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Verobréfalysing skuldabréfaflokksins HEIM100646
1 Aheettupaettir

A/F HEIM slhf., kt. 490321-0120, Katrinarttni 2, 105 Reykjavik (hér eftir ,A/F HEIM®) er sérhaeféur
sjodur i skilningi laga nr. 45/2020, um rekstraradila sérheefdra sjoda, sem rekinn er af A/F Rekstrar-
adila ehf., kt. 660121-1370, Katrinartuni 2, 105 Reykjavik (hér eftir ,A/F Rekstraradili®). Tilgangur
A/F HEIM er fjarfestingarstarfsemi, nanar tiltekid kaup & skuldabréfum i skuldabréfaflokkunum
HEIMAOQ71225, HEIMAO71248 og HEIMA 100646 (hér eftir ,Heimstaden skuldabréfin®), dtgefnum
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 sélu
Heimstaden skuldabréfanna, umsysla vegna fyrrgreindra skuldabréfavidskipta og lanveitinga til
Heimstaden og 6nnur su starfsemi sem rekin verdur i edlilegum tengslum vid framangreint.

Til ad fjarmagna kaup & 6llum skuldabréfum atgefnum i skuldabréfaflokknum HEIMAQ71225 gaf
A/F HEIM Ut skuldabréfaflokkinn HEIMO70826 (hér eftir ,HEIM26). Til ad fjarmagna kaup a 6llum
skuldabréfum utgefnum i skuldabréfaflokknum HEIMAQ071248 gaf A/F HEIM ut skuldabréfaflokkinn
HEIM071248 (hér eftir ,HEIMA48*). Til ad fjarmagna kaup a 6llum skuldabréfum atgefnum i skulda-
bréfaflokknum HEIMA100646 gaf A/F HEIM Gt skuldabréfaflokkinn HEIM100646 (hér eftir
,HEIM46“ eda ,skuldabréfin®). Oll skuldabréf i skuldabréfaflokkunum HEIM26, HEIM48 og
HEIM46 voru seld eigendum Heimstaden skuldabréfanna, sem allir voru fagfjarfestar i skilningi laga
nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti (skilgreiningu nd ad finna i 16gum nr. 115/2021 um markadi fyrir
fjarméalagerninga). Um leid og A/F HEIM eignadist Heimstaden skuldabréfin voru pau seld afram til
Heimstaden og eignadist A/F HEIM i stadinn kréfur & hendur Heimstaden samkveemt premur (3)
samningum um seljandalan (hér eftir sameiginlega ,seljandalanin®), par sem hvert seljanda-
lananna var notad til ad greida fyrir skuldabréf i samsvarandi flokki Heimstaden skuldabréfanna.
Um seljandalanid sem nytt var til kaupa Heimstaden & skuldabréfum i HEIMA100646 og sem
stendur til tryggingar a skuldbindingum A/F HEIM samkveemt HEIM46, er nanar fjallad i kafla 2.2.1
»Tryggingar og helstu eiginleikar eigna A/F HEIM®.

Fjarfesting i skuldabréfum A/F HEIM felur i sér aheettu. Veromaeti skuldabréfanna getur haekkad
eda leekkad. Fjarfestar geta tapad veromeeti allrar fjarfestingar sinnar i skuldabréfunum eda eftir
atvikum hluta hennar.

Fjarfestar sem eru ad velta fyrir sér kaupum & skuldabréfum utgefnum af A/F HEIM eru hvattir til
ao kynna sér vel pa aheettupeetti sem raeddir eru i verdbréfalysingu pessari og leggja eigido mat a
p& &heettu sem kaupin geetu Utsett pa fyrir.

Ahaettupeettirnir, sem lyst er hér a eftir, eru peir ahaettupaettir sem A/F HEIM er kunnugt um og sem
ad mati A/F HEIM skipta mali vardandi skuldabréfaflokkinn HEIM46, svo meta megi pa ahaettu sem
falin er i fjarfestingu i skuldabréfum flokksins. Samkvaemt bestu vitund inniheldur kafli 1 Ahaettu-
beettir i verdbréfalysingu pessari dsamt kafla 1 ,Aheettupeettir” i Gtgefandalysingu A/F HEIM
dagsettri 20. desember 2021 lysingu & peim ahaettupattum sem mali skipta vid ad meta aheettu af
fiarfestingu i skuldabréfaflokknum HEIM46. A/F HEIM getur ekki spad fyrir um likur pess hvort eda
hveneer peir aheettupaettir sem hér er fjallad um muni hafa ahrif a starfsemi félagsins eda verd
skuldabréfa ttgefnum af pvi. Pa er ekki haegt ad meta fjarhagsleg ahrif einstakra ahaettupétta.

Afmorkun & aheaettupattum getur verido med ymsu moti og pa ma flokka med mismunandi adferdum.
Hér er eftir fremsta megni reynt ad kortleggja mikilveegustu &aheettupaetti sem ahrif hafa &
skuldabréfin og afmarka pa pannig ad skérun peirra sé sem minnst. Ahrifa fleiri en eins
ahaettupattar getur geaett samtimis. Ahrifin felast stundum i einum timabundnum atburdi en i 68rum
tilvikum er um langvinn ahrif ad raeda. Flestir ahaettupeettirnir geta komid fram i littum eda rikum
meeli, ahrif peirra eru oft a tioum ekki einhlit og innbyrdis tengsl flokin. Ekki er haegt ad setja fram
med neinni vissu likur & pvi hvort einstakur aheettupattur geti haft kedjuverkandi ahrif og hrindi af
stad fleiri &haettupattum. Hafa parf i huga ad dmogulegt getur reynst ad spa fyrir um hversu mikil
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ahrif ahaettupatta verda og ad ahrifin geta komid mjog seint fram. Ekki er pvi mégulegt ad meta
téluleg ahrif einstakra ahaettupatta a skuldabréfin. bratt fyrir framangreint er nedangreindum
aheettupattum radad eftir alvarleika, ad mati UGtgefanda, par sem fyrst eru taldir upp peir
ahaettupeettir sem alvarlegastir eru.

Ekki er vist ad hér sé fjallad um alla dhaettupaetti sem geetu haft ahrif & skuldabréfin i framtidinni,
pvi ahaettupeettir sem alitnir eru 6verulegir i dag gaetu prdast & pann veg ad peir hafi veruleg ahrif
sidar. Eins gaetu komid fram nyir dhaettupaettir i framtidinni sem ekki eru pekktir i dag. S& moguleiki
er pvi fyrir hendi ad A/F HEIM geti ekki stadid vid skuldbindingar sinar vegna annarra patta en
peirra sem hér eru taldir upp og teljast pvi midad vid nlverandi upplysingar ekki til &haettu.

Lysing HEIM46, dagsett 20. desember 2021, samanstendur af tveimur adskildum skjolum;
verdbréfalysingu pessari og Utgefandalysingu. Komi fram mikilvaegar nyjar upplysingar, veigamikil
mistok eda dnakveemni er vardar upplysingar i lysingunni, a timabilinu fra pvi ad lysingin er stadfest
og par til vioskipti med skuldabréfin & Adalmarkadi Nasdaq Iceland hefjast, mun A/F HEIM GtblGa
vidauka vid lysinguna i samraemi vio akvaedi 23. gr. reglugerdar Evrépupingsins og radsins (ESB)
2017/1129 fra 14. juni 2017 um lysingu sem birta skal pegar verdbréf eru bodin i almennu Utbodi
eda tekin til vidskipta & skipulegum markadi (hér eftir ,lysingarreglugerdin®).

1.1  Almenn aheetta skuldabréfa

Skuldabréf bera markadsédheettu sem felst i pvi ad virdi peirra getur sveiflast ef avoxtunarkrafa
skuldabréfa sveiflast almennt & mérkudum. Ef avoxtunarkrafa heekkar pa leekkar virdi skulda-
bréfanna og ef avoxtunarkrafa leekkar pa eykst virdi skuldabréfanna. Margvislegir atburdir geta
valdid verdbreytingum a mérkudum med fjarmalagerninga og haft ahrif a virdi skuldabréfa, s.s.
almennt efnahagséstand, breytingar & [l6gum og reglum a fjarmalamarkadi, skattaltggjof og Ofyrir-
séair atburdir. Slikir atburdir eru utan ahrifasvids A/F HEIM. Fjarmalamarkadir eru hadir pvi rekstrar-
umhverfi sem stjornvéld skapa peim & hverjum tima. Breytingar & 16gum og reglum sem gilda um
fjarmalamarkadi kunna ad skapa 6réa a mérkudum og valda verdbreytingum a verdbréfum, p.m.t.
a skuldabréfum.

Fjarfesting i skuldabréfum felur einnig i sér seljanleika- og moétadilaaheettu, likt og fjallad verdur
nanar um hér sidar. Seljanleikaahaetta er heettan & pvi ad ekki sé haegt ad selja eign a verdi sem
naest aeetludu raunvirdi og motadiladheetta felst i haettunni & pvi ad moétadili ad samningi efni ekki
samning pegar ad uppgjori kemur. Adrir &heettupaettir tengjast skilmalum og réttindum skuldabréfa-
Utgefanda s.s. vegna vanefndatilvika, vedtrygginga og stodu skuldabréfafjarfesta gagnvart 6drum
skuldbindingum A/F HEIM. Nanar verdur fjallad um sérteeka ahaettupeetti hér & eftir.

Enga tryggingu er haegt ad veita fyrir pvi ad fjarfesting i skuldabréfum reynist ardsdém og sérstaklega
ekki skuldabréf atgefin af tilteknum Utgefanda. Fjarfestum er pvi bent & ad dreifa 4heettu sinni og
leita sér videigandi fjarfestingarradgjafar. Fjarfestar eru einnig hvattir til ad kynna sér vel starfsemi
A/F HEIM og skilmala skuldabréfanna asamt eftirffarandi umfjollun um &heettupaetti sem og
umfjéllun um aheettupaetti sem er ad finna i 1. kafla Gtgefandalysingar A/F HEIM dagsettri 20.
desember 2021, adur en akvordun er tekin um ad fjarfesta i skuldabréfum sem tilheyra
skuldabréfaflokknum HEIM46.

1.2 Nanar um tiltekna ahaettupeetti tengda skuldabréfunum
1.2.1 Seljanleikaaheetta

Seljanleikaahaetta skuldabréfanna felst i pvi ad pratt fyrir ad sott verdi um téku skuldabréfanna til
vioskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland er ekki haegt ad abyrgjast ad skilvirkur markadur myndist
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med skuldabréfin. Verdmyndun kann pvi ad verda oOskilvirk sem veldur pvi ad verulegur munur
getur verid a kaup- og sélugengi. A/F HEIM ber engin skylda til ad tryggja slikan skilvirkan markad
og ekki verdur vidskiptavakt med skuldabréfin. bPannig getur su stada komid upp ad fjarfestar geti
ekki selt skuldabréf ttgefin af A/F HEIM pegar peir vilja selja eda selt & pvi verdi sem vaentingar
standa til ef frambod peirra er meira en svo ad markadurinn taki vid peim & tilteknu veroi.

1.2.2 Endurgreidslu- og lausafjarahaetta

Endurgreidslu- og lausafjarahzetta felst i pvi ad A/F HEIM eigi ekki naegt laust fé til ad maeta skuld-
bindingum sinum samkvaemt skuldabréfunum & gjalddaga. A/F HEIM skuldbindur sig til ad endur-
greida skuldabréfin 4 gjalddaga med tekjum sinum og eignum. A/F HEIM ber eitt 4byrgd & fjarskuld-
bindingum sinum, med eignum sem pvi tilheyra en pd ber einnig abyrgdaradili beina og
Otakmarkada abyrgd a skuldbindingum A/F HEIM, sem &byrgdaradili, samanber akveedi laga nr.
2/1995 um hlutaféldog. A/F Rekstraradili ber pvi ekki abyrgd a skuldbindingum A/F HEIM.
Skuldbinding A/F HEIM samkvaemt skuldabréfaflokknum HEIM46 er bein og 6Oskilyrt og nytur
tryggingar i sérstakri eign A/F HEIM, p.e. HEIM46 seljandalaninu. Um HEIM46 seljandalanid er
nénar fjallad i kafla 2.2.1.2 ,HEIM46 seljandalanid og ved og abyrgdir til tryggingar & pvi“. HEIM46
seljandalaninu er aetlad ad maeta greidsluflaeedi HEIM46. SuU haetta er til stadar ad A/F HEIM eigi
ekki naegilegt laust fé til ad maeta skuldbindingum sinum pegar paer gjaldfalla. Greidslugeta A/F
HEIM og par med lausafjardheettan er ad 6llu leyti hao greidslugetu Heimstaden. Greidsluferill
HEIM46 seljandalansins er sa sami og a HEIM46, p.e. héfudstéll seljandalansins og gjalddagar
samkvaemt laninu eru peir sému og i tilviki skuldabréfaflokksins HEIM46. bPannig er endurgreidsla
a4 HEIM46 had pvi ad Heimstaden standi vid skuldbindingar sinar gagnvart A/lF HEIM samkveemt
HEIM46 seljandalaninu. Geti Heimstaden ekki stadio vid skuldbindingar sinar samkveemt HEIM46
seljandalaninu getur pad haft verulega neikveed &hrif & getu A/F HEIM til ad standa skil &
skuldbindingum sinum samkveemt HEIM46. ba hefur Heimstaden gefid at fimm tryggingarbréf i
tengslum vid HEIM46 seljandaléanid, par sem vedsettar eru tilteknar fasteignir i eigu Heimstaden
og détturfélags Heimstaden, Heimstaden IV ehf. til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu
HEIM46 seljandalansins. Sja nanar um petta i kafla 2.2.1.2 ,HEIM46 seljandalanid og ved og
abyrgair til tryggingar a pvi*.

1.2.3 Métadiladhaetta

Almenn moétadiladheetta fjarfesta vegna skuldabréfanna er st ad A/F HEIM standi ekki vid skuld-
bindingar sinar samkveemt skuldabréfunum. Standi Heimstaden ekki vid skuldbindingar sinar
gagnvart A/F HEIM hefur pad ahrif a tekjur A/F HEIM og par med getu pess til pess ad standa skil
a greidslum samkveemt skilmalum skuldabréfanna. Til tryggingar endurgreidslu & HEIM46 seljanda-
laninu hefur Heimstaden gefid Ut 5 tryggingarbréf med vedi i tilteknu fasteignasafni. Ekki er haegt
aod Utiloka ad Heimstaden standi ekki vid gerda samninga. Nanari umfjéllun um tryggingar, beinar

sem oObeinar er ad finna i kafla 2.2.1 ,Tryggingar og helstu eiginleikar eigna A/F HEIM® i
verdbréfalysingu pessari.

Fjarfestingarheimildir A/F HEIM takmarkast vid kaup a Heimstaden skuldabréfunum og sala
Heimstaden skuldabréfanna til Heimstaden gegn pvi ad Heimstaden undirgangist seljandaldn sem
endurspegli vidkomandi skuldabréfaflokk, i pessu tilviki HEIM46 seljandalanid. A/F HEIM er
jafnframt heimilt ad eiga laust fé, sem pa skal geymt & innlansreikningi fjarmalafyrirteekis.
Fjarfestingar A/F HEIM i 68rum eignum eru 6heimilar. A/F HEIM er 6heimilt ad nyta fjarmuni sem
hann méttekur sem greidslur vegna seljandalananna til endurfjarfestingar og verda slikir fjarmunir
einungis nyttir til endurgreidslu a vidkomandi skuldabréfum, sbr. nanar umfjollun i kafla 2.13
»Skipulag og aaetlad sjodstreymi A/F HEIM® Litil sem engin énnur starfsemi fer fram hja A/F HEIM
og eru seljandalanin helstu eignir hans. Til ad fiarmagna kaupin a Heimstaden skuldabréfunum gaf
A/F HEIM ut fyrrgreinda skuldabréfaflokka, HEIM26, HEIM48 og HEIM46. Skuldabréfaflokkurinn
HEIM46 er svo aftur tryggour med vedi i HEIM46 seljandalaninu en HEIM46 seljandalanio er svo



Verobréfalysing skuldabréfaflokksins HEIM100646

tryggt med vedi i tilteknu fasteignasafni. Sja nanar umfjollun i kafla 2 ,Skuldabréfin® hér sidar. A/IF
HEIM leitadist vid ad hafa skilmala og skilyrdi i seljandalanunum, par & medal HEIM46 seljanda-
laninu, pannig ad greidslufleedi afborgana, vaxta og verdbéta standi undir skuldbindingum hans &
skuldabréfum sem hann hefur gefio at.

Geta sj6dsins til ad standa vid skuldbindingar sinar samkvaemt skuldabréfaflokknum mun pvi alfarid
verda hao greidslum af HEIM46 seljandalaninu frd Heimstaden. Nanast 6ll métadiladhaetta A/F
HEIM er pvi & hdndum Heimstaden. Helstu &haettupeettir i rekstri Heimstaden felast i 6vissu um

virdi fasteigna, greidslugetu leigutaka og askoranir i vidhaldsmalum. Sja nanar i kafla 5
~Upplysingar um Heimstaden* i Utgefendalysingu A/F HEIM, dags. 20. desember 2021.

