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|-| Heimar

Heimar hf.
Grunnlysing
vegna 120.000.000.000 kréna utgafuramma

Heimar hf., kt. 630109-1080, Hagasmara 1, Képavogi (hér eftir ,,Utgefandi” og ,Heimar”) mun gefa ut skuldaskjol
samkveemt pessum 120.000.000.000 kréna atgafuramma (hér eftir ,,atgafuramminn®) i hverri peirri mynt sem akvedin er af
Utgefanda hverju sinni.

Skuldaskjol sem gefin verda Gt undir Gtgadfurammanum geta verid skuldabréf og vixlar sem gefin verda Ut med rafreenum haetti
hjé peirri verdbréfamidstdd sem tilgreind er i endanlegum skilmalum.

Samanlagt nafnverd allra Gtgefinna og Utistandandi skuldaskjala sem gefin verda Ut undir Gtgafurammanum verdur ekki
umfram 120.000.000.000 krona, eda jafngildi peirrar fjarhaedar i 6drum myntum, nema tilkynnt verdi um breytingu & steerd
Gtgafurammans.

Fjarmalaeftirlit Sedlabanka Islands, kt. 560269-4129, Kalkofnsvegi 1,101 Reykjavik (hér eftir einnig ,,Fjarmalaeftirlitia«),
sem er logbaert yfirvald samkveemt reglugerd (ESB) 2017/1129 hefur stadfest pessa grunnlysingu (hér eftir ,,grunnlysingin®)
sem dagsett er 30.juli 2024. Fjarmalaeftirlitid stadfestir einungis grunnlysinguna i peim skilningi ad han uppfylli peer krofur
um ad vera fullnaegjandi, skiljanleg og samkvam pvi sem kvedid er & um i reglugerd (ESB) 2017/1129, og ekki ber ad lita &
slika stadfestingu sem studning vid utgefandann sem grunnlysingin vardar. Fjarfestar skulu meta sjalfir hvort peim henti ad
fjarfesta i verdbréfunum. Grunnlysingin inniheldur paer upplysingar sem naudsynlegar eru fjarfestum til ad peir geti metid
eignir og skuldir, fjarhagsstddu, afkomu og framtidarhorfur Gtgefanda sem og pau réttindi sem fylgja peim skuldaskjélum sem
gefin verda Ut undir Gtgafurammanum.

Grunnlysingin vardar skuldaskjol sem gefin verda Gt i samraemi vid Utgafurammann og sétt verdur um ad tekin verda til
vidskipta & skipulegum markadi, eins og hann er skilgreindur i I16gum um markadi fyrir fjarmalagerninga nr. 115/2021 (hér
eftir ,,|6g um markadi fyrir fjarmalagerninga®). Utgefandi kann ad éska eftir pvi ad nyir flokkar skuldaskjala sem gefnir
verda Ut undir atgafurammanum verdi teknir til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi, i skilningi laga um markadi fyrir
fjarméalagerninga, innan télf manada fra dagsetningu grunnlysingarinnar.

Utgefandi kann ad gefa Gt flokka skuldaskjala undir Gtgafurammanum sem ekki verdur sott um ad teknir verda til vidskipta a
skipulegum verdbréfamarkadi.

Fjarfesting i skuldaskjélum sem gefin eru Gt undir Utgafurammanum felur i sér ahaettu. Fjarfestum er bent & ad kynna sér
grunnlysinguna i heild sinni og sérstaklega umfjéllun um &hettupeetti i grunnlysingunni, sem getur att vid um fjarfestingu
peirra i skuldaskjélum sem gefin verda Gt undir Gtgafurammanum.

Upplysingar um nafnverd, vexti (ef vid &), Gtgafuverd og adra skilméla sem eiga vid um hvern Gtgafuhluta flokks skuldaskjala
(eins og hann er skilgreindur i skilmalum skuldaskjalanna), og ekki eru pekktar vid atgafu grunnlysingarinnar, koma fram i
endanlegum skilmalum skuldaskjalanna. Med Utgafu endanlegra skilmala fyrir hvern Gtgéafuhluta flokks skuldaskjala eru
skilmalar skuldaskjala sem gefin eru Ut undir Gtgadfurammanum fullklaradir. Endanlegir skilmélar verda birtir & vefsiou
Utgefanda https://www.heimar.is/fjarfestar/fjarmoegnun/skuldabrefautgafa/ og ef um er ad reeda endanlega skilmala vegna
flokka skuldaskjala sem sott verdur um toku til vidskipta & skipulegum markadi fyrir verda endanlegir skilmalar skrddir hja
Fjarmalaeftirlitinu og afrit peirra birt hja viokomandi skipulegum markadi.

Grunnlysingunni skal ekki dreifa & nokkurn hétt, p.m.t. senda i posti til landa par sem dreifing myndi krefjast
vidbotarskraningarferlis eda adgerda, annarra en peirra sem heyra undir islensk 16g og reglur, eda ef slik dreifing brytur i baga
vid 16g eda reglur viskomandi landa. Grunnlysingu pessari ma m.a. ekki dreifa a nokkurn hatt til eda innan Bandarikjanna,
Astraliu, Kanada eda Japans. Utgefandi og umsjonaradili eru ekki skadabotaskyldir vegna dreifingar & grunnlysingunni til
pridja adila.

{thefandi kann ad gefa ut skuldaskjol med skilmalum sem eru ekki i samraemi vid pa skilmala sem lyst er i grunnlysingunni.
I peim tilvikum mun utgefandi gefa Ut vidauka vid grunnlysinguna par sem fram koma skilmalar og skilyrdi slikrar Gtgafu.

~o

Umsjonaradili er Islandsbanki hf.

Dagsetning grunnlysingarinnar er 30.juli 2024
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AHETTUPATTIR

Eftirfarandi eru upplysingar um péa ahattupeetti sem ahrif geta haft & getu Heima til ad uppfylla skuldbindingar
sinar gagnvart fjarfestum vegna skuldaskjala sem gefin eru Gt undir Gtgdfurammanum. Einnig er fjallad um pa
ahaettupaetti sem Heimum er kunnugt um og skipta mali vardandi skuldaskjol sem gefin eru Gt undir
Utgafurammanum svo meta megi markadsahattuna sem tengist peim. Hér eftir eru skuldaskjol nefnd sem samheiti
yfir skuldabréf, vixla og lanaskjol, sem gefin eru Gt eda kunna ad verda gefin Gt af UGtgefanda undir
atgafurammanum.

Afmorkun & ahaettupattum getur verid med ymsu moti og til eru ymsar adferdir vid ad flokka pa. Ahrifa fleiri en
eins aheettupattar getur geett samtimis. Ahrifin geta falist i einum timabundnum atburdi eda langvinnum &hrifum
eins eda fleiri dhaettupatta. Flestir dheettupattir geta komio fram i litlum eda rikum meeli, &hrif peirra eru oft &
timum ekki einhlit og innbyrdis tengsl peirra flokin. Ekki er haegt ad setja fram med neinni vissu likur & pvi hvort
einstakur &heettupattur geti haft kedjuverkandi ahrif og hrindi af stad fleiri ahattupattum. Hafa parf i huga ao
omogulegt getur reynst ad spa fyrir um hversu mikil ahrif dhaettupétta verda og ad ahrifin geta komid seint fram.
EkKi er pvi mogulegt ad meta téluleg ahrif einstakra dheettupatta 4 dtgefandann og skuldaskjol Gtgefin af honum
undir atgafurammanum.

EkKi er haegt ad segja med vissu ad eftirfarandi umfjollun taki &4 6llum aheettupattum sem gaetu haft ahrif &
utgefandann og skuldaskjol gefin Gt undir Gtgafurammanum par sem ahattupeettir sem eru alitnir 6verulegir i dag
geetu proast & pann veg ad peir hafi veruleg ahrif sidar. Einnig geta komid fram nyir ahettupaettir i framtidinni
sem ekki eru pekktir i dag.

Framsetning og upprédun eftirfarandi ahaettupatta fer eftir mikilveegi eda likum a pvi ad vidkomandi ahattupéattur
hafi ahrif & atgefandann eda skuldaskjol gefin Gt undir Gtgafurammanum par sem fyrst eru taldir upp alvarlegustu
ahattupaettirnir ad mati Heima. Umfj6llun um aheettupaetti Heima er skipt upp i tvo megin hluta:

a) Ahattupzttir sem skipta mali vardandi skuldaskjoél sem gefin eru Gt undir Gtgafurammanum svo meta
megi markadsahattuna sem tengist peim.

b) Ahattupattir sem eiga vid um Utgefandann p.m.t. vegna starfsemi hans og getu Gtgefandans til pess ad
uppfylla skuldbindingar sinar vegna skuldaskjala sem gefin eru Gt undir dtgafurammanum.

A. AHETTA TENGD SKULDASKJOLUM SEM GEFIN ERU UT UNDIR
UTGAFURAMMANUM

Ahatta skuldaskjala sem gefin eru Gt undir Gtgafurammanum

Utgefandi getur gefid Gt flokka skuldaskjala undir Gtgafurammanum sem eru med mismunandi eiginleika. |
eftirfarandi umfjollun um ahettu skuldaskjala sem gefin eru Gt undir Gtgafurammanum er lysing & mikilvaegustu
&haettupattum skuldaskjala sem er dllum flokkum sameiginleg, auk pess sem fjallad er um ahattupzetti sem eiga
sérstaklega vid um skuldaskjol sem heimilt er ad gefa Gt undir Gtgdfurammanum undir almennu
tryggingarfyrirkomulagi, sérteeku tryggingarfyrirkomulagi og 6vedtryggd skuldaskjol.

Markadsahaetta

Markadsahetta skuldaskjalanna felst i peirri &haettu sem ekki er haegt ad eyda med dreifdu eignasafni skuldaskjala,
b.e. ad verd skuldaskjala sveiflist almennt & markadi, avoxtunarkrafa markadarins sveiflist almennt eda
avoxtunarkrafa til einstakra flokka skuldaskjala sveiflist. Ef d&voxtunarkrafa markadarins haekkar pa leekkar virdi
skuldaskjalanna og ef avoxtunarkrafa leekkar pa eykst virdi skuldaskjalanna.



Vaxtadhetta

Almennt leekkar markadsvirdi skuldabréfa med fostum voxtum ef vextir 4 markadi hakka og 6fugt, ad 6dru
Obreyttu. Ahrif vaxtabreytinga eru meiri & lengri skuldabréf en styttri. Fjarfesting i skuldabréfum med fostum
voxtum felur i sér heettu & pvi ad vextir sem fjarfestar fa greidda af viokomandi skuldabréfi séu leegri en peir vextir
sem bjéoast almennt & markadi. Almennt leekkar markadsvirdi skuldabréfa med fostum voxtum ef fjarfestar telja
sig geta fengid betri avoxtun af annarri sambeerilegri fjarfestingu ad 6oru obreyttu.

Verdtryggingarahetta

Skuldabréf sem gefin verda Gt undir Gtgafurammanum kunna ad vera verdtryggd midad vio visitdlu sem er
tilgreind i endanlegum skilmalum vidkomandi skuldabréfaflokks. Verdtrygging hefur pau ahrif ad héfudstdll
skuldabréfanna breytist i samraemi vio breytingar & grunnvisitolu skuldabréfanna. Breytingar & visitélu sem notud
er til verdtryggingar hefur einnig ahrif & greidda vexti af skuldabréfunum, pegar um vaxtagreidslubréf er ad reeda,
par sem hoéfudstdll er uppreiknadur midad vid gildi visitélu sem notud er til verdtryggingar adur en vextir eru
reiknadir. EkKki skal lita & sbgulega préun vidkomandi visitdlu sem visbendingu um préun hennar i framtidinni.

Gjaldeyrisaheetta

Oll 1an og ner allar tekjur félagsins eru i islenskum kronum i dag. Skuldabréf sem gefin eru Gt undir
atgafurammanum kunna ad vera gefin Ut i erlendri mynt. Greidslur afborgana og vaxta yrou pa einnig i erlendri
mynt. Gjaldeyrisahetta fylgir ad jafnadi fjarfestingum i fjarmalagerningum sem eru skrédir i annarri mynt. Gengi
einstakra gjaldmidla getur sveiflast verulega vegna astands og breytinga & vidkomandi myntsvedi s.s. vegna
verdbdlgu og breytinga & vaxtastigi auk efnahags- og stjornmalalegra &hrifa. Lantokur i erlendri mynt kunna
einnig ad skapa 6jafnveegi & milli tekna félagsins og stédu erlendra lana hverju sinni.

Seljanleikadheetta og skilvirkur eftirmarkadur

Seljanleikadhetta skuldaskjalanna felst i pvi ad ekki reynist mogulegt ad selja skuldaskjélin a eftirmarkadi a peim
tima, i pvi magni og/eda & pvi verdi sem fjarfestar vilja. Verdmyndun & markadi getur verid éskilvirk af pessum
orsokum sem veldur pvi ad téluverdur munur getur verid & kaup- og solugengi. Ekki er vist ad skilvirkur
eftirmarkadur myndist med skuldaskjolin p6é ad pau kunni ad vera tekin til vidskipta & skipulegum
verdbréfaeftirmarkadi. Verdi gerdir samningar um vidskiptavakt vegna einstakra flokka skuldaskjala verdur
tilkynnt um pad i fréttakerfi Nasdaqg Iceland hf. og & vefsidu Heima, https://www.heimar.is/fjarfestar/adrar-
upplysingar/kauphallartilkynningar/.! Samningar um vidskiptavakt auka likur & vidskiptum a eftirmarkadi en geta
samt sem adur ekki tryggt skilvirkan eftirmarkad.

Métadiladhaetta

Métadiladhatta fjarfesta vegna skuldaskjala sem gefin eru Gt undir Gtgafurammanum er su ad Gtgefandinn standi
ekki vid skuldbindingar sinar samkveemt skilmalum skuldaskjalanna. Standi Utgefandi ekki vid skuldbindingar
sinar samkvaemt skilmalum skuldaskjalanna getur pad haft i for med sér fjarhagslegt tjon fyrir fjarfesta. Til
vidbotar vio mat a ahaettu Utgefandans verda fjarfestar einnig ad skoda skilmala vidkomandi flokks skuldaskjala
undir Gtgafurammanum sem peir hyggjast fjarfesta i og pa sérstaklega pad tryggingarfyrirkomulag sem um
flokkinn gildir. Métadiladheetta fjarfesta getur verid mismunandi & milli flokka eftir pvi hvada skilmalar gilda um
vidkomandi flokka og pé sérstaklega hvada tryggingarfyrirkomulag gildir um pa. Fram kemur i endanlegum
skilméalum hvada tryggingarfyrirkomulag gildir um vidkomandi flokk skuldaskjala. Umfj6llun um almenna
tryggingarfyrirkomulagid, sérteekt tryggingarfyrirkomulag og dvedtryggdar atgafur asamt umfjollun um sérstaka
aheettu vid hvert fyrirkomulag um sig er ad finna i kdflum hér & eftir (Sérstok ahatta tengd skuldaskjélum sem eru

1 Upplysingar & vefsidu utgefanda eru ekki hluti lysingarinnar nema peer upplysingar séu felldar inn i lysinguna me3 tilvisun.



vedtryggd undir almenna tryggingarfyrirkomulaginu, Sérstok aheetta tengd skuldaskjélum sem eru vedtryggd
undir sérteeku tryggingarfyrirkomulagi, Sérstok ahatta tengd dvedtryggdum skuldaskjélum).

Uppgjorsahetta

Uppgjor vegna vidskipta med skuldaskjol sem gefin eru Gt undir Gtgafurammanum fara fram i gegnum
greidslukerfi. Uppgjorsahetta felst i pvi ad motadili i vidskiptum med skuldaskjolin & eftirmarkadi standi ekki vid
skuldbindingar sinar, p.e. ad greidsla i greidslukerfi sé ekki gerd upp med peim hatti sem venst er par sem
motadili greidir ekki eda afhendir ekki verdbréfin & réttum tima.

Endurgreidsluahatta

Utgefandi skuldbindur sig til ad endurgreida skuldaskjélin & fyrirfram akvednum gjalddégum og fjarmagnar
endurgreiosluna med tekjum sinum eda lantoku. Skuldbinding Gtgefanda samkvaemt skuldaskjélunum er bein og
oOskilyrt og nytur annad hvort tryggingar i vedandlagi sem er tilgreint i videigandi tryggingarbréfi eda er 6tryggo.
Utgefandi getur lent i peirri stédu ad eiga ekki nagilegt laust fé til pess ad maeta skuldbindingum sinum pegar peer
falla i gjalddaga.

Styring & lausafjarahettu Gtgefanda felst medal annars i greiningu & gjalddaga fjareigna og fjarskulda til ad geta
endurgreitt allar skuldir & gjalddaga og ad vidhafa verklagsreglur sem tryggja ad til stadar sé naegjanlegt laust fé
til ad geta meett fyrirsjaanlegum og 6fyrirsédum greidsluskuldbindingum.

Uppgreidsluahatta

Skuldabréf sem gefin eru Gt undir Gtgafurammanum kunna ad vera med uppgreidsluheimild eda kauprétti
utgefanda, sem heimilar utgefandanum ad greida vidkomandi skuldabréf upp hradar eda ad fullu fyrir
lokagjalddaga. Ef skuldabréfin eru med uppgreidsluheimild eda kauprétti Gtgefanda verda fjarfestar ad gera rao
fyrir pvi ad greidslufleedi peirra af skuldabréfunum geti verid éreglulegt og ad skuldabréfin kunna ad vera greidd
upp ad fullu &dur en kemur ad lokagjalddaga. Blast ma vid ad Utgefandi nyti sér frekar uppgreiosluheimild eda
kauprétt pegar kostnadur vid nytt 1ansfé er laegri en vextir & vidkomandi skuldabréfaflokki. Vid slikar adstaedur
eru minni likur & pvi a0 fjarfestar geti fengio sambeerilega avdxtun og a uppgreidanlegu skuldabréfunum vilji peir
endurfjarfesta andvirdi uppgreidslunnar. Til vidbotar vid uppgreidsludhzttu verda fjarfestar pvi ad gera rad fyrir
endurfjarfestingarahettu ef skuldabréfin eru med uppgreidsluheimild eda kauprétti tgefanda.

Sérstok aheetta tengd skuldaskjolum sem eru vedtryggd samkveemt almenna tryggingarfyrirkomulaginu

Anhatta vegna vedandlagsins: Til tryggingar efndum skuldbindinga samkvamt skuldaskjélum sem eru tryggd
samkveemt almenna tryggingarfyrirkomulaginu hefur atgefandi veitt ved i eignum sem saman mynda vedandlag.
per eignir sem geta myndad vedandlagio eru fasteignir i eigu Utgefanda eda dotturfélaga Utgefanda, innstedur &
bankareikningum og verdbréf & VS-reikningum. Utgefandi hefur heimild til pess ad gera breytingar &
vedandlaginu ad akvednum skilyrdum uppfylltum an pess ao leita sampykkis eigenda skuldaskjalanna.

Utgefandi hefur heimild til Gtskiptingar vedsettra eigna og brottnami eigna ar vedbdndum gegn pvi skilyrdi ad
lanapekja fari ekki umfram 75% vid breytinguna. bad felur i sér aukna aheettu fyrir fjarfesta ef virdi vedandlagsins
leekkar vid nytingu heimildar til ad selja einstakar eignir innan vedandlagsins.

Utgefandi hefur einnig heimild til atgafu frekari skuldaskjala sem eru vedtryggd undir almenna
tryggingarfyrirkomulaginu, 4n sampykkis eigenda skuldaskjalanna, ad pvi gefnu ad lanapekja fari ekki umfram
65%. Slik skuldaskjol eru jafnrétthd 6drum skuldaskjélum sem gefin eru Gt undir dtgdfurammanum med vedi
undir almenna tryggingarfyrirkomulaginu.

Komi til pess ad Gtgefandi nyti sér ofangreindar heimildir getur pad ordid til pess ad virdi trygginga leekki.
Utgefandi getur hvorki abyrgst ad verdmati vedandlags skuldaskjalanna sem tryggd eru undir hinu almenna
tryggingarfyrirkomulagi né vedhlutfall peirra skulda sem njéta tryggingar i vedandlaginu sé alltaf innan peirra



marka sem tilgreind eru i skilmalum skuldabréfanna. Fjarhagslegir skilmélar skuldaskjala sem eru tryggd undir
almenna tryggingarfyrirkomulaginu eru préfadir a préfunardégum sem eru tvisvar & ari. Ekki er haegt ad Gtiloka
ad til pess geeti komid ad veromeeti vedandlagsins dugi ekki til greidslu skuldabréfanna.

Ahztta tengd umbodsmanni kréfuhafa og vedgaesluadila: Gerdir hafa verid samningar vid umbodsmann kréfuhafa
og vedgasluadila vegna almenna tryggingarfyrirkomulagsins. Umbodsmanni kréfuhafa og vedgaesluadila er stlad
pad hlutverk ad geeta hagsmuna eigenda skuldaskjala sem eru vedtryggd samkvaemt almenna
tryggingarfyrirkomulaginu og vedhafa gagnvart Gtgefanda. bessir adilar bera &byrgd & ad sinna ymsum
mikilveegum hlutverkum i tengslum vid almenna tryggingarfyrirkomulagid. Su hetta er fyrir hendi ad viokomandi
adilar sinni ekki hlutverki sinu sem skyldi pannig ad tjon hljétist af. Ekki er haegt ad Utiloka ad vidkomandi adili
segi starfi sinu lausu og einhvern tima taki ad semja vid nyja adila i peirra stad og ekki er vist ad nyir adilar vilji
ganga ad naverandi samningi i 6breyttri mynd.

Fjarhagsleg skilyrdi og adrar kvadir: Utgefandi getur sampykkt fjarhagsleg skilyrdi og kvadir vegna skuldaskjala
med sému tryggingarvernd, sem etlad er ad bata réttarstddu eigenda skuldaskjalanna gagnvart Gtgefanda. Ahztta
er folgin i pvi ad atgefandi brjéti fjarhagsleg skilyroi eda almennar kvadir og tilkynni ekki umbodsmanni
krofuhafa og vedgaesluadila um brotid eins og honum ber og/eda gripi ekki til naudsynlegra adgerda til Urbéta.
Vanefni Utgefandi eitthvert pessara skilyrda geta kréfuhafar 4 krofuhafafundi akveoid ad gjaldfella skuldaskjolin,
auk pess sem gjaldfelling peirra getur skapad heimild til gjaldfellingar & 6drum skuldum utgefanda.

