upplysingar hafa veri® birtar almenningi a Evropska
Efnahagssveaedinu i gegnum fréttakerfi kauphallar. Samhlida opinberri birtingu skal A/F HEIM senda
upplysingar til Fjarmalaeftirlitsins, sbr. I16g nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti og reglur kauphallar
fyrir utgefendur fjarmalagerninga i eftirlitsskyni. Medan skuldabréf A/F HEIM eru til vidskipta a
skipulegum markadi mun A/F Rekstraradili f.h. A/F HEIM birta framangreindar upplysingar
opinberlega og a vef AJ/F Rekstraradila www.arctica.is/afrekstraradili/serhaefdir-sjodir/af-
heim/skuldabrefafjarmognun/.

6.4 Umsjoénaradili og adrir radgjafar

Fyrirteekjaradgjof Arctica Finance hf., kt. 540509-1820, Katrinartuni 1, 105 Reykjavik, haféi umsjon
med toku skuldabréfanna HEIM26, HEIM48 og HEIMA46 til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland
fyrir hond A/F HEIM og A/F Rekstraradila. Fyrirtaekjaradgjof Arctica Finance hf. hefur verid med
umsjoén vid gerd utgefandalysingar pessarar og verdbréfalysinga A/F HEIM dagsettrar 20.
desember 2021, vegna téku skuldabréfaflokkanna HEIM26, HEIM48 og HEIM46 til vidskipta a
Adalmarkad Nasdagq Iceland. Lysingarnar eru byggdar a upplysingum fra Heimstaden, A/F HEIM og
A/F Rekstraradila, par a medal arshlutauppgjéri AF HEIM 2021.

Arctica Finance haf6éi jafnframt umsjén med utbodum og frumsoélu skuldabréfaflokkanna HEIM26,
HEIM48 og HEIM46.

6.5 Hugsanlegir hagsmunaarekstrar

Athygli fijarfesta er vakin a hagsmunum A/F HEIM, A/F Rekstraradila og Arctica Finance vegna toku
skuldabréfa A/F HEIM til vidskipta & Adalmarkad Nasdaq Iceland.

e Arctica Finance er eigandi A/F Rekstraradila, rekstraradila sem annast rekstur sérhzefda
sjodsins A/F HEIM, sem er utgefandi skuldabréfaflokkanna HEIM26, HEIM48 og HEIM46,
sem pessi utgefandalysing og viokomandi verdbréfalysingar dagsettar 20. desember 2021
taka til. A/F Rekstraradili er einnig eigandi alls hlutafjar i A/F HEIM, ad undanskildum einum
hlut sem er i eigu abyrgdaradila. Sjédstjori A/F HEIM er jafnframt starfsmadur Arctica
Finance. A/F HEIM greidir A/F Rekstraradila poknun vegna pessara verkefna, med
poknunum sem hann feer fra Heimstaden.
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e Arctica Finance annast tiltekin verkefni i tengslum vid rekstur A/F HEIM samkveemt
sérstokum utvistunarsamningi sem gerdur hefur verid, m.a. um markadssetningu og soélu
skuldabréfanna, upplysingagjof til kauphallar, eignastyringu A/F HEIM, milligbngu um
greidslu reikninga og ad boékhaldi og innri endurskodun A/F HEIM sé sinnt, utreikning a
innlausnarvirdi/gengi hluta, sbr. gr. 8.2 i reglum A/F HEIM, verdmat eigna, sbr. gr. 8.3 i
reglum A/F HEIM, regluvarsla og peningapvaettisvarnir, gagnavarsla o.fl. Arctica Finance
feer greidda poknun fra A/F Rekstraradila vegna Utvistadra verkefna.