1.2.4 Utlanaahaetta

HEIM46 seljandalaninu er zetlad ad maeta greidslufleedi skuldabréfanna. Vié dagsetningu pessarar
lysingar eru eignir A/F HEIM seljandalan par sem métadilinn er Heimstaden, sem svo eru tryggd
ad mestu leyti med vedi i fasteignasafni. Sja nanar umfjéllun i kafla 2.2.1 ,Tryggingar og helstu
eiginleikar eigna A/F HEIM®. Endurgreidsla skuldabréfanna er pvi had pvi ad moétadili standi vid
skuldbindingar sinar gagnvart A/F HEIM samkvaemt HEIM46 seljandalaninu.

Heetta er pvi & ad geedi Gtlana A/F HEIM (seljandalanin) ryrni, sem leidir til aukinnar virdisryrnunar
og aukinnar dheettu i lansafni A/F HEIM. Slik stada getur haft veruleg neikvaed ahrif & sjodstreymi
og afkomu A/F HEIM og par med getu A/F HEIM til ad standa vid skuldbindingar sinar.

1.2.5 Markadsaheetta

Markadsaheetta skuldabréfanna felst i peirri dheettu sem ekki er heegt ad eyda med dreifdu
eignasafni skuldabréfa p.e. ad verd skuldabréfa sveiflist almennt & markadi, avoxtunarkrafa
markadarins sveiflist almennt eda avOxtunarkrafa til einstakra skuldabréfaflokka sveiflist. Ef
avoxtunarkrafa haekkar pa laekkar virdi skuldabréfanna og ef avoxtunarkrafa laekkar pé eykst virdi
skuldabréfanna.

1.2.6 Vaxtadheetta

Almennt lzekkar markadsvirdi skuldabréfa, ad 6dru 6breyttu, ef vextir haekka og 6fugt. Ovissa um
framtidarproun vaxtastigs hefur i for med sér ad fjarfestar i skuldabréfum med fostum voxtum taka
ahaettu a ad gengi skuldabréfsins laekki, ef vextir haekka. bPvi lengri sem lanstimi skuldabréfa er og
pvi leegra sem vaxtastigio er, peim mun vidkvaemari eru skuldabréfin fyrir heekkun markadsvaxta,
ao 60ru 6breyttu. Skuldabréfaflokkurinn HEIM46 Utgefinn af A/F HEIM eru verdtryggd jafngreidslu-
bréf til teeplega 25 ara, med 3,90% fostum voxtum. Fjarfestar sem kaupa skuldabréf med fostum
vOxtum standa frammi fyrir peirri aheettu ad vextir skuldabréfanna og fjarhaed peirra vaxta sem peir
fa greitt sé leegri en peir vextir sem bjédast almennt & markadi. Ad 6dru ébreyttu pa leekkar oftast
markadsvirdi skuldabréfa med fostum voxtum, ef fjarfestar telja sig geta fengid betri avoxtun af
annarri fjarfestingu. Ahrif vaxtabreytinga eru meiri & lengri skuldabréf en styttri.

1.2.7 Aheetta vegna skilméalabreytinga

Breytingar a skilmalum skuldabréfanna eru hadar sampykki aukins meirihluta eigenda skulda-
bréfanna midad vid fjarhaed (80%). Engar takmarkanir eru a pvi hvada skilmalum er heimilt ad
breyta. Par sem ekki parf sampykki allra eigenda skuldabréfanna fyrir skilmélabreytingum er sa
heaetta fyrir hendi ad skilmalabreyting verdi sampykkt pratt fyrir ad 20% eigenda skuldabréfanna,
midad vid fjarheed, hafi metid skilméalabreytinguna sem verri kost fyrir sig.

1.2.8 Vanskiladheaetta

Vanskiladheetta felur i sér pa ahaettu ad A/F HEIM geti ekki uppfylit skyldur sinar um endurgreidslu
a gjalddaga. Med skuldabréfunum skuldbindur A/F HEIM sig til ad greida skuldabréfin & gjalddaga
og ber eitt abyrgd a peirri skuldbindingu med eignum sem tilheyra honum hverju sinni. bratt fyrir
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framangreint skal bent & umfjollun i kafla 2.2.1 , Tryggingar og helstu eiginleikar eigna A/F HEIM* i
verdbréfalysingu pessari. bar er fjallad um paer eignir sem eru settar ad vedi fyrir skilvisri og
skadlausri greidslu samkveemt skuldabréfunum, HEIM46 seljandalaninu og sjalfskuldarabyrgd
Heimstaden AB (publ) fyrir skuldbindingum Heimstaden samkvaemt seljandalanunum.

Greidi A/lF HEIM ekki & gjalddaga skuldabréfanna er skuldabréfaeiganda heimilt ad innheimta
drattarvexti, af gjaldfallinni eda gjaldfelldri upphaed, i samraemi vid 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001,
um vexti og verdtryggingu. Undantekning er ef gjalddagi skuldabréfanna er ekki bankadagur og
A/F HEIM greidir & naesta bankadegi par & eftir, en pa reiknast ekki drattarvextir.

1.2.9 Aheetta vid gjaldprot

Ef su stada kemur upp ad A/F HEIM hefur ekki innt af hendi greidslu 30 dogum eftir gjalddaga er
skuldabréfaeigendum heimilt ad fella alla skuldina i gjalddaga med adstod vedgaesluadila, enda
faist tilskilio sampykki skuldabréfaeigenda, sbr. hér sidar. Verdi skuldabréfaflokkurinn gjaldfelldur
skal vedgaesluadili pegar i stad senda tilkynningu um slikt til A/F HEIM sem samdaegurs skal koma
tilkynningunni til Nasdag Iceland og Nasdag CSD SE, Gtibu & islandi, sem kemur henni &leidis til
skuldabréfaeigenda.

Ef fjarnam verdur gert hja A/F HEIM, séu 6nnur lan A/F HEIM ad lagmarki fjarhaed kr. 115.000.000
fyrir einstakar skuldbindingar eda ad samtdlu kr. 289.000.000 gjaldfelld (pessar fjarhaedir skulu taka
mid af préun visitolu neysluverds fra atgafudegi), komi fram ésk um gjaldprotaskipti a bui A/F HEIM,
leiti A/F HEIM naudasamninga, séu eignir A/F HEIM auglystar & naudungaruppbodi eda séu eignir
A/F HEIM kyrrsettar sem hluti af fullnustuadgerdum kréfuhafa er skuldabréfaeigendum heimilt, en
ekki skylt, ad fella alla skuldina skv. skuldabréfaflokknum i gjalddaga (gjaldfelling) med adstod
vedgaesluadila i samraemi vid akvaedi skuldabréfanna um sampykki fyrir gjaldfellingu, sja nanar i
utgéfulysingu HEIM46, dagsett 6. jali 2021. betta & p6 ekki vid ef réttmaetum métbarum A/F HEIM
og edlilegum vérnum er haldid uppi.

P& er pad gjaldfellingarheimild samkvaemt skilméalum skuldabréfaflokksins ad heimild til ad leita
fullnustu i HEIM46 seljandalaninu samkvaemt Heimstaden vedsamningnum verdi virk (sja umfjéllun
um Heimstaden vedsamninginn i kafla 2.2.1.1 ,Heimstaden vedsamningurinn®). Heimild til ad leita
fullnustu i HEIM46 seljandalaninu verdur virk ef vanefndatilvik verdur virkt samkveemt HEIM46
seljandalaninu. Eitt af vanefndatilvikum HEIM46 seljandalaninu er ef arangurslaust fijarnam verdur
gert hja Heimstaden, 6nnur lan Heimstaden ad lagmarki fjarhaed kr. 115.000.000 fyrir einstakar
skuldbindingar eda ad samtdlu kr. 289.000.000 gjaldfelld (pessar fjarhaedir skulu taka mid af préun
visitélu neysluverds fra peim degi er seljandalanio er veitt), komi fram 6sk um gjaldprotaskipti a bui
Heimstaden, leiti Heimstaden naudasamninga, séu eignir Heimstaden auglystar & naudungar-
uppbodi eda séu eignir Heimstaden kyrrsettar sem hluti af fullnustuadgerdum kréfuhafa. betta a po
ekki vid ef réttmaetum motbarum Heimstaden og edlilegum vornum er haldid uppi.

Gjaldfelling skuldabréfaflokksins er pvi raunveruleg aheetta komi til gjaldprotaskiptakrofu (eda
Onnur sambeerileg tilvik) & hendur annars vegar A/F HEIM og hins vegar Heimstaden.

Allar gjaldfellingarheimildir skuldabréfaflokksins eru hadar pvi skilyrdi ad a.m.k. 33% skuldabréfa-
eigenda m.v. fjarheed sampykki slikt & fundi sem vedgeesluadili bodar til ad beidni einstakra
skuldabréfaeigenda. Eigin bréf veita A/F HEIM ekki atkvaedisrétt og skulu peir hlutir ekki taldir med
pbegar krafist er sampykkis skuldabréfaeigenda. A/F HEIM og Heimstaden hafa rétt til ad tja sig &
fundi skuldabréfaeigenda sem bodadur er vegna gjaldfellingar.

1.2.10 Umfram- og uppgreidsludheetta

Skuldabréfaflokkur HEIM46 er med uppgreidslu- og umframgreidsluheimild sem heimilar A/F HEIM,
frd og med 10. juni 2026, ad endurgreida fjarfestum skuldabréfanna fijarhaed pess ad fullu eda hluta.
pvi kann raunveruleg avoxtun skuldabréfanna ad vera éhagsteedari fijarfestum en vaent avoxtun og
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verda pvi fjarfestar ad gera rad fyrir pvi ad greidslufleedi peirra af skuldabréfinu geti verid éreglulegt
og ad skuldabréfin kunni ad verda greidd upp ad fullu 4dur en kemur ad lokagjalddaga. Nyti A/F
HEIM heimildina, ber A/F HEIM ad greida 0,5% uppgreidslugjald af fjarhaed umfram hina
samningsbundnu afborgun héfudstols og vaxta. Uppgreidsla samkveemt ofangreindri uppgreidslu-
heimild skal fara fram a gjalddogum skuldabréfanna. Vid uppgreidslu skuldabréfanna ad fullu skal
mida vid uppreiknadan hofudstdl skuldabréfaflokksins, m.v. visitdlu neysluverds og afallna vexti,
eins og hann stendur & uppgreidsludegi.

Heetta er a ad fjarfestar geti ekki endurfjarfest uppgreidslufjarhaedinni a sému kjérum a
markadinum.

1.2.11 Uppgjorsaheetta

i tengslum vid moguleg vidskipti med HEIM46 seljandalanid er su aheetta til stadar ad greidsla i
greidslukerfi sé ekki gerd upp med peim heetti sem veenst var sékum pess ad Heimstaden greidir
eda afhendir ekki greidslu a réttum tima.

1.2.12 Verdtryggingarahaetta

Skuldabréfin eru verdtryggd midad vid dagsvisitdlu visitdlu neysluverds (VNV). Verdtryggingin
hefur pau ahrif ad héfudstéll skuldabréfanna breytist i samraemi vid breytingar a grunnvisitdlu
skuldabréfanna og gildi visitlunnar & hverjum afborgunar- og vaxtagjalddaga. Breytingar &
visitélunni hafa einnig ahrif & greidda vexti af skuldabréfunum, enda er hofudstoll uppreiknadur
midad vid gildi visitélunnar &dur en vextir eru reiknadir. Verdbdélga hefur pvi bein jdkveed eda

neikvaed ahrif & virdi skuldabréfaflokksins.
1.2.13 Lagaleg aheetta og agreiningsmal

Um skuldabréfin gilda islensk 16g sem i gildi voru pegar verdbréfalysing pessi var birt. Lég,
reglugerdir og reglur sem gilda um skuldabréfin og starfsemi A/F HEIM geta tekid breytingum &
liftima skuldabréfanna og geta haft ahrif & A/F HEIM og fjarfesta. A/F HEIM getur ekki edli malsins
samkvaemt abyrgst ahrif lagabreytinga, domsurskurda eda annarra stjérnvaldsikvardana.

A/F HEIM er sérheefdur sjédur i rekstri A/IF Rekstraradila, i samreemi vid 16g nr. 45/2020, um
rekstraradila sérheefdra sj6da. Samkveemt Xl. kafla laganna hefur Fjarmalaeftirlit Sedlabanka
islands, kt. 560269-4129, Kalkofnsvegi 1, 101 Reykjavik (hér eftir ,Fjarmalaeftirlitid“) eftirlit med
rekstraradilum sérheefdra sj6da og par med ad sjodarekstur peirra sé i samraemi vido 16g og
reglugerdir settar samkvaemt peim.

Fjarfestingar sem A/F HEIM er adili ad geta falid i sér heettu & 4greiningi um tdlkun & efni samning-
anna og slikt getur leitt af sér fjarhagslegt tjon fyrir A/F HEIM.

A/F HEIM er ekki kunnugt um ad nein stjornsyslumal, doms- eda gerdardomsmal, sem beint er
gegn A/F HEIM séu i gangi, séu yfirvofandi eda hafa verid i gangi sidastlidna 12 manudi sem kunna
ao hafa eda hafa ad undanférnu haft veruleg ahrif & fijarhagsstdédu eda ardsemi A/F HEIM.

A/F HEIM kann ad verda adili ad domsmalum eda kréfugeroum af hendi pridja adila. Ekki er haegt
ad utiloka ad domsurskurdir eda stjérnvaldsakvardanir verdi A/F HEIM 6hagfelldir.

1.3 Lagaumbhverfi itgefanda og skuldabréfa sem tekin hafa verid til vidskipta & skipulegum
markadi

Verdbréfalysing pessi er hluti af lysingu sem birt er i tengslum vid umsékn A/F HEIM um ad
skuldabréfaflokkurinn HEIM46 verdi tekinn til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland hf., kt.
681298-2829, Laugavegi 182, 105 Reykjavik (hér eftir ,Nasdaq Iceland®). Adalmarkadur Nasdaq
Iceland er skipulegur markadur i skilningi laga nr. 115/2021, um markadi fyrir fjarmalagerninga.
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Um skuldabréfin gilda islensk 16g og eru pau verdbréf i skilningi 63. tl. 1. mgr. 4 gr. laga nr. 115/2021
um markadi fyrir fjarmalagerninga. Skuldabréfin eru gefin Ut rafreent hja Nasdaq CSD SE, Gtibu a
islandi., kt. 510119- 0370, Laugavegi 182, 105 Reykjavik (hér eftir ,Nasdaq verdbréfamidst6d*)
og gilda pvi einnig um skuldabréfin |6g nr. 7/2020, um verdbréfamidstodvar, uppgjér og rafreena
eignarskraningu fjarmalagerninga.

A/F HEIM er samlagshlutafélag sem er rekid sem sérhafour sjodur, sbr. 16g nr. 45/2020, um
rekstraradila sérhaefdra sjéda. A/F Rekstraradili, rekstraradili A/F HEIM fer med fyrirsvar fyrir A/F
HEIM. Hvorki A/F Rekstraradili né hluthafar i A/lF HEIM bera abyrgd a skuldbindingum A/F HEIM
og standa eignir A/F HEIM og abyrgdaradila einar undir mégulegum skuldbindingum pess, sbr. 71.
og 72. gr. laga nr. 45/2020, um rekstraradila sérhaeféra sj6da. Sja pé nanar um tryggingar ad baki
skuldabréfunum i kafla 2.2.1 , Tryggingar og helstu eiginleikar eigna A/F HEIM* i verdbréfalysingu
pessari.

Verdbréfalysing pessi, dsamt utgefandalysingu A/F HEIM, dagsettri 20. desember 2021 (saman
nefnt lysingin®) er gerd til ad koma & framfeeri upplysingum um skuldabréfaflokkinn HEIM46 vegna
fyrirhugadra toku til vidskipta a Adalmarkadi Nasdaq Iceland. Lysingin er gerd i samraemi vid 16g
nr. 14/2020, um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu Gthodi eda tekin til vidskipta a
skipulegum markadi (hér eftir ,lJ6g um lysingar®) og reglugerd nr. 274/2020 um framselda
reglugerd framkveemdastjérnarinnar (ESB) 2019/980 um vidbeetur vid lysingarreglugerdina, ad pvi
er vardar sniomat, efni, athugun og stadfestingu lysinga sem birta skal pegar verdbréf eru bodin i
almennu (thodi eda tekin til vidskipta & skipulegum markadi. Lysingin fylgir dkveedum um
upplysingagjof i lysingum skv. vidaukum 7 og 15 i framseldri reglugerd (ESB) nr. 2019/980.
Jafnframt er lysingin Gtbdin med hlidsjon af reglum fyrir Gtgefendur fjarmalagerninga, sem gefnar
voru Ut af Nasdaq Iceland, 1. september 2021. Lysingin hefur verid yfirfarin og stadfest af
Fjarmalaeftirlitinu, i samraemi vid lysingarreglugerdina.