Gjaldfelling had akvordun & krofuhafafundi: Gjaldfelling skuldaskjala sem eru tryggd samkvemt almenna
tryggingarfyrirkomulaginu er had sampykki tilskilins hlutfalls kréfuhafa & krofuhafafundi. Krofuhafar eiga pvi
ekki einhlida rétt til ad gjaldfella skuldabréf sin. Gjaldfelling er almennt had sampykki meira en 1/3 kréfuhafa
midad vio fjarhaed & kréfuhafafundi, med peirri undantekningu ad meira en 1/10 atkvaeda parf til gjaldfellingar
vegna vanefnda & greidslu héfudstoéls og vaxta.

Fullnusta er h&d akvordun & vedhafafundi: Fullnusta veda er had skilmalum vedhafasamkomulags sem krofuhafar
eru adilar ad i tengslum vio almenna tryggingarfyrirkomulagid. Fullnusta veda er had sampykki 2/3 kréfuhafa
midad vid fjarhaed & vedhafafundi. Kréfuhafar standa pvi frammi fyrir pvi ad geta ekki gengid ad vedum i kjolfar
akvordunar um gjaldfellingu & fundi kréfuhafa ef vedhafafundur sampykkir ekki tillégu pess efnis. Vedhafafundur
getur akvedio ad hefja samningavidraedur vid Utgefanda vegna vanefndatilviks, gjaldfella skuldaskjolin eda
aohafast ekkert. Ef gengid er til samninga vid Utgefanda eru tillégur til lausna lagdar fyrir vedhafafund til
sampykktar. Ef ekki er tekin &kvordun um ad ganga ad vedum, og ad pvi leyti sem vid &, ef samningavidraedur
hafa ekki skilad nidurstéou og sex manudir eru lionir fra peim vedhafafundi sem haldinn var i kjolfar
vanefndartilviks, getur umbodsmadur krofuhafa falid vedgeesluadila ad ganga ad vedum ad svo miklu leyti sem
pborf er & til ad greida krofu viokomandi flokks skuldaskjala. Ef fullnusta veda i samraemi vid framangreint leidir
ekki til fullrar greidslu viokomandi flokks skuldaskjala er umbodsmanni kréfuhafa heimilt ad beita 6drum peim
fullnustuadgerdum sem vedhdfum stedu almennt til boda, ef ekki veri fyrir vedhafasamkomulagid.

Breyting & skilmalum had sampykki dkvedins hlutfalls kréfuhafa: Breytingar & skilmalum flokka skuldaskjala sem
eru tryggdir samkvaemt almenna tryggingarfyrirkomulaginu eru hadar sampykki akvedins hlutfalls kréfuhafa.
Krofuhafar sem ekki hafa sampykkt breytingarnar geta pvi purft ad fella sig vid peer hafi paer hlotid sampykki
tilskilins hlutfalls kréfuhafa.

Kréfuhafi getur ordid bundinn af &kvéroun sem hann greiddi ekki atkvaedi med, eda hann getur talist hafa
sampykkt hana (e. snooze and lose): bar sem akvardanir eru bornar undir atkvaedi a kréfuhafafundum geta
kréfuhafar sem annad hvort mata ekki & fundinn, eda leggjast ekki sannanlega gegn peirri tillégu sem greidd eru
atkveeoi um, talist hafa sampykkt hana. Einnig getur akvordun sem tekin er & kréfuhafafundi verid skuldbindandi
fyrir krdfuhafa sem greitt hefur sannanlega atkvadi gegn henni, par sem &kvardanir teljast sampykktar ef tilskilid
hlutfall kréfuhafa sampykkir paer.



Sérstok aheetta tengd skuldaskjolum sem eru vedtryggd samkvaemt sérteeku tryggingarfyrirkomulagi

Ahztta vegna vedandlagsins: Til tryggingar efndum skuldbindinga samkvaemt skuldaskjélum sem eru tryggd
samkvaemt sérteeku tryggingarfyrirkomulagi hefur tgefandi veitt ved i eignum sem saman mynda vedandlag. baer
eignir sem geta myndad vedandlagid eru tilgreindar fasteignir, innstedur & tilgreindum bankareikningum og
tilgreindum vorslureikningum, dsamt fjarmalagerningum sem skradir eru & vorslureikningana & hverjum tima, allt
eftir pvi sem vio & og tilgreint er sem vedandlag i tryggingarbréfinu.

Til stadar kunna ad vera heimildir til Gtskiptingar vedsettra eigna og brottndms eigna Ur vedbdndum gegn pvi
skilyrdi ad fjarhagsleg skilyrdi sérteeks tryggingarfyrirkomulags séu ekki brotin. Slikar heimildir fela i sér aukna
dheettu fyrir fjarfesta ef virdi vedandlagsins laekkar vid nytingu heimildar til ad selja einstakar eignir innan
vedandlagsins.

Utgefandi kann ad hafa heimild til Gtgafu frekari skuldaskjala sem eru vedtryggd undir sérteku
tryggingarfyrirkomulagi, an sampykkis eigenda skuldaskjalanna, ad pvi gefnu ad fjarhagsleg skilyrdi sérteks
tryggingarfyrirkomulags séu ekki brotin. Slik skuldaskjol yrou jafnrétthd 6drum skuldaskjélum sem gefin eru Gt
undir Gtgafurammanum med vedi undir sérteeka tryggingarfyrirkomulaginu.

Komi til pess ad Gtgefandi nyti sér ofangreindar heimildir getur pad ordid til pess ad virdi trygginga laekki.
Utgefandi getur hvorki abyrgst ad verdmati vedandlags skuldaskjalanna sem tryggd eru undir sérteeka
tryggingarfyrirkomulaginu né vedhlutfall peirra vedskulda sem njéta tryggingar i vedandlaginu sé alltaf innan
peirra marka sem tilgreind eru i skilmalum skuldabréfanna.

Ahztta tengd umbodsmanni kréfuhafa og vedgeesluadila: Gerdir eru samningar vid umbodsmann kréfuhafa og
vedgaesluadila vegna sérteks tryggingarfyrirkomulags. Umbodsmanni kréfuhafa og vedgesluadila er etlad pad
hlutverk ad geeta hagsmuna kréfuhafa og vedhafa gagnvart Gtgefanda. bessir adilar bera 4byrgd 4 ad sinna ymsum
mikilveegum hlutverkum i tengslum vid sértekt tryggingarfyrirkomulag. S hatta er fyrir hendi ad vidkomandi
adilar sinni ekki hlutverki sinu sem skyldi pannig ad tjon hljotist af. EkKi er haegt ad utiloka ad vidkomandi adili
segi starfi sinu lausu og einhvern tima taki ad semja viod nyja adila i peirra stad og ekki er vist ad nyir adilar vilji
ganga ad fyrri samningum i ébreyttri mynd.

Fjarhagsleg skilyrdi og adrar kvadir: Utgefandi kann ad sampykkja fjarhagsleg skilyrdi og kvadir vegna
skuldaskjala med sému tryggingarvernd og samkveemt sérteeku tryggingarfyrirkomulagi, sem &tlad er ad beeta
réttarstodu krofuhafa gagnvart dtgefanda. Ahatta er flgin i pvi ad utgefandi brjoti fjarhagsleg skilyrdi eda
almennar kvadir og tilkynni ekki umbodsmanni kréfuhafa og vedgaesluadila um brotid eins og honum ber og/eda
gripi ekki til naudsynlegra adgerda til irboéta. Vanefni Gtgefandi eitthvert pessara skilyrda geta kréfuhafar akvedio
& krofuhafafundi ad gjaldfella skuldaskjolin, auk pess sem gjaldfelling peirra getur skapad heimild til
gjaldfellingar & 66rum skuldum Gtgefanda.

Gjaldfelling ha&d &kvordun a krofuhafafundi: Gjaldfelling skuldabréfa med tryggingu i sérteeku
tryggingarfyrirkomulagi er had sampykki pess hlutfalls krofuhafa a fundi kréfuhafa sem fram kemur i
umbodssamningi. Krofuhafar eiga pvi ekki einhlida rétt til ad gjaldfella krofur sinar.

Fullnusta had akvéroun a vedhafafundi: Hvers konar fullnusta veda er had skilmalum vedhafasamkomulags sem
krofuhafar eru adilar ad i tengslum vid sértaekt tryggingarfyrirkomulag. Fullnusta veda er had sampykki akvedins
hlutfalls krofuhafa midad vid fjarhed & vedhafafundi sem fram kemur i vedhafasamkomulagi.
Skuldabréfaeigendur standa pvi frammi fyrir pvi ad geta ekki gengid ad vedum i Kkjolfar akvérdunar um
gjaldfellingu & krofuhafafundi ef vedhafafundur sampykkir ekki tillégu pess efnis. Vedhafafundur gaeti akveoid
a0 hefja samningavidraedur vid Utgefanda vegna vanefndatilviks, gjaldfella skuldaskjélin eda adhafast ekkert. Ef
gengid er til samninga vid Utgefanda eru tilldgur til lausna lagdar fyrir vedhafafund til sampykktar. Ef ekki er
tekin &kvordun um ad ganga ad vedum, og ad pvi leyti sem vid 4, ef samningavidraedur hafa ekki skilad nidurstodu
geeti umbodsmadur kréfuhafa falid vedgeesluadila ad ganga ad vedum ad svo miklu leyti sem porf er & til ad greida
krofu viokomandi flokks skuldaskjala. Ef fullnusta veda i samraemi vid framangreint leidir ekki til fullrar greidslu



vidkomandi flokks skuldaskjala er umbodsmanni kréfuhafa heimilt ad beita 6drum peim fullnustuadgerdum sem
vedhodfum steedu almennt til boda, ef ekki veeri fyrir vedhafasamkomulagid.

Breyting & skilmalum had sampykki akvedins hlutfalls kréfuhafa: Breytingar & skilmalum flokks skuldaskjala sem
er tryggdur med vedi samkvaemt sérteeku tryggingarfyrirkomulagi eru hadar sampykki akvedins hlutfalls
krofuhafa sem fram kemur i umbodssamningi. Kréfuhafar sem ekki hafa sampykkt breytingarnar geta pvi purft
ao fella sig vid peer hafi paer hlotid sampykki tilskilins hlutfalls krofuhafa.

Krofuhafi getur ordid bundinn af akvoréun sem hann greiddi ekki atkveedi med, eda hann getur talist hafa
sampykkt hana (e. snooze and lose): bar sem akvardanir eru bornar undir atkvaedi & kréfuhafafundum geta
krofuhafar sem annad hvort mata ekki & fundinn, eda leggjast ekki sannanlega gegn peirri tillogu sem greidd eru
atkveedi um, talist hafa sampykkt hana. Einnig getur akvérdun sem tekin er a kréfuhafafundi verid skuldbindandi
fyrir krofuhafa sem greitt hefur sannanlega atkvaedi gegn henni, par sem &kvardanir teljast sampykktar ef tilskilid
hlutfall kr6fuhafa sampykKkir peer.

Sérstok dheetta tengd dvedtryggdum skuldaskjolum

Stada i krofurdd: Krofur fjarfesta a hendur Utgefanda vegna dveotryggdra skuldaskjala sem gefin eru Gt undir
atgafurammanum njéta ekki sérstakra tryggingar i eignum utgefanda. Slikar krofur standa aftar vedtryggdum
kréfum i vedrod komi til gjaldprots eda slita.

Ahztta tengd umbodsmanni krofuhafa: Gerdur er samningur vid umbodsmann kréfuhafa vegna allra flokka
6vedtryggdra skuldaskjala sem gefnir verda Gt undir Gtgafurammanum. Umbodsmanni er &tlad pad hlutverk ad
geeta hagsmuna eigenda skuldaskjalanna gagnvart Gtgefanda og 6drum kréfuhéfum. Sa hatta er fyrir hendi ad
viokomandi adili sinni ekki hlutverki sinu sem skyldi pannig ad tjon hljétist af. Ekki er haegt ad Utiloka ad
vidkomandi adili segi starfi sinu lausu og einhvern tima taki ad semja vid nyja adila i peirra stad og ekki er vist
ao nyir adilar vilji ganga ad fyrri samningi i 6breyttri mynd.

Fjarhagsleg skilyrdi og adrar kvadir: Utgefandi getur sampykkt fjarhagsleg skilyrdi og adrar kvadir vegna
Ovedtryggdra skuldaskjala sem etlad er ad baeta réttarstddu eigenda skuldaskjalanna gagnvart Gtgefanda. Ahatta
er félgin i pvi ad Utgefandi brjéti eitthvert hinna sérstoku skilyrda og tilkynni ekki umbodsmanni eins og honum
ber og/eda gripi ekki til naudsynlegra adgerda til pess ad beaeta r atvikum sem ollu brotinu. Vanefni Gtgefandi
fjarhagsleg skilyrdi og adrar kvadir er krofuhdfum heimilt ad gjaldfella skuldaskjolin med tilskyldum
atkveedafjolda i samreemi vio pad sem fram kemur i samningi vido umbodsmann kroéfuhafa, auk pess sem
gjaldfelling peirra getur skapad heimild til gjaldfellingar & 68rum skuldum atgefanda.

Gjaldfellingarheimildir: SU heetta er fyrir hendi ad eigendur évedtryggora skuldaskjala hafi ekki einhlida rétt til
ao gjaldfella skuldaskjol sin. Gjaldfelling getur verid hdd sampykki tilskilins hluta kréfuhafa midad vid fjarhaed
krafna eins og kveoid er & um i umbodssamningi.

Breyting & skilmalum had sampykki akvedins hlutfalls kréfuhafa: Breytingar & skilmalum skuldaskjala geta verid
hadar sampykki akvedins hlutfalls krofuhafa. EKki er pvi vist ad breytingar sem krofuhafi veitir sampykki sitt
fyrir nai fram ad ganga og kréfuhafar sem ekki hafa sampykkt breytingarnar geta purft ad fella sig vid breytingar
hafi peer hlotid sampykki tilskilins hlutfalls kréfuhafa.

Kréfuhafi getur ordid bundinn af dkvéroun sem hann greiddi ekki atkveedi med, eda hann getur talist hafa
sampykkt hana (e. snooze and lose): I peim tilvikum par sem akvardanir vardandi skuldaskjolin eru bornar undir
atkveedi & krofuhafafundum geta kréfuhafar sem annad hvort mata ekki & fundinn, eda leggjast ekki sannanlega
gegn peirri tillogu sem greidd eru atkvaedi um, talist hafa sampykkt hana. Einnig getur akvérdun sem tekin er &
krofuhafafundi verid skuldbindandi fyrir kréfuhafa sem greitt hefur sannanlega atkvaedi gegn henni, par sem
akvardanir teljast sampykktar ef tilskilid hlutfall krofuhafa sampykkir peer.



Sérstok ahatta tengd greenum skuldaskjolum

Green skuldaskjol eru hvers kyns skuldaskjol par sem andvirdi peirra er eingdngu nytt i samremi vié umgjoro
Utgefanda um greena fjarmoégnun (e. Green Financing Framework) eins og hin er & hverjum tima. Umgjérd
utgefanda um greena fjarmognun getur tekid breytingum a liftima skuldaskjalanna en breytingar & umgjoro
Utgefanda um graena fjarmégnun hafa ekki ahrif & 4dur utgefin skuldaskjoél heldur eiga eingéngu vid skuldaskjol
sem gefin eru Gt eftir slikar breytingar. Fyrrgreindar breytingar veita ekki eigendum skuldaskjala
gjaldfellingarheimild eda 6nnur réttindi né teljast vanefndatilvik, jafnvel pott skuldaskjolin flokkist ekki sem graen
eftir breytingar.

Fjarfestum er bent & ad veita pvi sérstaka athygli i endanlegum skilmalum hvernig nytingu fjarmuna verdur hattad
en peim ber ad leggja sjalfsteett mat & mikilveegi slikra upplysinga fyrir fjarfestingu i skuldaskjélunum asamt pvi
ad framkvama adrar athuganir sem viokomandi fjarfestir telur naudsynlegar.

Auk framangreinds er aréttad ad vid undirritun & pessari grunnlysingu hefur ekki verid légfest skyr skilgreining
(hvorki i 16gum, reglugerdum eda med 6drum hatti) sem &kvardar hvad teljist ,,greent” eda hvada eiginleikar purfa
a0 vera til stadar til pess a0 tiltekid verkefni eda tiltekin eign teljist ,,graen*. S skilgreining og markadsframkvamd
sem til stadar er i dag byggist & greenum vidmidunarreglum International Capital Markets Association (ICMA)
2021 (e. Green Bond Principles) og kann st skilgreining og markadsframkvaemd ad proast og taka breytingum a
liftima skuldaskjalanna. bar af leidandi, er enga tryggingu heegt ad veita fjarfestum fyrir pvi ad umgjérdin muni,
at liftima skuldaskjalanna, uppfylla gildandi vidmid & hverjum tima um ad vera ,,gren“ eda adra samberilega
melikvarda. I ,,Green Financing Framework® sem finna ma 4 heimasidu Heima, Graen fjarmoégnun - Heimar og
hefur verid vottud af 6hadum adila, CICERO Shades of Green, er skilyroum og lykilmelikvérdum (e.KPI‘s)
greenna Utgafna Heima lyst m.a. peim skilyrdum sem green fjarmognun skal uppfylla og hvada upplysingagjof
Heimar hefur skuldbindid sig til ad gefa Gt i tengslum vid pau skilyrdi. Upplysingagjof Heima felst i skyrslum
sem birtar eru & heimasiou félagsins i kjolfar arsuppgjors og sex manada uppgjors par sem upplysingar um
undirliggjandi vedandlag og fjarhaed grennar fjarmodgnunar kemur fram. Pa getur Gtgefandi ekki veitt abyrgd
fyrir pvi ad alit eda vottun sem pridji adili kann ad gefa Gt i tengslum vid Gtgafu & greenum skuldaskjélum sé
videigandi eda fullnaegjandi. Ef vio &, ber fjarfestum ad leggja sjalfsteett mat 4 alit eda vottanir pridja adila og peer
upplysingar sem par kunna koma fram.

Engin trygging er veitt fyrir pvi ad eignir, sem vid Gtgafu skuldaskjalanna munu teljast ,,greenar verdi pad Gt
liftima skuldaskjalanna, s.s. ef videigandi vottanir eru ekki endurnyjadar, paer felldar ar gildi eda af 6drum
asteeoum. Slikar adstedur teljast ekki vanefndatilvik samkvaemt skuldaskjélunum og veita ekki heimild til
gjaldfellingar.

Breyting a umgjord um grana fjarmégnun & liftima skuldaskjalanna, og/eda afturkdllun alits eda vottunar og/eda
ef alitid/vottunin fellur dr gildi eda kvedur & um ad atgefandi uppfylli ekki, ad hluta eda 6llu leyti, pau atridi sem
alitid eda vottunin varoar, telst ekki vanefndatilvik samkvaemt skuldaskjolunum og veitir ekki heimild til
gjaldfellingar, en kann ad hafa neikveed ahrif & virdi greenna skuldaskjala og/eda leida til neikveedra afleidinga
fyrir fjarfesta.

Almenn aheatta tengd fjarfestingu i skuldaskjélum

Fjérfesting i skuldaskjolum felur i sér aheettu. Skuldaskjol standa framar i kréfurédinni en t.d. hlutabréf, en pratt
fyrir pad geta fjarfestar tapad verdmaeti fjarfestingar sinnar i heild eda ad hluta.

Skuldaskjol bera markadsahattu sem felst i pvi ad virdi peirra getur sveiflast ef avoxtunarkrafa skuldaskjala
sveiflast almennt & mérkudum. Ef avoxtunarkrafa haekkar pa leekkar virdi skuldaskjalanna og ef avoxtunarkrafa
leekkar pa eykst virdi skuldaskjalanna. Margvislegir atburdir geta valdid verdbreytingum & mérkudum med
fjarmalagerninga og haft ahrif & virdi skuldaskjala, s.s. almennt efnahagsastand, vaxtadkvardanir Sedlabanka
Islands, breytingar & 16gum og reglum & fjarmalamarkadi og 6fyrirsédir atburdir. Fjarmalamarkadir eru hadir pvi
rekstrarumhverfi sem stjornvold skapa & hverjum tima. Breytingar & légum og reglum sem gilda um
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fjarmalamarkadi kunna ad skapa 6réa & morkudum og valda verdbreytingum & verdbréfum, p.m.t. a
skuldaskjélum.

Auk markadsahettu felur fjarfesting i skuldaskjélum i sér seljanleika- og moétadiladhettu. Seljanleikadheetta er
heettan a ad ekki sé haegt ad selja eign & verdi sem nast daetludu raunvirdi og métadilaahetta felst i haettunni & pvi
ad motadili i samningi efni ekki samning pegar ad uppgjori kemur.

Adrir dhattupeettir fylgja einnig fjarfestingu i skuldaskjélum sem tengjast skilmalum og réttindum Utgefanda
skuldaskjala, s.s. vegna vanefndartilvika, vedtrygginga og st6du eigenda skuldaskjala gagnvart 6drum
skuldbindingum Gtgefanda.

Enga tryggingu er haegt ad veita fyrir pvi ao fjarfesting i skuldaskjélum reynist ardsém og aukin Utgefandaaheetta
fylgir pvi ad fjarfesta eingdngu i skuldaskjélum Utgefnum af einum Gtgefanda. Fjarfestum er bent 4 ad dreifa
dhattu sinni og leita sér videigandi fjarfestingarradgjafar a4dur en akvérdun er tekin um fjarfestingu i
skuldaskjélum. Pa er enga tryggingu heegt ad veita fyrir pvi ad fjarfesting i skuldaskjélum uppfylli veentingar
fjarfesta eda krofur sem fjarfesting ber ad uppfylla samkvaemt fjarfestingarstefnu vidkomandi fjarfestis, 16gum,
innri reglum eda umbodum sem fjarfestum bera ad fylgja. Fjarfestar eru hvattir til pess ad kynna sér grunnlysingu
pessa i heild sinni og vidauka sem kunna ad hafa verid gerdir vid hana, &dur en peir taka akvéroun um agd fjarfesta
i skuldaskjolum sem atgefin eru undir Gtgafurammanum.

Breytingar a [l6gum og reglum

Um skuldaskjélin gilda islensk 16g. Urskurdir domstéla, laga- og reglugerdarbreytingar 4samt breytingum &
stjornsysluframkvaemd geta haft ahrif & virdi skuldaskjalanna. Utgefandi skuldaskjalanna getur ekki borid abyrgd
& lagabreytingum eda 6orum akvérdunum stjérnvalda sem kunna ad eiga sér stad a liftima skuldaskjalanna eftir
dagsetningu grunnlysingarinnar og hugsanlegum &hrifum peirra a skilmala skuldaskjalanna og virdi.