e T Plus er vorslufyrirtaeki A/F HEIM og annast m.a. greidslur A/F HEIM til skuldabréfa-
eigenda skv. skilmalum skuldabréfanna og feer T Plds pdknun fyrir ad sinna hlutverki
vorslufyrirtaekis samkvaemt vorslusamningi adila. Arctica Eignarhaldsfélag, sem er i
endanlegri eigu Stefans Pors Bjarnasonar og Bjarna bérdar Bjarnasonar, a taeplega 9,9%
hiut i T Plus.

o [tengslum vid toku skuldabréfanna HEIM26, HEIM48 og HEIMA46 til vidskipta & skipulegan
markad hefur Fyrirtaekjaradgjof Arctica Finance hf. verid A/F HEIM til radgjafar vid gerd
lysingarinnar asamt pvi ad hafa umsjon med toku skuldabréfanna til vidskipta &
Adalmarkadi Nasdaq Iceland.

A/F HEIM, A/F Rekstraradila og Arctica Finance sem umsjonaradila er ekki skylt ad meta hvort
kaup a skuldabréfum sem pessi lysing tekur til er videigandi fyrir fijarfesta og nytur fjarfestir i slikum
vidskiptum pvi ekki verndar samkveemt Il. kafla laga nr. 115/2021 um markadi fyrir fjarmala-
gerninga. A/F HEIM, A/F Rekstraradili og Arctica Finance fara fram a pad vid fjarfesta ad peir kynni
sér alla hugsanlega hagsmunaarekstra sem tilgreindir eru i pessari lysingu. Reglur Arctica Finance
um hagsmunaarekstra sem settar voru i samraemi vid 8. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti
(sja nu 32. gr. laga nr. 115/2021 um markadi fyrir fjArmalagerninga) er ad finna a vefslodinni
https://www.arctica.is/upplysingar/hagsmunaarekstrar/ .

6.6 Endurskodandi A/F HEIM

Endurskodandi A/F HEIM og A/F Rekstraradila er Deloitte ehf., kt. 521098-2449 og fyrir pess hond
Gunnar borvardarson adili ad félagi loggiltra endurskodenda. Deloitte ehf. er endurskodunar-
fyrirteeki med réttindi til endurskodunarstarfa a grundvelli laga nr. 94/2019 um endurskodendur og
endurskodun. Endurskodandi adilanna hefur ekki sagt starfi sinu lausu eda verid leystur fra storfum
fra stofnun félaganna.

6.6.1 Alit endurskodanda A/F HEIM

A/F HEIM (10.02.2021) er stofnad & arinu 2021 og pvi eru ekki til stadar ars- eda arshlutareikningar
vegna fyrri ara.

Arshlutareikningur A/F HEIM fra stofndegi til 30. september 2021 var endurskodadur i samraemi
vid alpjédlega endurskodunarstadla. Samkvaemt aritun endurskodanda a arshlutareikninginn var
pad alit peirra ad hann gefi gldgga mynd af atkomu A/F HEIM & timabilinu fra stofnun til 30.
september 2021, efnahag A/F HEIM 30. september 2021 og breytingu a hreinni eign a timabilinu,
i samraemi vid I16g um arsreikninga og 16g um rekstraradila sérheeféra sjéda. Sja visun i arshluta-
reikninga i kafla 6.2 ,Skjél felld inn mea tilvisun®.