Fjarmalaeftirlitid stadfestir adeins viokomandi lysingu i peim skilningi ad hun uppfylli peer kréfur um
aod vera fullnaegjandi, skiljanleg og samkvaem pvi sem kvedid er a um i lysingareglugerdinni. Ekki
ber ad lita 4 slika stadfestingu sem studning vid Utgefandann sem vidkomandi lysing vardar.

Fra pvi ad A/F HEIM 6skar eftir pvi ad skuldabréf verdi tekin til vidskipta 4 Nasdaq Iceland gilda
um A/F HEIM og skuldabréfin &kveedi laga, reglugerda og reglna um utgefendur verdbréfa og
verdbréf sem tekin hafa verid til vidskipta a skipulegum markadi, eins og pau eru a hverjum tima,
m.a. 16g nr. 108/2007, um verdbréfavidskipti og reglugerdir settar a grundvelli laganna, reglur
Fjarmalaeftirlitsins nr. 1050/2012, um medferd innherjaupplysinga og vidskipti innherja, reglugerd
nr. 630/2005, um innherjaupplysingar og markadssvik og reglugerd nr. 707/2008 um upplysingagjof
og tilkynningarskyldu. Umsékn A/F HEIM um toku skuldabréfa til vioskipta a Adalmarkadi Nasdaq
Iceland telst vera fullgild pegar lysing stadfest af Fjarmalaeftirlitinu hefur verid birt.

Brot A/F HEIM & framangreindum Iégum, reglugerdum settum & grundvelli peirra og reglum Nasdaq
Iceland og Fjarmalaeftirlitsins geta haft neikvaed ahrif & fijarhag og imynd A/F HEIM. Vidurldg vid
brotum a reglum Nasdaq Iceland fyrir Gtgefendur fjarmalagerninga geta medal annars falist i
aminningu sem Nasdaq Iceland hefur heimild til ad birta opinberlega, timabundinni stédvun a
vidskiptum, vidurlogum i formi févitis og/eda ad Nasdaq Iceland taki verdbréf A/F HEIM Ur
vidgskiptum. Um vidurldg vid brotum & I6gum nr. 108/2007, um verdbréfavidskipti fer eftir XV. kafla
laganna og 12. gr. laga nr. 14/2020 um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu Gtbodi eda tekin
til vioskipta a skipulegum markadi.

Fjarfestar sem fjarfesta i skuldabréfum A/F HEIM sem hafa verid tekin til vidskipta & skipulegum
markadi falla undir 16g og reglur um verdbréfavidskipti, s.s. reglur um vidskipti innherja.
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2  Skuldabréfin
2.1 Fyrirkomulag Gtgéafu skuldabréfanna

Sérheefdi sjédurinn A/F HEIM var stofnadur sérstaklega i peim tilgangi ad kaupa skuldabréf i
skuldabréfaflokkunum HEIMA071225, HEIMA071248 og HEIMA100646, utgefnum af Heimstaden
(adur Heimavellir ehf.) og til ad selja pau til Heimstaden gegn pvi ad Heimstaden undirgengist
seljandalanin og tryggdi pau med sému tryggingarréttindum og stédu framangreindum skulda-
bréfaflokkum til tryggingar. Daglegur rekstur A/F HEIM er litill ad umsvifum og er samkvaemt
samningi par ad lutandi i héndum A/F Rekstraradila. Rekstur A/F HEIM takmarkast na vid umsjon
med eighum og skuldum hans.

Skuldabréfaflokkur sa sem er andlag lysingar pessarar, skuldabréfaflokkurinn HEIM46, er Gtgefinn
i peim tilgangi ad kaupa skuldabréf HEIMA100646. Upphaflegt nafnverd Gtgafu skuldabréfa-
flokksins HEIMA100646 var 1.280.000.000 kr. og var pvi radstafad til nidurgreidslu annarra skulda
utgefenda pess, Heimstaden.

Heildarheimild skuldabréfaflokksins er 1.339.826.496 kr. og eru nafnverdseiningar 20.934.789 kr.
Fyrsta og eina utgafa skuldabréfanna nam 1.339.826.496 kr. og er heildarheimild pvi fullnytt.
Skuldabréfin voru seld & avoxtunarkréfunni 2,555%.*

Upphaflegur tilgangur toku HEIMA100646 (og nu toku HEIM100646) til vidskipta & Adalmarkadi
Nasdaq Iceland er ad veita fjarfestum upplysingar um fjarhags- og vidskiptastdou Utgefanda med
reglubundnum og stédludum heetti. bPetta er m.a. gert med pvi ad feera A/F HEIM undir reglur
Nasdaq Iceland og akvaedi laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti, er varda upplysingagjof, eins
og pau eru & hverjum tima. Jafnframt er reiknad med pvi ad taka bréfanna til vidskipta muni auka
markadsheefi peirra og seljanleika fyrir fjarfesta.

2.2  Skilmalar og adrar upplysingar um skuldabréfin

Audkenni: HEIM100646

Utgefandi: A/F HEIM slhf.

LEI k6o 5493001NLNGNT9E57M18

Abyrgd & greidslu Utgefandi ber einn abyrgd & greidslu pessa skuldabréfs.
Utgafu

Utgefandi ber einn abyrgd 4 fjarskuldbindingum sinum, par med
talid skuldabréfunum en pa ber dbyrgdaradili einnig beina og
Otakmarkada abyrgd a skuldbindingum A/F HEIM, sem
abyrgdaradili, samanber akvaedi laga nr. 2/1995 um hlutafélég.

Sja p6 um tryggingar ad baki skuldabréfattgafunni, kafli 2.2.1
»1ryggingar og helstu eiginleikar eigna A/F HEIM*

ISIN nr.: 1S0000033058
Skréning i kauphdll: J4, skuldabréfin verda skrad.
Tegund skuldabreéfs: Jafngreidslubréf (annuitet)

* Avéxtun er reiknud Gt & Gtgafudegi & grunni Gtgafuverds og gefur ekki til kynna framtidaravéxtun
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Heildarheimild
utgafu:

1.339.826.496 kr.

Fjarhaed utgefin na:

0 kr.

Adur utgefia:

1.339.826.496 kr.

Fjarhaed Utgefin
samtals:

1.339.826.496 kr.

Utgéafudagur:

12. jali 2021

Lokagjalddagi

10. juni 2046

Greidsla vaxta og

Hofudstéll og vextir greidast med 50 jofnum greidslum.

hofusstols: Fyrsta greidsla fer fram 10. desember 2021, og a sex manada
fresti par & eftir & 10. degi manadarins.

Vextir: 3,90% (fastir, flatir vextir, dagaregla 30/360)

Verdtrygging: Skuldabréfid er verdtryggt med visitdlu neysluverds med
grunnvisitélu sem er dagvisitala atgafudags, 501,87667

Dagaregla: 30/360

Fyrsti vaxtadagur: 12. jali 2021

Fyrsti gjalddagi
vaxta:

10. desember 2021

Nafnverdseiningar:

20.934.789 kr.

Gjaldmiaill

ISK

Utreikningsadili

T PlUs hf.

Uppgreidsluheimild/

uppgreidsluskylda:

Fram til 10. jani 2026 er utgefanda 6heimilt ad greida upp
skuldabréfaflokkinn. Fra og med 10. juni 2026 er utgefanda
heimilt ad greida skuldabréfin upp, ad hluta eda 6llu leyti, og skal
utgefandi pa greida 0,5% uppgreidslugjald af fjarheed umfram hina
samningsbundnu afborgun héfudstols og vaxta.

Uppgreidsla samkvaemt ofangreindri uppgreidsluheimild skal fara
fram & gjalddégum skuldabréfanna. Vid uppgreidsiu
skuldabréfanna ad fullu skal mida vid uppreiknadan héfudstol
skuldabréfaflokksins, m.v. visitdlu neysluverds og afallna vexti,
eins og hann stendur a uppgreidsludegi.

Tryggingar

Til tryggingar & efndum skuldabréfanna veitir A/F HEIM vedréttindi
yfir HEIM46 seljandalaninu. Sja nanar kafla 2.2.1 ,Tryggingar og
helstu eiginleikar eigna A/F HEIM*.
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Vedgeesluadili:

Lex ehf., kt. 570297-2289, Borgartini 26, 105 Reykjavik.

A/F HEIM skal avallt & liftima skuldabréfanna hafa gildan samning
vid vedgaesluadila. Komi til pess ad ekki sé samningur til stadar vid
vedgaesluadila skal sidasti vedgeesluadili starfa med 6breyttum
heimildum a grundvelli Gtseldra tima samkvaemt eigin verdskra a
kostnad Heimstaden par til nyr vedgeesluadili hefur verid radinn fil
starfa, i samraemi vid akveedi hér ad nedan. Akveedi pessa efnis
skal koma fram i samningi vid vedgeesluadila.

Oski A/IF HEIM eftir pvi ad segja upp eda skipta um vedgeesluadila
krefst pad sampykkis 75% skuldabréfaeigenda midad vid fjarhaed.

Hlutverk
vedgeesluadila:

Vedgeesluadila ber ad geeta hagsmuna allra skuldabréfa-
eigenda/vedhafa til jafns og vardveita frumrit Heimstaden
vedsamningsins og gagna sem hann feer afhent & grundvelli
Heimstaden vedsamningsins. P& skal hann boda til fundar ad
beidni skuldabréfaeiganda vegna atkveedagreidslu um gjaldfellingu
og innheimta skuldir tryggdar med tryggingum, komi til
gjaldfellingar. Vedgeesluadili skal enn fremur sinna verkefnum
sinum samkveemt Heimstaden vedsamningnum.

Komi til gjaldfellingar skuldabréfanna i samreemi vio akveedi
skilmala peirra skal vedgaesluadili taka ad sér umsyslu og umsjén
med pvi ad ganga ad tryggingum fyrir hond vedhafa. Hann hefur
einn rétt til akvordunartdoku og skal geeta hagsmuna allra eigenda
skuldabréfa sem eiga vedréttindi til jafns. Tekur hann m.a.
akvordun um med hvada heetti og i hvada rod fullnusta fer fram.
Vedgeesluadila er 6heimilt ad radstafa greidslum sem til koma vid
innheimtu i kjolfar gjaldfellingar skuldabréfanna nema ad slikum
greidslum sé radstafad hlutfallslega jafnt milli eigenda
skuldabréfanna.

Um skyldur vedgeesluadila fer ad 60ru leyti skv. akvaedum
skuldabréfaflokksins og pjénustusamnings vedgaesluadila vid
Utgefanda, gerdum a grundvelli skuldabréfaflokksins og akvaedum
Heimstaden vedsamningsins. bjonustusamningurinn getur aldrei
gengid framar akveedum skuldabréfsins nema pad sé til hagsbota
fyrir skuldabréfaeigendur.

Heimild:

Samkvaemt stadfestum reglum A/F HEIM.

Stimpilgjald:

Nei.

Skuldabréfaeigendur:

Allir peim sem eiga krofur & A/F HEIM & grundvelli skuldabréfa i
skuldabréfaflokknum og geta framvisad stadfestingu & eign sinni &
vorslureikningi hja reikningsstofnun med sannanlegum heetti.

Agreiningsmal:

Mal at af skuldabréfunum ma reka fyrir Héradsdémi Reykjavikur.
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Verobréfalysing skuldabréfaflokksins HEIM100646
2.2.1 Tryggingar og helstu eiginleikar eigna A/F HEIM

A grundvelli vedsamnings, dags. 12. juli 2021, milli A/F HEIM og vedgaesluadila, f.h. krofuhafa
skuldabréfanna (,Heimstaden vedsamningurinn®) eru skuldabréf utgefin & grundvelli skulda-
bréfaflokksins HEIM46 tryggd med vedi yfir krofum A/F HEIM a hendur Heimstaden, samkvaemt
HEIM46 seljandalaninu. Verdi gengid ad vedréttindum yfir HEIM46 seljandalaninu samkvaemt
Heimstaden vedsamningnum tekur vedgeesluadili, f.h. kréfuhafa, yfir ol réttindi A/F HEIM
samkvaemt HEIM46 seljandalaninu sem og peim tryggingum og abyrgdum sem standa HEIM46
seljandalaninu til tryggingar. Vedandlaginu, p.e. HEIM46 seljandalaninu og peim tryggingum og
abyrgdum sem standa pvi til tryggingar, er lyst i kafla 2.2.1.2 ,HEIM46 seljandalanid og ved og
abyrgair til tryggingar a pvi“, hér a eftir en Heimstaden vedsamningnum sjalfum er lyst i kafla 2.2.1.1
wHeimstaden vedsamningurinn®.

2.2.1.1 Heimstaden vedsamningurinn

| Heimstaden vedsamningnum er meelt er fyrir um ad kréfur samkvaemt HEIM46 seljandalaninu séu
vedsettar til tryggingar a skilvisri og skadlausri greidslu A/F HEIM a skuldum samkveemt
skuldabréfunum. Réttarvernd verdréttarins er tryggd med pvi ad A/F HEIM sendi Heimstaden
tilkynningu um vedsetninguna og fékk til baka stadfestingu frd Heimstaden um moéttékuna og ad
Heimstaden losni ekki undan greidsluskyldu sinni samkvaemt HEIM46 seljandaldninu nema med
greidslum sem samrymast Heimstaden vedsamningnum. Fer vedgaesluadili med vedrétt vedhafa i
peirra umbodi.

A/F HEIM skuldbindur sig til ad ganga ar skugga um ad Heimstaden greidi allar afborganir og
vaxtagreioslur af HEIM46 seljandalaninu inn & svokalladan Corporate Action reikning (,CA
reikning“) hja vorsluadila A/F HEIM med fyrirmaelum um ad voérsluadili greidi allar slikar greidslur
inn & vorslureikning A/F HEIM hjé vorsluadilanum. Vorsluadili annast svo feerslu greidsina yfir a
vorslureikning A/F HEIM hja vorsluadila og padan a uppgjorsreikning, padan sem vorsluadili mun
svo stadfesta greidsluna i kerfi Nasdaq verdbréfamidstodvar (Nasdagq CSD SE, Gtibu & islandi) sem
dreifir greidslunum til vidkomandi vorsluadila kréfuhafa i uppgjorshring til efnda a
greiosluskuldbindingu A/F HEIM samkveaemt skuldabréfunum.

Vedgaesluadili feer umbod A/F HEIM m.a. til ad koma fram fyrir hénd og i umbodi A/F HEIM sem
vedgeaesluadili samkveemt tryggingarbréfum sem standa seljandalaninu til tryggingar og fara med
oOll pau vold og sinna pvi hlutverki sem vedgaesluadila er falid samkvaemt fyrrgreindum skjélum.

Vedgeesluadila er heimilt ad framselja oll réttindi sin og skyldu samkveemt Heimstaden ved-
samningnum til nys vedgeesluadila sem skipadur kann ad vera fyrir HEIM46 skuldabréfaflokkinn.

A/F HEIM er éheimilt, &n sampykkis vedgeesluadila, medan vedrétturinn er i gildi ad:
— raodstafa HEIM46 seljandalaninu med hvada haetti sem er;

—  sampykkja breytingu & skilmalum HEIM46 seljandalansins eda gefa eftir réttindi samkvaemt
HEIM46 seljandalaninu;

— gjaldfella HEIM46 seljandalanio;

— gerakrofu & grundvelli sjalfskuldardbyrgdarinnar (skilgreind i kafla 2.2.1.2 ,HEIM46 seljanda-
lanio og ved og abyrgadir til tryggingar a pvi*);

— sampykkja breytingu & skilmalum tryggingarbréfa, sjalfskuldarabyrgdarinnar eda gefa eftir
réttindi samkveemt peim;

—  sampykkja breytingu & vedandlagi tryggingarbréfa;

—  sampykkja breytingu a samningnum vid eftirlitsadila eda skipa nyjan stadfestingaradila likt
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og peir eru skilgreindir i Heimstaden vedsamningnum;

—  breyta eda vikja fra akveedum vérslusamnings ad pvi er vardar innheimtu greidslna
samkvaemt seljandalaninu og framkvaemd greidslna samkveemt skradu skuldabréfunum.

Hafi skuldabréfin verid gjaldfelld og akvérdun tekin um ad ganga ad vedi yfir HEIM46 seljandalaninu
skal vedgaesluadila, f.h. kréfuhafa, vera heimilt ad:

— Lata selja hid vedsetta naudungarsolu fyrir Gtistandandi vedtryggoum kréfum, an undan-
gengins déms, sattar eda fjarnams, sbr. 2. tlul. 1. mgr. 6. gr. aga nr. 90/1991 um naudungar-
sOlu.

—  Selja hid vedsetta i almennri sélu fyrir Gtistandandi vedtryggdum kréfum. Skal hann po avallt
leitast vid ad fa sem haest verd fyrir hid vedsetta & peim tima sem pad er selt.

—  Leysa til sin hid vedsetta a edlilegu og sanngjérnu markadsviroi.

Leysi vedgeesluadili hid vedsetta til sin, f.h. krofuhafa, fylgja hinu vedsetta 6ll pau vedréttindi og
tryggingar sem sett hafa verid til tryggingar greidslu af halfu Heimstaden & skuldum sinum
samkveemt HEIM46 seljandalaninu. pa fyrst eftir ad gengid hefur verid ad vedrétti yfir HEIM46
seljandalaninu skal vedgaesluadila, f.h. kréfuhafa, heimilt ad gera kréfu a grundvelli sjalfskuldar-

abyrgoarinnar.