Lagaumhverfi Gtgefanda og skuldaskjala sem tekin hafa verid til vidskipta a skipulegum verobréfamarkadi

Skuldaskjolin eru verdbréf i skilningi laga nr. 115/2021, um markadi fyrir fjirméalagerninga. Skuldaskjolin verda
gefin Gt rafreent hja peirri verobréfamidstod sem tilgreind er i endanlegum skilmalum. Um Gtgafu skuldaskjalanna
gilda 16g nr. 7/2020 um verdbréfamidstodvar, uppgjor og rafrena eignarskraningu fjarmalagerninga.
Eignaskraning rafbréfa hja verdbréfamiostod veitir skradum handhafa pess logformlega heimild fyrir peim
réttindum sem hann er skradur eigandi ad.

Hlutabréf i Gtgefanda hafa verid tekin til vidskipta 4 Adalmarkadi Nasdaq Iceland hf. (i grunnlysingu pessari nefnt
»Nasdaq Iceland*), sem er skipulegur markadur i skilningi laga nr. 115/2021 um markadi fyrir fjArmalagerninga.
Um Utgefandann gilda pvi akveedi laga, reglugerda og reglna um atgefendur verdbréfa og verdbréf sem tekin hafa
verid til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi, eins og pau eru & hverjum tima, m.a. 16g nr. 115/2021 um
markadi fyrir fjarmalagerninga, 16g nr. 60/2021 um adgerdir gegn markadssvikum, l6g nr. 20/2021 um
upplysingaskyldu Gtgefanda verdbréfa og floggunarskyldu, reglugerd nr. 977/2021 um tilkynningar um
raunveruleg eda moguleg brot & légum um adgerdir gegn markadssvikum og gildistdku reglugeroa
Evrépusambandsins i tengslum vid markadssvik og reglur nr. 320/2022 um adgerdir gegn markadssvikum. pa
gilda um félagid reglur nr. 44/2023 um hlutverk og st6du regluvardar og skraningu samskipta samkveaemt 16gum
um adgerdir gegn markadssvikum.

Einnig gilda um Gtgefandann reglur Nasdaq Iceland fyrir Gtgefendur fjarmalagerninga, eins og per eru & hverjum
tima. Utgefandi skuldaskjalanna kann ad dska eftir pvi ad flokkar skuldaskjala sem gefnir verda ut undir
utgadfurammanum verdi teknir til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi. Fyrrgreind 16g, reglur og reglugerdir
munu pa einnig gilda um flokka skuldaskjala sem teknir verda til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi.

Fjarfestum er bent 4 ad um vidskipti peirra med skuldaskjol sem tekin hafa verid til vidskipta & skipulegum
verdbréfamarkadi, eda 6skad hefur verid eftir ad tekin verda til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi, gilda
[6g um markadi fyrir fjormalagerninga.
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Brot Gtgefanda & framangreindum I6gum, reglugeroum settum & grundvelli peirra og reglum Nasdaq Iceland og
Fjarmalaeftirlitsins geta haft neikveed fjarhagsleg og imyndarleg ahrif a Gtgefanda. Vidurlég vid brotum & reglum
Nasdaq Iceland fyrir ttgefendur fjarmalagerninga geta medal annars falist i aminningu sem Nasdagq Iceland hefur
heimild til ad birta opinberlega, timabundinni stddvun & vidskiptum, vidurlégum i formi févitis og/eda ad Nasdaq
Iceland taki verdbréf Gtgefanda ur vidskiptum.

B. AHATTA TENGD UTGEFANDA

Heimar bla vid ahattu i tengslum vid starfsemi sina. Mikilveegustu ahattupeettir Heima eru ahatta tengd
eignasafninu og leigusamningum, rekstrarhatta, fjarmdgnunarahatta og markadsahatta. Auk pess bua Heimar
vid ytri dhaettupeetti sem hafa ahrif a félagio og allt umhverfi pess.

Stjorn Heima ber abyrgd 4 ad innleida og hafa eftirlit med styringu & dhattu félagsins. Stjérnin hefur falid forstjora
félagsins umsjon med daglegri ahattustyringu. Styring ahettu er hluti af rekstri Heima og er henni &tlad ad studla
ad pvi ad félagid nai settum markmidum. Stjorn Heima hefur sampykkt ahettustefnu fyrir Heima sem birt er &
vefsiou félagsins, https://heimar-headless.azurewebsites.net/media/kw2cvb2r/%C3%Alhaettustefna-heima-hf-
20062024-undirritu%C3%B0.pdf

Ahztta tengd fjarmoégnun

Endurfjarmdgnunarahztta

Vaxtaberandi skuldir félagsins eru ad steerstum hluta langtimalan en lokagjalddagar eru & arunum 2025-2050.
Uppgreidsluheimild er i flestum lanasamningum félagsins. Ahatta vardandi endurfjarmégnun er avallt til stadar
hja féelogum sem eru fjarmoégnud med lantdkum. Bedi er til stadar hetta & pvi ad félagio nai ekki ad fjarmagna
sig & sambearilegum eda betri kjérum og adur og einnig hatta & pvi ad félaginu takist ekki ad endurfjarmagna lan
sin fyrir gjalddaga eda semja um aframhaldandi fjarmégnun og geti pvi mogulega ekki stadid vid
fjarhagsskuldbindingar sinar.

Lausafjaraheetta

Lausafjarahzetta felst i pvi ad Heimar geti ekki stadio vid fjarhagsskuldbindingar sinar, sem verda gerdar upp med
handbaru fé eda 6drum fjareignum, eftir pvi sem paer falla til. Heimar fylgist med lausafjarstéou sinni med
greiningu & gjalddaga fjareigna og fjarskulda til ad geta endurgreitt allar skuldir & gjalddaga og vidhefur
verklagsreglur sem tryggja ad til stadar sé nagjanlegt laust fé til ad geta maett fyrirsjdanlegum og 6fyrirsédum
greidsluskuldbindingum. Félagid hefur samid vid bankastofnanir um adgengi ad rekstrarlanalinum til ad meeta
lausafjarporf félagsins.

Kvadir vegna fjarmégnunar

Lanasamningar og skuldaskjol par sem Heimar eda dotturfélog Heima eru skuldarar innihalda ymsar kvadir og
skuldbindingar. Brot gegn pessum kvédum og skuldbindingum geta vardad gjaldfellingu vidkomandi lana og
skuldaskjala og eftir atvikum annarra lana Heima eda dotturfélaga Heima. Nyti lanveitendur
gjaldfellingarheimildir sinar geta peir gengid ad peim vedum sem peir hafa til tryggingar kréfum sinum i samreemi
vid innihald vidkomandi lana-, skuldaskjala og videigandi tryggingarbréfa. Lanasamningar og skuldaskjél par
sem Heimar eda dotturféldg Heima eru skuldarar kunna einnig ad innihalda heimild til ad gjaldfella vidkomandi
krofu ef gjaldfelling hefur ordid & 6drum skilgreindum kréfum Heima eda dotturfélaga.

Flokkar skuldaskjala sem gefnir verda Ut undir utgafurammanum geta verid tryggdir med vedi samkveemt almennu
tryggingarfyrirkomulagi, sérteeku tryggingarfyrirkomulagi eda 6vedtryggdir samanber umfjéllun i skilmalum 15,
16 og 17 og umfjéllun um sérstaka aheattu vegna skuldaskjala sem eru vedtryggd samkvaemt almenna
tryggingarfyrirkomulaginu, sérteeku tryggingarfyrirkomulagi og vegna 6vedtryggdra skuldaskjala, hér ad framan.
Fjarhagslegir skilmélar og kvadir vegna hvers tryggingarfyrirkomulags koma fram i framangreindum koéflum og
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eftir atvikum i endanlegum skilmalum hvers flokks skuldaskjala. par ad auki hafa Heimar skuldbundid sig til pess
ao hlita eftirfarandi fjarhagslegu skilyrdi sem tekur mio af efnahag samsteedunnar vegna allra skuldaskjala sem
gefin verda Gt undir Gtgafurammanum.

Eiginfjarkvdd: Eiginfjarhlutfall samsteedunnar skal & hverjum tima vera 25% eda heerra.

Préfunardagar annarra fjarhagslegra kvada eru tilgreindir i endanlegum skilmalum. Ef Heimar standast ekKki
fjarhagslegar kvadir a préfunardégum hefur félagio frest til Urbdta sem reiknast fra pvi ad umbodsmadur tilkynnir
Utgefanda skriflega um brotid eda Gtgefandi verdur pess var, hvort heldur sem gerist fyrr. Fresturinn er 35 dagar
nema ef um greidslufall er ad reeda pa er hann 15 dagar. Geta Heimar ekki gert videigandi Urbetur innan tilskilins
frests geta krofuhafar & kréfuhafafundi sampykkt ad gjaldfella i heild sinni 61l skuldaskjol tiltekins flokks
skuldaskjala.

Vedsetning fasteigna i eigu félagsins

Heimar hafa veitt kréfuh6fum sinum ved i storum hluta fasteigna félagsins. Undir akvedum viokomandi
skuldaskjala hafa krofuhafar heimild til ad ganga ad eignum félagsins ef pad brytur skilméala skuldaskjalanna.
Slikar adgerdir myndu hafa veruleg ahrif a fjarhagslega st6du félagsins. Tiltekid lagmark kréfuhafa og vedhafa
parf ad sampykkja slikar adgerdir vegna fjarmdgnunar undir almennu tryggingarfyrirkomulagi félagsins i
samraemi vid umfjollun um almenna tryggingarfyrirkomulagio i skilmala 15. Verdi gefin Ut skuldabréf undir
sérteeku tryggingarfyrirkomulagi i samraemi vid umfjollun i skilméla 16 er einnig mogulegt ad tiltekid lagmark
kréfuhafa og veohafa purfi ad sampykkja heimild til ad ganga ad eignum félagsins.

Ahztta tengd leigusamningum

Leigusamningar

Leigusamningar Heima eru ner allir skriflegir, timabundnir samningar. Timalengd leigusamninga er mismunandi
eftir edli hisnadis og atvinnustarfsemi leigutaka. Algengt er ad minni leigubil séu med priggja til fimm ara
leigutima og steerri Gtleigurymi 5-20 &r. Samningsbundin leiga fylgir ner undantekningarlaust préun visitdlu
neysluverds. Ahatta getur verid folgin i 16ngum leigusamningum ef forsendur vid gerd leigusamnings breytast &
samningstima sem ekki er unnt ad breyta i langtima leigusamningi.

Leigusamningar Heima eru skuldbindandi fyrir leigutaka og leigusala og par er skyrt tekid a réttindum og skyldum
adila. EKKi er haegt ad utiloka ad leigutakar standi ekki vid gerda samninga af ymsum astedum. Afleidingarnar
geta verid drattur & leigugreidslum til Heima eda a0 félagid geeti purft ad leita nyrra leigutaka i stad peirra eldri
adur en samningstimanum lykur. Ovist er hversu langan tima pad kann ad taka ad finna nyja leigutaka og hvort
leiga verdi sambeerileg, allt eftir astandi & leigumarkadi fyrir atvinnuhlsnadi a hverjum tima. Kostnadur getur
einnig fylgt pvi ad skipta um leigutaka, m.a. vegna vidhalds og standsetningar & husnadi fyrir nyja leigutaka.
Heimar geta pvi ordid fyrir fjarhagslegu tapi ef leigutakar standa ekki vid gerda samninga. Vid gerd nyrra
leigusamninga er leigutaki almennt krafinn um framvisun tryggingar & skilvisum leigugreidslum nema
rekstrarsaga eda edli leigutaka, s.s. opinberir adilar, gefi ekki &steedu til pess. Getur tryggingin verid i formi
bankadbyrgdar, personulegra dbyrgda, geymslufjar eda sambeerilegs. Fjarhad tryggingar er ad jafnadi priggja til
sex manada leiga. Fjarheaedin getur verid heerri ef um mikinn framkvemdakostnad er ad raeda i tengslum vid
leigusamning.

Leigutakar

Pad er mikilveegt fyrir Heima ad leigutakar félagsins geti stadid vid skuldbindingar sinar samkvamt
leigusamningum. Helstu vanefndir a leigusamningum eru vanefnd & leigugreidslum eda 6drum greidslum
samkvaemt samningi, 6heimil starfsemi i hinu leigda eda starfsemi an starfsleyfis eda annarra naudsynlegra leyfa
eda ekki i samraemi vid 16g og reglur & hverjum tima, 6uppfylitar vidhaldsskyldur, brot & umgengnisskyldum,
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spjoll & hasnzdi og fleira. Til pess ad na yfirradum & ny yfir fasteign i eigu félagsins par sem leigutaki hefur
vanefnt leigusamning parf félagio ad leita atbeina domstola og syslumanns. Slikt ferli er baedi timafrekt og
kostnadarsamt. bratt fyrir ad leigutaki beri abyrgd a ad tryggja ad starfsemi hans sé avallt i samraemi vid 16g og
reglur og ad naudsynleg leyfi séu til stadar kemur pad hins vegar ekki alfarid i veg fyrir abyrgd félagsins sem
fasteignareiganda ef leigutaki bregst ekki vid urb6tum og kann félagid pvi ad purfa ad leggja ut fyrir kostnadi sem
af peim stafar. Heimar leggja aherslu & ad leigutakar séu fyrirteeki og/eda stofnanir i traustum og géoum rekstri
sem geta stadid vid skuldbindingar sinar til framtidar. Reglulega er fylgst med stddu leigutaka med tilliti til
vanskila og 10g0 er ahersla & ad bregdast hratt vid um leid og vanskil verda. b4 eru framkvaemdar
areidanleikakannanir & nyjum og nuverandi leigutbkum til ad sporna vid ad vidskiptasambodnd Heima og
dotturfélaga, séu notud i 6léglegum tilgangi er tengist peningapvaetti og fjarmoégnun hrydjuverka. [ skilméalum
leigusamninga Heima er almennt akveedi um adgang Heima ad upplysingum um fjarhagslega stéou leigutaka a
medan leigusamningur er i gildi. bratt fyrir pessar reglur er si hetta fyrir hendi ad leigutakar geti ekki stadid vio
skuldbindingar sinar og Heimar purfi ad leita ad nyjum leigutokum med tilheyrandi tekjumissi og kostnadi vid ad
afla nyrra leigutaka.

Ahztta getur skapast ef einn leigutaki eda tengdir adilar fara ad vega of pungt i heildarleigutekjum félagsins eda
akvedinni atvinnugrein. Getur pad skapad fjarhagslega aheettu fyrir félagid ef sa leigutaki uppfyllir ekki
leigusamninga 4samt pvi ad mogulega veikja samningsstodu félagsins gagnvart leigutaka.

Af6ll hja storum leigutékum Heima eda moérgum smeerri, hvort sem er vegna efnahagsprenginga eda af 63rum
orsokum, sem verda pess valdandi ad leigutakar standa ekki vid skuldbindingar sinar, geta haft neikveed ahrif &
afkomu Heima.

Leiguverd

Proun markadsleigu & atvinnuhlsnzadi hefur ahrif a rekstur og afkomu félagsins. Fjélmargir pettir hafa ahrif a
leiguverd atvinnuhlsnadis s.s. frambod og eftirspurn eftir atvinnuhlsnadi, byggingarkostnadur, kaupverd
hisnadis, auk efnahagslegra og hugleegra patta i atvinnulifinu a hverjum tima. SU hetta er avallt fyrir hendi ad
préun leiguverds & atvinnuhisnzdi sé ekki i samreemi vid dztlanir félagsins og hafi par af leidandi neikvaed ahrif
a leiguverd i nyjum leigusamningum Heima, endurnyjun eldri samninga og verdmat fasteigna. Laekkun a
leiguverdi atvinnuhUsnadis lekkar verdmaeti fasteigna félagsins, getur veikt samningsstédu Heima gagnvart
nyjum og naverandi leigutdkum og par med aukid Gtleiguahzttu og sett prysting a leiguverd félagsins. Ad sama
skapi getur haekkun & leiguverdi atvinnuhusnadis styrkt samningsstodu félagsins og aukid verdmeeti fasteigna.

Utleiga/onytt leigurymi

Félagid stendur frammi fyrir peirri dhaettu ad pvi takist ekki, um lengri eda skemmri tima, ad leigja ut fasteign
sem laus er til Utleigu eda endurnyja leigusamninga sem renna Ut. Undir slikum kringumsteedum skilar
vidkomandi fasteign engum tekjum & sama tima og félagid parf ad greida rekstrarkostnad vegna fasteignarinnar
sem leigutaki eignarinnar myndi annars bera. Utleiguahztta er had eftirspurn eftir leiguhtsnadi, sem tekur medal
annars mid af leiguverdi, stadsetningu, tegund, gaedum hudsneadis og samkeppni & markadi med atvinnuhlsnadi
auk almennra efnahagslegra patta.
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Ahatta tengd eignasafninu

Verdpréun a markadi med atvinnuhisnadi og mat a eignum

Heimar er fasteignafélag og er sem slikt opid fyrir ahaettupattum er snla ad fjarfestingum i fasteignum. Fasteignir
sem eignaflokkur hafa sveiflast umtalsvert i verdi & undanférnum arum auk pess sem verdbreytingar hafa verid
mismunandi eftir tegundum eigna. Almennt er verdpréun a fasteignamarkadi undir ahrifum af pattum i ytra
umhverfi s.s. almennu efnahagsastandi, stédu & fjarmalamorkudum, adgengi ad fjarmagni og lagaumhverfi.
Sérteek ahrif eins og stada einstakra leigutaka, astand og stadsetning eigna, sveaedisbundin ahrif og frambod og
eftirspurn eftir stadkveemdar fasteignum geta haft ahrif & verdmyndun stakra eigna a skjon vid almenna verdpréun.

Bokfart virdi fasteigna Heima tekur mid af mati sem unnid er samkvamt alpjédlegum reikningsskilastédlum um
mat & fjarfestingareignum. Stadlarnir fela i sér ad eignasafnid er metid i ars- og arshlutauppgjérum félagsins hvort
sem um er ad reeda endurskodad eda dendurskodad uppgjor. Veropréun & markadi er einn af lykilpattum sem
ahrif hafa & mat eigna. Slikt mat krefst pess ad stjornendur taki akvardanir og gefi sér forsendur sem hafa veruleg
ahrif & nidurstédu matsins, samanber umfjollun i kaflanum Ahztta tengd reikningsskilaadferdum og mati &
fjarfestingareignum. préatt fyrir ad slikar forsendur séu gefnar i samraemi vid bestu faanlegu upplysingar og
alpjodlega matsstadla er engin vissa fyrir pvi ad nidurstada matsins endurspegli framtidartekjustreymi eda
raunverulegt s6luverd & markadi.

Eignasamsetning

Eignasafn Heima samanstendur af 99 fasteignum sem nénar er Gtlistad i kaflanum Upplysingar um Utgefanda -
Fasteignasafnid. Hetta er & ad eignasafn félagsins pjappist um of & akvedin svadi, tegundir eigna, leigutaka
og/eda atvinnugreinar. Petta kann ad hafa i for med sér minni dhattudreifingu, aukna métadiladhaettu auk pess
sem hetta er & ad o1l &foll i rekstrinum verdi steerri i snidum.

Eignir Heima eru flestar & hifudborgarsveedinu, eda um 93% af heildarfermetrafjélda eignasafnsins. I samraemi
vid fjarfestingarstefnu félagsins er nyjum fjarfestingum ad jafnadi &tlad ad vera a eftirsoknarverdum sveedum og
hefur félagid skilgreint akvedna kjarna sem horfa skal sérstaklega til i nyfjarfestingum. Heimar telja steerstan hluta
af eignum félagsins vera & eftirséknarverdum sveedum og eignasafnid vera vel dreift innan héfudborgarsvaedisins.
EkKi er haegt ad utiloka ad sampjoppun verdi & dreifingu eigna félagsins eftir sveedum og/eda eftirspurn & milli
svaeda breytist sem gati haft pau ahrif ad stadsetning sem félagio telur vera eftirséknarverda i dag verdi pad ekki
i framtidinni.

Fjarfestingar og sala a eignum

Samkveemt fjarfestingarstefnu Heima, sem fjallad er um i kaflanum Fjarfestingarstefna, fjarfesta Heimar i, leigja
Ut og reka eignir i skilgreindum kjérnum og skulu eignir félagsins uppfylla kréfur og parfir vidskiptavina en &
sama tima styrkja afkomu og fjarhagslega st6du félagsins. Félagid skal leitast vid ad auka hlutfall hdgaedaeigna
innan safnsins og skal sjalfbarnistefna félagsins vera i fyrirrdmi vid nyfjarfestingar. ba atlar félagio ad vidhalda
gaeodum og ardsemi eignasafnsins med pvi ad vera virkur adili & markadi med kaupum og s6lu & fasteignum og
fasteignaséfnum sem og uppferslu & peim sem fyrir eru i eigu félagsins. Einnig er til stadar hja Heimum stefna
vardandi umfang, edli og eskilega stadsetningu fjarfestingartaekifera. Ekki er haegt ad Gtiloka ad fjarfestingar
Heima i nyjum fasteignum eda fasteignaséfnum, eda sala & fasteignum skili ekki peim tekjum og ardsemi sem
félagid hefur veentingar um i upphafi med tilheyrandi ahrifum & afkomu og efnahag félagsins.

Astand fasteigna og vidhald

Heimar gera pé krofu til sin og leigutaka sinna ad fasteignum félagsins sé vel vidhaldid, ad peer uppfylli krofur
byggingar- og skipulagsyfirvalda og henti peirri notkun sem peim er @tlad. Félagid gerir vidhalds- og
rekstraraatlanir fyrir hverja fasteign. Aetlanir innihalda aatladan rekstrarkostnad, aztlun um reglubundid og
hlaupandi vidhald sem og endurgerd. Aztlanir eru gerdar til 5 ara og eru yfirfarnar og uppfaerdar einu sinni & ari.
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Rekstrar- og vidhaldskostnadur fasteigna kann ad breytast frd einum tima til annars. Ef rekstrar- og
vidhaldskostnadur er ekki rétt deetladur eda er ekki i samraemi vid aztlanir mun pad hafa ahrif 4 afkomu Heima.

Fasteignapréunarverkefni

A arinu 2022 eignudust Heimar pridjungshlut i fasteignapréunarfélaginu Klasa ehf., kt. 540809-1190 (,.Klasi®)
Steersti hluti eigna Klasa ehf. er & kjarnasvaedum Heima i Smarabyggd, a Borgarhéfda og i Mjodd en fyrirhugud
Borgarlina mun tengja pessi sveedi saman. Gert er rad fyrir a0 framtidar préunar- og uppbyggingarverkefni
félagsins eigi sér stad innan prounarfélagsins Klasa ehf. Markmid Heima er ad geta tekid patt sem
minnihlutaeigandi i verkefnum sem stydja vid kjarnastarfsemi félagsins til lengri tima en eru p6 mun sterri ad
umfangi en svo ad pau myndu falla ad daglegum rekstri og verkefnum Heima.