6.7 Upplysingar fra pridja adila

Upplysingar i utgefandalysingu pessari byggja m.a. a gdgnum sem A/F HEIM hefur aflad sér fra
pridja adila. Par er um ad raeda upplysingar fra Heimstaden. A/F HEIM stadfestir, ad svo miklu
leyti sem honum er kunnugt um og honum er unnt, Ut fra peim upplysingum sem pridji adilinn
hefur birt, ad upplysingarnar eru réttar og engum stadreyndum er sleppt sem gerir upplysingarnar
6nakvaemar eda misvisandi. Heimilda fra pridja adila er getid par sem pad a vid. Med undirritun
af halfu Heimstaden a utgefandalysingu pessa, sbr. kafli 6.8.2 , Yfirlysingar forstjora Heimstaden®,
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er pvi lyst yfir af halfu Heimstaden ad samkvaemt bestu vitund séu upplysingarnar um Heimstaden,
sem er ad finna i uUtgefandalysingu pessari og varda Heimstaden, einkum i koéflum 1.3
»,Motadilagheetta” (og undirkdflum), kafla 2.6.2 ,Vedsettar eignir til tryggingar a fjarfestingum A/F
HEIM* og kafla 5 ,,Upplysingar um Heimstaden” (og undirkdflum), sem Heimstaden ber abyrgd &,
i samraemi vid stadreyndir og ad engum upplysingum sé sleppt ur peim kéflum sem geetu haft
ahrif a areidanleika hennar.

6.8 Yfirlysing
6.8.1 Yfirlysingar stjérnar og framkvaemdastjéra A/F Rekstraradila

Formadur stjérnar Vita fjarfestingafélags ehf., kt. 430709-1190, Katrinartuni 2, 105 Reykjavik, sem
gegnir hlutverki stjéornar A/F HEIM og framkvaemdastjori A/F Rekstraradila, sem gegnir hlutverki
framkvaemdastjora A/F HEIM, lysa hér med yfir fyrir hond sérhaeféa sjodsins A/F HEIM,
abyrgdaradila utgefendalysingarinnar, ad samkvaemt okkar bestu vitund eru upplysingarnar sem
utgefandalysingin hefur ad geyma, ad undanskildum upplysingum um Heimstaden, i samraemi vid
stadreyndir og ad engum upplysingum er sleppt sem geetu haft ahrif a areidanleika hennar.

Reykjavik, 20. desember 2021

Fyrir hond Vita fjarfestingafélags ehf. Fyrir hond A/F Rekstraradila ehf.

Bjarni Pordur Bjarnason, stjornarformadur Fridrik Magnusson, framkvaemdastjori

6.8.2 Yfirlysingar forstjéora Heimstaden

Undirritadur, forstjori Heimstaden, lysir pvi yfir fyrir hond Heimstaden ehf., kt. 440315-1190,
Hlidarsmara 15, 201 Képavogi, ad samkvaeemt bestu vitund séu upplysingarnar um Heimstaden,
sem er ad finna i utgefandalysingu pessari og varda Heimstaden, einkum i koflum 1.3
,Motadilagheetta” (og undirkdflum), kafla 2.6.2 ,Vedsettar eignir til tryggingar & fjarfestingum A/F
HEIM* og kafla 5 ,,Upplysingar um Heimstaden” (og undirkdflum), sem Heimstaden ber abyrgd a, i
samraemi vid stadreyndir og ad engum upplysingum sé sleppt sem gaetu haft ahrif &4 areidanleika
hennar.

Reykjavik, 20. desember 2021

Fyrir hond Heimstaden ehf.

Arnar Gauti Reynisson, forstjori
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6.9 Skilgreiningar

| utgefandalysingu pessari visa hugtékin;

LAF HEIM®, til A/F HEIM slhf., 490321-0120, Katrinartuni 2, 105 Reykjavik,

LA/F Rekstraradili“, til A/F Rekstraradila ehf., kt. 660121-1370, Katrinartdni 2, 105 Reykjavik,

»Arctica Eignarhaldsfélag®, til Arctica Eignarhaldsfélags ehf., kt. 641008-1680, Katrinartuni 2, 105
Reykjavik,

»Arctica Finance” kt. 540509-1820, Katrinartuni 2, 105 Reykjavik,
,Abyrgdaradgili il Vita fijarfestingafélag ehf., kt. 430709-1190, Katrinartini 2, 105 Reykjavik,

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

»HEIM26“, til skuldabréfaflokksins HEIM70826 sem gefinn var ut af A/F HEIM, pann 12. jali 2021,