Komi til fullnustu veda skal vedgeesluadili radstafa éllum fiarmunum sem hann moéttekur til greidslu
a hinum vedtryggdu kréfum i samreemi vid ékveedi pjonustusamnings vid vedgeesluadila.
Samkveaemt pjonustusamningnum er hlutverk vedgeesluadila ad:

— vardveita frumrit Heimstaden vedsamningsins og gagna sem afhent eru & grundvelli hans;

— hafa umsjén med vedrétti samkvaeemt Heimstaden vedsamningnum og sinna pvi hlutverki
sem vedgeesluadila er falio samkvaemt honum;

—  aodstoda skuldabréfaeigendur vid framkveemd gjaldfellingar a grundvelli gjaldfellingarheimilda
skuldabréfaflokksins pegar vido & og ganga ad undirliggjandi vedéréttindum f.h. kréfuhafa;

— halda fundi samkveemt beidni fra einstékum skuldabréfaeigendum vegna atkveedagreidslu
um gjaldfellingu. Heimilt er ad taka akvérdun um gjaldfellingu skuldabréfa og fullnustu a
veodrétti yfir seljandalaninu annars vegar og um gjaldfellingu seljandalansins og fullnustu
undirliggjandi vedréttinda hins vegar a sama fundi kréfuhafa. Vedgeesluadili skal avallt boda
til fundar med ad lagmarki tveggja vikna fyrirvara. Sé gjaldfellingarheimild ekki lengur til
stadar & fundardegi skal vedgeesluadili afboda fundinn;

— innheimta greidslur samkveemt skuldabréfaflokknum ef til gjaldfellingar & skuldabréfa-
flokknum kemur og ré&dstafa peim til skuldabréfaeigenda i samreemi vid hlutfall hvers
skuldabréfaeiganda a grundvelli eignarheimildar peirra;

— hlutast til um ad sjédurinn birti nidurstodur vedgaesluadila i fréttakerfi NASDAQ Iceland pegar
vid &, s.s. vid gjaldfellingu & skuldabréfaflokknum, vegna fundarbodunar eda um nidurstédur
funda skuldabréfaeigenda.

— halda fundi samkveemt beidni sjoédsins vegna atkveedagreidslu um skilméalabreytingar.
Vedgaesluadili skal avallt boda til fundar med ad lagmarki tveggja vikna fyrirvara.

Vedgeesluadila er 6heimilt ad radstafa greidslum sem til koma vid innheimtu i kjolfar gjaldfellingar
skuldabréfanna nema ad slikum greidslum sé radstafad hlutfallslega jafnt milli eigenda skulda-
bréfanna og eigenda annarra skuldabréfa sem sidar kunna ad verda tryggdar med s6mu vedum
og HEIM46 seljandalanid, enda hafi slikir skuldabréfaflokkar verid gjaldfelldir eda ad til stadar sé
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uppgreidsluheimild i peim i samreemi vid akveedi Utgafulysinga peirra. Komi til pess ad adrir
skuldabréfaflokkar verdi sidar gefnir it med vedréttindum i sama eignasafni og seljandalanio skulu
peir innihalda dkveedi samhlj6da pessu.

Pjénustusamninginn vid vedgaesluadila ma finna a vefsidu A/F HEIM, nd www.arctica.is/afrekstrar-
adili/serhaefdir-sjodir/af-heim/skuldabrefafjarmognun/.

2.2.1.2 HEIM46 seljandalanid og ved og abyrgadir til tryggingar a pvi
HEIM46 seljandalanio

Med samningi um seljandalan, dagsettur 12. jali 2021, ad hofudstolsfjarhaed kr. 1.339.826.496 (hér
eftir ,HEIM46 seljandalanid®) lanadi A/F HEIM, Heimstaden fyrir kaupverdi pvi sem Heimstaden
greiddi A/F HEIM fyrir skuldabréf i skuldabréfaflokknum HEIMA100646, sem var jafnhatt og heildar-
utgafa samkveemt HEIM46.

Samkveemt HEIM46 seljandalaninu greidir Heimstaden A/F HEIM lantékugjald, sem samsvarar
1,4322% af stoou skuldabréfa i HEIMA100646, pann 12.7.2021. ba greidir Heimstaden til A/F
HEIM umsyslupdknun sem skal vera & arsgrundvelli 0,12% af medalstédu skuldar Heimstaden
samkveemt HEIM46 seljandalaninu i lok dags yfir pad timabil sem rukkad er fyrir, p.e. tekid er
medaltal af heildarfjarhaed Gtistandandi lans i lok hvers dags yfir pad timabil sem Utreikningur naer
til.

Akveedi HEIM46 seljandalansins um endurgreidslu, vexti, verdtryggingu endurspegla akveedi
skuldabréfanna um sama efni.

Heimstaden skal greida allar afborganir og vaxtagreidslur af HEIM46 seljandalaninu inn & CA
reikning vorsluadila A/F HEIM og lysir Heimstaden pvi yfir ad pad sampykki ad Heimstaden losni
ekki undan greidsluskyldu sinni samkveemt seljandalaninu nema greidslur séu inntar af hendi inn &
CA reikninginn med peim fyrirmeelum ad vorsluadili greidi allar slikar greidslur inn & vorslureikning
A/F HEIM hja vorsluadila, nema fyrirmaeli berist fra A/lF HEIM um annan greidsluhatt.

A Heimstaden hvila ymsar aimennar kvadir samkveemt HEIM46 seljandalaninu. Kvadirnar eru sem
hér segir:

— Heimstaden ber ad tilkynna A/F HEIM skriflega pegar i stad, ef hann verdur var vid ad hvers
kyns vanefndartilvik skv. HEIM46 seljandalaninu hafi att sér stad. Jafnframt skal Heimstaden
tilkynna um gjaldfellingarheimildir ef paer eru fyrir hendi hja 68rum lanveitendum vegna
skulda Heimstaden gagnvart peim. Skrifleg tilkynning skv. akveedi pessu telst fullnaegjandi
sé hun send med tolvuposti.

— Heimstaden ber ad hlita nedangreindu skilyroi sem skal taka mid af efnahag Heimstaden:

e Eiginfjarkvod: Eiginfjarhlutfall an oefnislegra eigna skal & hverjum préfunardegi vera
20% eda heerra.

e Profunardagar: Fjarmalakvédin skal reiknast af Heimstaden tvisvar sinnum & ari.
Efnahagslidir midast vid punktstddu & uppgjérsdegi. Préfunardagur skal vera eigi sidar en
2 vikum eftir undirritun arsreiknings annars vegar og 6 manada uppgjors hins vegar. Fyrsti
profunardagur tekur mid af hélfsarsuppgjori arsins 2021. Heimstaden skal senda
eftirlitsadila 6ll naudsynleg gogn innan 2ja vikna fra préfunardegi. Eftirlitsadili skal skila
skyrslu sinni eigi sidar en 2 vikum padan i fra og skal Heimstaden senda A/F HEIM skyrslu
eftirlitsadila til birtingar i kerfum Nasdaq Iceland hafi skuldabréfin verid tekinn til vioskipta.

e Urbeetur: Til urbéta vegna brota & ofangreindu fjarhagslegu skilyrdi getur Heimstaden
aukio eigio fé sem nemur pvi sem a vantar til ad eiginfjarhlutfall standist skilyrdio.
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Krofur samkveemt HEIM46 seljandalaninu skulu avallt standa jafnar og 6heimilt er ad inna af
hendi greidslu til eins eda fleiri kréfueiganda, séu peir fleiri en einn, nema sama hlutfall sé
greitt til allra krofueigenda.

Heimstaden ber ad tryggja ad veromeeti allra fasteigna i eigu samsteedu Heimstaden sé
véatryggt ad fullu med 16gbodnum brunatryggingum og ad peim tryggingum sé vidhaldid a
liftima lansins.

Heimstaden skuldbindur sig til pess ad hvorki skipta Heimstaden upp i tvo eda fleiri félég né
gera verulegar breytingar & tilgangi Heimstaden, nema ad fengnu sampykki A/F HEIM.
Heimstaden er p6 heimilt ad sameina dotturféldég sin eda sameinast détturfélagi sinu.

Leigusamningar Heimstaden um Utleigu fasteigna skulu avallt gerdir a markadskjérum og
getur A/JF HEIM 6skad eftir mati 6hads leigumidlara eda adila med sérpekkingu & leigu-
markadi a leigusamningum eda breytingum pvi til stadfestingar. Ennfremur parf A/F HEIM
ao sampykkja leigusamninga og/eda breytingar & leigusamningum vid stjérnarmenn og
framkveemdastjorn Heimstaden eda adila peim natengdir. Ad 6dru leyti hefur Heimstaden full
yfirrad yfir gerd leigusamninga.

Heimstaden er heimilt ad selja vedsettar fasteignir sem falla undir tryggingasafnid sem
standa HEIM46 seljandalaninu til tryggingar, svo framarlega sem paer eru ekki seldar fyrir
minna en 90% af markadsvirdi eigna samkvaemt verdomati 6hads adila. Heimstaden er frjalst
ao radstafa andvirdi sélunnar ad vild svo lengi sem tryggingaskilyrdin i HEIM46 seljanda-
laninu eru ekki brotin. Séu tryggingaskilyrdi brotin vio frjalsa radstofun Heimstaden skal pad
hlutfall s6luandvirdis sem parf til ad uppfylla tryggingaskilyrdin geymt & vedsettum reikningi i
umsja A/F HEIM og teljast hluti tryggingasafnsins. Vedsettu fé ma Heimstaden radstafa med
(i) greidslu inn & lanid, enda sé til stadar heimild til uppgreidslu (i heild eda ad hluta) eda (ii)
kaupum a skuldabréfum i skuldabréfaflokkum sem tryggdir eru med vedi i sama eignasafni
og seljandalanid & markadi, enda sé eigendum allra slikra skuldabréfaflokka gert tilbod um
solu a grundvelli utbodsfyrirkomulags, eda (iii) kaupum a nyrri eign eda eignum i samraemi
vio akvaedi seljandalansins sem péa verdur hluti tryggingasafnsins sem stendur til tryggingar
seljandalaninu.

Séu skilyrdi sélu uppfylit skal A/F HEIM leysa vidkomandi fasteign Gr vedbéndum.
Sala a dotturfélagi sem a fasteign sem er hluti af tryggingasafninu telst sala a fasteigninni.

Heimstaden hefur heimild til ad selja allar fasteignirnar i eigu samsteedu Heimstaden innan
samsteedu Heimstaden, p.e. milli médurfélags og dotturfélaga, an pess ad pad hafi ahrif a
tryggingar samkveemt tryggingasafninu sem stendur til tryggingar HEIM46 seljandalaninu og
skal pa dotturfélagid taka vid viskomandi fasteign(um) med peim kvédum sem & henni/peim
hvila i samraemi vid skilméla seljandalansins og skuldabréfaflokka sem sidar kunna ad verda
gefnir it med vedréttindum i sama eignasafni og HEIM46 seljandalanié.

Heimstaden skal senda A/F HEIM alla Utreikninga vegna sérstakra skilyrda til birtingar i
kerfum Nasdag Iceland eigi sidar en 8 vikum eftir lok pess fjarhagstimabils sem
Utreikningarnir taka til.

Til ad viohalda tryggingaskilyroum samkvaeemt HEIM46 seljandalaninu eda til ad geta aukid
skuldir tryggdar med vedandlaginu sem stendur til tryggingar HEIM46 seljandalaninu, getur
Heimstaden baett vid pad tryggingum. Nyjum eignum sem pannig baetast vid tryggingasafnid
sem stendur til tryggingar laninu, skal baett vido a markadsvirdi peirra, sem annad hvort skal
stadfest af eftirlitsadila eda 6drum 6hadum sérfraedingi (ad fengnu sampykki eftirlitsadila)
eda a grundvelli kaupsamnings um vidkomandi eign, sem skal vera ad hamarki 6 manada
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gamall. Viobeetur vid tryggingasafn skulu vera i samraemi vid fjarfestingastefnu Heimstaden
og skal eftirlitsadili stadfesta samsetningu eigna eftir landssvaedum. Gengid skal fra nyrri
vedsetningu & grundvelli skilmala sem A/F HEIM sampykkir (p.m.t. skilméla tryggingarbréfa),
en A/F HEIM hefur eftirlit med pinglysingu og tekur vid frumritum nyrra vedskjala.

—  Uppreiknud fjarhaed tryggingarbréfa, sem utgefin kunna ad vera til tryggingar & skuldum
Heimstaden samkvaemt HEIM46 seljandalaninu, ad vidbaettum vedsettum innstaedum & moti
uppreiknudum skuldum, sem tryggdar eru med tryggingasafninu, ad fratéldum dtgefnum
skuldabréfum i eigu Heimstaden, skal ekki vera laegri en 110%, sbr. skra yfir tryggingarbréf
og ved i fylgiskjali 1 vio HEIM46 seljandalanid. Til arbota vegna brota a pessum lid getur
Heimstaden avallt baett vio tryggingarbréfum til ad hlutfallid standist fyrrgreint skilyrdi.

Heimstaden hefur samkveemt HEIM46 seljandalaninu heimild til ad gefa Gt frekari skuldaskjél med
sému tryggingum og HEIM46 seljandalanid, svo sem med uUtgafu nys skuldabréfaflokks, ad svo
miklu leyti sem pad brytur ekki nedangreind fjarhagsleg skilyrdi. Slik ny skuldaskjél skulu vera ad
Ollu leyti jafn réttha (pari passu) hvad vardar tryggingar (vedsettar eignir) og HEIM46 seljandalanio.
Skilyrdin taka einungis mid af tryggingasafninu sem lagt er til tryggingar fyrir HEMI46
seljandalaninu:

—  Sjodstreymiskvdd: Hreinar leigutekjur vedandlagsins? deilt med reiknudum voxtum af netto
vedskuldum? skal aldrei vera leegra en 1,50 reiknad yfir télf manada timabil.

— Vedsetningarhlutfall: Hlutfall netté vedskulda* midad vid bokfeert virdi fiarfestingareigna
vedandlagsins, skal & hverjum préfunardegi ekki vera haerra en 75%. Heimstaden er heimilt
ad vedsetja innsteedur & bankareikningi sem hluta af vedandlaginu til pess ad uppfylla
vedsetningarhlutfallid.

Tryggingarskilyréi skulu reiknud af Heimstaden & préfunardégum og nidurstddurnar yfirfarnar af
eftirlitsadila, sem og sendar A/F HEIM & sama hétt og fjarhagsleg skilyrdi. Brot & tryggingaskilyroum
veitir ekki heimild til gjaldfellingar HEIM46 seljandalansins.

Greidsla ards, kaup & eigin hlutabréfum eda leekkun hlutafjar til greidslu til hluthafa af halfu
Heimstaden er leyfileg samkveemt HEIM46 seljandalaninu innan peirra marka sem edlilegt og
sanngjarnt getur talist, ad pvi gefnu ad tryggingaskilyrdin i HEIM46 seljandalaninu verdi ekki brotin
vid arogreidsluna. Skilyrdi ardgreidslu, kaupa a eigin hlutabréfum eda laeekkunar hlutafjar, i hvada
formi sem framangreindar athafnir kunna ad vera, af halfu Heimstaden er ad engar vanefndir skv.
HEIM46 seljandalaninu séu til stadar eda fyrirsjaanlegar vegna eda i kjolfar slikrar greidslu eda
vioskipta.

Ennfremur er 6heimilt ad greida ard, kaupa eigin hlutabréf eda leekka hlutafé fari eiginfjarhlutfall
Heimstaden, an Gefnislegra eigna, vio pad undir 25%.

pau tilvik sem HEIM46 seljandalanio tiltekur sem vanefndatilvik, sem heimila A/F HEIM ad gjaldfella
HEIM46 seljandalanid, eru eftirfarandi:

—  Hafigreidsla vaxta, verdboéta eda hofudstols ekki verid innt af hendi 30 dogum eftir gjalddaga.

2 Med hreinum leigutekjum vedandlagsins er att vid allar tekjur af fasteignum sem heyra undir vedandlag seljandalansins, p.m.t.

leigutekjur og tekjur vegna rekstrar og innheimtu, ad fradregnum 6llum peim beina kostnadi sem kemur til gjalda vegna
fasteigna, svo sem opinber gjold, tryggingar og rekstur. Ekki skal draga fra ébeinan kostnad t.d. vegna bifreida, péknun
leigumidlara, gjold sem ekki hafa ahrif & sjédstreymi, t.d. matsbreytingu, eda annan kostnad sem ekki er tilgreinanlegur &
einstaka fasteign

3 Med reiknudum voxtum af nett6 vedskuldum er att vid vexti eins og peir reiknast midad vid uppreiknadan hofudstol, ad teknu
tilliti til verobota og gengisbreytinga, af netté vedskuldum lantaka hverju sinni. Gjaldfeerdar verdbeaetur og gengisbreytingar teljast

ekki til reiknadra vaxta. Med netté vedskuldum er att vid vaxtaberandi langtima- og skammtimaskuldir tryggdar med
vedandlaginu, ad fradregnu vedsettu fé sem hluta af vedandlaginu til tryggingar & seljandalaninu

4 Med nettd vedskuldum er att vid vaxtaberandi langtima- og skammtimaskuldir tryggdar med vedandlaginu til tryggingar &
seljandalaninu, ad fradregnu vedsettu fé sem hluta af vedandlaginu.
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— Hafi Heimstaden ordid uppvist ad brotum gegn sérstokum skilyrdoum sem kvedid er a um i
HEIM46 seljandalaninu og ekki hefur verid baett Ur innan prjatiu og fimm daga.