Heimar stefna ad pvi ad taka patt i préunarverkefnum med pad ad markmidi ad vidhalda og auka veromati eigna
félagsins, t.d. vid Smaralind. I pvi samhengi ma nefna ad Heimar eiga 20,6% hlut i Grunni | ehf. kt. 700713-0320,
sem & fasteignir og 160ir i Smarabyggd i Képavogi. Nanar er fjallad um sameiningu Smarabyggdar og Grunns | i
kaflanum Préunareignir og eignarhlutir & bladsidu 80.

Mikil groska var i rekstri og uppbyggingu helstu kjarna Heima arid 2023 og pad sem af er 2024. bar ma nefna
&framhaldandi préun félagsins & Hafnartorgi, uppbyggingu heilsugaeslustédvar & Akureyri, undirblning ad
uppbyggingu nyrrar hageaeda skrifstofubyggingar ad Dvergshéfoa og peirra breytinga sem verda i Smaralind pegar
nytt 3.000 m? hagaeda skrifstofurymi verdur tekid i gagnid a arinu 2024. Rik ahersla er 16gd a styrkingu
kjarnasvaeda i eignasafni Heima asamt pvi ad vera leidandi i umhverfisvaenum og sjalfberum fasteignarekstri.

Ahztta tengd préunarverkefnum er vidtakari en fjarfesting i fasteignum og parf félagid i slikum verkefnum ad
meta ardsemismoguleika, tekiferi og égnanir Gt fra fjlmoérgum pattum er snda ad préun og skipulagi,
framkveemdum sem og Utleigu og kostnadi fasteignar eftir ad han er komin i rekstur. Rangt mat & framangreindu
getur ordid til pess ad virdi fasteignar i rekstri verdi leegra en kostnadur vid fjarfestingu eda mat a ndverandi
byggingarréttum. Engin vissa er fyrir pvi ad félagid fai heimild opinberra adila til pess ad framkveema &form sin
um proéun fasteigna.

Lédarleiga

Stér hluti eigna Heima er & 16dum sem félagid leigir af opinberum adilum. EkKki er haegt ad ganga ut fra pvi ad
I6darleiga féist endurnyjud eftir lok slikra samninga. Endurnyjun léodarleigusamninga raedst yfirleitt af
framtidarskipulagi vidkomandi sveedis.

Rekstrarahaetta

Rekstrarahztta er haettan & beinu eda 6beinu tapi sem getur ordid vegna fjolda patta i starfsemi Heima, 68rum en
fjarhagslegri dhaettu og aheettu tengdri fasteignamarkadinum. Rekstraraheetta getur ordid vegna vinnu starfsmanna,
teekni og skipulags og ytri patta, svo sem vegna breytinga & 16gum og almennum vidhorfum til stjérnarhatta
fyrirteekja og annarra patta sem geta haft ahrif 4 imynd og ordspor Heima. Rekstrarahatta myndast i tengslum vid
alla starfsemi Heima. pad er stefna Heima ad styra rekstrarahaettu med hagkveemum hztti til ad fordast fjarhagslegt
tap og til ad vernda ordstir félagsins. Til ad draga Ur rekstrardhattu hefur medal annars verid komid a videigandi
aoskilnadi starfa, haft er eftirlit med vioskiptum og fylgni vid 16g, unnid reglulegt mat & &hettu, starfsmenn
pjalfadir, verkferlar skipulagdir og skradir og tryggingar keyptar pegar vid a. bratt fyrir adgerdir Heima til pess
ad draga Ur rekstrardhattu er ekki haegt ad atiloka ad félagid geti itrekad ordid fyrir fjarhagslegu tjoni vegna
aheettupétta tengdum rekstri og starfsemi félagsins.

Fasteignagjold, I6darleiga, vatns- og fraveitugjold

Heimar greida fasteignagjold, lo6darleigu, vatns- og fraveitugjold. Fasteignagjold eru steersti UGtgjaldalidur
fasteignafélaga. Fasteignagjold, l6darleiga, vatns- og fraveitugjold eru dkvedid hlutfall af fasteignamati hverrar
fasteignar eda sterdar fasteignar eda lddar. Fasteignagjold og l6darleiga renna til sveitarfélaga sem akveda
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alagningu peirra og annast innheimtu. Fasteignamat, I6darleiga og fasteignagjold geta tekid breytingum & hverju
ari. Ahatta getur falist i pvi ad proun & fasteignamati fylgi ekki almennri verdpréun & markadi. Verdi breytingar
i adferoum vid mat & fasteignamati eigna getur pad haft i for meo sér breytingar & mati sem eiga sér ekki beina
hliosjon af markadsadstedum til skemmri tima. Getur petta skapad fjarhagslega ahattu ef fasteignamat breytist
verulega & eign & samningstima leigusamnings par sem fasteignamat hefur verid notad sem forsenda
leigusamnings. | flestum leigusamningum Heima er akvadi vegna haekkunar/lekkunar & skottum, sem eru i
leigusamningunum skilgreind sem fasteignagjold og virdisaukaskattur. Hekkun opinberra gjalda og skatta getur
haft veruleg ahrif & afkomu Heima. Markadsadsteedur hverju sinni rdda pvi hvort haegt sé ad meta hakkuninni
med harri leigu, &samt leigusamningnum sjalfum, t.d. lengd hans.

Vatryggingar

Heimar hafa &kvedid ad tryggja sig gegn &kvednum ahzttum. Auk allra légbodinna bruna- og
hiseigendatrygginga vegna fasteigna i eigu félagsins eru Heimar med rekstrarstddvunartryggingu a voldum
fasteignum sem eru med langtimaleigusamning vegna bruna, vatnstjona og innbrota. Einnig eru Heimar med
starfsabyrgdartryggingu stjornarmanna, stjérnenda og eftir atvikum byggingastjéra. Félagio er einnig med, pegar
vid 4, frjdlsa abyrgdartryggingu a rekstri og eignatryggingu & peim einingum sem félagid er med rekstur i eins og
Smaéralind og Egilshdll. Keypt er vidbétarbrunatrygging ef brunab6tamat endurspeglar ekki virdismat fasteigna.
Vatryggingartimabili lykur almennt um aramoét og eru vétryggingar félagsins pa endurnyjadar. Hafa parf i huga
a0 ekki er vist ad tryggingar Heima veiti fullkomna eda naga vernd gegn pvi tjéni sem félagio tlar ad tryggja
sig fyrir og geta Heimar pvi purft ad bera hluta eda allan kostnad vegna tjons med samsvarandi dhrifum & afkomu
félagsins.

Ordsporsiheatta

Ordsporsahetta felur i sér pa heettu ad ordspor Heima skadist med athfnum eda athafnaleysi i starfsemi félagsins.
Um getur verid ad reda mogulegt tjén & imynd Heima i huga vidskiptavina, birgja og annarra hagsmunaadila.

imynd Heima getur bedid hnekki m.a. & grundvelli rangra vidskiptadkvardana, rangrar akvardanatoku, eda ef
félagid og adilar tengdir pvi fara ekki eftir [Iogum og reglum. Ef Heimar bregdast trausti vidskiptavina sinna, birgja
e0a annarra hagsmunaadila getur pad haft ahrif & vidskipti Heima og i kjélfario afkomu félagsins.

Stjérnunar- og starfsmannadhzatta

Stjérnunarahatta er su dheetta sem folgin er i stjérnun, skipulagi og pekkingu sem byr innan félagsins. Stjérnendur
og starfsmenn Heima bua yfir pekkingu, reynslu og tengslaneti sem ad mati stjérnar félagsins eru mikilveeg til ad
reka fasteignafélag. Samkvamt starfskjarastefnu Heima kappkostar félagid ad vera eftirsknarverour vinnustadur
og greida samkeppnishef laun. SO haetta er &vallt fyrir hendi ad Heimar takist ekki ad halda i og rada til sina hafa
stjornendur og starfsfolk.

Starfsreglur og verkferlar

Heimar leggja aherslu & ad 6llum starfsmonnum félagsins sé ljost hver tilgangur og markmid félagsins eru a
hverjum tima sem og abyrgd og hlutverk sitt. Gegnsai og rekjanleiki adgerda og starfseminnar i heild skal avallt
vera til stadar.

Allar einingar og svid Heima hafa skilgreinda og skréda verkferla sem stjérnendum og starfsménnum er kunnugt
um ad ber ad fylgja. I verkferlunum koma fram veentingar um é&rangur, medferd fravika sem og hlutverk og
abyrgdarsvid.

Félagid kappkostar ad skipulag pess, adskilnadur starfa og verkferlar séu med peim hetti ad lagmarka
rekstrarahzttu pess. Ahzttan a pvi ad skipulagi, verkferlum og starfsreglum sé ekki fylgt og ad starfsmenn brjoti
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af sér i starfi med sviksamlegum heetti, asetningi eda storkostlegu galeysi er pé alltaf til stadar og er ekki haegt ad
atiloka. Slikt geeti haft ahrif & afkomu félagsins og ordspor.

Stefna og stefnumotun

Vioskiptalegar adkvardanir, framkvaemd peirra eda skortur a vidbrégdum vid breytingum i rekstrarumhverfi geta
haft i for med sér fjarhagslegar afleidingar fyrir Heima. Stefna félagsins métast af skilgreindu hlutverki og
markmidum. Takist félaginu ekki ad fylgja yfirlystri stefnu til hlitar, annadhvort vegna eigin mistaka eda ytri
ahrifa sem félagid getur ekki brugdist vid med fullnaegjandi hatti, getur pad haft ahrif & rekstur félagsins. pad
sama a vio ef stefna félagsins reynist rong eda er ekki fylgt eftir med skilvirkum haetti.

Ahgtta vegna aztlana

Heimar birta afkomuspa med reglulegum heetti til ad gefa markadnum upplysingar um ventingar um
rekstrarafkomu félagsins. Afkomuspain byggir & fjolda forsendna, p.m.t. & vidskiptadaetlun félagsins og stefnu.
Heimar geta enga tryggingu veitt fyrir pvi ad peer forsendur sem afkomuspain byggir & verdi ad veruleika og
Oveentir atburdir kunna ad hafa ahrif & afkomu félagsins & hverjum tima, 6had pvi hvort paer forsendur sem liggja
til grundvallar afkomuspanni kunni ad standast ad &oru leyti. Raunverulegar nidurstéour kunna pvi ad vera i
verulegu dsamraemi vid afkomuspana.

Upplysingataekni

Heimar bda yfir 6llum naudsynlegum tdlvu- og upplysingakerfum i tengslum vid starfsemi sina. Fjarhags- og
upplysingakerfi eru sérstaklega snidin til ad audvelda aatlanagerd og upplysingagjof. Tengingar eru & milli
samningakerfis utan um leigusamninga, fjarhagskerfa og verkbdkhalds. Saman tryggir petta timanlega
upplysingagjof til stjérnenda. Bilun i t6lvu- og upplysingakerfum félagsins og/eda bilun i kerfum og tengingum
hja hysingaradila geta haft neikveed ahrif & reksturinn.

Lagaleg dheetta

Heimar starfar samkveemt 16gum nr. 2/1995, um hlutaféldg. Login marka félagaréttarlega lagaumgjord félagsins
og byggja sampykktir Heima & I6gunum. Engin sérlég gilda um félagid en ymis 16g og reglur varda starfsemi
félagsins og vidskiptavina pess. Um bokhald og reikningsskil félagsins gilda 16g nr. 3/2006, um arsreikninga og
I6g nr. 145/1994, um bdkhald. Skattalég svo sem 16g nr. 90/2003, um tekjuskatt, 16g nr. 50/1988, um
virdisaukaskatt, 16g nr. 6/2001, um skraningu og mat fasteigna og reglugerdir peim tengdar gilda einnig um
félagid. | daglegri starfsemi félagsins parf ad huga ad ymsum lagareglum er Iita ad samkeppnismalum, fasteignum
og skipulagsmalum. M4 par nefna samkeppnisldg nr. 44/2005, hasaleigulég nr. 36/1994, 16g um brunavarnir nr.
75/2000, 16g um fjoleignahds nr. 26/1994, 16g um fasteignakaup nr. 40/2002, skipulagslég nr. 123/2010 og lég
um adgerdir gegn peningapvatti og fjarmdgnun hrydjuverka nr. 140/2018.

Hlutabréf i Heimum hafa verid tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland hf., auk pess sem félagid kann
a0 Oska eftir pvi ad flokkar skuldaskjala sem gefnir verda Gt undir Gtgafurammanum verdi teknir til vidskipta &
skipulegum markadi. Um Heima gilda pvi m.a. 16g nr. 115/2021 um markadi fyrir fjarmalagerninga, 16g nr.
60/2021 um adgerdir gegn markadssvikum, 16g nr. 20/2021 um upplysingaskyldu Gtgefanda verdbréfa og
floggunarskyldu, reglugerd nr. 977/2021 um tilkynningar um raunveruleg eda moguleg brot a Iégum um adgerdir
gegn markadssvikum og gildistoku reglugerda Evropusambandsins i tengslum vid markadssvik og reglur nr.
320/2022 um adgerdir gegn markadssvikum. ba gilda um félagid reglur nr. 44/2023 um hlutverk og st6du
regluvardar og skraningu samskipta samkveemt 16gum um adgerdir gegn markadssvikum.

Einnig gilda um Heima reglur Nasdaq Iceland fyrir Gtgefendur fjarmalagerninga, eins og peer eru & hverjum tima.
Setning nyrra laga eda breytingar & lagaumhverfi Heima geta haft dhrif 4 afkomu félagsins, auk pess sem pélitiskur
ostodugleiki getur m.a. haft i fér med sér breytingar & 16gum og reglum sem gilda um og hafa ahrif & starfsemi
Heima.
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Samkeppnismal

Heimar eru medvitadir um og hafa hlidsjon af reglum samkeppnislaga i daglegum rekstri sinum og gaeta pess ad
akveedi peirra séu virt. Brjota Heimar gegn samkeppnislégum getur pad takmarkad starfsemi félagsins, haft ahrif
& ordspor pess og afkomu. Stjérn Heima hefur sampykkt samkeppnisstefnu fyrir félagid og détturféldg, sja nanar
undir Stefna og stefnumatun. Stjérnendur sja ad auki til pess ad starfsmenn fai reglulega fraedslu um helstu 16g og
reglur sem gilda i samkeppnismalum og peer skyldur sem hvila a félaginu, stjérnendum og starfsménnum.

Doms- og gerdardomsmal

Vegna markadarins sem félagid starfar & kann félagid og détturféldg pess a hverjum tima ad vera adili ad einhvers
konar &greiningsmalum sem koma upp af halfu félagsins eda a hendur félaginu. Agreiningsmalin geta verid af
ymsum toga en algengasta agreiningsefnid vardar leigugreidslur fyrir hlisnaoi.

Engin stjornsyslu-, déms- eda gerdardomsmal (p.m.t. pau mal sem bida medferdar eda eru yfirvofandi og
utgefanda er kunnugt um) eru til stadar, eda hafa verid til stadar a sidustu toIf manudum, sem kunna ad hafa eda
hafa nylega haft veruleg &hrif & fjarhagsstéou eda ardsemi Gtgefanda og/eda samstaedu dtgefanda.

Skattaleg ahatta

Heimar er islenskt hlutafélag og ber sem slikt Gtakmarkada skattskyldu & islandi, sbr. 2. gr. laga nr. 90/2003, um
tekjuskatt. Breytingar a I6gum og reglum vardandi beina og ébeina skattheimtu I6gadila geta haft ahrif & Heima
og geetu dregid Ur ardsemi félagsins. Skattlagning & tekjur l6gadila, sbr. 2. gr. laga nr. 90/2003 um tekjuskatt &samt
[6gum nr. 50/1988 um virdisaukaskatt er deemi um skattheimtu sem mali skiptir fyrir félagid. Skattskyldar tekjur
Heima af starfsemi eru fyrst og fremst leigu- og rekstrartekjur og svo eftir atvikum ardstekjur og séluhagnadur
fasteigna. Um leigutekjur i atvinnurekstri gilda engar sérreglur og eru paer pvi ad fullu skattskyldar.

Ef hagnadur er af starfsemi détturfélaga Heima getur komid til ardgreidsla til Heima. Ardstekjur hlutafélaga eru
skattskyldar tekjur en jafnframt er i framangreindum I6gum um tekjuskatt heimild til ad draga fra tekjum légadila
péa fjarhaed sem mottekin hefur verid i ard pannig ad ekki komi til skattlagningar & vidkomandi tekjum, sbr. 9.
tolulid 31. gr. laga nr. 90/2003, um tekjuskatt. Svipud regla gildir um séluhagnad af eignarhlutum i félégum pannig
a0 ef Heimar myndu selja eitt af détturfélégum sinum med hagnadi pa veeri slikur séluhagnadur skattskyldur en
heimilt veeri ad feera fradratt jafnhaan hagnadinum, sbr. 9. a. télulio 31. gr. laga nr. 90/2003 um tekjuskatt. Um
s6luhagnad fasteigna gilda reglur um séluhagnad fyrnanlegra eigna, en hafi skattalegt tap arsins og eldri
yfirfeeranleg skattaleg tép verid jofnud ma fera séluhagnadinn til leekkunar a skattalegu békfeaerdu verdi annarra
eigna. Eigi skattadili ekki eignir sem fullnzgja framangreindu skilyrdi er heegt ad fresta séluhagnadi um tvenn
aramot.

Steerstur hluti eigna Heima eru fjarfestingareignir. I [6gum um tekjuskatt nr. 90/2003 er kvedid 4 um ad fasteignir
skuli fyrndar um akvedid hlutfall arlega, en i reikningsskilum félagsins eru fjarfestingareignir félagsins metnar af
stjornendum pess & gangvirdi & reikningsskiladegi i samraemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal nr. 40. pannig
kann bokfaert virdi eigna ad vera annad en skattalegt bokfeaert virdi peirra. 1 tilfelli Heima er bokfeert virdi
fjarfestingaeigna harra en skattalegt bokfeert virdi peirra sem leidir til tekjuskattsskuldbindingar, p.e. frestun &
skatti sem félli til vid skattalegan hagnad medal annars af s6lu fjarfestingareigna ef félagio seldi fjarfestingareignir
sinar & bokferou verdi. Breyting & mati fjarfestingareigna hefur pannig bein ahrif & tekjuskattsskuldbindingu
félagsins. Ofangreind skattfrestun getur falid i sér ahattu sem felst i pvi ad skatthlutfall getur hafa breyst pegar
skattalegur hagnadur eda tap er & endanum innleyst med s6lu fjarfestingareigna.

Eignir Heima eru flestar skradar frjalsri skraningu hja rikisskattstjora vegna Utleigu atvinnuhlsnadis med
virdisaukaskatti ad hluta eda Ollu leyti. Félagid er pvi med skuldbindingar utan efnahags i formi
leidréttingarskyldu virdisaukaskatts & peim fasteignum sem nyttur hefur verid innskattur vegna. Mikilveegt er fyrir
félagid ad tryggja ad kvod um leidréttingarskyldu virdisaukaskatts vakni ekki upp til endurgreidslu vegna
forsendubreytinga med pvi ad tryggja ad formskilyrdi frjalsrar skraningar, s.s. tilkynning til rikisskattstjora og
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pinglyst sampykki leigutaka, séu alltaf uppfyllt eda ad vid sélu & hisnadi sem & hvilir leidréttingarskylda séu
kaupendur beerir til yfirtoku kvadarinnar samanber akvadi 15. gr. reglugerdar nr. 192/1993, um innskatt. Kvod
um leidréttingu virdisaukaskatts fyrnist & 10-20 arum.

Ahztta tengd reikningsskilaadferdum og mati & fjarfestingareignum

Gerd arsreikninga og arshlutareikninga Heima, i samrami vid alpjodlega reikningsskilastadla (hér eftir einnig
»IFRS), krefst pess ad stjornendur taki adkvardanir, meti og gefi sér forsendur sem hafa ahrif 4 beitingu
reikningsskilaadferda og birtar fjarhaedir eigna, skulda, tekna og gjalda. Endanlegar nidurstddur kunna ad verda
frabrugdnar pessu mati. Mat og forsendur pess eru endurskodadar reglulega.

Breytingar & alpjodlegum reikningsskilastddlum eda tdlkunum & peim geta haft hrif & nidurstddur arsreikninga
og arshlutareikninga Heima dsamt pvi ad hafa ahrif 4 st6du vidskiptavina Heima og par med & félagio.

Fasteignasafn Heima er feert sem fjarfestingareignir i efnahagsreikningi félagsins. Fjarfestingareignir eru feerdar
& gangvirdi a reikningsskiladegi i samreemi vio reikningsskilastadlana IAS 40 - Fjarfestingareignir og IFRS 13 -
Mat & gangvirdi. Allar fjarfestingareignir Heima falla undir stig 3 i flokkunarkerfi gangvirdismats, sem felur i sér
a0 matid byggir ekki a faanlegum markadsupplysingum. Vié mat & fjarfestingareignum er studst vio nlvirt
framtidar sjodsfledi einstakra eigna. Sjddstreymislikanid byggir & frjalsu sjodstreymi til samsteedunnar sem er
navirt med veginni avoxtunarkrofu fjarmagns sem gerd er til félagsins (e. Weighted Average Cost of Capital /
WACC). Sj6dsfladisaztlunin i likaninu er til 30 ara. Avoxtunarkrafa eigin fjar er metin Gt fra CAPM (e. Capital
Asset Pricing Model) likaninu par sem byggt er & ahattulausum verdtryggdum voxtum ad vidbeettu alagi til ad
meta peirri dhaettu sem fylgir undirliggjandi rekstri félagsins. Vextir a lansfjarmagn eru metnir med hlidsjon af
almennum vaxtakjorum sem bjodast & markadi.

Byggt er & &kveonum forsendum vid akvordun gangvirdis fjarfestingareigna sem eru hddar mati stjornenda og pvi
kann raunverulegt séluverd eigna ad vera frabrugdid matinu.

Markadsahetta félagsins

Markadsahatta Heima felst i pvi ad breytingar & voxtum, verdbolgu og gengi gjaldmidla hafi ahrif & afkomu
félagsins eda virdi eigna pess.

Vaxtadheetta

Lantokur Heima eru i islenskum krénum og ad steerstum hluta med féstum voxtum. Vextir og vaxtapréun hafa
ahrif & verdmeeti fjarfestingareigna Heima par sem vaxtabreytingar valda breytingum & avoxtunarkréfu sem hefur
ahrif & gangvirdi fjarfestingareigna félagsins. Ahrif vaxta & avoxtunarkréfu endurspeglast einnig i ardsemiskrofu
markadarins til fasteigna og hefur par med ahrif a fasteignavero.