,HEIM26 seljandalanid® til lanssamnings, dags. 12. juli 2021, milli A/F HEIM sem lanveitanda og
Heimstaden sem lantaka, upphaflega ad fjarhaed kr. 4.814.469.913, sem nyttur var til kaupa
Heimstaden & 6llum skuldabréfum utgefnum i skuldabréfaflokknum HEIMAQ71225,

,HEIM46“, til skuldabréfaflokksins HEIM100646 sem gefinn var ut af A/F HEIM, pann 12. jali 2021,

,HEIM46 seljandalanid®, til lAnssamnings, dags. 12. jali 2021, milli A/F HEIM sem lanveitanda og
Heimstaden sem lantaka, upphaflega ad fjarhaed kr. 1.339.826.496, sem nyttur var til kaupa
Heimstaden & 6llum skuldabréfum utgefnum i skuldabréfaflokknum HEIMA100646,

,HEIM48“, til skuldabréfaflokksins HEIM071248 sem gefinn var ut af A/F HEIM, pann 12. jali 2021,

,HEIM48 seljandalanid®, til lAnssamnings, dags. 12. jali 2021, milli A/F HEIM sem lanveitanda og
Heimstaden sem lantaka, upphaflega ad fjarhaed kr. 6.223.862.700, sem nyttur var til kaupa
Heimstaden a 6llum skuldabréfum utgefnum i skuldabréfaflokknum HEIMAQO71248,

,Heimstaden®, til Heimstaden ehf., kt. 440315-1190, Hlidarsmara 15, 201 Képavogur,

,2Heimstaden skuldabréfin®, til skuldabréfa i skuldabréfaflokkunum HEIMAO71225, HEIMAQO71248 og
HEIMA100646, sem utgefnir voru af Heimstaden,

Lhlutafélagalog®, til laga nr. 2/1995 um hlutafélég,,l6g um rekstraradila sérhaeféra sjoda‘“, til laga um
rekstraradila sérhaefda sjoda nr. 45/2020,

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

,Nasdaq CSD SE, utibu & islandi®, til Nasdagq CSD SE, utibu & islandi, kt. 510119-0370, Laugavegi
182, 105 Reykjavik,

»Seljandalanin®, til HEIM26 seljandalansins, HEIM48 seljandalansins og HEIM46 seljandalansins,

»Sjalfskuldarabyrgdin®, til samnings, dagsettum 12. jali 2021, milli A/F HEIM og Heimstaden AB
(publ), skréd undir nimerinu: 556670-0455, skrad til heimilis ad Ostra Promenaden 7 A, 211 28
Malmd, Svipjod, tok Heimstaden AB (publ) a sig sjalfskuldarabyrgd fyrir 6llum skuldum Heimstaden
samkvaemt seljandalanunum,

»Skuldabréfin®, til skuldabréfa i, skuldabréfaflokkunum HEIM26, HEIM48 og HEIM46,
~ekjuskattslog®, til laga nr. 90/2003, um tekjuskatt,

»1 Plus®, til T Plus hf., kt. 531009-1180, Skipag6tu 9, 600 Akureyri,

nema annad megi skilja af samhenginu eda sé teki® fram i textanum.

Pegar visad er til laga og reglugerda i lysingunni er visad til islenskra laga og reglugerda, med
aordnum breytingum.
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6.10 Skammstafanir og hugtok

ehf.

ar.

hf.

ISK

ISRE 2410

kr.

kt.
mgr.
m.Kr.
ma.kr.
nr.
slhf.

tl.

enska
einkahlutafélag
grein

hlutafélag
islenskar kronur

Alpjodlegur endurskodunarstadall sem fjallar um kénnun 6hads
endurskodanda a arshlutareikningum ( e. International Standards on
Review Engagments No. 2410)

krénur

kennitala
malsgrein

milljénir kréna
milljardar kréna
numer
samlagshlutafélag

tolulidur
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