—  Ef fjairnam verdur gert hja Heimstaden, séu 6nnur lan Heimstaden ad lagmarki fjarhaed kr.
115.000.000 fyrir einstakar skuldbindingar eda ad samtolu kr. 289.000.000 gjaldfelld (pbessar
fjarhaedir skulu taka mid af préun visitélu neysluverds fra peim degi er seljandalanio er veitt),
komi fram 6sk um gjaldprotaskipti a bli Heimstaden, leiti Heimstaden naudasamninga, séu
eignir Heimstaden auglystar & naudungaruppbodi eda séu eignir Heimstaden kyrrsettar sem
hluti af fullnustuadgerdum kréfuhafa betta a p6 ekki vid ef réttmaetum motbarum Heimstaden
og edlilegum voérnum er haldid uppi.

—  Ef sjalfskuldarabyrgdin heettir ad vera i gildi a medan skuld samkveemt HEIM46 seljanda-
laninu hefur ekki verid greidd upp ad fullu.

—  Hafi tryggingarbréfum sem tryggja skuld samkveemt seljandalaninu ekki verid pinglyst
athugasemdalaust a fyrsta vedrétt a allar videigandi fasteignir og frumrit afhent A/F HEIM
innan sex vikna fra pvi ad HEIM46 seljandalanid er veitt.

Sjalfskuldarabyrgo

Heimstaden AB (publ), skrad undir nimerinu 556670-0455, Ostra Promenaden 7 A, 211 28 Malmo,
Svipj6d hefur gert samning um sjalfskuldarabyrgd vid A/F HEIM i tengslum vid m.a. HEIM46
seljandalanid (hér eftir ,sjalfskuldardbyrgdin®). Sjalfskuldarabyrgdin tok gildi um leid og skuld
samkvaemt HEIM46 seljandalaninu stofnadist en hin stofnadist vid afhendingu & skuldabréfum
utgefnum i skuldabréfaflokknum HEIMA100646 til A/F HEIM. Sjalfskuldarabyrgdin felur m.a. i sér
aod hafi han tekio gildi, pa skuldbindur Heimstaden AB (publ) sig til ad greida allar gjaldfallnar skuldir
Heimstaden samkveemt HEIM46 seljandalaninu. Samkveemt Heimstaden vedsamningnum, verdur
ekki haegt ad gera kréfu a grundvelli sjalfskuldarabyrgdarinnar nema buid sé ad ganga ad vedrétti
krofuhafa yfir HEIM46 seljandaldninu samkvaemt Heimstaden vedsamningnum. Afrit sjalfskuldar-
abyrgdarinnar ma finna a vefsiou A/F HEIM, www.arctica.is/afrekstraradili/serhaefdir-sjodir/af-
heim/skuldabrefafjarmognun/. Eftir dagsetningu sjalfskuldardbyrgdarinnar er heimilt og skylt ef
eignarhald & 6llu hlutafé i Heimstaden er faert fra Heimstaden AB (publ) til Heimstaden Bostad AB,
skrad undir namerinu 556864- 0873, Ostra Promenaden 7 A, 211 28 Malmé, Svipj6d, ad
Heimstaden Bostad AB komi i stad Heimstaden AB (publ) med tilkynningu til A/F HEIM og
vedgeesluadila og skal pa Heimstaden AB (publ) teljast laust undan skuldbindingu sinni fra
dagsetningu tilkynningarinnar, enda taki Heimstaden Bostad AB vid 6llum skuldbindingum
samkveemt sjélfskuldarabyrgdinni frd sama tima. Vidraedur hafa farid fram & milli Heimstaden AB
(publ) og Heimstaden Bostad AB um hvort eignarhald & Heimstaden og framangreind abyrgd skuli
flutt en nidurstada peirra var su ad eigendur Heimstaden Bostad AB hofnudu mélaleitan
Heimstaden AB (publ) sem er pvi enn eigandi hlutafjar Heimstaden og sjalfskuldarabyrgdaradili.
Heimstaden Bostad er steersti eigandi Heimstaden AB sem er 100% eigandi alls hlutafjar
Heimstaden ehf.

Tryggingarbréf

Til tryggingar efndum HEIM46 seljandalansins veitir Heimstaden ennfremur ved i tilgreindu
fasteignasafni (hér eftir ,tryggingasafnid®) med afhendingu fimm tryggingarbréfa sem upphaflega
var pinglyst a 2. vedrétt (med uppfeerslurétti) peirra fasteigna sem tilgreindar eru i fylgiskjali 1 vid
HEIM46 seljandalanid. | ljosi uppgreidslu/nidurfellingar skuldabréfaflokksins HEIMA100646 sem
adur hvildi & 1. vedrétti viokomandi eigna, var tryggingarbréfum sem stodu til tryggingar a skulda-
bréfum i skuldabréfaflokknum HEIMA100646 aflétt og feerdust vid pad tryggingarbréf sem standa
til tryggingar & HEIM46 seljandalaninu upp a 1. vedrétt.

Fasteignirnar i tryggingasafninu geta eftir atvikum verid i eigu détturfélaga Heimstaden.
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Heimstaden er heimilt ad baeta vio dotturféldgum og/eda sameina détturféldg Heimstaden eda
sameinast sjalft dotturféldégum, enda ryri pad ekki tryggingasafnio.

Tryggingasafnid tryggir ekki adrar skuldir Heimstaden en HEIM46 seljandalanid og adra skulda-
bréfaflokka sem sidar kunna ad verda gefnir Ut i samreemi vid akvaedi um tryggingaskilyroi
samkvaemt HEIM46 seljandalaninu.

Heimstaden er heimilt ad vedsetja innstaedur & bankareikningum sem hluta af tryggingasafninu til
tryggingar HEIM46 seljandalaninu sé pess porf til ad uppfylla sérstok skilyrdi seljandalansins.

Heimstaden er éheimilt ad vedsetja (e. negative pledge) leigutekjur af fasteignum i trygginga-
safninu.

Samkveemt Heimstaden vedsamningnum skipar A/F HEIM vedgaesluadila til pess ad fara med oll
réttindi og koma fram fyrir sina hénd og i sinu umbodi i tengslum vid tryggingarbréf og vedsamning
sem standa til tryggingar & HEIM46 seljandalaninu.

Nanar skal fjallad um hinar undirliggjandi eignir tryggingasafnsins, sem eru til tryggingar HEIM46
seljandalaninu i kafla 2.10 , Tryggingasafnid“.

Eftirlitsadili

i tengslum vid HEIM46 seljandalanid var gerdur samningur, dagsettur 12. jali 2021, vid
PricewaterhouseCoopers ehf., kt. 690681-0139, Skoégarhlio 12, 105 Reykjavik (hér eftir
Leftirlitsadili“) um hlutverk eftirlitsadila i tengslum vid HEIM46 seljandalanid. Samningur vid
eftirlitsadila er i gildi & liftima HEIM46 seljandalansins. Oski Heimstaden eda A/F HEIM eftir ad
skipta um eftirlitsadila krefst pad sampykkis vedgaesluadila, samkveemt Heimstaden
vedsamningnum, en vedgeesluadili skal ekki veita slikt sampykki nema ad fengnu sampykki 75%
skuldabréfaeigenda midad vid fjarheed, beedi i pessum skuldabréfaflokki sem og hverjum
skuldabréfaflokki sem & vedréttindi i sama eignasafni og skuldabréfin. Komi til pess ad adrir
skuldabréfaflokkar verdi sidar gefnir Ut med vedréttindum i sama eignasafni og pessi
skuldabréfaflokkur skulu peir innihalda dkvaedi samhlj6éda pessu.

Eftirlitsadila ber ad stadfesta og kanna sjalfstaett Gtreikninga Heimstaden & fjarhagslegu skilyrdi
sérstakra skilyrda og tryggingarskilyroum samkveemt HEIM46 seljandalaninu. A/F HEIM skal birta
skyrslur eftirlitsadila i fréttakerfi Nasdaq Iceland. Um skyldur eftirlitsadila fer ad 6dru leyti skv.
adkveedum HEIM46 seljandaldnsins og pjonustusamnings eftirlitsadila vid A/F HEIM gerdum &
grundvelli HEIM46 seljandalansins.

2.2.2 Gjaldfelling vegna vanskila

Greidi A/F HEIM ekki samningsbundnar afborganir og vexti & gjalddaga skuldabréfanna er skulda-
bréfaeiganda heimilt ad innheimta drattarvexti i samraemi vid akvordun Sedlabanka islands &
hverjum tima um grunn drattarvaxta og vanefndaralag, sbr. 1 mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti
og verotryggingu, af gjaldfallinni eda gjaldfelldri upphaed. Falli gjalddagi skuldabréfaflokksins a helgi
eda almennan fridag, pegar bankar eru lokadir, og A/F HEIM greidir & naesta bankadegi par a eftir,
er ekki leyfilegt ad innheimta dréattarvexti.

Hafi greidsla vaxta, verobéta eda hofudstols ekki verid innt af hendi 30 dégum eftir gjalddaga er
skuldabréfaeigendum heimilt ad fella alla skuldina skv. skuldabréfaflokknum i gjalddaga med
aodstod vedgeesluadila, enda faist tilskilido sampykki sbr. hér sidar. Verdi skuldabréfaflokkurinn
gjaldfelldur skal vedgaesluadili pegar i stad senda tilkynningu um slikt til A/F HEIM sem samdaegurs
skal koma tilkynningunni til Nasdaq Iceland og Nasdaq verdbréfamiostédvar, sem kemur henni
aleidis til skuldabréfaeigenda. Skirrist A/F HEIM vid ad senda tilkynningu fra vedgaesluadila hefur
vedgaesluadili heimild til ad senda slika tilkynningu i nafni og a kostnad A/F HEIM.

Ef fjarnam verdur gert hja A/F HEIM, séu 6nnur lan A/F HEIM ad lagmarki fjarhaed kr. 115.000.000
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fyrir einstakar skuldbindingar eda ad samtolu kr. 289.000.000 gjaldfelld (bessar fjarhaedir skulu taka
mid af préun visitolu neysluverds fra atgafudegi), komi fram ésk um gjaldprotaskipti & bti A/F HEIM,
leiti A/F HEIM naudasamninga, séu eignir A/F HEIM auglystar & naudungaruppbodi eda séu eignir
A/F HEIM kyrrsettar sem hluti af fullnustuadgerdum kréfuhafa er skuldabréfaeigendum heimilt, en
ekki skylt, ad fella alla skuldina samkveemt skuldabréfaflokknum i gjalddaga (gjaldfelling) med
aostod vedgaesluadila i samraemi vio akveedi skuldabréfsins um sampykki fyrir gjaldfellingu, sbr.
hér sidar. betta a pé ekki vio ef réttmeetum métbarum A/F HEIM og edlilegum vornum er haldid
uppi.

Ef heimild til ad leita fullnustu i HEIM46 seljandalaninu samkveemt Heimstaden vedsamningnum
hefur ordid virk, en slik heimild verdur virk ef pad hefur att sér stad vanefndatilvik samkveemt
HEIM46 seljandalaninu.

Ef skuldabréfaflokkurinn hefur ekki verid tekinn til vidskipta a skipulegum markadi Nasdaq Iceland
innan 6 manada fra utgafudegi skuldabréfanna.

Ef sjalfskuldarabyrgdin haettir ad vera i gildi & medan skuld samkvaemt skuldabréfunum hefur ekki
verid greidd upp ad fullu.

Skuldabréfaeigendum er heimilt ad fella alla skuldina skv. skuldabréfaflokknum i gjalddaga
(gjaldfelling) med adstod vedgaesluadila i samreemi vid akveedi skuldabréfsins um sampykki fyrir
gjaldfellingu, sbr. hér sidar, hafi tryggingarbréfum sem tryggja videigandi réttindi A/F HEIM sem
eiganda HEIM46 seljandalansins ekki verid pinglyst athugasemdalaust a fyrsta vedrétt a allar
videigandi fasteignir og frumrit afthent vedgeesluadila innan sex vikna fra uGtgafudegi skulda-
bréfanna.

2.2.3 Sérstok skilyradi og heimildir til gjaldfellingar

Verdi A/F HEIM uppvist ad brotum & nedangreindum skilmalum hefur A/F HEIM prjétiu og fimm
daga til ad baeta Ur broti fra pvi ad pad a sér stad. Sé brot enn til stadar eftir prjatiu og fimm daga
er skuldabréfaeigendum heimilt ad fella alla skuldina samkvaemt skuldabréfaflokknum i gjalddaga
(gjaldfelling) med adstod vedgaesluadila i samreemi vid akvaedi skuldabréfanna um sampykki fyrir
gjaldfellingu, sbr. hér sidar.

— Tilkynning & vanefnd: A/F HEIM skuldbindur sig til ad tilkynna skuldabréfaeigendum
skriflega pegar i stad, ef A/IF HEIM verdur vart vid ad hvers kyns vanefndartilvik skv.
skilmalum pessum eda HEIM46 seljandalaninu hafi att sér stad. Jafnframt skal A/F HEIM
tilkynna um gjaldfellingarheimildir ef paer eru fyrir hendi hja 66rum lanveitendum. Skrifleg
tilkynning skv. dkvaedi pessu telst fullnaegjandi sé hin send rafreent i gegnum kerfi Nasdaq
Iceland hafi skuldabréfaflokkurinn verid tekinn til vidskipta en med abyrgdarpdsti hafi hann
ekki verid tekinn til vidskipta.

— Jafn rétthdar krofur: Krofur samkveemt skuldabréfunum standa avallt jafnar og 6heimilt er
ad inna af hendi greidslu til eins eda fleiri skuldabréfaeigenda nema sama hlutfall sé greitt til
allra skuldabréfaeigenda.

— Bann vio breytingum & starfsemi eda tilgangi utgefanda: A/F HEIM skuldbindur sig til
pess ad hvorki skipta A/F HEIM upp i tvd eda fleiri félog né gera verulegar breytingar a
tilgangi sinum, nema ad fengnu sampykki aukins meirihluta (75%) skuldabréfaeigenda midad
vio fjarhaed.

— Upplysingar: A/F HEIM skal birta alla Gtreikninga Heimstaden vegna sérstakra skilyrda
samkveemt HEIM46 seljandalaninu i kerfum Nasdaq Iceland og a heimasidu A/F HEIM eigi
sidar en 8 vikum eftir lok pess fjarhagstimabils sem utreikningarnir taka til. A/F HEIM skal
jafnframt birta allar upplysingar i samraemi vio pad sem I6g meela hverju sinni fyrir um i
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tengslum vid upplysingaskyldu utgefenda verdbréfa sem tekin hafa verid til vidskipta &
skipulegum markadi.

—  Breyting 4 reglum eda sampykktum A/F HEIM: A/F HEIM skuldbindur sig til pess ad gera
ekki breytingar a reglum sinum eda sampykktum med 68rum haetti en maelt er fyrir um i
reglunum og/eda sampykktunum & utgafudegi.

2.2.4 Sampykki fyrir gjaldfellingu

Ef gjaldfellingarheimild, sbr. kaflar 2.2.2 og 2.2.3, er til stadar er hverjum og einum einstékum
skuldabréfaeiganda heimilt ad 6ska eftir pvi ad vedgeesluadili bodi til fundar skuldabréfaeigenda
par sem &akvordun skal taka um hvort gjaldfella eigi skuldabréfin og, eftir atvikum, ganga ad
vedréttindum. Gjaldfelling telst sampykkt ef 33% skuldabréfaeigenda midad vid fijarheed sampykkja
slikt & slikum fundi. Skulu A/F HEIM og Heimstaden hafa rétt til ad tja sig & slikum fundi.

Allir skuldabréfaeigendur skuldabréfaflokksins eru bundnir vid akvardanir teknar samkveemt
framansdgdu og telst allur skuldabréfaflokkurinn gjaldfelldur sé slik akvordun tekin. Eigin bréf A/F
HEIM eda Heimstaden veita peim ekki atkveedisrétt og skulu ekki talin med i hlutfallstélum pegar
krafist er sampykkis skuldabréfaeigenda.