Verdbélguahatta

Steersti hluti vaxtaberandi skulda Heima og nar allir leigusamningar félagsins eru verdtryggdir midad vid visitdlu
neysluverds. Verdbolga hefur pvi ahrif & stéou vaxtaberandi skulda félagsins og leigutekjur og par med a baoi
rekstur og efnahag félagsins. Mikil og langvarandi verdbolga getur haft ahrif & leigutaka Heima og getu peirra til
pess ad standa i skilum med skuldbindingar sinar og getur um leid aukid prysting leigutaka til lsekkunar a
leiguverdi, par sem félagid geeti purft ad taka & sig hluta verdbolgunnar til ad koma i veg fyrir ad pad missi ekki
leigutaka.

Gjaldmidladheetta

Heima bua ekki vid beina gjaldmidladhettu i tengslum vid skuldir sinar, tekjur og gjold par sem pau eru nar
eingdngu i islenskum krénum. Verdlag og verdbdlga & Islandi eru medal annars had préun gjaldmidla. Breytingar
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& gengi islensku kronunnar hafa pannig ahrif & verdtryggdar skuldir og tekjur Heima og & afkomu félagsins.
Heimar hafa heimild til ad gefa Gt skuldaskjol i 66rum myntum en islenskum krénum undir Gtgafurammanum.
Nyti Heimar pessa heimild gati gjaldmidladhetta Heima aukist.

Ytri dheettupaettir

Ahgtta tengd almennu efnahagsumhverfi

Almennt astand efnahagsmala badi & islandi og erlendis, svo sem hagvoxtur, atvinnustig og verdbdlga hafa ahrif
a fjarhagsstodu fyrirteekja a Islandi, fasteignamarkadinn, vidskiptavini Heima og par med & félagid sjalft. Umsvif
i pjoafélaginu hafa ahrif a hagvoxt og leggja grunn ad frambodi og eftirspurn & fasteignamarkadi og par meo a
nytingarhlutfoll fasteignafélaga og leiguverd. bettir eins og eftirspurn eftir vérum og pjonustu og breytingar &
landsframleidslu kunna einnig ad hafa ahrif a gjoéld og kostnad sem fasteignafélog purfa ad standa skil a.
Ventingar um verdbdlgu hafa ahrif & vaxtastig og hafa pannig ahrif & fjarmagnslidi félagsins. Verdbdlga hefur
ahrif a rekstrarkostnad fasteigna, en akvedin vorn er i leigusamningum Heima par sem ner allar leigutekjur
félagsins eru bundnar vid visitélu neysluverds. Til vidbdtar hafa vextir og verdbolga ahrif & dvoxtunarkréfu og
par med & markadsverd fasteigna og afkomu Heima.
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SKILMALAR SKULDASKJALANNA

Eftirfarandi eru peir skilméalar sem gilda um skuldaskjol sem gefin verda Gt undir utgafurammanum (hér eftir
»Skilmalarnir). Fram kemur i videigandi endanlegum skilmalum hvada skilmalar eiga vid um hverja pa tegund
skuldaskjala sem gefa ma Gt undir atgafurammanum en mismunandi skilmalar kunna ad eiga vid um mismunandi
tegundir og utgafur flokka skuldaskjala. Videigandi endanlegir skilmalar innihalda valméguleika, auk hornklofa,
par sem gert er rad fyrir ad inn i pa sé beett upplysingum sem ekki voru pekktar vid dagsetningu
grunnlysingarinnar, i samrami vid 26. gr. framseldrar reglugerdar framkvaemdastjornarinnar (ESB) 2019/980 sem
innleidd var med reglugerd 274/2020, um innleidingu framseldrar reglugerdar framkvaemdastjérnarinnar (ESB)
um snidmat, efni, athugun og stadfestingu lysinga sem birta skal pegar verdbréf eru bodin i almennu Utbodi eda
tekin til vioskipta & skipulegum markadi.

Videigandi endanlegir skilmalar hverrar atgafu eru fullklaradir i endanlegum skilmalum sem eru birtir a vefsidu
utgefanda: https://www.heimar.is/fjarfestar/fjarmoegnun/skuldabrefautgafa/ fyrir Gtgafu skuldaskjalanna. |
endanlegum skilméalum skuldaskjalanna sem gefin verda Gt undir skuldabréfarammanum er visad i skilmala og er
p& um ad raeoa tilvisanir i pa skilmala sem koma hér & eftir.

Skuldaskjolin eru skuldabréf og vixlar Gtgefin af Heimum hf. (i grunnlysingu pessari nefnt ,,atgefandi*‘) og verda
skuldaskjoélin gefin Gt i samraemi vid islensk 16g og reglur.

petta skuldaskjal tilheyrir flokki skuldaskjala (eins og skilgreint er hér ad nedan) Gtgefnum af Utgefanda.

Tilvisanir i skuldaskjol, skuldabréf og vixla hér eftir skulu eiga vido um skuldaskjol, skuldabréf og vixla sem
tilheyra sama flokki, nema samhengi segi til um annad og eiga vid um laegstu nafnverdseiningu og p4 mynt sem
tilgreindar eru i endanlegum skilmalum vidkomandi Gtgafu.

Endanlegir skilmélar pessa skuldaskjals (eda videigandi tilvisanir til dkveeda peirra) koma fram i A-hluta
endanlegra  skilmala  skuldaskjalanna sem  birtir eru  fyrir Gtgafu  peirra &  vefsvadi
utgefanda:https://www.heimar.is/fjarfestar/fjarmoegnun/skuldabrefautgafa/ . Tilvisanir i ,,endanlega skilméla“
eru, nema annad sé tekid fram, i A-hluta endanlegra skilmala (eda videigandi tilvisanir til akveaeda peirra).

Tilvisanir i ,,kréfuhafa®, ,,skuldabréfaeigendur*, ,vixlaeigendur* og ,.fjarfesta“ eiga vid um pa adila sem eru
skraoir eigendur skuldaskjala sem gefin eru Gt undir Gtgafurammanum, i samraemi vid 16g nr. 7/2020 um
verdbréfamidstddvar, uppgjor og rafreena eignarskraningu fjarmalagerninga, nema samhengi segi til um annad.i
skilmalum pessum er ,,flokkur skuldaskjala®, ,,skuldabréfaflokkur® og ,,vixlaflokkur skuldaskjol, sem eru
a0 Ollu leyti med sému skilmdla, fyrir utan fjarhed og ef um er ad reda skuldabréf, dagsetningu fyrstu
vaxtagreidslu og fyrsta vaxtadag. Skuldaskjol sem tilheyra sama flokki skuldaskjala purfa ekki ad vera gefin Gt
oll i einu. Hver flokkur skuldaskjala er audkenndur med sérstoku audkenni og ISIN nameri. I skilmalum pessum
er ,,utgafuhluti“ skuldaskjol sem tilheyra sama flokki skuldaskjala og eru eins ad 6llu 6dru leyti, p.m.t. gefin at
& sama tima.

Hugtok sem ekki eru skilgreind sérstaklega i pessum skilmalum, p.m.t. i textanum hér ad framan, skulu hafa sému
merkingu i videigandi endanlegum skilméalum og endanlegum skilméalum nema annad megi skilja af ordalagi eda
samhengi.

1. SKILGREININGAR

I skilmalum pessum:

o  Allar tilvisanir til htfudstols fela einnig i sér verdbatur ef skuldaskjal er verdtryggt og allt yfirverd sem
er til greidslu m.t.t. skuldaskjals og hverja pa fjarhaed sem er i edli sinu hofudstoll i samraemi vid skilméla
pessa;
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o ef Utskyring, skilgreining eda stadhafing er sett fram i pessum skilmala (1. Skilgreiningar), sem 4 ad hafa
merkingu i endanlegum skilmalum en fram kemur ad hin ,,eigi ekki vio* pa 4 slik utskyring, skilgreining
eda stadhafing ekki vid um skuldaskjolin;

e  par sem ordalagid ,,p.m.t.*“ kemur fram i skilmalunum skal 1itid svo 4 ad 1 pvi felist einnig ordalagid ,,an
takmarkana®;

o  ekki skal gera greinarmun & eint6lu eda fleirtélu pegar kemur ad tulkun a skilgreiningum, hugtékum og
ordanotkun i skilmalunum;

e  pegar visad er til timasetninga i skilmalunum skal pad tilkad sem timasetning ad islenskum stadartima;

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

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

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

Almenna Merkir fyrirkomulag trygginga tiltekinna flokka skuldaskjala

tryggingarfyrirkomulagid atgefnum & grundvelli grunnlysingarinnar, sem lyst er i skilmala 15

(Almenna tryggingarfyrirkomulagio).

Akvordunardagur [ tilfelli skuldabréfa med breytilega vexti par sem vaxtaakvordun er
hao upplysingum ar upplysingakerfi, merkingin sem fram kemur i
endanlegum skilmalum.

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

Breytilegir vextir Vextir sem akvardadir eru i samraemi vid skilmala 4.5 (Vextir af
skuldabréfum med breytilega vexti).

Dagaregla Merkingin sem fram kemur i skilmala 4.7 4.7(c) (Vidskiptadagur,
vioskiptadagaregla og dagaregla).

Dagvisitala Dagleg visitala neysluverds sem reiknud er Gt med linulegri brdun &
milli manadarlegra gilda visitélunnar utgefnum af Hagstofu islands.

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

Endurgreidsluferli Merkir endurgreidsluferli eins og pad er tilgreint i endanlegum
skilmalum. Afborganir, vextir og verdbetur, (ef vid &) reiknast Gt
fra lengd endurgreidsluferlis. Endurgreidsluferli getur fylgt liftima
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Endurgreidsluferli fylgir ekki
liftima

EURIBOR

Fjarfestar, kréfuhafar,
skuldabréfaeigendur og
vixlaeigendur

Fjarmalaeftirlitio

Flokkur skuldaskjala

Fyrsti vaxtadagur

Gjalddagi

Greiodsluadili

Grunnlysing

Grunnvisitala

Green skuldaskjol

ISK, krénur og kr.

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

Utreikningur & greidslum afborgana, vaxta, og verdbota (ef vid &),
skal midast vid lengd endurgreidsluferlis, sem tekur mid af fjélda
afborgana og vaxta sem skilgreint er i videigandi endanlegum
skilmalum, tolulio 18, undirlid iii ,,Fjoldi vaxtagjalddaga til
utreikninga 4 endurgreidsluferli og undirlid vi ,,Fj6ldi gjalddaga
hofudstols til Gtreikninga 4 endurgreidsluferli. A lokagjalddaga
liftima skuldaskjala skal greida eftirstddvar afborgana, vaxta, og
verobéta (ef vio &), sem midast vid eftirstdovar
endurgreidsluferlisins.

Millibankavextir a evrusvadinu (e. Eurozone Inter Bank Offered
Rate).

Peir adilar sem eru skradir eigendur skuldaskjala sem gefin eru Gt
undir uatgafurammanum, i samremi vid 16g nr. 7/2020 um
verobréfamidstdovar, uppgjér og rafrena eignarskraningu
fjarmalagerninga, nema samhengi segi til um annad.

Fjarmalaeftirlit Sedlabanka islands, kt. 560269-4129, Kalkofnsvegi
1, 101 Reykjavik, Islandi.

Skuldaskjol sem eru ad 6llu leyti med somu skilmala, fyrir utan
fjarhed og ef um er ad raeda skuldabréf, dagsetningu fyrstu
vaxtagreioslu og fyrsta vaxtadag.

A vid um vaxtaberandi skuldabréf, sii dagsetning sem tilgreind er i
endanlegum skilmalum ad vextir munu byrja ad reiknast & htfuostol
fra og med.

Dagsetning sem tilgreind er i endanlegum skilmalum pegar greida
skal hvada greidslu sem er af skuldaskjolunum, hvort sem er
afborganir, 4&fallna vexti eda adrar greidslur tengdar
skuldaskjélunum.

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

Grunnlysing Utgefanda dagsett 30.juli 2024 asamt sidari vidaukum
og uppferslum & henni vegna utgadfuramma utgefanda sem er ad
fjarhaed 120 ma.kr. (eda jafngildi peirrar fjarhaedar i 6drum myntum)
nema tilkynnt verdi um breytingu a sterd dtgafurammans.

Visitdlugildio sem tilgreint er i endanlegum skilmalum, sem gildi
visitolu neysluverds (VNV) & tilteknum degi. Grunnvisitalan skapar
grunn ad verdtryggingu viokomandi verdtryggds skuldabréfs.

Green skuldaskjol eru hvers kyns skuldaskjol par sem andvirdi peirra
er eingdngu nytt i samraemi vid umgjérd um greena fjarmognun eins
og han er & hverjum tima. | endanlegum skilméalum verdur nanar
greint fra radstéfun graenna skuldaskjala.

islenskar krénur.
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Jafngreidslubréf

Jafngreidslufjarhaeo

Jofn afborgun

Kauphdllin

LIBOR
Liftimi

Lokagjalddagi

Ldg um markadi fyrir
fjarmalagerninga
Mynt skuldaskjals

Nafnverdseiningar

Nasdaq verdbréfamidstod

Préfunardagar

REIBOR

Reikningsstofnun

Samningur vid stadfestingaradila

Skipulegur markadur

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

Merkingin sem fram kemur i skilméala 5.2 (b) (Greidslur af
verdtryggdum jafngreidslubréfum).

Merkingin sem fram kemur i skilmala 5.2 (c) (Greioslur af
overotryggdum skuldabréfum med jéfnum afborgunum).

Nasdagq Iceland hf., kt. 681298-2829, Laugavegi 182, 105
Reykjavik, Islandi.

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

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

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

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

SG mynt sem tilgreind er i endanlegum skilmalum sem si mynt sem
skuldaskjalio er gefid Ut i.

peer einingar sem skuldaskjal er gefid Gt i og fram koma i
endanlegum skilmalum.

Nasdaq CSD SE (tiba & Islandi, Laugavegi 182, 105 Reykjavik,
islandi, sem er verdbréfamidstod med starfsleyfi & grundvelli laga
nr. 7/2020 um verdbréfamidstodvar, uppgjor og rafrena
eignaskraningu fjarmalagerninga.

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

Vextir & millibankamarkadi med krénur (Reykjavik Interbank
Offered Rate).

Fjarmélastofnun  sem  hefur gert adildarsamning  vid
verobréfamidstdd i samraemi vid 16g nr. 7/2020 og reglugerd nr.
397/2000, um  rafrena  eignarskraningu  verdbréfa i
verdbréfamidstod.

Samningur vid stadfestingaradila vegna almenna
tryggingarfyrirkomulagsins, sérteks tryggingarfyrirkomulags eda
Utgéafu Ovedtryggdra skuldaskjala, milli Utgefanda,
stadfestingaradila og umbodsmanna kréfuhafa.

Markadir med fjarmalagerninga samkvamt skilgreiningu laga nr.
115/2021, um markadi fyrir fjarmalagerninga.
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Skuldabréf

Skuldabréf med breytilegum
voxtum

Skuldabréf med fostum voxtum

Skuldabréf med jéfnum
afborgunum

Skuldabréf med 6reglulegu
endurgreidsluferli

Skuldabréfaflokkur

Skuldaskjol

Smaesta mynteining

Stadfestingaradili

Stjornendur

Tryggingarbréf

Umbodsmadur krofuhafa

Umbodssamningur

Umframgreidsla, uppgreidsla,
(kaupreéttur Gtgefanda)

Skuldaskjol sem eru vaxtaberandi og gefin eru (t eda kunna ad vera
gefin 4t undir Gtgafurammanum, nema samhengi eda ordalag bendi
til annars.

Skuldabréf sem bera vexti sem eru akvardadir i samraemi vid vexti
& millibankamarkadi eda avoxtunarkréfu skuldabréfaflokks sem
skrddur er & skipulegan markad. Forsendur vaxtaviomidunar
skuldabréfa med breytilega vexti koma fram i endanlegum
skilmalum.

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

Skuldabréf par sem hofudstéll greidist til baka med jofnum
afborgunum, (ad teknu tilliti til visitdluadlogunar ef skuldabréfin eru
verotryggd), eins og fram kemur i endanlegum skilmalum. begar
fjallad er um skuldabréf med jofnum afborgunum, skal avallt litid
svo a ad einnig sé verio ad fjalla um skuldabréf med einni afborgun
& lokagjalddaga (eingreidslubréf) nema samhengi eda ordalag segi
til um annad.

Merkir skuldabréf med oOreglulegum greidslum. Afborganir af
skuldabréfum med 6reglulegu endurgreidsluferli geta verid laegri,
eda herri en afborganir af skuldabréfum sem midast vid jafnar
afborganir eda jafnar greidslur.

Skuldabréf sem eru ad ollu leyti med somu skilméla, fyrir utan
fjarhaed og dagsetningu fyrstu vaxtagreioslu og fyrsta vaxtadag.

Sambheiti yfir skuldabréf, vixla og lanaskjol, sem gefin eru Gt eda
kunna ad vera gefin Gt af Utgefanda undir Gtgafurammanum.

Laegsta faanlega loglega eining hverrar myntar 4 vidkomandi
myntsveedi.

Stadfestingaradili samkvaemt samningi vid stadfestingaradila.

Stjornendur Gtgefanda & hverjum tima samkvemt skilgreiningu i
16gum nr. 2/1995, um hlutafélog.

Merkir sérhvert tryggingarbréf sem utgefandi gefur Ut og sem
tryggir skilvisa og skadlausa greidslu skuldaskjala samkvamt annad
hvort  almenna  tryggingafyrirkomulaginu  eda  sérteku
tryggingafyrirkomulagi.

Umbodsmadur kréfuhafa samkvemt umbodssamningi.

Samningur milli utgefanda, kréfuhafa og umbodsmanns kréfuhafa

vidkomandi flokks skuldaskjala.

Heimild Gtgefanda til ad greida upp flokk skuldaskjala ad hluta eda
oOllu leyti i samremi vid pad sem fram kemur i endanlegum
skilmalum. Ef flokkur skuldaskjala er greiddur upp ad hluta skal

greidslan na i jofnu hlutfalli yfir allan flokkinn.
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Umgjord um greena fjarmognun

Uppsofnunartimabil

Utgafudagur

Utgafuhluti flokks skuldaskjala

Utgafulysing

Utgafurammi

Utgafuverd

Utgefandi
Utreikningsadili

Vaxtafjarhaed/fjarhaed vaxta

Vaxtagjalddagar

Vaxtatimabil

Vedhafasamkomulag

Vedsali
Vedtryggo skuldabréf

Verdbotastudull

Gildandi umgjord Heima um grena fjarmoégnun, (e. Green
Financing Framework) sem hefur verid tekin Gt af 6hadum pridja
adila og er i gildi & Gtgafudegi skuldaskjalanna.

I samraemi vid skilméla 4.7 (c)(i), videigandi timabil fra og med
sidasta vaxtagjalddaga (eda, ef enginn sidasti vaxtagjalddagi, pa
fyrsta vaxtadegi) til vidkomandi vaxtagjalddaga en ad honum
undanskildum.

Séa dagur pegar utgefandi gefur Gt atgafuhluta flokks skuldaskjala og
tilgreindur er i endanlegum skilmalum.

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

Utgéfulysing flokks skuldaskjala sem gefin eru Gt eda kunna ad vera
gefin Gt af dtgefanda undir Gtgafurammanum vegna rafraennar
Utgafu skuldaskjalanna hja verdbréfamidstod.

Utgafurammi Gtgefanda & skuldaskjélum sem lyst er i grunnlysingu
Utgefanda dagsett 30.jali sidari vidaukum og uppfeerslum a henni.
Héamarks nafnverd allra Gtgefinna og utistandandi skuldaskjala sem
gefin eru at undir utgdfurammanum verdur ekki umfram 120 ma.kr.
(eda jafngildi peirrar fjarhedar i 6drum myntum) nema tilkynnt
verdi um breytingu a sterd Utgafurammans.

Verd, venjulega sett fram sem prdésenta af nafnverdi
skuldaskjalanna, sem Gtgafuhluti flokks skuldaskjala er gefinn (t a.

Heimar hf., kt. 630109-1080, Hagasmara 1, 201 Képavogi, islandi.
Heimar hf., kt. 630109-1080, Hagasméra 1, 201 Képavogi, islandi.

Fjarhed vaxta skuldabréfa reiknud i samraemi vid skilméala 4
(Vextir).

Gjalddagar vaxta eins og tilgreindir i endanlegum skilmalum.
Timabilid a4 milli vaxtagjalddaga pegar vextir reiknast 4 hofudstol

sem er frd og med vaxtagjalddaga (eda fyrsta vaxtadegi) til nasta
(eda fyrsta) vaxtagjalddaga en ad honum undanskildum.

Samkomulag & milli dtgefanda, vedsala, vedgeesluadila og
umbodsmanna  krofuhafa i  tengslum  vid  almenna
tryggingarfyrirkomulagid eda sértekt tryggingarfyrirkomulag.

Aadili sem setur eignir sinar ad vedi samkveemt tryggingarbréfi.

Skuldabréf sem tryggd eru med vedi samkvemt almenna
tryggingarfyrirkomulaginu eda sérteku tryggingarfyrirkomulagi,
eftir pvi sem fram kemur i endanlegum skilméalum.

Verobotastudull  (IR) a videigandi gjalddaga er gildi
vidmidunarvisitdlu & videigandi gjalddaga (RI) deilt med gildi
grunnvisitolu (BI) eins og hun er reiknud af Gtgefanda.
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Verdbréfamidstod

Verdtryggo jafngreioslubréf

Viomidunarvero

Viomidunarvextir

Vidskiptadagaregla

Vioskiptadagareglan — adlagadur
naesti vidskiptadagur

Vioskiptadagareglan — nasti
vidskiptadagur

Vioskiptadagareglan — nasti
vidskiptadagur & undan

Vioskiptadagur
Vikjandi lan

Vixlar

VNV

VS reikningur, vorslureikningur

Verdbréfamidstod med starfsleyfi i samreemi vid 16g nr. 7/2020 um
verobréfamidstdovar, uppgjér og rafreena eignarskraningu
fjarméalagerninga.

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

Vardandi vixla, merkingin sem fram kemur i endanlegum
skilmalum.

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

Vardar atgafuhluta flokks skuldaskjala, tilgreint timabil og/eda
vaxtagjalddaga, vidskiptadagareglan sem tilgreind er i endanlegum
skilméalum i samraemi vid skilméla 4.7 (b)

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

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

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

Merkingin sem fram kemur i skilmala 4.7 (a)

Krafa sem vikur fyrir 6llum almennum kréfum og O6llum
vedtryggdum kréfum. Vid gjaldprot eda slit Utgefanda endurgreidist
vikjandi krafa um leid og adrar vikjandi kréfur og & undan kréfum
til endurgreidslu hlutafjar.

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

Visitala neysluverds eins og han er reiknud af Hagstofu Islands, kt.
590169-0809, Borgarttni 21a, 150 Reykjavik, Islandi, i samraemi
vid 16g nr. 12/1995, um visitolu neysluverds.

Rafreenn eignareikningur i skilningi laga nr. 7/2020 um
verdbréfamidstdovar, uppgjér og rafreena eignarskraningu
fjarmalagerninga.

2. TEGUNDIR, NAFNVERBDSEININGAR OG RETTINDI SKULDASKJALANNA

Skuldaskjolin eru gefin Gt med rafreenum heetti i verdbréfamidstdd og er reikningsstofnunum, eins og par eru
skilgreindar samkvaemt l16gum um rafrena eignaskraningu verdbréfa, einum heimilt ad annast milligdngu um
framsal & peim. Eignaskraning rafbréfa hj& verdbréfamidstod veitir skrddum eiganda pess I6gformlega heimild
fyrir peim réttindum sem hann er skradur eigandi ad. Engar adrar homlur eru a framsali skuldaskjalanna.

Skuldaskjolin eru gefin Ut i nafnverdseiningum sem eru ad lagmarki jafngildi EUR 100.000, eda peirri fjarhad
sem undanpegin er gerd lysingar skv. akveedum laga nr. 14/2020 um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu
Utbodi eda tekin til vidskipta & skipulegum markadi og/eda bjéda & til kaups i lokudu Utbodi par sem undanpaga
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laganna & vid samkvamt 1. gr. reglugerdar Evrdpupingsins og radsins (ESB) 2017/1129 fra 14. jani 2017.
Nafnverdseiningar koma fram i endanlegum skilmalum skuldaskjalanna.

Skuldaskjélin geta verid vixlar og skuldabréf i peirri mynt sem tilgreind er i endanlegum skilmalum. Skuldabréfin
geta verid verdtryggd og Overdtryggd, pau geta verid jafngreioslubréf (e. annuity), skuldabréf med jofnum
afborgunum (p.m.t. skuldabréf med einni afborgun hoéfudstdls i lokin), skuldabréf med 6reglulegu
endurgreiosluferli, skuldabréf med fostum voxtum, skuldabréf med breytilegum voxtum eda samsetning af
framangreindu og had frekari forsendum, m.a. um tryggingar, og forgangsrodun sem fram koma i endanlegum
skilmalum skuldaskjalanna.

3. FORGANGSROPUN SKULDASKJALANNA

Krofur samkveemt skuldaskjolum pessum standa avallt jafn rétthaar (pari passu) innan hvers flokks skuldaskjala.
Oheimilt er ad inna af hendi greidslu til eigenda skuldaskjala sama flokks skuldaskjala, nema sama hlutfall sé
greitt til allra eigenda vidkomandi flokks skuldaskjala.

3.1 Vedtryggo skuldabreéf

Krofur samkveemt vedtryggdum skuldabréfum standa jafnar & peim vedrétti sem tilgreindur er i peim eignum sem
tilgreindar eru sem vedandlag. Fjallad er um tryggingarfyrirkomulag vedtryggdra skuldabréfa sem gefin eru ut
undir atgafurammanum i skilmala 15 (Almenna tryggingarfyrirkomulagid) og skilmala 16 (Sérteekt
tryggingarfyrirkomulag). Vid gjaldprot eda slit Gtgefanda stendur krafa um greidslu samkvaemt vedtryggdum
skuldabréfum & undan almennum kréfum, vikjandi kréfum og kréfum til endurgreidslu hlutafjar.

3.2 Ovedtryggd skuldaskjol

Krofur samkvaemt 6vedtryggoum skuldaskjolum standa a eftir vedtryggoum kréfum, en jafnar 6orum almennum
krofum & hendur atgefanda. Fjallad er um tryggingar 6vedtryggdra skuldaskjala sem gefin eru Gt undir
atgafurammanum i skilméla 17 (Ovedtryggd skuldaskjol). Vid gjaldprot eda slit Gtgefanda stendur krafa um
greidslu 6vedtryggora skuldaskjala samhlida almennum kréfum, en & undan éllum vikjandi kréfum og kréfum til
endurgreiodslu hlutafjar.

4. VEXTIR
4.1 Vextir af jafngreidslubréfum

Jafngreidslubréf ber vexti fra fyrsta vaxtadegi, ad honum medtéldum, a arsvoxtum sem eru jafnir peim voxtum
sem tilgreindir eru i endanlegum skilmalum.

Vextir af 6verdtryggdum bréfum eru reiknadir & hverjum vaxtagjalddaga sem hofudstéll skuldabréfsins eins og
hann er skilgreindur i skilmala 5.2 (a) (Greidslur af éverdtryggdum jafngreidslubréfum), margfaldadur med
vaxtapaetti |, sem er reiknadur samkveemt sému formulu og gildir um vexti af verdtryggdum bréfum.

Vextir af verdtryggoum bréfum eru reiknadir & hverjum vaxtagjalddaga sem hofudstoll skuldabréfsins &
utgafudegi, eins og hann er skilgreindur i skilmala 5.2 (b) (Greidslur af verdtryggoum jafngreidslubréfum)
margfaldadur med vaxtapaettinum I, sem er reiknadur samkvaemt eftirfarandi formualu:

_r[+n" -1+ k1]
k= 1+ —1

par sem,

Ik = vaxtapattur fyrir timabilid k

_C
g
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https://www.althingi.is/lagasafn/pdf/151a/i32017R1129.pdf

¢ = vextir skuldabréfsins

f = fjoldi vaxtagreidsina a ari

n = fjéldi vaxtagjalddaga

k = fjoldi vaxtagreidsina sem pegar hafa att sér stad

(k = 0 & utgafudegi, k = 1 & fyrsta vaxtagjalddaga, k = n & sidasta vaxtagjalddaga o.s.frv.)

Nidurstéouna skal namunda ad heilli t6lu sem er jafnframt minnsta eining myntar skuldabréfsins. Vextir eru
greiddir & vaxtagjalddégum hvers ars til og med lokagjalddaga.

4.2 Vextir af skuldabréfum med jéfnum afborgunum

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

Vextir eru reiknadir 4 hverjum vaxtagjalddaga sem fjarhad Gtistandandi héfudstols, eins og er skilgreindur i
skilméla 5.2 (c) (Greidslur af 6verdtryggdum skuldabréfum med jofnum afborgunum) eda 5.2 (d) (Greidslur af
verotryggdum skuldabréfum med jéfnum afborgunum p.m.t. af verdtryggdum skuldabréfum med einni afborgun i
lokin), eftir pvi sem vid 4, & hverjum vaxtagjalddaga margfaldadur med voxtum og videigandi dagareglu,
namundad ad nastu smastu mynteiningu skuldabréfsins. Vextir eru greiddir a vaxtagjalddégum hvers ars til og
med lokagjalddaga.

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

4.3 Vextir af skuldabréfum med éreglulegu endurgreidsluferli

Skuldabréf med oreglulegu endurgreidsluferli bera vexti fra fyrsta vaxtadegi, ad honum medtéldum, & arsvéxtum
sem eru jafnir peim voxtum sem tilgreindir eru i endanlegum skilmalum. Vextir eru reiknadir a hverjum
vaxtagjalddaga sem fjarhad Gtistandandi h6fudstols og eins og fram kemur i endanlegum skilméalum skuldaskjala.

I endanlegum skilméalum télulidar 18 skulu koma fram adrir skilmélar (ef vid &) sem gilda um vexti af
skuldabréfum med oreglulegu endurgreidsluferli undir t6lulidnum xi ,,Adrir skilmélar sem gilda um
endurgreidsluferli skuldabréfa med oreglulegu endurgreidsluferli og skal utreikningur vaxta taka mid af peim
upplysingum sem koma fram i télulidnum i endanlegum skilméalum skuldaskjala.

4.4 Vextir af skuldabréfum med fasta vexti

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

Vaxtatimabil er timabilid fra og med vaxtagjalddaga (eda fyrsta vaxtadegi) til nasta vaxtagjalddaga (eda fyrsta
vaxtagjalddaga), en ad honum undanskildum. Vextir eru reiknadir med videigandi vaxtaprosentu fyrir videigandi
timabil a hofudstdl skuldabréfsins eins og hann er & hverjum tima, margfaldad med videigandi dagareglu og
nadmundad ad nestu, smeastu mynteiningu skuldabréfsins.

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

Ef reikna parf vexti fyrir annad timabil en tilgreint vaxtatimabil, skal reikna vexti med videigandi vaxtaprosentu
& hofudstol skuldabréfsins eins og hann er & hverjum tima, margfaldad med videigandi vaxtatimabili og dagareglu
0g namundad ad nastu, smastu mynteiningu skuldabréfsins.
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4.5 Vextir af skuldabréfum med breytilega vexti

a) Vaxtagjalddagar

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

b) Vextir

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

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

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

Verdi birtingu viokomandi viomidunarvaxta, sem tilgreindir eru i endanlegum skilmalum, hztt ad 6llu leyti
eda fyrir pa lengd vaxtatimabila sem eiga vid, skal utgefandi leggja til vid umbodsmann kréfuhafa nytt
vaxtaviomio sem tekur vio af pvi, sem skal taka mid af véxtum & sama markadi og & samberilegum lanum
ad mati utgefanda. Hid breytta vaxtaviomid skal borid undir krofuhafafund til sampykktar

(i) Vidmidunarvextir taka mio af avoxtunarkréfu & skuldabréfaflokk sem skradur er & skipulegan
verdbréfamarkad

I endanlegum skilmalum kemur fram vid avoxtunarkréfu hvada skuldabréfaflokks skuli midad, p.e. audkenni
skuldabréfaflokksins, nafn og land skipulegs verdbréfamarkadar par sem skuldabréfaflokkurinn hefur verid
tekinn til vidskipta. Ef vidmidunarflokkur er tekinn Gr vioskiptum skal Gtgefandi leggja til vio umbodsmann
krofuhafa nyjan vidmidunarflokk sem skal borinn undir kréfuhafafund til sampykktar.

c) Vaxtaakvoroun og vaxtautreikningur

I hvert skipti sem vaxtaakvordun fer fram mun utreikningsadili akveda vexti fyrir vidkomandi vaxtatimabil, i
samraemi vid vidkomandi endanlega skilméla. Utreikningsadili reiknar fjarhaed vaxta skuldabréfs med breytilega
vexti fyrir viokomandi vaxtatimabil. Vextir eru reiknadir med pvi ad margfalda hofudstol skuldabréfsins, eins og
hann er & hverjum tima, med videigandi vaxtaprosentu, margfaldad med videigandi dagareglu og ndmundad ad
naestu, smastu mynteiningu skuldabréfsins eda i samraemi vid markadsvenju.

4.6 Afallnir vextir

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

a) S&dagur pegar allar gjaldfallnar fjarhaedir i tengslum vid skuldabréfid hafa verid greiddar;

b) 5ddgum eftir ad allar greidslur i tengslum vid skuldabréfid hafa verid métteknar af greidsluadila og tilkynning
par ad lutandi send kréfuhéfum i samreemi vid umbodssamning.
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4.7 Vioskiptadagur, vidskiptadagaregla og dagaregla

a)

b)

c)

I pessum skilmalum, merkir ,,vidskiptadagur® dagur par sem vidskiptabankar og gjaldeyrismarkadir &
islandi eru opnir fyrir 611 almenn vidskipti og greidslumidlun, p.m.t. geta att vidskipti med gjaldeyri og tekid
vid greidslum i erlendri mynt.

Ef tilgreint er i endanlegum skilmalum ad vidskiptadagaregla eigi vid og (x) enginn samsvarandi
manadardagur er i peim manudi par sem vaxtagjalddagi 4 ad vera eda (y) ef vaxtagjalddagi fellur & dag sem
ekki er vidskiptadagur, pa:

(i)

(i)

(iii)

(iv)

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

Vidskiptadagareglan - naesti vidskiptadagur er tilgreind (e. Following Business Day Convention), pa
er vaxtagjalddaga frestad til naesta dags sem er vidskiptadagur; eda

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

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

Dagaregla m.t.t. Gtreiknings & voxtum fyrir sérhvert vaxtatimabil hefur eftirfarandi merkingu:

Ef Actual/Actual (ICMA) er tilgreint i endanlegum skilmélum:

(i)

(i)

Talinn er raunfjéldi peirra daga sem eru innan vaxtatimabils, badi innan manadar og ars. Vid
Gtreikning & upps6fnudum voxtum er nefnari dagatalningarbrotsins dkvardadur med pvi ad telja pa
daga sem eru innan vaxtatimabils og peir svo margfaldadir med fjélda vaxtatimabila innan ars.
Uppsafnadir vextir fast svo med pvi ad margfalda hofudstdlinn, vaxtaprésentuna og
dagatalningarbrotid. I tilfellum skuldabréfa par sem fjoldi daga & videigandi timabili fra og med
sidasta vaxtagjalddaga (eda, ef enginn sidasti vaxtagjalddagi, pa fyrsti vaxtadagur) til vidkomandi
vaxtagjalddaga en ad honum undanskildum (saman ,,uppséfnunartimabil®) er jafn eda styttri en
akvordunartimabilid par sem uppséfnunartimabilinu lykur, er fjélda daga i sliku uppséfnunartimabili
deilt meo nidurstodu (1) fjolda daga i akvérdunartimabilinu og (I1) fjélda akvdérdunardaga (eins og
skilgreint i endanlegum skilméalum) & einu almanaksari, ad pvi gefnu ad vexti etti ad greida m.t.t.
heils ars; eda

I tilfellum skuldabréfa par sem uppséfnunartimabilid er lengra en akvoérdunartimabilid sem
uppsofnunartimabilinu lykur &, samtala (1) fjélda daga i sliku uppséfnunartimabili sem falla innan
akvorounartimabilsins par sem upps6fnunartimabilid hefst, deilt med (x) fjolda daga i
akvordunartimabilinu og (y) fjolda akvérdunardaga sem myndu eiga sér stad & einu almanaksari; og
() fjolda daga sliks uppsdfnunartimabils sem féllu & naesta dkvordunartimabili deilt med (x) fjolda
daga akvordunartimabilsins og (y) fjolda akvorounardaga sem myndu eiga sér stad & einu

almanaksari.

Ef Actual/365 er tilgreint i endanlegum skilmalum:
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Deilt i raunverulegan dagafjélda vaxtatimabilsins med 365 (eda, ef einhver hluti vaxtatimabilsins fellur til &
hlaupari, samtala (i) raunverulegs fjdlda daga i peim hluta vaxtatimabilsins sem fellur til & hlaupaari deilt med
366 og (ii) raunverulegs fjolda daga pess hluta vaxtatimabilsins sem fellur til & ari sem ekki er hlaupar deilt
med 365);

Ef Actual 365 (Fixed) er tilgreint i endanlegum skilmalum:
Deilt i raunverulegan dagafj6lda vaxtatimabilsins med 365;

Ef Actual/360 er tilgreint i endanlegum skilmalum:
Deilt i raunverulegan dagafj6lda vaxtatimabilsins med 360;

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

Deilt i fjolda daga vaxtatimabils med 360 (fjéldi daga er reiknadur & grunni pess ao ar sé 360 dagar med 12
30 daga méanudum (nema, eingdngu i tilfelli skuldabréfa med breytilega vexti, (i) sidasti dagur vaxtatimabils
sé 31. dagur manadar en fyrsti dagur vaxtatimabils er dagur sem ekki er 30. eda 31. dagur manadar, pa er ekKi
litid & manudinn sem inniheldur pennan sidasta dag sem stuttan 30 daga ménud, eda (ii) sidasti dagur
vaxtatimabils er sidasti dagur febriar, en pa skal ekki lengja febrtar i 30 daga manud));

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

Deilt i fjolda daga vaxtatimabils med 360 (fjéldi daga er reiknadur & grunni pess ad ar sé 360 dagar med 12,
30 daga ménudum, &n tillits til dagsetningar fyrsta eda sidasta dags vaxtatimabils, i tilfelli sidasta
vaxtatimabils par sem gjalddagi er sidasti dagur febrdarmanadar, skal ekki litid 4 ad febrdar sé lengdur i 30
daga manud);

Adrar dagareglur sem kunna ad vera tilgreindar i endanlegum skilmalum.
4.8 Alag & vexti

I endanlegum skilmalum tolulid 21 a skal koma fram ef i einhverjum tilvikum sérstakt alag betist vid vexti
skuldaskjalanna. Skal koma fram hvert alagid er og vid hvada skilyrdi pad reiknast. Utreikningar vaxta skulu taka
mid af peim upplysingum sem koma fram i télulidnum i endanlegum skilméalum skuldaskjalanna.

4.9 Vixlar

Vixlar sem atgefnir eru & grundvelli pessarar lysingar bera ekki vexti.

5. GREIDSLUR
5.1 Almenn akveaedi sem eiga vid um greidslur

Utgefandi er Gtreikningsadili vegna skuldaskjalanna og annast allan Gtreikning & greidslum, par med talid &
afborgunum, véxtum og verdboétum, eftir pvi sem vio a.

A gjalddaga mun Gtgefandi med milligéngu verdbréfamidstédvar greida af skuldaskjélunum hofudstol, vexti og
verdbatur, eftir pvi sem vid &, samkvaemt endanlegum skilmalum hvers skuldaskjals, til peirra reikningsstofnana
sem skradir eigendur skuldaskjala hafa falid vorslu & skuldaskjélum sinum eda i samraemi vio pau l6g og reglur
sem gilda um viokomandi verdbréfamidstod.

Vidkomandi reikningsstofnun annast endanlegar greidslur inn & vorslureikninga eigenda skuldaskjala par sem
skuldaskjolin eru i vorslu. Skuldaskjolin veroa afskrad ur kerfum verdbréfamidstodvar sjo sélarhringum eftir
lokagjalddaga, nema tilkynning um annad berist fra utgefanda.

Vanefni Utgefandi greidslu af skuldaskjélum sem atgefin eru i islenskum kronum, enda hafi kréfuhafi fyrir pann
tima framvisad med sannanlegum hatti stadfestingu & eign sinni & vorslureikningi hja reikningsstofnun, ber
honum ad greida drattarvexti i samraemi vid akvordun Sedlabanka islands & hverjum tima um grunn dréttarvaxta
og vanefndaalag sbr. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001, um vexti og verdtryggingu af gjaldfallinni eda gjaldfelldri
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fjarhaed fra gjalddaga til greidsludags. Ogreiddir dréattarvextir leggjast vid hofudstdl skuldarinnar & tolf manada
fresti, i fyrsta sinn toIf manudum eftir fyrsta dag vanskila.

Ef ekki er tengdur bankareikningur vid vérslureikning eiganda skuldaskjala skal eigandi skuldaskjals snia sér til
Utgefanda til a0 méttaka greidslu og parf til pess ad framvisa skilrikjum fyrir eignarréttindum sinum. Verdi
greidslu ekki vitjad hja utgefanda & réttum gjalddaga mun eigandi skuldaskjals ekki geta krafist greidslu
drattarvaxta og ef vio & verdb6ta Ur hendi Gtgefanda fra gjalddaga til pess dags sem greidslunnar er krafist.

5.2 Greidslur af jafngreidslubréfum og skuldabréfum med jéfnum afborgunum

a)

b)

Greioslur af dverdtryggdum jafngreidslubréfum

Utgefandi skal & vidkomandi gjalddaga, greida greidslu sem er samtala vidkomandi endurgreidslu & héfudstol
eins og hun er skilgreind i pessum skilmala 5.2 (a) og vidkomandi vaxtagreidslu eins og hdn er skilgreind i
skilmala 4.4 eda 4.5 og reiknud af Utreikningsadila.

Fjarhaed endurgreidslu & hofudstdl er reiknud af utgefanda & hverjum gjalddaga med pvi ad margfalda
nafnverdsfjarhaed skuldabréfsins & atgafudegi (h) med fjarhaed afborgunar héfudstéls a gjalddaga, A, sem er
reiknadur ut samkvaemt eftirfarandi jofnu:

1+ )k
T (@4nn—-1
par sem,
A = Fjarhad afborgunar héfudstols & gjalddaga
C
r=t

¢ = vextir viokomandi skuldabréfs

f = fjoldi gjalddaga & ari

n = heildarfjéldi gjalddaga

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

Greidslur af verdtryggdum jafngreidslubréfum

Utgefandi skal & viskomandi gjalddaga greida greidslu sem er samtala vidkomandi endurgreidslu & hofudstol
eins og han er skilgreind er i skilmala 5.2 (a) en ad teknu tilliti til verdtryggingar og viokomandi vaxtagreidslu
eins og han er skilgreind i skilméla 4.1 (saman ,,jafngreidslufjarhaed*) og reiknud af Utreikningsadila.

Fjarhaed endurgreioslu & hofudstdl er reiknud af utgefanda & hverjum gjalddaga med pvi ad margfalda
nafnverdsfjarhaed skuldabréfsins & Gtgafudegi (h) med verdbdétastudli (IR) og fjarhaed afborgunar hofudstols
& gjalddaga, A, sem er reiknadur Gt samkvaemt jofnu sem fram kemur i skilmala 5.2 (a).

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

Verdbotastudull (IR) & videigandi gjalddaga er gildi viomidunarvisitolu & videigandi gjalddaga (R1) deilt
med gildi grunnvisitolu (BI) eins og hun er reiknud af Gtgefanda:

R — RI,
T BI

par sem,
Grunnvisitala eda Rl pydir ad & hverjum gjalddaga:

Fyrir hvern dag i manudi og Rl ndamundad med 5 aukastéfum:
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d)

d—1
RI = CPy_ + |~—5— (CPy—1 ~ CPM_Z)]

par sem,

M = s& manudur sem gjalddagi tilheyrir

CPwm-1 = Gildi visitélu birt af Hagstofu Islands i manudinum & undan manudi M
CPw-2 = Gildi visitélu birt af Hagstofu Islands 2 manudum & undan manudi M
d = videigandi manadardagur i manudi M?

D = fjoldi daga i manudi M3

Grunnvisitala er pad gildi visitdlu sem skilgreint er i endanlegum skilmalum, sem gildi visit6lunnar &
tilteknum degi sem einnig er skilgreindur i endanlegum skilmalum.

Greidslur af 6verotryggdum skuldabréfum med jofnum afborgunum

Utgefandi skal 4 viskomandi vaxtagjalddaga greida greidslu sem samanstendur af héfudstol, eins og hann er
skilgreindur i pessum skilmala 5.2 (c) gjaldfolinum véxtum, eins og peir eru skilgreindir i skilméla 4.4 eda
4.5 (saman nefnt ,,j6fn afborgun®) og reiknud af utreikningsadila.

Endurgreidsla hofudstdls er fjarhaed sem er reiknud af dtreikningsadila & hverjum endurgreidsludegi med pvi
ad deila fjélda gjalddaga hofuostols i atistandandi héfudstdl & atgafudegi.