Vedgeesluadili annast fundarbodun og skal avallt boda til fundar med ad lagmarki tveggja vikna
fyrirvara. Vedgeesluadili sendir tilkynningu til A/lF HEIM sem samdeegurs skal koma tilkynningunni
til Nasdaq Iceland eda Nasdaqg verdobréfamidstédvar, sem kemur henni aleidis til skuldabréfa-
eigenda & medan skuldabréfaflokkurinn er 6skradur. Skirrist A/F HEIM vid ad senda tilkynningu fra
vedgaesluadila hefur vedgeesluadili heimild til ad senda slika tilkynningu i nafni A/F HEIM og a
kostnad A/F HEIM. Ad sama skapi og med sama heetti skal birta fundargdgn og nidurstddur fundar.

Atkveedisréttur skuldabréfaeigenda midast vio fjarhaedir hvers skuldabréfaeiganda sem hlutfall af
Utstandandi fjarhaed skuldabréfaflokksins vid lok dags daginn fyrir fund skuldabréfaeigenda.

Sé gjaldfellingarheimild ekki lengur til stadar & fundardegi skal vedgaesluadili afboda fundinn.
2.2.5 Forgangsrddun skuldabréfanna

Kréfur skuldabréfaeigenda i HEIM46 skulu avallt vera jafnrétthaar (e. pari passu) innbyrdis og
6heimilt ad inna af hendi greidslu til eins eda fleiri skuldabréfaeigenda nema sama hlutfall sé greitt
til allra skuldabréfaeigenda.

b4 segir i grein 7.5. i reglum A/F HEIM ad enginn eigandi skuldabréfa A/F HEIM eigi rétt & ivilnandi
medferd og A/F HEIM mun pvi einvordungu greida skuldabréfaeigendum i samraemi vid skilmala
skuldabréfanna.

i grein 7.2. i reglum A/F HEIM segir ad krofur & grundvelli hluta i A/F HEIM séu réttlaegri en adrar
krofur sem gerdar eru & hendur A/F HEIM, s.s. 4 grundvelli skuldabréfa sem A/F HEIM hefur gefid
ut.®

2.2.6 Skilmélabreyting

Ad fengnu sampykki skuldabréfaeigenda er A/F HEIM og Heimstaden heimilt ad breyta skilmalum
skuldabréfaflokksins og HEIM46 seljandalansins. Akvérdun um skilméalabreytingu skal taka & fundi
skuldabréfaeigenda og telst sampykkt hafi 80% fundarmanna & slikum fundi veitt sampykki sitt.
Skal atkveedisréttur midadur vid fjarhaed. Vedgeaesluadili skal annast fundarbodun til skuldabréfa-
eigenda og skal avallt boda til fundar med tveggja vikna fyrirvara ad lagmarki. Fundur skuldabréfa-
eigenda telst Idgmeetur og akvérounarbaer sé til hans bodad samkvaemt framangreindu.

5 Sja meira um reglur sjodsins hér: https://www.arctica.is/media/skjol/21-06-09-Reglur-serhaefda-sjodsins-AF-HEIM-
undirritadar.pdf
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Fundarbod, fundargdgn og nidurstodur fundar um skilmalabreytingar skulu birt i fréttakerfi Nasdaq
Iceland eda sendar Nasdag verdbréfamiostod, sem kemur peim aleidis til skuldabréfaeigenda og
skal vedgaesluadili hlutast til um ad A/F HEIM birti slikar upplysingar.

2.2.7 Breyting areglum atgefanda

Stjorn A/F HEIM getur breytt reglum sjodsins hvenaer sem er, en gildistaka breytinga, sem haft geta
neikvaed ahrif a getu A/F HEIM til ad standa vid skuldbindingar sinar samkveemt skuldabréfum A/F
HEIM, er hdd sampykki eigenda skuldabréfanna sem eiga samanlagt a.m.k. 90% af kréfum
skuldabréfanna, m.a. breytingar a eftirfarandi greinum i reglum A/F HEIM (adgengilegar hér:
https://www.arctica.is/media/skjol/21-06-09-Reglur-serhaefda-sjodsins-AF-HEIM-undirritadar.pdf):

—  Grein 1.2 (Stadfesta, markadssetning og varnarping).

—  Grein 1.3 (Oskiptur sjédur).

—  Grein 1.6 (Tegund sj6ds og eignarhald hlutafjar).

—  Grein 2 (Markmid og fjarfestingarstefna).

—  Grein 3 (Fjarm6gnun og abyrgd & skuldbindingum sjédsins).
—  Grein 6 (P6knun og kostnadur).

—  Grein 7 (Sala, Utgafa og innlausn hluta og skuldabréfa).

—  Grein 8 (Verdmat eigna og Utreikningur a innlausnarvirdi).
—  Grein 9 (Slit eda samruni sj6ds).

—  Grein 10 (Adrar upplysingar).

prétt fyrir framangreint, skal A/F HEIM avallt heimilt, an sampykkis skuldabréfaeigenda, ad breyta
reglunum og gera adrar paer breytingar vardandi sjédinn, sem naudsynlegar kunna ad verda til
tryggja hlitni vid 16g, reglugerdir og krofur Fjarmalaeftirlitsins & hverjum tima, p.m.t. svo ad A/F
HEIM og A/F Rekstraradili uppfylli kréfur sem gerdar eru til peirra sem éska eftir starfsleyfi sem
rekstraradili sérhaefdra sj6da & grundvelli laga nr. 45/2020, um rekstraradila sérheefdra sjoda.

2.2.8 Rafraen skraning og framsal

Skuldabréfin eru gefin Ut rafreent hja Nasdaq verdbréfamiostdd. Skilmélar skuldabréfanna eru
samkveemt pessum kafla 2.2, i Utgafulysingu dagsettri 6. juli 2021 vegna utgafu skuldabréfanna i
kerfi Nasdaq verdbréfamidstddvar og vidauka vid utgafulysinguna.

Engar takmarkanir eru & framsali skuldabréfa samkveemt Gtgafu pessari. Framselja skal skulda-
bréfin til nafngreinds adila. Til ad tryggja réttindi skuldabréfaeigenda og upplysingagjof til peirra
fram ad skraningu skuldabréfanna a Nasdaq Iceland, skal A/F HEIM heimilt ad afla upplysinga hja
Nasdaq verdbréfamidstdd um skrada skuldabréfaeigendur & hverjum tima. Heimild pessi fellur
nidur vid skraningu skuldabréfaflokksins i Nasdaq verdbréfamiostod, eda 6drum skipulegum
markadi.

Reikningsstofnunum, eins og paer eru skilgreindar samkveemt légum nr. 7/2020 um rafreena
eignaskraningu verdbréfa, er einum heimilt ad annast milligéngu um framsal a skuldabréfunum.

2.2.9 Afskréning

Skuldabréfin verda afskrad eftir lokagjalddaga, nema tilkynning um annad berist frd A/F HEIM. A/F
HEIM sendir Nasdaq verdbréfamidstdd stadfestingu pegar greidsla a lokagjalddaga hefur verid
greidd.
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2.2.10 Réttindi og skyldur

Engin sérstok réttindi eda hlunnindi, umfram pau sem getid er um i pessari verdbréfalysingu, fylgja
kaupum og eignarhaldi & pessum skuldabréfum.

2.3 Abyrgdaradili og rekstraradili utgefanda

Abyrgdaradili A/F HEIM er Viti fijarfestingafélag ehf., kt. 430709-1190, Katrinart(ni 2, 105 Reykjavik
(hér eftir ,abyrgdaradili“) og ber beina og 6takmarkada abyrgd a éllum skuldbindingum A/F HEIM.
Abyrgdaradili gegnir hlutverki stjornar A/F HEIM og felur rekstraradila félagsins, A/F Rekstraradila
framkveemdastjorn og umsyslu med daglegum rekstri skv. samningi. Sja nanar umfjéllun i kafla 3 i
utgefandalysingu A/F HEIM, dagsett 20. desember 2021.

A/F Rekstraradili er rekstraradili A/lF HEIM og skrad sem rekstraradili sérheefora sjéda sbr. 7. gr.
laga nr. 45/2020 um rekstraradila sérheefdora sjéda. A/F Rekstraradili er détturfélag Arctica Finance
hf. og hefur m.a. Utvistad eignastyringu sj6da sem pad rekur til Arctica Finance hf., kt. 540509-
1820, Katrinartuni 2, 105 Reykjavik (hér eftir ,Arctica Finance®) og gert samning vid T Plus hf., kt.
531009-1180, Skipagttu 9, 600 Akureyri (hér eftir ,T Plis”) um ad vera vorsluadili sjodanna. A/F
Rekstraradili er abyrgur fyrir pvi ad A/F HEIM fari ad 16gum nr. 45/2020 um rekstraradila sérhaefora
sjoda og skal gegna starfi framkveemdastjdra, annast umsyslu og daglegan rekstur A/F HEIM.

2.4  Heimild til skuldabréfautgafu

Utgafa skuldabréfanna byggir & heimild skv. 2. og 3. grein i reglum A/F HEIM, en reglurnar voru
upphaflega settar af A/lF HEIM pann 3. mai 2021. Eintak af nagildandi reglum A/F HEIM ma nalgast
4 eftirfarandi vefsiou: https://www.arctica.is/afrekstraradili/serhaefdir-sjodir/af-heim/.

2.5 Log sem gilda um skuldabréfin

Um skuldabréfin gilda islensk l6g, par a medal 16g nr. 7/2020, um verdbréfamidstddvar, uppgjor og
rafreena eignaskraningu fjarmalagerninga, 16g nr. 38/2001, um vexti og verdtryggingu og éskradar
reglur islensks réttar um vidskiptabréf, auk annarra almennra regina islensks samninga- og
krofuréttar.

Krofur samkvaemt skuldabréfunum fyrnast a 10 arum fra gjalddaga i samraemi vid 5. gr. laga nr.
150/2007, um fyrningu krofuréttinda, nema kréfur um vexti og verdbeetur sem fyrnast a fjiorum arum
fr4 gjalddaga i samraemi vid 3. gr. sému laga.

Vio toku skuldabréfaflokksins HEIM46 til vidskipta a Adalmarkadi Nasdaq Iceland gilda um
skuldabréfin og vidskipti med pau loég nr. 108/2007, um verdbréfavidskipti og l6g nr. 115/2021 um
markadi fyrir fiarméalagerninga.

Risi agreiningsmal ut af skuldabréfunum skal reka malid fyrir Héradsdomi Reykjavikur samkvaemt
akvaeoum XVII. kafla laga nr. 91/1991, um medferd einkamala.

2.6  Skattamal

Skrad skrifstofa A/F HEIM er & islandi og par er einnig 6skad eftir toku skuldabréfanna til vidskipta.
Fer um skattalega medferd skuldabréfanna samkvaemt islenskri skattaloggjof & hverjum tima.
Skuldabréfaeigendur bera sjalfir abyrgd a greioslu skatts af vaxtatekjum af skuldabréfaeign sinni.
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Vi@ greidslu vaxta af skuldabréfum til innlendra skuldabréfaeiganda mun A/F HEIM ekki halda skatti
eftir i stadgreidslu par sem & honum hvilir ekki afdrattar- og skilaskylda skv. 1. mgr. 3. gr. laga nr.
94/1996, um stadgreidslu skatts & fjarmagnstekjur. Samkveemt pvi akvaedi hvilir hins vegar
afdrattar- og skilaskylda skatts i stadgreidslu a fjarmalafyrirtaekjum og 68rum fjarvérsluadilum, sem
skuldabréfaeigendur kunna ad fela vorslu skuldabréfa sinna. Tekjuskattur af fjarmagnstekjum
innlendra einstaklinga utan rekstrar er ni 22%. Vid greidslu vaxta af skuldabréfunum til erlendra
skuldabréfaeiganda mun A/F HEIM halda skatti eftir i stadgreidslu i samraemi vid skyldur sinar skv.
6. tolul. 5. gr. og 1. mgr. 7. gr. laga nr. 45/1987, um stadgreidslu opinberra gjalda. Sa skylda
yfirfaerist p6 til fjarmalafyrirtaekis eda annars milligénguadila sem erlendur skuldabréfaeigandi kann
ao fela vorslu bréfa sinna. Skatthlutfall vaxta er 12% i tilvikum erlendra rétthafa vaxtanna, hvort
heldur er einstaklingur utan rekstrar eda rekstraradili. Tviskéttunarsamningur islands vid heimariki
skuldabréfaeiganda kann p6 ad kveda a um laegra skatthlutfall. Sliku laegra skatthlutfalli verdur pé
ekki beitt vio afdratt skatts i stadgreidslu nema heimild rikisskattstjora til pess liggi fyrir vid greidslu.

Meelt er med pvi ad fjarfestar kynni sér islenska og eftir atvikum erlenda skattaldggjof og athugi ad
breytingar kunna ad verda a l6gum. Fjarfestum er rddlagt ad leita radgjafar fra pridja adila vardandi
skattalegar afleidingar pess ad fjarfesta i skuldabréfum.

Skuldabréfin eru ekki stimpilskyld, sbr. akveedi laga nr. 138/2013.

2.7 Tilgangur utgéfu skuldabréfanna

Tilgangur utgafu skuldabréfanna er ad fjarmagna starfsemi A/F HEIM. Andvirdi skuldabréfa-
utgafunnar var nytt til pess ad fjarmagna fjarfestingu i HEIM46 seljandaléaninu.

2.8  Abyrgd agreidslu atgafu

A/F HEIM ber eitt abyrgd a greidslu skuldabréfanna, en sem fyrr er um ad reeda sérhaefdan sjoo,
rekinn af A/F Rekstraradila. Abyrgdaradili ber p6 beina og 6takmarkada abyrgd a skuldbindingum
A/F HEIM, sem abyrgdaradili, samanber akvaedi laga nr. 2/1995 um hlutafélég. A/F HEIM ber
abyrgd & fjarskuldbindingum sinum, eingdngu med eignum sem pvi tilheyrir.

T Plas mun fyrir hdnd A/F HEIM med milligéngu verdbréfamidstddvar greida af skuldabréfunum
hoéfudstdl, vexti og verdbeetur a gjalddaga til peirra reikningsstofnana sem skradir eigendur skulda-
bréfanna hafa falid vorslu & skuldabréfum sinum. T Plis annast endanlegar greidslur inn & VS
reikninga f.h. A/F HEIM. T Plas annast fyrir hdnd A/F HEIM Utreikning & greidslum en sj6dstjori f.h.
A/F HEIM mun purfa ad stadfesta Utreikninga adur en til framkveemdar a greidslum samkveemt
skuldabréfunum kemur.

2.9 Taka skuldabréfanna til vidskipta & skipulegum markadi

Sott verdur um téku HEIM46 skuldabréfaflokksins til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland, sem
erskipulegur markadur i skilningi islenskra laga.

Fyrsti vidskiptadagur med skuldabréfaflokkinn & Nasdaq Iceland verdur tilkynntur af Nasdaq
Iceland med minnst eins vidskiptadags fyrirvara. Vid pad ad verdobréf A/F HEIM eru tekin til vidskipta
a Nasdagq Iceland lytur dtgefandi, A/F HEIM i pessu tilviki, upplysingaskyldu & markadi samkveemt
[6gum par um og einnig skv. reglum Nasdaq Iceland, sem eru i gildi & hverjum tima.
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2.9.1 Kostnadur vegna toku til vidskipta

A/F HEIM ber allan kostnad sem hlyst af pvi ad fa skuldabréfin tekin til vidskipta & Adalmarkadi
Nasdagq Iceland. Heildarkostnadur vegna toku skuldabréfanna til vidskipta er asetladur um 3,5 m.kr.
Um er ad raeda kostnad vegna gerdar lysingar, kostnad vid yfirferd og stadfestingu Fjarmala-
eftirlitsins a lysingu, kostnad vid toku til vidskipta samkvaemt gjaldskra Nasdaq Iceland, kostnad
Nasdaq verdbréfamidstdédvar samkveemt gjaldskra og adrir smaveegilegir kostnadarlidir sem falla
til vid undirbdning toku skuldabréfanna til vidskipta.

2.10 Tryggingasafnid

Likt og fjallad var um i kafla 2.2.1 ,Tryggingar og helstu eiginleikar eigna A/F HEIM*“ er
skuldabréfaflokkur HEIM46 sem fyrr tryggdur med vedi i HEIM46 seljandalaninu. HEIM46 seljanda-
lanid er svo aftur tryggt med vedi i tryggingasafninu, p.e. tilteknu fasteignasafni Heimstaden.

Eignirnar i tryggingasafninu eru allar ibudarhisnaedi i Gtleigu til einstaklinga og fer um leigu-
samningana samkveemt hisaleiguldgum nr. 22/1994. A/F HEIM er eini vedhafi eignanna. Eignirnar
eru sem hér segir:

— 24 ibGoir i Eddufelli 8, 111 Reykjavik med eftirfarandi fasteignanamer F2052220, F2355329,
F2355330, F2355331, F2355332, F2355333, F2355334, F2355335, F2355336, F2355337,
F2355338, F2355339, F2355340, F2355341, F2355342, F2355343, F2355344, F2355345,
F2355346, F2355347, F2355348, F2355349, F2355350 og F2355351.

— 17 ibudir a Leirubakka 36, 109 Reykjavik med eftirfarandi fasteignanimer F2048067,
F2239478, F2239479, F2239480, F2263417, F2263418, F2263419, F2263420, F2263421,
F2263422, F2263424, F2263425, F2263426, F2263427, F2263428, F2263429 og
F2263430.