Fjarheaed utistandandi hofudstols er reiknud med eftirfarandi jofnu:

PAO; = (PAO;_, — PR;_,)
par sem;

PAO:t: fjarhaed atistandandi hofudstdls & vidkomandi vaxtagjalddaga.
PAOx.1: fjarhad dtistandandi héfudstols & sidasta vaxtagjalddaga a undan viokomandi vaxtagjalddaga.

PRt1: endurgreidsla & sidasta vaxtagjalddaga 4 undan vidkomandi vaxtagjalddaga.

Greiodslur af verdtryggdum skuldabréfum med jéfnum afborgunum p.m.t. af verdtryggdum skuldabréfum
med einni afborgun i lokin

Utgefandi skal 4 viskomandi vaxtagjalddaga greida greidslu sem samanstendur af héfudstol, eins og hann er
skilgreindur i pessum skilméla 5.2 (d) og &f6lInum voxtum, eins og peir eru skilgreindir i skilmala 4.2 (saman
nefnt ,,jofn afborgun®) og reiknud af ttreikningsadila.

Endurgreidsla hofudstdls er fjarhaed sem reiknud er af dtreikningsadila & hverjum endurgreidsludegi med pvi
ad deila fjélda gjalddaga hofuostéls i margfeldi Gtistandandi hofudstdls a Gtgafudegi og verobétastudli.

Fjarhaed utistandandi hofudstols er reiknud med eftirfarandi jofnu:

IR,
PAO; = (PAO;_; — PR;_) ——
IRi—y

par sem;
PAO:x: fjarhaed Gtistandandi héfudstdls a viokomandi vaxtagjalddaga.

PAOr.: fjarhaed Gtistandandi hofudstols 4 sidasta vaxtagjalddaga & undan vidkomandi vaxtagjalddaga.

PRt.1: endurgreidsla & sidasta vaxtagjalddaga &4 undan vidkomandi vaxtagjalddaga.

2 Byggt & endanlegri dagareglu.
8 Byggt & endanlegri dagareglu.
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IRt verdbotastudull & viokomandi vaxtagjalddaga.

IRt1: verdbotastudull & vaxtagjalddaga & undan vidkomandi vaxtagjalddaga ((tgéfudagur vegna fyrsta
vaxtagjalddaga).

Ef visitdlugildi er manadarvisitala er visitlugildi hvers gjalddaga pad gildi visitélu neysluverds sem gildir i
peim ménudi sem vidkomandi gjalddagi tilheyrir. Ef visitdlugildi er dagvisitala er visitélugildi hvers
gjalddaga reiknad med linulegri braun milli gildis verotryggingarvisitélunnar sem gildir i peim manudi sem
vidkomandi gjalddagi tilheyrir og gildis verdtryggingarvisitdlunnar i ngesta manudi par & eftir.

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

R = RI;
~ BI
par sem,
Vidmidunarvisitala, eda Rl; merkir & hverjum gjalddaga, fyrir hvern dag manadarins par sem talan RI er
ndmundud med 5 aukastofum:
d-—1
RI = CPM_2 + T(CPM_]_ - CPM—Z)

par sem,

M = Sa manudur sem gjalddagi tilheyrir

CPwm-1: Gildi visitélu birt af Hagstofu Islands i manudinum & undan manudi M.
CPw-2: Gildi visitélu birt af Hagstofu Islands 2 manudum & undan manudi M.
d = videigandi manadardagur i manudi M*

D = fjoldi daga i manudi M®

0g

Grunnvisitala er pad gildi visitélu sem skilgreint er i endanlegum skilmalum, sem gildi visit6lunnar a
tilteknum degi sem einnig er skilgreindur i endanlegum skilmalum.

5.3 Greidslur af skuldabréfum med dreglulegu endurgreidsluferli

Afborganir & skuldabréfum med o6reglulegu endurgreidsluferli eru ekki jafnar heldur 6reglulegar. Afborganir geta
verid laegri, eda herri en afborganir & skuldabréfum sem midast vid jafnar afborganir, eda jafnar greidslur.
Greioslur af skuldabréfum med dreglulegu endurgreidsluferli geta verio verotryggdar eda Overdtryggdar.
Utgefandi skal & gjalddaga inna af hendi greidslu sem er samtala vidkomandi afborgunar héfudstéls eins og
afborgun er skilgreind i endanlegum skilmalum og vidkomandi vaxtagreidslu eins og han er skilgreind i skilmala
4.4 (Vextir af skuldabréfum med fasta vexti) eda 4.5 (Vextir af skuldabréfum med breytilega vexti) og reiknud af
atreikningsadila og er tilgreind i endanlegum skilmalum.

I endanlegum skilmalum télulid 18 skulu koma fram adrir skilmalar (ef vid &) sem gilda um greidslur af
skuldabréfum med oreglulegu endurgreidsluferli undir télulidnum xi ,,Adrir skilmélar sem gilda um
endurgreidsluferli skuldabréfa med éreglulegu endurgreidsluferli og skal utreikningur greidslna taka mid af
peim upplysingum sem koma fram i tolulionum i endanlegum skilmalum skuldaskjala. pa skal sérstaklega taka

4 Byggt 4 endanlegri dagareglu.
5 Byggt & endanlegri dagareglu.
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fram i endanlegum skilméalum hvada ahrif 6reglulegt endurgreidsluferli kann ad hafa & sjalfbarnieiginleika
fjarfestingarinnar par sem pad a vid.

5.4 Greidslur vixla

Vixilfjarheaed er endurgreidd med einni greidslu a gjalddaga

6. UPPGREIDPSLA AP VALI UTGEFANDA OG KAUP A SKULDASKJOLUM
6.1 Uppgreidsluheimild ad vali utgefanda (kaupréttur utgefanda)

Ef fram kemur i endanlegum skilmalum ad uppgreidsluheimild ad vali Gtgefanda eigi vid getur Utgefandi, hafi
hann tilkynnt umbodsmanni kréfuhafa um pad, innleyst ttistandandi skuldaskj6l vidkomandi flokks skuldaskjala
ad hluta eda 6llu leyti i samreemi vid pé skilméala sem tilgreindir eru i endanlegum skilmalum. Timasetningar
uppgreidsina eda umframgreidsina, lagmarksfjarhad ef vid a og uppgreioslupoknun/umframgreidslugjald, ef vid
&, eru tilgreind i endanlegum skilmalum. Tilkynningar Gtgefanda til umbodsmanns kréfuhafa um uppgreidslu,
umframgreidslu eda nytingu kaupréttar Gtgefanda i samraemi vio framangreint eru éafturkraefar.

6.2 Kaup & skuldaskjélum

Utgefandi eda dotturfélég hans geta hvenaer sem er keypt skuldaskjolin & hvada verdi sem er & skipulegum
verdbréfamarkadi eda med ©6drum hetti. Skuldaskjol sem keypt eru med pessum hetti skulu afhent
verdbréfamidstoad til égildingar.

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

6.3 Ogilding

Oll skuldaskjol sem eru uppgreidd eda keypt af itgefanda og afhent verdbréfamidstod til ogildingar sbr. skilmala
6.2 (Kaup & skuldaskjélum) munu an tafar verda 6gild. Oll skuldaskjol sem verda med pessum hetti dgild eru
afmad ur skrdm verdbréfamidstodvar og er hvorki hagt ad endurdtgefa né endurselja.

7. SKATTAR

Um skattalega medferd skuldaskjalanna fer samkvaemt islenskum skattalégum eins og pau eru & hverjum tima.
Allar greidslur af hofudstol og voxtum vegna skuldaskjalanna af eda fyrir hond Utgefanda verda gerdar an
fradréattar vegna naverandi eda framtidarskatta eda gjalda, nema sliks fradrattar verdi krafist samkvaemt légum.
Utgefandi mun ekki draga stadgreidslu af vaxtatekjum skuldabréfa og abyrgist ekki ad stadgreidsluskatti sé haldid
eftir sbr. 1. mgr. 3. gr. laga nr. 94/1996, um stadgreidslu skatts & fjairmagnstekjur. Kréfuhafar bera sjalfir abyrgd
& stadgreidslu fjarmagnstekna sinna af skuldaskjolunum. Reikningsstofnanir sem varsla skuldabréfin fyrir
krofuhafa annast Gtreikning og stadgreidslu af vaxtatekjum skuldaskjalanna. Skuldaskjolin eru ekki stimpilskyld,
sbr. akveedi laga nr. 138/2013, um stimpilgjald.

8. FYRNING

Krofur samkveemt skuldaskjélunum fyrnast a 10 &rum fra gjalddaga i samrami vid 5. gr. laga nr. 150/2007, um
fyrningu krofuréttinda, nema krofur um vexti og verdbatur sem fyrnast & fjorum arum fra gjalddaga i samreemi
vid 3. gr. somu laga.
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9. UPPLYSINGAKVADIR
9.1 Upplysingakvadir gagnvart umbodsmanni kréfuhafa

Utgefandi skuldbindur sig til ad afhenda umbodmanni kréfuhafa afrit peirra skjala sem tilgreind eru hér & eftir uns
skuld samkveemt skuldaskjélunum er ad fullu greidd, ef fram kemur i endanlegum skilmalum skuldaskjalanna ad
videigandi staflidur eigi vio um Gtgéafuna. Birting i fréttakerfi pess skipulega markadar par sem skuldaskjolin hafa
verid tekin til vidskipta telst fullneegjandi afhending skjala samkveemt pessum skilmala.

a) Endurskodadur arsreikningur. Endurskodadur arsreikningur fyrir samstedu Utgefanda fyrir hvert
fjarhagsar sem endar eftir Gtgafudag vidkomandi skuldaskjala, skal afhentur um leid og hann hefur verid ad
sampykktur af stjorn Gtgefanda og eigi sidar en 90 dégum fra lokum vidkomandi uppgjo6rstimabils.

b) Arshlutareikningur. Arshlutareikningur fyrir fyrstu sex manudi arsins fyrir hvern arshelming sem endar
eftir atgafudag vidkomandi skuldaskjala, skal afhentur um leid og hann hefur verid sampykktur af stjérn
Utgefanda og eigi sidar en 60 dégum fra lokum vidkomandi uppgjérstimabils. Arshlutareikningar skulu vera
kannadir af 16ggiltum endurskodanda.

c¢) Arsfjordungsreikningur. Reikningur fyrir hvern arsfjordung sem endar eftir Gtgafudag vidkomandi
skuldaskjala, skal afhentur um leid og hann hefur verid sampykktur af stjérn Gtgefanda og eigi sioar en 60
dégum fra lokum vidkomandi reikningstimabils. Arsfjérdungsreikningur parf hvorki ad vera endurskodadur
né kannadur af endurskodendum dtgefanda.

d) Stadfestir reikningar. Stjérn og forstjéri Gtgefanda skulu stadfesta ad videigandi arsreikningur og
arshlutareikningur gefi glégga mynd af eignum, skuldum og fjarhagsstéou samstedunnar, i lok hvers
reikningstimabils og rekstrarafkomu hennar sem og breytingu & handberu fé & viokomandi reikningstimabili.

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

9.2 UPPLYSINGAKVABIR GAGNVART STADFESTINGARABILA

Utgefandi skuldbindur sig til ad afhenda stadfestingaradila nedangreindar skyrslur, undirritadar af forstjora eda
fjarmalastjéra dtgefanda, uns skuld samkveemt skuldaskjolunum er ad fullu greidd, ef fram kemur i endanlegum
skilmalum skuldaskjalanna ad videigandi stafliour eigi vid um Gtgafuna:

a)  Skyrslu um fjarhagslegar kvadir

M Skyrslu um fjarhagslegar kvadir innan tveggja vikna fra pvi dtgefandi afhendir umbodsmanni
krofuhafa endurskodadan arsreikning samkvamt skilmala 9.1 (a).
(i) Skyrslu um fjarhagslegar kvadir innan tveggja vikna fra pvi utgefandi afhendir umbodsmanni

krofuhafa arshlutareikning samkveemt skilméla 9.1 (b).
(iii) Skyrslu um fjarhagslegar kvadir innan tveggja vikna fra pvi utgefandi afhendir umbodsmanni
krofuhafa arsfjordungsreikning samkveaemt skilméla 9.1 (c).

Framangreindar skyrslur skulu sendar stadfestingaradila med peim hetti sem kvedid er & um i samningi vid
stadfestingaradila.
10. ALMENNAR KVADIR

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

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

38



b)

c)

d)

€)

f)

9)

h)

Greidsla skatta. Utgefandi skal greida alla sina skatta & gjalddaga, nema ad pvi gefnu ad hann telji
skattadlagningu umdeilanlega og fer med pad i vioeigandi agreiningsferli i godri trd. Skal hann pa halda til
haga fjarheed sem talist geeti edlileg samkvamt alpj6dlegum endurskodunarstédlum, eins og peir eru stadfestir
af Evrépusambandinu & hverju tima, til greioslu slikra umdeildra skatta.

Vatryggingar og greidsla vatryggingargjalda. Utgefandi mun sja til pess ad vedsalar vétryggi paer
fasteignir sem peir veosetja gegn tjoni af véldum eldsvoda, auk hvers kyns 66rum hattum sem almennt er
vatryggt gegn i starfsemi svipadri peirri sem vidkomandi vedsali hefur med héndum. Utgefandi skal sja til
pbess ad vatryggingar séu keyptar hja tryggingarfélogum sem hafa starfsleyfi sem slik og ad vedsalar greidi
oll idgjold a gjalddaga og geri hverjar paer radstafanir sem eru naudsynlegar til ad peer vatryggingar sem
teknar hafa verio haldist i fullu gildi.

Loggiltir endurskodendur. Adilar sem kosnir sem endurskodendur Utgefanda skulu vera I6ggiltir
endurskodendur.

Breytingar 4 starfsemi eda tilgangi Gtgefanda. Utgefandi skuldbindur sig til ad pess ad gera ekki breytingar
4 tilgangi samkvemt sampykktum sinum eda breytingar a starfsemi sem ekki rdmast innan tilgangs
samkveemt sampykktum nema ad fengnu fyrirfram sampykki kréfuhafa.

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

Bann vid vedsetningu & leigutekjum. Utgefandi skuldbindur sig til ad tryggja ad Gtgefandi og vedsalar
vedsetji ekki leigutekjur peirra fasteigna sem settar eru ad vedi samkveaemt tryggingarbréfum.

Samsetning vedsettra fasteigna. Utgefandi skuldbindur sig til ad tryggja ad samsetning vedsettra fasteigna
samkvaemt tryggingarbréfi uppfylli pau skilyrdi sem fram koma i vedhafasamkomulagi.

11. FJARHAGSLEG SKILYRDPI

Utgefandi skuldbindur sig til ad hlita eftirtdldum fjarhagslegum skilyrdum uns skuld samkvamt skuldaskjélunum
er ad fullu greidd, ef fram kemur i endanlegum skilmélum skuldaskjalanna ad videigandi staflidur eigi vid um
utgafuna.

a)

b)

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

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

Med ,,vaxtapekju“ er att vid rekstrarhagnad fasteigna i vedandlaginu 4 moéti reiknudum voxtum af l[anum
tryggdum med vedum i vedandlaginu.

Med ,,rekstrarhagnadi“ er att vid tekjur ad fradregnum rekstrarkostnadi.

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

Med ,,rekstrarkostnadi‘ er att vio:
e Fasteignagjold og hvers konar opinber gjold,
e Kkostnad vegna l6dar og hinnar leigdu fasteignar sem greidist til pridja adila,

e kostnad vegna skylduvatrygginga,
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e kostnad vegna vidgerda og vidhalds, par a medal launakostnadur pvi tengdu,

e kostnad vegna rafmagns, vatns, hita, oliu, gass, skolps, hreingerninga, snjdémoksturs og séndunar,
svo og adra svipada kostnadarlidi sem tengjast fasteignunum.

Med ,,reiknudum voxtum* er att vid vexti eins og peir reiknast midad vid uppreiknadan héfudstol, ad teknu
tilliti til verobota og gengisbreytinga hverju sinni. Verdbatur og gengisbreytingar teljast ekki til reiknadra
vaxta.

c) Eiginfjarhlutfall. Eiginfjarhlutfall skal vera malt i heild fyrir Gtgefanda & samsteedugrundvelli og skal ad
lagmarki nema peim hundradshluta sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum. Med ,.eiginfjarhlutfalli“ er
att vid heildar eigid fé Gtgefanda ad vidbattum vikjandi lanum, deilt med heildareignum dtgefanda.

Urbeetur: Til irb6ta & lanapekju getur utgefandi baett vid eignum sem vedsettar eru samkvaemt tryggingarbréfinu,
i samraemi vid vedhafasamkomulagid innan tilskilins frests. Til Grbéta & vaxtapekju og eiginfjarhlutfalli getur
utgefandi gefid Ut nytt hlutafé og/eda tekid vikjandi lan. Fjarmunir sem pannig fast getur Gtgefandi nytt til ad beeta
pvi vid sem upp & rekstrartekjur og eiginfjarhlutfall vantar, pannig ad skilyrdi um vaxtapekju og eiginfjarhlutfall
séu uppfyllt innan tilskilins frests. Tilskilinn frestur til Grbota samkveemt ofangreindu reiknast fra pvi ad
umbodsmadur tilkynnir Gtgefanda skriflega um brotid eda Gtgefandi verdur pess var hvort heldur sem gerist fyrr.
Fresturinn er 35 dagar nema ef um greidslufall er ad reeda pa er hann 15 dagar.

12. YFIRLYSINGAR
Utgefandi lysir pvi yfir & Gtgafudegi vidkomandi skuldaskjals gagnvart sérhverjum kréfuhafa:

a) Stada félagsins. Utgefandi er félag, réttilega stofnad, i godu horfi og er réttilega skrad samkvamt islenskum
I6gum. Utgefandi raedur yfir eigin eignum og raedur sinni starfsemi eins og han er rekin.

b) Loégformlegar skuldbindingar. Sérhvert skuldaskjal sem atgefandi gefur it myndar, eda pegar pad verdur
undirritad i samraemi vid akvadi pess mun mynda, lagalegar, gildar, bindandi og fullnustuhafar
skuldbindingar.

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

d) Hagsmunadrekstrar. Adild ad, og efndir Gtgefanda & skuldaskjoélunum, brytur ekki i baga vid nein 16g eda
reglugerdir, démsurskurdi eda Urskurdi yfirvalda, né stofnskjol Utgefanda eda samninga sem eru bindandi
fyrir utgefanda.

e) Engar vanefndir. Engar vanefndir eru til stadar og engin énnur atvik eda adstedur eru uppi sem orsaka
vanefnd samkvamt nokkru skjali sem skuldbindur utgefanda eda einhverjar eignir hans, sem eru liklegar til
a0 hafa efnislega neikvad ahrif.

13. VANEFNDARTILVIK

Utgefandi skuldbindur sig til ad hlita peim vanefndartilvikum sem tilgreind eru hér 4 eftir, uns skuld samkveamt
skuldaskjolunum er ad fullu greidd, ef fram kemur i endanlegum skilmélum ad vidkomandi staflidur eigi vid um
utgafuna.

a) Greidsludrattur. Hafi GOtgefandi ekki innt af hendi samningsbundnar afborganir eda wvexti skv.
skuldaskjoélunum innan pess frests eftir gjalddaga sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum, nema i peim
tilvikum par sem greidsludratt er alfarid haegt ad rekja til teeknilegra patta eda patta er varda umsyslu enda
eigi greidsla sér pa stad innan pess frests eftir gjalddaga sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum.
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b)

c)

d)

9)

h)

)

k)

Brot & fjarhagslegum skilyroum. Ef Gtgefandi uppfyllir ekki pau fjarhagslegu skilyrdi sem fram koma i
endanlegum skilmalum, nema bett sé Ur vanefndinni innan pess frest sem tilgreindur er i endanlegum
skilmalum.

Brot a almennum kvédum. Ef Gtgefandi uppfyllir ekki paer almennu kvadir sem fram koma i endanlegum
skilmalum, nema haegt sé ad bata r vanefndinni og batt sé Gr vanefndinni innan pess frests sem tilgreindur
er i endanlegum skilmalum.

Brot & upplysingakvédum. Ef Gtgefandi uppfyllir ekki paer upplysingakvadir sem fram koma i endanlegum
skilmalum, nema hegt sé ad bata Gr vanefndinni og batt sé Gr vanefndinni inna 35 daga.

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

Brot & skilmalum vedsamnings-tryggingarbréfa. Ef vedsali uppfyllir ekki peer skyldur sem & hann eru lagdar
samkvaemt vedsamningi-tryggingarbréfi sem stendur til tryggingar skilvisri og skadlausri endurgreidslu
skuldaskjalanna skv. endanlegum skilmé&lum, nema hagt sé ad baeta ur vanefndinni og beett sé dr vanefndinni
innan pess frests sem tilgreindur er i endanlegum skilmalum.

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

Vanefndir annarra skuldbindinga. Ef Gtgefandi innir ekki af hendi & gjalddaga greidslu samkveemt
einhverjum samningi eda samningum sem leggur a Gtgefanda greidsluskyldu og samningurinn hafi annad
hvort verid gjaldfelldur eda gjaldfellingarheimild hefur myndast, enda sé samtala peirra skulda sem gjaldfallin
er eda heimilt er ad gjaldfella, heerri en kr. 250.000.000, nema slik vanefnd stafi af réttleetanlegum métmalum
af halfu utgefanda og edlilegum vérnum sé haldid uppi.

Fullnustuadgeroir. Ef arangurslaust fjarnam er gert hja utgefanda, komi fram 6sk um gjaldprotaskipti a bai
hans, 6skad er eftir greidslustodvun eda Utgefandi leiti naudasamninga eda eignir hans auglystar &
naudungaruppbodi, nema Gtgefandi haldi uppi edlilegum vérnum og beioni eda 6sk sem ad framan getur eigi
augljéslega ekki stod i [6gum.

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

Skraning a skipulegan verobréfamarkad. Ef skuldabréfin eru ekki tekin til vidskipta a skipulegum
verdbréfamarkadi innan pess frests, fra Utgafu bréfanna, sem tiltekinn er i endanlegum skilmalum.

Afskraning. Ef skuldabréfin eru tekin ar vidskiptum & skipulegum verdbréfamarkadi og ekki tekin til
vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi aftur innan 35 daga.

14. GJALDFELLING

Ef vanefndartilvik, eins og pao er skilgreint hér ad framan og fram kemur i endanlegum skilmalum ad eigi vid,
hefur att sér stad, pa er krofuhafa heimilt ad dska eftir pvi ad umbodsmadur kréfuhafa bodi til kréfuhafafundar til
ad akveda hvort gjaldfella eigi skuldaskjolin. Ef umbodsmadur verdur var vid vanefndatilvik, pa ber honum skylda
til a0 boda til krofuhafafundar.