— ibadir & Félkagdtu 32, 107 Reykjavik med eftirffarandi fasteignanimer F2028546 og
F2028548.

— ibuaair & Eskivollum 9B, 221 Hafnarfjérour med eftirfarandi fasteignanimer F2279320 og
F2279330.

— 18 ibuoir &4 Skdégarbraut 1107A og 1107B, 235 Reykjanesbae med eftirfarandi fasteignanimer
F2365160, F2308481, F2308482, F2308485, F2308486, F2308487, F2308491, F2308492,
F2308493, F2308483, F2308484, F2308488, F2308489, F2308490, F2308494, F2308495,
F2308496 og F2365161.

Fjarhaed HEIM46 seljandalansins sem hlutfall af heildarvirdi tryggingasafnsins, skv. 6haéu
virdismati pridja adila pann 30.6.2021, er 61,9%.

2.10.1 Leigutakar og leigusamningar

Midad vid arshlutauppgjér 30. juni 2021 eru leigutakar i fasteignunum sem mynda tryggingasafnio,
63 talsins og medalaldur leigutaka er 40 ar.

Val 4 leigutdkum fasteignanna er i hdndum léggildra leigumidlara sem eru starfsmenn Heimstaden.
Mat a leigutdkum fylgir fast motudu verklagi sem er endurskodad reglulega. Allar eignir sem koma
inn til Gtleigu eru auglystar & samfélagsmidlum og heimasidou Heimstaden. Hefdbundinn
umsoknarfrestur er sjo dagar. Ad peim tima loknum er valid ar umsaekjendum par sem litid til ymissa
patta svo sem greidslugetu og er peim adila sem bodin er ibd til leigu flett upp i VOG Creditinfo
og stada viokomandi skodud. Verid er ad undirbda innleidingu & lanshaefismati fyrir veentanlega
leigjendur hja Heimstaden. Adur en gengid er fra leigusamningi purfa leigjendur ad reida fram
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tryggingu sem er jofn priggja manada leigu eda ad Utvega bankaabyrgd fyrir tryggingunni.

Leigusamningar eru langflestir verdtryggdir og uppreiknast manadarlega i takt vio breytingar a
neysluverdsvisitolu. beir eru baedi gerdir til 12 manada i senn sem og 6timabundnir, meirihluti
samninga Heimstaden eru timabundnir 12 manada samningar. Leigusamningar innihalda m.a.
upplysingar um adila ad leigusamningnum, lysingu & leiguhlsnaedinu, leigugjaldi og leigutima og
akvaedi um vidhalds- og rekstrarkostnad. Matsmadur vinnur skyrslur vid afhendingu og skil
fasteignar en ad leigutima loknum skal leigjandi skila hisnaedinu dsamt tilheyrandi fylgifé i sama
astandi og hann ték vid pvi.

2.10.2 Sala og utskipting eigna

Heimilt er ad selja vedsettar fasteignir sem falla undir tryggingasafnid svo framarlega sem paer eru
ekki seldar fyrir minna en 90% af markadsvirdi eigna samkvaemt verdmati 6hads adila. Radstofun
s6luandvirdisins er frjals svo lengi sem tryggingaskilyrdin skv. 9. gr. HEIM46 seljandalansins eru
ekki brotin. Tryggingaskilyrdin skv. fyrrnefndri 9. gr. ma sja i umfjdllun i kafla 2.2.1.2 ,HEIM46
seljandalanid og ved og abyrgair til tryggingar a pvi“.

Séu tryggingaskilyrdi brotin vid frjlsa rddstoéfun skal pad hlutfall séluandvirdis sem parf til ad
uppfylla tryggingaskilyrdin geymt a vedsettum reikningi i umsja A/F HEIM og teljast hluti trygginga-
safnsins. Vedsettu fé mé& Heimstaden radstafa med (i) greidslu inn a HEIM46 seljandalanid, enda
sé til stadar heimild til uppgreidslu (i heild eda ad hluta) eda (ii) kaupum & skuldabréfum i
skuldabréfaflokkum sem tryggdir eru med vedi i sama eignasafni og HEIM46 seljandalanid &
markadi, enda sé eigendum allra slikra skuldabréfaflokka gert tilbod um sélu a grundvelli
Utbodsfyrirkomulags, eda (iii) kaupum & nyrri eign eda eignum i samraemi vid grein 8.10 i HEIM46
seljandalaninu, sem pa verdur hluti tryggingasafnsins sem stendur til tryggingar laninu. i grein 8.10
i HEIM46 seljandalaninu segir:

,Til ad vidhalda tryggingaskilyrdum skv. [HEIM46 seljandalaninu], sbr. gr. 9, eda til ad geta aukid
skuldir tryggdar med vedandlaginu sem stendur til tryggingar [HEIM46 seljandalaninu], getur lantaki
baett vid pad tryggingum. Nyjum eignum sem pannig beetast vid tryggingasafnido sem stendur til
tryggingar laninu, skal baett vid & markadsvirdi peirra, sem annad hvort skal stadfest af eftirlitsadila
eda 60rum 6hadum sérfraedingi (ad fengnu sampykki eftirlitsadila) eda a grundvelli kaupsamnings
um viokomandi eign, sem skal vera ad hamarki 6 manada gamall. Vidbaetur vid tryggingasafn skulu
vera i samraemi vid fjarfestingastefnu lantaka sem synd er i fylgiskjali 2 og skal eftirlitsadili stadfesta
samsetningu eigna eftir landssveedum. Gengid skal fra nyrri vedsetningu & grundvelli skilméla sem
[A/F HEIM] sampykkir (b.m.t. skilmdla tryggingarbréfa), en [A/F HEIM] hefur eftirlit med pinglysingu
og tekur vid frumritum nyrra vedskjala“

Fjarfestingarstefna Heimstaden vegna tryggingasafnsins er sem hér segir:

Markmid Heimstaden & og rekur ibudarhisnaedi. Heimstaden hyggst steekka med

Heimstaden fiarfestingum i arobeeru ibadarhlsnaedi og hefur heimild til ad skipta Gt

ehf. vedum i samraemi vid skilmala HEIM46 seljandalanid og fjarfestingastefnu
pessa.

Skuldsetning: Midad er vid ad skuldsetning vegna vedandlagsins sé u.p.b. 70% af

bokfaerdu virdi fasteigna. Skuldsetningin skal pé aldrei vera heaerri en 75% i
samreemi vid tryggingaskilyrai.

Ardsemiskrafa: Midad skal vid ad ardsemi nyrra fjarfestingareigna sé i samraemi vid
ardsemi Heimstaden & hverjum tima fyrir sig.
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Leigutakar: Leigutakar skulu, i samraemi vid markmi® Heimstaden, vera einstaklingar,
fyrirteeki og/eda sveitarféldg i traustum rekstri sem geta stadid vid
skuldbindingar sinar.

Stadsetning Heimstaden hefur skuldbindid sig til ad hlita eftirfarandi skilyréum um
og steero: fiarfestingastefnu og samsetningu a eignum peim sem notadar eru sem
vedandlag i tengslum vid HEIM46 seljandalanio:

(i) Ibudarhisnaedi & islandi.

(i) 65% & hofudborgarsveedinu. Hofudborgarsveedid er skilgreint sem
sveitarféldogin Reykjavik, Seltjarnarnes, Képavogur, Gardabeer,
Hafnarfjordur og Mosfellsbeer.

(i) 35% utan hofudborgarsveedisins.

Ad jafnadi stefnir Heimstaden ad pvi ad um 15% eigna sem notadar eru
sem vedandlag i tengslum vido HEIM46 seljandalanid séu eignir & Akureyri
0g um 20% eigna séu eignir annars stadar & islandi utan
héfudborgasveedisins og Akureyrar.

2.11 Verdmat eigna A/F HEIM

Samkvaemt grein 8.3 i reglum A/F HEIM skal virdi eigna sjédsins metid halfsarslega m.v. 30. juni
og 31. desember ar hvert. Virdi krafna samkvaemt seljandalanunum og virdi innlana skal uppreikna
midad vid eftirstddvar hofudstols, afallna en dgreidda vexti og verdbaetur. bar sem seljandalanin
eru tryggd med vedum i fasteignum og i ljési pess ad fyrir liggur médurfélagsabyrgd vegna peirra,
mun A/F HEIM, ad Gbreyttu, mida Gtreikninga vid fjarheed krafna.

2.12 Varsla

Samkveaemt 4. grein i reglum A/F HEIM er vérsluadili A/F HEIM T Plas, & grundvelli samnings T
Plis vido A/F Rekstraradila. Varsla & eignum sjédsins er i samraemi vid reglur sem gilda um
vorsluadila sérheefdra sjoda, sbr. einkum IV. kafla laga nr. 45/2020, um rekstraradila sérhaefora
sjoda.

A/F Rekstraradila er heimilt ad skipta um vorsluadila og Utfeera verkefni hans, t.d. med Utvistun
verkefna, &n sérstakrar heimildar fra Heimstaden eda skuldabréfaeigendum. A/F Rekstraradili skal
greida poknanir T PlUs.

Sja nanar umfjéllun i kafla 4 ,Upplysingar um vdrsluadila“ i Gtgefendalysingu A/F HEIM dags 20.
desember 2021.

2.13 Skipulag og aeetlad sjodstreymi A/F HEIM

Steerd og skilmalar HEIM46 seljandalansins og HEIM46 skuldabréfaflokksins er med peim heetti ad
sjodstreymi  skuldabréfaflokksins endurspeglar sjoédsstreymi seljandalansins, fyrir utan auka
umsyslupéknun sem Heimstaden parf ad greida hélfsérslega, p.e. & gjalddogum lansins.
Umsyslupéknunin, sem Heimstaden greidir til A/lF HEIM, er til ad standa undir umsyslupéknun
rekstraradila. Pa ber Heimstaden ad greida A/F HEIM péknun fyrir einsték verk samkveemt HEIM46
seljandalaninu. A/F HEIM ber abyrgd & greidslu skuldabréfanna, en HEIM46 seljandalanid stendur
par til tryggingar asamt 6drum Gbeinum tryggingum samanber umfjdllun i kafla 2.2.1 ,Tryggingar
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og helstu eiginleikar eigna A/F HEIM*,

Upphaflegur héfudstéll HEIM46 seljandalansins nam 1.339.826.496 kr. Lansfjarhaedin er bundin
visitolu neysluverds, ber 3,90% fasta vexti og endurgreidist & um pad bil 25 arum, med j6fnum
greioslum afborgana og vaxta & hélfsarsfresti, i fyrsta sinn 31. desember 2021. Samkveemt
skilmalum HEIM46 seljandalansins parf Heimstaden sem fyrr ad greida & gjalddégum fast 0,12%
umsyslupéknun af medalstodu skuldarinnar samkveemt HEIM46 seljandalaninu i lok dags yfir pad
timabil sem rukkad er fyrir, p.e. tekid medaltal af heildarfjarhaed utistandandi samkveemt HEIM46
seljandalaninu i lok hvers dags yfir pad timabil sem Gtreikningur naer til.

Samkvaemt skilmalum HEIM46 er A/F HEIM heimilt ad greida upp skuldabréfaflokkinn fra og med
10. jani 2026, gegn greidslu uppgreidslugjalds. Sambeerilega heimild er ad finna i HEIM46
seljandalaninu til handa Heimstaden. Um er ad raeda heimildir, en ekki skyldu.

A/F HEIM er beinn kréfuhafi a Heimstaden og gegnir stodu pridja adila milli lantakans (Heimstaden)
og skuldabréfaeigenda. Hins vegar er bein adkoma A/F HEIM takmdérkud par sem vedgaesluadili
fer med o6ll vedréttindi og Heimstaden greidir af seljandalanunum inn a svokalladan CA reikning hja
T PlUs, padan sem vidkomandi greidslum er radstafad af T Plas inn & vorslureikning og padan er
greidslum radstafad af T PlUs inn & uppgjorsreikning. T PlUs stadfestir svo greidsluna i kerfi Nasdaq
verdbréfamidstodvar sem dreifir greidslunum til viokomandi vorsluadila kréfuhafa i uppgjorshring til
efnda a greidsluskuldbindingu A/F HEIM samkveemt skuldabréfunum. Vedgeesluadili getur
millilidalaust, &an fyrirvara og adkomu pridja adila gengid til fullnustuadgerda komi til vanefnda
Heimstaden. P& getur vedgeesluadili tekio yfir undirliggjandi ved og hafid pa vinnu vid ad hamarka
endurheimtur HEIM46 seljandalansins og par med hamarkad endurheimtur. A/lF HEIM mun hafa
eftirlit med st6ou Heimstaden og ef til pess kemur ad Heimstaden vanefni skyldur sinar samkveemt
HEIM46  seljandaldninu  mun  vedgeesluadili  framkveema  fullnustuadgerdir.  Krofur
skuldabréfaeigenda eru avallt jafnrétthaar (e. pari passu) innbyrdis. Med pessu fyrirkomulagi er
mdorgum fjarfestum gert kleift ad standa jafnfeetis gagnvart tryggingum. Enn fremur ber ad nefna
hlutverk vedgeesluadila, LEX ehf.,, en samkveemt Heimstaden vedsamningnum og
pjéonustusamningi milli A/F HEIM og LEX ehf. skal vedgeesluadili geeta hagsmuna
skuldabréfaeigenda gagnvart A/F HEIM.

3 Tilkynning til fjarfesta

Verdbréfalysing pessi er hluti af lysingu A/F HEIM dagsettri 20. desember 2021, sem vardar beidni
stjornar A/F HEIM um tdku skuldabréfa sem gefin er ut af A/F HEIM, i flokknum HEIM100646, til
vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland. Framangreint fer fram i samraemi vid 16g og reglugerdir,
medal annars l6g nr. 108/2007, um verdbréfavidskipti, 16g nr. 115/2021 um markadi fyrir
ffarmalagerninga og 16g nr. 14/2020, um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu Utbodi eda
tekin til vioskipta a skipulegum markadi og reglugerd nr. 274/2020 um innleidingu framselda
reglugerd framkvaemdastjérnarinnar (ESB) 2019/980, um vidbaetur vid reglugerd Evropupingsins
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 & skipulegum markadi.
Lysingin fylgir akvaedum um upplysingagjof i lysingum skv. vidaukum 7 og 15 vid framselda
reglugerd nr. 2019/980. Vidauki 7 er vegna utgefandalysingar fyrir verdbréf i heilds6lu sem ekki eru
hlutabréfatengd og vidauki 15 er vegna verdbréfalysingar fyrir verdbréf i heildsélu sem ekki er
hlutabréfatengd. Jafnframt er lysingin Gtbdin med hlidsjon af reglum fyrir Gtgefendur
fjarmalagerninga, sem gefnar voru Gt af Nasdaq Iceland, 1. september 2021. A/F HEIM uppfyllir 6ll
skraningarskilyréi Nasdaq Iceland, sem tilgreind eru i reglum Nasdaq Iceland fyrir Gtgefendur
fjarmalagerninga, dags. 1. september 2021.

Lysingin hefur verid yfirfarin og stadfest af Fjarmalaeftirlitinu, sem l6gbaeru yfirvaldi i samraemi vio
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reglugerd (ESB) 2017/1129, um lysingu sem birta skal vid almenn Gtbod verdbréfa eda vegna toku
verdbréfa til vidskipta & skipulegum markadi. Fjarmalaeftirlitio stadfestir adeins vidkomandi lysingu
i peim skilningi ad han uppfylli peer kréfur um ad vera fullnsegjandi, skiljanleg og samkvaem pvi sem
kvedid er & um i reglugerd (ESB) 2017/1129. Ekki ber ad lita a slika stadfestingu sem stadfestingu
a gadum verdbréfanna sem vidkomandi lysing vardar. Fjarfestar skulu meta sjélfir hvort peim henti
ao fjarfesta i verdbréfum sem lyst er i verdbréfalysingu pessari. Lysingin er a islensku og
samanstendur af tveimur adskildum skjolum; verdbréfalysingu pessari, og utgefandalysingu
dagsettri 20. desember 2021.

Lysingin inniheldur paer upplysingar sem eru naudsynlegar fjarfestum til pess ad peir geti metid
eignir og skuldir, fjarhagsstéou, atkomu og framtidarhorfur A/F HEIM sem og pau réttindi sem fylgja
skuldabréfum i flokki HEIM100646. Fjarfestum er bent & ad fjarfesting i skuldabréfum felur i sér
ahaettu og aour 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 ahaettu- og dvissupeetti
sem geta haft veruleg ahrif & A/IF HEIM og virdi skuldabréfanna, en peim er lyst i kafla 1 i
verdbréfalysingu pessari og kafla 1 i atgefandalysingu A/F HEIM dagsettri 20. desember 2021.
Fjarfestum er bent a ad gera sjalfsteedar kannanir & peim pattum sem sérstaklega geta att vio
fiarfestingu peirra i skuldabréfunum. Hver fjarfestir verour ad byggja akvordun um fjarfestingu i
skuldabréfunum 4 eigin athugunum og greiningu a peim upplysingum sem fram koma i lysingunni.
Fjarfestum er bent a ad haegt er ad leita rddgjafar sérfreedinga, svo sem hja bonkum,
verdbréfafyrirtaekjum og sparisjodum, til adstodar vid mat a skuldabréfunum sem fjarfestingakosti.
Fjarfestum er einnig radlagt ad kynna sér eigin réttarsttédu, p.m.t. skattaleg atridi sem kunna ad
snerta fjarfestingu peirra i skuldabréfunum og leita 6hadrar radgjafar i pvi tilliti.

Verdbréfalysingunni eda 6drum skjolum sem tilheyra lysingu A/F HEIM dagsettri 20. desember
2021 skal ekki dreifa, senda eda midla a annan hatt til landa eda i I6ndum par sem birting krefst
frekari skrdningaradgerda eda annarra adgerda en peirra sem islensk 16g og reglugerdir krefjast
eda par sem slikt bryti i baga vid 16g eda reglugerdir i viokomandi landi.

I sumum l6gsagnarumdaemum kunna l6g ad setja skordur vid dreifingu verdbréfalysingarinnar eda
annarra skjala sem tilheyra lysingu A/F HEIM dagsettri 20. desember 2021. bvi gerir A/IF HEIM
krofu um ad allir vidtakendur kynni sér og hagi ath6éfnum sinum i samraemi vid slik 16g og skordur.
A/F HEIM (LEI ndmer 5493001NLNGNT9E57M18) og Arctica Finance (LEl numer
967600F5SHVSJ9H5F594) sem er umsjénaradili med toku skuldabréfa A/F HEIM til vidskipta &
Adalmarkadi Nasdaq Iceland eru ekki skadabdtaskyld vegna dreifingar pridja adila a
verdbréfalysingunni eda 6drum skjolum sem tilheyra lysingu A/F HEIM dagsettri 20. desember
2021 i neinni l6gsdgu.

Fjarfesting i skuldabréfunum haefir ekki 6llum fjarfestum

Allir sem fjarfesta i skuldabréfunum verda ad meta hentugleika fjarfestingarinnar Ut fra eigin
adstaedum. Sér i lagi aettu allir fjarfestar ao:

—  Bua yfir naegilegri pekkingu og reynslu til ad leggja markteekt mat & skuldabréfin.

— Skilja mismunandi eiginleika skuldabréfa sem fjarfestingarkosts og skilja kosti og galla pess
ao fjarfesta i skuldabréfum.

—  Kynna sér vel og skilja allar upplysingar i lysingu A/F HEIM sem er dagsett 20. desember
2021 og samanstendur af uatgefandalysingu dagsettri 20. desember 2021 og
verdbréfalysingu pessari.

— Hafa adgang ad og bua yfir pekkingu a videigandi greiningartaekjum til ad meta, Gt fra eigin
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fjarhag, fjarfestingu i skuldabréfunum og ahrifin sem slik fjarfesting hefdi a fjarfestingasafn
viokomandi.

— Hafa neegilega sterka fjarhags- og lausafjarstodu til ad geta stadid undir peirri ahaettu sem er
samfara fjarfestingu i skuldabréfunum.

—  Vera i stakk bunir til ad bera pa aheettu sem tengist skuldabréfunum og hafa fullan skilning &
peim skilmalum sem gilda um bréfin og geta metid (hvort sem er sjalfstaett eda med adstod
fjarméalaradgjafa) mégulega préun efnahags-, vaxta-, gjaldmidla og annarra patta sem kunna
ao hafa ahrif a fjarfestinguna.

3.1 Gildistimi og skjdl til synis

Lysing A/F HEIM dagsett 20. desember 2021 samanstendur af tveimur skjolum, verdbréfalysingu
pessari og utgefandalysingu dagsettri 20. desember 2021. Upplysingar i lysingunni byggja a
adsteedum og stadreyndum a peim degi sem lysingin er undirritud. Lysingin er i gildi i 12 manudi
fra stadfestingu ad pvi tilskildu ad Gtbuinn sé vidauki vid lysinguna eins og kvedid er 4 um i 23. gr.
lysingarreglugerdarinnar, komi fram mikilveegar nyjar upplysingar, veigamikil mistok eda
6nakveemni er varda upplysingar i lysingunni, sem mali geta skipt vid mat & verdbréfunum og koma
fram & timabilinu frd pvi ad lysingin var stadfest og par til Gtbodi lykur, eda ef vid &, pegar vidskipti
a skipulegum markadi hefjast. Vidaukinn skal stadfestur af Fjarmalaeftirlitinu innan fimm virkra daga
og birtur & sama hétt og upprunalega lysingin. Einnig skal, ef naudsyn krefur, gera vidauka vid
samantektina (ef vid &) og pydingu hennar og skal par tekid mid af vidbotarupplysingum peim sem
fram koma i vidaukanum.

Eftirfarandi skjol eru til synis a vefsiou A/F HEIM www.arctica.is/afrekstraradili/serhaefdir-sjodir/af-
heim/:

— Sampykktir A/F HEIM, dagsettar 28. juni 2021

— Sampykktir abyrgdaradila, dagsettar 26. oktéber 2011

— Sampykktir A/F Rekstraradila, dagsettar 6. juli 2021

— Endurskodadur arshlutareikningur A/F HEIM fra stofnun til 30. september 2021
— Reglur A/F HEIM, dagsettar 9. juni2021

— Utgéfulysingu fyrir HEIM46 dagsett 6. jali 2021

— Kannadur arshlutareikningur samsteedu Heimstaden fyrstu sex manudi arsins 2021
— Endurskodadur arsreikningur samsteedu Heimstaden 2020

— Endurskodadur arsreikningur samsteedu Heimstaden 2019

— Endurskodadur arsreikningur samsteedu Heimstaden 2018

— Sampykktir Heimstaden, dagsettar 1. febrdar 2021

— Vedsamningur um vedrétt yfir HEIM46 seljandalaninu, dagsettur 12. jali 2021
— bjonustusamningur vid vedgaesluadila, dagsettur 12. jali 2021, vegna HEIM46
— HEIM46 seljandalanio, dagsett 12. jali 2021

— Sjalfskuldarabyrgdin, dagsett 12. juli 2021
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— Tryggingarbréf vegna HEIM46 seljandalansins, dagsett 7. juali 2021
— Samningur vid eftirlitsadila, dagsettur 12. jali 2021, vegna HEIM46 seljandalansins

— Allar skyrslur stadfestingaradila/eftirlitsadila vegna stadfestinga & fjarhagslegum skilmalum
tengdar seljandalanunum, eins og peer falla til.

A medan lysingin er i gildi ma nalgast hana, asamt fyrrnefndum skjélum, & rafraenu formi & vefsidu
A/F HEIM, www.arctica.is/afrekstraradili/serhaefdir-sjodir/af-heim/skuldabrefafjarmognun/.

Adgengi ad lysingunni verdur tryggt i 10 ar eftir birtingu hennar.

Fjarfestar geta jafnframt 6skad eftir lysingunni & prentudu formi, sér ad kostnadarlausu & skrifstofu
A/F HEIM, Katrinarttni 2, 105 Reykjavik. Toélvupéstfang afr@arctica.is eda arctica@arctica.is

3.2 Umsjoénaradili og adrir radgjafar

Fyrirteekjarddgjof Arctica Finance hf., kt. 540509-1820, Katrinartuni 1, 105 Reykjavik, er
umsjénaradili med téku skuldabréfanna HEIMA46 til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland fyrir
hénd A/F HEIM og A/F Rekstraradila. Fyrirteekjarddgjof Arctica Finance hefur verid med umsjon vid
gerd verbréfalysingar pessarar og utgafulysingar A/F HEIM dagsett 20. desember 2021, vegna tdku
skuldabréfaflokks HEIM46 til vidskipta a Adalmarkad Nasdaq Iceland. Lysingarnar eru byggdar a
upplysingum fra Heimstaden, A/F HEIM og A/F Rekstraradila, par & medal arshlutauppgjéri A/lF HEIM
2021.

Arctica Finance haféi jafnframt umsjon med Gtbodum og frumsoélu skuldabréfaflokksins HEIMA46.

3.3 Hugsanlegir hagsmunaarekstrar

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

— Arctica Finance er eigandi A/F Rekstraradila, rekstraradila sem annast rekstur sérhaefoa
sjodsins A/F HEIM, sem er Gtgefandi skuldabréfaflokkanna HEIM26, HEIM48 og HEIM46, sem
pessi verdbréfalysing og Utgefandalysing, dagsett 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. Sjodstjéri 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.

— Arctica Finance annast tiltekin verkefni i tengslum vid rekstur A/F HEIM samkvaemt sérstokum
Utvistunarsamningi sem gerdur hefur verid, m.a. um markadssetningu og sélu skuldabréfanna,
upplysingagjof til kauphallar, eignastyringu A/F HEIM, milligbngu um greidslu reikninga og ad
bokhaldi og innri endurskodun A/F HEIM sé sinnt, Utreikning & 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. Arctica Finance faer greidda pdéknun fra A/F
Rekstraradila vegna Utvistadra verkefna.

— T PIUs er vorslufyrirteeki A/F HEIM og annast m.a. greidslur A/F HEIM til skuldabréfaeigenda
skv. skilmélum skuldabréfanna og feer T Plas pdknun fyrir ad sinna hlutverki vorslufyrirtaekis
samkveemt vorslusamningi adila. Arctica Eignarhaldsfélag ehf., sem er i raunverulegri eigu
Stefans bPors Bjarnasonar og Bjarna bPérdar Bjarnasonar, a teeplega 9,9% hluti T PlUs.

— [ tengslum vid téku skuldabréfanna HEIM26, HEIM48 og HEIMA46 til vidskipta & skipulegan
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markad hefur Fyrirteekjaradgjof Arctica Finance verido A/F HEIM til radgjafar vid gerd
lysingarinnar asamt pvi ad hafa umsjén med toku skuldabréfanna til vidskipta a Adalmarkadi
Nasdaq Iceland.

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

3.4 Upplysingar fra pridja adila

Upplysingar um visitdlu neysluverds eru opinber gégn og fengnar af vef Hagstofu Islands:
http://www.hagstofan.is. Upplysingar um fasteignamat og brunabétamat eru opinber gégn og
fengnar fra bjodskra islands; www.skra.is.

Upplysingar i verdbréfalysingu pessari byggja m.a. & gégnum sem A/F HEIM hefur aflad sér fra
Heimstaden, sem 6fludu t.a.m. gagna fra 6drum adilum, svo sem i tengslum vid virdismat
tryggingasafnsins, sja umfjollun i kafla 2.10 , Tryggingasafnid“. A/IF HEIM stadfestir, ad svo miklu
leyti sem honum er kunnugt um og honum er unnt, Gt fra peim upplysingum sem pridji adilinn hefur
birt, ad upplysingarnar eru réttar og engum stadreyndum er sleppt sem gerir upplysingarnar
o6nakveemar eda villandi. Heimilda fra pridja adila er getid par sem pad a vio. Med undirritun af
hélfu Heimstaden & verdbréfalysingu pessa, sbr. kafli 3.6, er pvi lyst yfir af halfu Heimstaden ad
samkveemt bestu vitund séu upplysingarnar um Heimstaden, sem er ad finna i verdbréfalysingu
pessari og varda Heimstaden, einkum i kéflum 2.10 ,Tryggingasafnid® og 2.10.1 ,Leigutakar og
leigusamningar”, sem Heimstaden ber abyrgd a, i samraemi vid stadreyndir og ad engum
upplysingum sé sleppt ar peim kéflum sem geetu haft 4hrif a areidanleika hennar.
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3.5 Yfirlysing abyrgodaradila verdobréfalysingarinnar

Formadur stjornar Vita fjarfestingafélags ehf., kt. 430709-1190, Katrinart(ni 2, 105 Reykjavik, sem
gegnir hlutverki stjornar A/F HEIM og framkvaemdastjéri A/F Rekstraradila, sem gegnir hlutverki
framkveemdastjora A/F HEIM, lysa hér med yfir fyrir hond sérhaefda sjodsins A/F HEIM, ad
samkvaemt okkar bestu vitund eru upplysingarnar sem verdbréfalysingin hefur ad geyma, ad
undanskildum upplysingum um Heimstaden séu i samreemi vid stadreyndir og ad engum
upplysingum er sleppt sem geetu haft ahrif & areidanleika hennar.

Reykjavik, 20. desember 2021

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

Bjarni b6rdur Bjarnason, stjérnarformadur Friorik Magnusson, framkveemdastjori

3.6 Yfirlysingar forstjora Heimstaden

Undirritadur, forstjori Heimstaden, lysir pvi yfir fyrir hond Heimstaden ehf., kt. 440315-1190,
Hlidarsmara 15, 201 Képavogi, ad samkveemt bestu vitund séu upplysingarnar um Heimstaden,
sem er ad finna i verdbréfalysingu pessari og varda Heimstaden, einkum i koéflum 2.10
»1ryggingasafnido® og 2.10.1 ,Leigutakar og leigusamningar”, sem Heimstaden ber abyrgo &, 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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3.7  Skilgreiningar

| utgefandalysingu pessari visa hugtokin;

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

+A/F Rekstraradili“, til A/F Rekstraradila ehf., kt. 660121-1370, Katrinartini 2, 105 Reykjavik,
LArctica Finance”, til Arctica Finance hf., kt. 540509-1820, Katrinartdni 2, 105 Reykjavik,
,Abyrgdarasili, til Vita fjarfestingarfélag ehf., kt. 430709-1190, Katrinart(ni 2, 105 Reykjavik,
Leftirlitsadili®, til PricewaterhouseCoopers ehf., kt. 690681-0139, Skodgarhlido 12, 105 Reykjavik,

,Fjarmalaeftirliti®”, til Fjarmalaeftirlits Sedlabanka islands, kt. 560269-4129, Kalkofnsvegi 1, 101
Reykjavik, Islandi,

»HEIM26“, til skuldabréfaflokksins HEIM070826 sem gefinn var Gt 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. juli 2021, milli A/F HEIM sem lanveitanda og
Heimstaden sem lantaka, upphaflega ad fjarhaeo 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. juli 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 & dllum skuldabréfum atgefnum i skuldabréfaflokknum HEIMA071248,

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

.Heimstaden skuldabréfin®, til skuldabréfa i skuldabréfaflokkunum HEIMAQ71225, HEIMAQ71248
og HEIMA100646, sem utgefnir voru af Heimstaden,

,=Heimstaden vedsamningur® til samnings, dags. 12. juli 2021, milli A/F HEIM og vedgeesluadila
(LEX ehf.), vegna HEIM46 seljandalansins. Fjallad er um Heimstaden vedsamninginn i kafla 2.2.1.1
Heimstaden vedsamningurinn,

Jlysingarreglugerdéin“ til reglugerdar Evrépupingsins og radsins (ESB) 2017/1129 fra 14. juni 2017
um lysingu sem birta skal pegar verdbréf eru bodin i almennu Gtbodi eda tekin til vidskipta &
skipulegum markadi,

,l0g um lysingar til laga nr. 14/2020, um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu utbodi eda
tekin til vidskipta & skipulegum markadi,

,l0g um rekstraradila sérhaefdra sjoda“ til laga um rekstraradila sérhaefda sjéda nr. 45/2020,

L.lysingin® til verdbréfalysingar pessarar, asamt utgefandalysingu A/F HEIM, dagsettri 20. desember
2021,

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

,Nasdaq verdbréfamidstod“ til Nasdaq CSD SE, atibu & islandi, kt. 510119-0370, Laugavegi 182,
105 Reykjavik,

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

,Sjalfskuldarabyrgdin® til samnings, dagsettum 12. juli 2021, milli A/F HEIM og Heimstaden AB
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(publ), skrad undir nimerinu: 556670-0455, skrad til heimilis ad Ostra Promenaden 7 A, 211 28
Malmd, Svipj6d, tok Heimstaden AB (publ) & sig sjalfskuldarabyrgd fyrir 6llum skuldum Heimstaden
samkvaemt seljandalanunum,

~Skuldabréfin® til skuldabréfa i, skuldabréfaflokkunum HEIM46, nema annad sé sérstaklega tekid
fram.

,T Plas“ til T Plus hf., kt. 531009-1180, Skipagotu 9, 600 Akureyri,

»tryggingasafnid“ til peirra fasteigna sem standa til tryggingar & HEIM46 seljandalaninu og taldar
eru upp i kafla 2.10 , Tryggingasafnid®,

,vedgaesluadili til LEX ehf. kt. 570297-2289, Borgartini 26, 105 Reykjavik,
nema annad megi skilja af samhenginu eda sé tekid fram i textanum.

begar visad er til laga og reglugerda i lysingunni er visad til islenskra laga og reglugerda, med
aordnum breytingum.

3.8 Skammstafanir og hugtok
e. enska

ehf. einkahlutafélag

hf.  hlutafélag

kr.  Krénur

kt.  kennitala

m.kr. milljonir kréna

slhf. samlagshlutafélag

VNV Visitala neysluverds, reiknud skv. Hagstofu islands
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