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

15. ALMENNA TRYGGINGARFYRIRKOMULAGID

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

15.1  Almennt

Med almenna tryggingarfyrirkomulaginu er att vid pad fyrirkomulag trygginga sem stofnad var til pann 9. mai
2017 meo atgafu vedsamnings-tryggingarbréfs og undirritun vedhafasamkomulags, umbodssamnings vid
stadfestingaradila, eftir atvikum eins og fyrrgreindum samningum kann ad vera breytt, en skjélin ma finna &
vefsidu Utgefanda, na https://www.heimar.is/fjarfestar/fjarmoegnun/skuldabrefautgafa/. Ofangreind skjol gilda
einungis um skuldaskjoél sem eru vedtryggd samkveemt almenna tryggingarfyrirkomulaginu og na pvi ekki til
Ovedtryggdra skuldaskjala eda peirra skuldaskjala sem eru vedtryggd samkvemt sérteku
tryggingarfyrirkomulagi.

Til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu peirra skuldaskjala sem gefin eru Ut med vedi samkvaemt almenna
tryggingarfyrirkomulaginu hafa vedsalar gefio Gt tryggingarbréf par sem tilteknar eignir eru settar ad vedi. Um er
ad reda ved i tilgreindum fasteignum, innstedum & tilgreindum bankareikningum og tilgreindum
vorslureikningum, asamt fjarmalagerningum sem skradir eru & vorslureikningana & hverjum tima. Utgefandi hefur
heimild til ad dska eftir pvi ad nyjar eignir verdi settar ad vedi samkvamt tryggingarbréfinu og/eda ad tilteknar
eignir veroi leystar Ur vedbdndum i samreemi vid dkveaedi vedhafasamkomulagsins, ef uppgreiosluveromaeti peirra
krafna sem tryggdar eru samkvaemt tryggingarbréfinu fari ekki, eftir paer breytingar sem dskad er eftir, yfir 75%.
pa er utgefanda heimilt ad beeta nyjum skuldbindingum vid per kréfur sem pegar eru tryggdar med
tryggingarbréfinu, ad pvi skilyrdi uppfylltu ad lanapekja fari ekki umfram 65% vid slika breytingu. bar nyju
skuldbindingar sem heimilt er ad beta vio kréfur sem tryggdar eru samkvaemt tryggingarbréfinu, sbr.
framangreint, geta verid kréfur & grundvelli skuldaskjala sem gefin eru Ut & grundvelli grunnlysingar pessarar eda
aorar krofur, t.d. krofur samkveemt lanssamningi vid fjarmalastofnun, allt samkvaemt vali Utgefanda. Vid mat &
virdi vedsettra eigna skal farid eftir peirri adferdarfraeedi sem lyst er i vidauka | vid vedhafasamkomulagid.

Fjarhagslegar kvadir vegna allra skuldaskjala sem gefin eru Gt undir Gtgafurammanum og eru vedtryggo
samkvamt almennu tryggingarfyrirkomulagi eru peaer somu. A profunardégum skal lanapekja, eins og han er
skilgreind i skilmalunum, ekki vera herri en 75%, vaxtapekja eins og hin er skilgreind i skilmalunum skal ekki
vera undir 1,50 og eiginfjarhlutfall, eins og pad er skilgreint i skilm&lunum, skal &vallt vera jafnt eda yfir 25%.
Profunardagar vegna fjarhagslegra skilmala eru tilgreindir i endanlegum skilmalum, p.m.t. fyrsti préfunardagur.

Med vedhafasamkomulaginu er skipadur vedgesluadili fyrir almenna tryggingarfyrirkomulagid, en vedgeesluadili
geetir hagsmuna vedhafa gagnvart Gtgefanda og vedsdlum og er i samskiptum vid umbodsmenn kréfuhafa.
Hlutverki vedgesluadila er nénar lyst i vedhafasamkomulaginu og skilméla 15.4.

Skipa skal 6hadan umbodsmann krofuhafa fyrir hvern flokk skuldaskjala sem gefinn er Gt undir Gtgafurammanum
og gildir pad um alla flokka skuldaskjala sem eru vedtryggdir samkveemt almenna tryggingarfyrirkomulaginu.
Meginhlutverk umbodsmanns krofuhafa er ad geeta hagsmuna peirra eigenda skuldaskjala sem gefin verda Gt undir
viokomandi flokki og koma fram fyrir hénd peirra. Hlutverki umbodsmanns krofuhafa er nénar lyst i
umbodssamningnum og skilmala 15.5 (b).

Skipadur hefur verid stadfestingaradili fyrir almenna tryggingarfyrirkomulagid og gegnir stadfestingaradili pvi
hlutverki fyrir alla flokka skuldaskjala sem eru vedtryggd samkvemt almenna tryggingarfyrirkomulaginu.
Stadfestingaradili fer yfir forsendur og atreikninga vid vedsetningu i upphafi og vegna stadfestingar & skyrslum

& Upplysingar & vefsidu atgefanda eru ekki hluti lysingarinnar nema peer upplysingar séu felldar inn i lysinguna me3 tilvisun.
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um lanapekju og skyrslum um fjarhagslegar kvadir, fra Utgefanda. Hlutverki stadfestingaradila er nanar lyst i
samningi vio stadfestingaradila og skilmala 15.6 (c).

Med pvi ad fjarfesta i skuldabréfum sem falla undir almenna tryggingarfyrirkomulagid pa sampykkja fjarfestar
sjalfkrafa efni ofangreindra skjala og ad hlita akvaeedum peirra. Mikilvaegt er fyrir kréfuhafa ad kynna sér vel
akveedi skjalanna par sem pau fela m.a. i sér ad krofuhafar afsala sér akvednum réttindum sem peir ella hefdu skv.
islenskum légum. Pannig er t.a.m. einungis hagt ad gjaldfella skuldabréfin med akvoéroun sem tekin er a
kréfuhafafundi med sampykki pess hlutfalls kréfuhafa, m.v. fjarhaed sem fram kemur i umbodssamningi. Einnig
hafa veohafar afsalad sér rétti til ad ganga ad vedum ad eigin frumkvaedi, en akvardanir vardandi fullnustu veda
er tekin & vedhafafundi med pvi hlutfalli vedhafa sem fram kemur i vedhafasamkomulagi.

Lysing a helstu akveedum vedsamnings-tryggingarbréfs, vedhafasamkomulags, umbodssamnings og samning vid
stadfestingaradila ma finna hér & eftir. Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér skjolin i heild sinni en pau ma nalgast
a vefsidu Gtgefanda, ni https://www.heimar.is/fjarfestar/fjarmoegnun/skuldabrefautgafa/.”

15.2  Skilgreiningar i tengslum vid almenna tryggingarfyrirkomulagid

I vedsamningi-tryggingarbréfi, vedhafasamkomulagi, umbodssamningi og samningi vid stadfestingaradila vegna
almenna tryggingarfyrirkomulagsins skulu eftirfarandi hugtok hafa eftirfarandi merkingu:

Adildaryfirlysing Merkir yfirlysingu um ad adild nys vedgasluadila, umbodsmanns
kréfuhafa og vedsala ad vedhafasamkomulaginu, eftir pvi sem vid a
sbr. vidauka 11 og IV vid vedhafasamkomulagid.

Almenna Merkir fyrirkomulag trygginga tiltekinna verdbréfaflokka Gtgefnum
tryggingarfyrirkomulagid & grundvelli grunnlysingarinnar og eftir atvikum fjarmdgnunarskjala
sem kunna ad verda felld par undir.

Fjarmalagerningar Merkir fjarmalagerningar eins og peir eru skilgreindir i 16gum nr.
115/2021, um markadi fyrir fjarmalagerninga.

Fjarmognunarskjol Merkir verdbréf, skilméla peirra, vedskjol og eftir atvikum énnur
lanaskjél sem kunna ad verda felld undir almenna
tryggingarfyrirkomulagid.

Grunnlysingin Merkir grunnlysingu utgefanda vegna Gtgafurammans dags. 30.jali
2024, dsamt vidaukum sem kunna ad hafa verid gerdir vid hana og
med sioari breytingum.

Kroéfuhafafundur Merkir kréfuhafafund sem haldinn er & grundvelli umbodssamnings.

Kréfuhafar Merkir peir kréfuhafar sem eiga kréfu sem tryggd er samkvemt
almenna tryggingafyrirkomulaginu.

Lanapekja Merkir vedtryggda skuld Utgefanda deilt med verdmeeti hinna
vedsettu eigna, samkvemt veromati i samraemi vid vidauka | vid
vedhafasamkomulagid.

Samningur vid stadfestingaradila Merkir samning vid staofestingaradila, milli  Utgefanda,
stadfestingaradila og umbodsmanna kréfuhafa.

Samstaedan Merkir Gtgefanda og 6ll détturfélég hans eins og pau eru & hverjum
tima.

" Upplysingar & vefsidu atgefanda eru ekki hluti lysingarinnar nema peer upplysingar séu felldar inn i lysinguna me3 tilvisun.
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Skyrsla um fjarhagslegar kvadir

Skyrsla um lanapekju

Stadfestingaradili

Tryggingarbréf (Vedsamningur-
tryggingarbréf)

Umbodsmenn kréfuhafa

Umbodssamningur

Utgafuramminn

Vanefndatilvik

Vedgaesluadili

Vedhafafundur

Veodhafar

Vedhafasamkomulagio

Vedsalar

Vedsettar eignir

Vedskjol

Merkir skyrslu um fjarhagslegar kvadir eins og hun er skilgreind {
samningi vio stadfestingaradila.

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

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

Merkir sérhvert tryggingarbréf sem utgefandi gefur Ut og sem
tryggir skilvisa og skaolausa greioslu fjarmdgnunarskjala
samkvemt almenna tryggingafyrirkomulaginu.

Merkir umbodsmenn peirra kréfuhafa, sem skipadir eru med
umbodssamningi fyrir hvern verdbréfaflokk sem gefinn er Gt &
grundvelli grunnlysingarinnar, og eftir atvikum umbodsmenn
krofuhafa sem skipadir eru fyrir hond annarra kréfuhafa, sem eiga
kréfur & hendur Gtgefanda sem tryggdar eru samkvemt almenna
tryggingarfyrirkomulaginu og sem hafa undirritad
adildaryfirlysingu.

Merkir  sérhvern  umbodssamning, milli  verdbréfaeigenda
vidkomandi flokks skuldaskjala, Utgefanda og umbodsmanns
krofuhafa, sem gerdur er i tengslum vid Gtgafu verdbréfa undir
Gtgafurammanum sem  tryggd eru samkvemt almenna
tryggingarfyrirkomulaginu.

Merkir 120.000.000.000 kr. verdbréfaramma sem heimilar Gtgafu
verdbréfa & dkvednu timabili samkveemt grunnlysingunni.

Skal hafa s6mu merkingu og skilgreind er i sérhverju
fjarmognunarskjali.

Merkir vedgeesluadila eins og hann er skilgreindur samkvaemt
tryggingarbréfi og vedhafasamkomulagi.

Merkir fund umbodsmanna vedhafa samkvaemt
vedhafasamkomulagi og sem vedgasluadili bodar i samremi vid
akveedi 11 i vedhafasamkomulagi.

Merkir kréfuhafar og umbodsmenn kréfuhafa

Merkir vedhafasamkomulag sem gert var & milli Utgefanda, vedsala,
vedgeesluadila og umbodsmanna krofuhafa, fyrir hond vedhafa, dags
9. mai 2017 .

Merkir détturfélog Gtgefanda sem sett hafa eignir ad vedi samkvaemt
almenna tryggingarfyrirkomulaginu.

Merkir per eignir sem eru & hverjum tima vedsettar samkvaemt
tryggingarbréfi.

Merkir vedhafasamkomulag dagsett 9. mai 2017 tryggingarbréf og
adildaryfirlysingar, asamt oOllum 6drum vidbotum adila,
tilkynningum, vidaukum, fylgiskjélum, breytingum og 6llum 68rum
skjolum sem peim tengjast
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Vedtryggdar krofur Merkir: allar skuldir og fjarskuldbindingar (i hvada gjaldmidli sem
er), ni eda sidar, samkvemt fjarmoégnunarskjélunum hvada nafni
sem nefnist og hvort sem um er ad reda hofudstol, vexti,
drattarvexti, verdbatur, logbundin vanskilaalég, kostnad vid
krofugerd, innheimtu- og malskostnad, kostnad af fullnustugerdum
eda annan kostnad.

Verdbréf Merkir pau verdbréf sem gefin eru Gt eda kunna ad vera gefin Gt
undir Gtgafurammanum.

Verdbréfaflokkur Merkir pau verdbréf sem hafa sama audkenni.

Visitala neysluverds Merkir visitala neysluverds, eins og han er reiknuo af Hagstofu
islands, kt. 590169-0809, Borgart(ni 21a, 105 Reykjavik, islandi, i
samrami vio 16g nr. 12/1995, um visitdlu neysluverads.

15.3  Vedsamningur-tryggingarbréf

a) Almennt

I tengslum vid almenna tryggingarfyrirkomulagid hefur verid gerdur vedsamningur-tryggingarbréf (hér eftir
,tryggingarbréf«) par sem ve0salar setja tilgreindar eignir sinar ad vedi til tryggingar skilvisri og skadlausri
greidslu & hinum vedtryggdu krofum. bar eignir sem settar eru ad vedi a hverjum tima koma fram i vidauka vid
tryggingarbréfid og med peim vedrétti sem par er tilgreindur og geta pad verid fasteignir, handved i innstedu &
bankareikningum, handved i VS-reikningum &samt 6llum peim fjarmalagerningum sem eru skradir a VS-
reikningana & hverjum tima. Upplysingar um vedandlagid eru birtar & vefsidu Utgefanda,
https://www.heimar.is/fjarfestar/fjarmoegnun/skuldabrefautgafa/ &, i tengslum vid birtingu skyrslu um lanapekiju
og skyrslu um fjarhagslegar kvadir.

b) Umbod til vedgeesluadila

Sambhlida tryggingarbréfinu var gerdur vedhafasamningur sem kvedur 4 um ad vedgeesluadili fari med 6ll réttindi
vedhafa i tengslum vid hinar vedsettu eignir. I tryggingarbréfinu veita vedsalar vedgaesluadila fullt og 6takmarkad
umbod til framkveema hverja pa skyldu sem vedsali hefur undirgengist samkvaemt tryggingarbréfinu, en ekki
framkveemt, pratt fyrir &skorun vedgaesluadila og framkvaema allt pad sem er naudsynlegt i tengslum vid fullnustu
vedsins samkvaemt dkvaedum tryggingarbréfsins og vedsali sinnir ekKki, pratt fyrir askorun vedgaesluadila, p.m.t.
a0 undirrita 61l skjél f.h. vedsala i tengslum vid framsal & hinu vedsetta. Umbod vedgeesluadila og pau réttindi
sem honum eru fengin samkveemt tryggingarbréfinu eru eingdngu til ad vernda hagsmuni vedhafa og er
vedgeesluadili aldrei skuldbundinn gagnvart Gtgefanda eda vedsala til a0 nyta umbodid eda réttindin.
Vedgasluadili er pd avallt dbyrgur fyrir peim fjarmunum sem hann raunverulega mottekur sem vedgaesluadili.

c) Annad

Vedsolum er 6heimilt ad framselja réttindi sin og skyldur til annarra adila samkvemt tryggingarbréfinu, nema
fyrir liggi skriflegt sampykki vedgeesluadila. Vedsali ma framselja vedsettar eignir til félaga sem eru innan
samstedu Utgefanda, ad uppfylltu pvi skilyrdi ad samhlida framsalinu pa gerist framsalshafi adili ad
vedhafasamkomulaginu og tryggingarbréfinu, sem vedsali, og undirriti 61l skjol pvi tengdu samkveemt einhlida
mati vedgaesluadila.

peer eignir sem eru vedsettar samkveemt tryggingarbréfinu standa til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu
hinna vedtryggou krafna par til paer hafa verid ad fullu uppgreiddar med 6afturkreefum og skilyrdislausum heetti.

8 Upplysingar & vefsidu atgefanda eru ekki hluti lysingarinnar nema peer upplysingar séu felldar inn i lysinguna me3 tilvisun.
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15.4  Vedhafasamkomulag

a) Almennt

Gert hefur verid vedhafasamkomulag a milli Utgefanda, vedsala, vedgaesluadila og umbodsmanna kréfuhafa fyrir
hond krofuhafa. Markmid vedhafasamkomulagsins er ad veita 6llum krofuhdfum sem eiga krofur tryggdar undir
almenna tryggingarfyrirkomulaginu sému vedtryggingar fyrir kréfum sinum, par sem tryggour er jafn réttur
krofuhafa ad vedtryggingum sem Gtgefandi og vedsalar kunna ad veita hverju sinni.

peer tegundir eigna sem haegt er ad vedsetja undir tryggingarbréfinu & hverjum tima skulu takmarkast vid
fasteignir, innstedur a bankareikningi og fjarmalagerninga. Auk pess er vedsélum 6heimilt ad vedsetja leigutekjur
af vedsettum fasteignum. I vidauka | vid vedhafasamkomulagid er tilgreint med hvada hatti verdmeta skuli
vedsettar eignir. Fasteignir skulu verdmetnar i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla og géoar
reikningsskilavenjur. Veromati fasteigna eins og pad er birt i sérhverri skyrslu um lanapekju skal haldast par til
blid er ad gefa Ut nyja skyrslu um lanapekju, og pvi verda eingéngu par eignir sem eru fjarleegdar eda batt vid
hinar vedsettu eignir verdmetnar sérstaklega pegar pad & vio. Innstedur a bankareikningi skal verdmeta a
bokfaerdu virdi peirra & hverjum tima. Verdbréf & verdbréfareikningi sem skrad eru i Kaupholl skal verdmeta
midaod vio skrad gengi viokomandi verdbréfa i dagslok daginn adur en ny skyrsla um lanapekju er gefin Gt. Ef um
er ad raeda eign i 6skrddum verdbréfasjodum skal verdmeta pa eign midad vid skrdd innlausnarvirdi hluta i
vidkomandi sj6di eins og pad er skrad i dagslok daginn adur en ny skyrsla um lanapekju er gefin t.

Utgefandi hefur heimild til ad breyta vedtryggingum og bata vid skuldbindingum sem eru tryggdar samkveaemt
tryggingarbréfinu, ad pvi gefnu ad akvedin skilyrdi, sem fram koma i vedhafasamkomulaginu eru uppfyllt. Ohé&dir
aoilar, vedgesluadili og stadfestingaradili, eru skipadir til ad fylgjast meo pvi ad allar breytingar sem gerdar eru,
séu i samremi vid vedhafasamkomulagid, asamt pvi ad geeta jafnt ad hagsmunum allra vedhafa. Med
vedhafasamkomulaginu er skipadur vedgesluadili fyrir almenna tryggingarfyrirkomulagid par sem hann
undirgengst ad gegna peim hlutverkum og peim skyldum sem honum eru faldar i vedhafasamkomulaginu og sem
jafnframt leida af skilmalum fjarmégnunarskjala og koma fram i grunnlysingu.

Utgefandi hefur skuldbundid sig til pess ad fasteignir vedsafnsins uppfylli pau skilyrdi ad vera atvinnuhlsnadi &
Islandi, ad a.m.k. 75% af verdmati fasteignasafnsins sé & hofudborgarsvadinu og ad hlutfall hvers af eftirfarandi
eignaflokkum af heildarveromeeti fasteignasafnsins skuli ekki vera haerra en 45% pegar breytingar eru gerdar a
vedsettum fasteignum; i) skrifstofu- og atvinnuhisnadi, ii) verslun og pjonusta, iii) hétel, ipréttir og afpreying,
idnadar og geymsluhdsnadi. Komi til pess ad Smaralind, Hagasmara 1, 201 Kopavogi, fastanimer 222-7650 eda
Eqilsholl, Fossaleyni 1, 112 Reykjavik, fastanimer 230-7183, 225-9527 og 235-2756 og énnur mannvirki og
byggingar i eigu Utgefanda sem eru i byggingu eda kunna ad vera byggd vid Egilsholl, verdi hluti af eignum
vedsettum samkveemt almenna tryggingarfyrirkomulaginu skulu per eignir p6é standa utan fyrrgreindrar
flokkunar.

Vedgaesluadili er i upphafi skipadur af Utgefanda. Starfsskyldur vedgaesluadila eru po alfarid gagnvart vedhéfum
og hefur Gtgefandi ekkert bodvald yfir vedgeesluadila og er 6heimilt ad hafa ahrif & stdrf hans eda skipun, nema
a0 svo miklu leyti sem sérstaklega er kvedid a um i vedhafasamkomulaginu.

b) Adild og forgangsréttur

Adild vedhafa ad vedhafasamkomulaginu er med peim hatti ad sérhver umbodsmadur kréfuhafa parf ad undirrita
og afhenda vedgeesluadila adildaryfirlysingu ad vedhafasamkomulaginu, fyrir hond peirra vedhafa sem hann er i
umbodi fyrir. Vid afhendingu umbodsmanns kréfuhafa & adildaryfirlysingu til vedgesluadila 6dlast krofuhafi
jafnframt réttindi sem vedhafi samkvaemt tryggingarbréfinu.

Med adild ad vedhafasamkomulaginu sampykkja vedhafar ad allir vedhafar njéti hlutfallslega jafns réttar i
tengslum vid peer vedsettu eignir sem Gtgefandi og vedsali hafa sett ad vedi med tryggingarbréfinu. VVedhafar
afsala sér jafnframt rétti sinum til ad gripa til sjalfstedra adgerda til innheimtu og fullnustu, nema i samraemi vid
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vedhafasamkomulagid. Utgefanda eda félagi i samstaedunni er 6heimilt ad veita einum vedhafa hvers konar
vidbotarved vegna skuldbindinga sem eru tryggdar med almenna tryggingarfyrirkomulaginu, nema 6llum
veohofum sé jafnframt veitt sama vidbotarved.

c) Hreyfingar & vedum, skyrsla um lanapekju og skyrsla um fjarhagslegar kvaoir

Utgefandi hefur heimild til ad 6ska eftir pvi vid vedgasluadila ad breytingar séu gerdar 4 vedsettum eignum, med
pvi ad tilteknar eignir séu leystar Gr vedbdndum og/eda eignir vedsettar. Vedgeesluadili skal verda vio slikri 6sk,
enda fari lanapekja ekki umfram 75% vid slika breytingu. Utgefanda er jafnframt heimilt ad beta nyjum
skuldbindingum vid peer skuldir sem pegar eru tryggdar med tryggingarbréfi, med pvi skilyrdi ad lanapekja fari
ekki umfram 65% vid slika breytingu. Til pess ad fyrrgreindar breytingar taki gildi skal utgefandi afhenda
vedgaesluadila skyrslu um lanapekju, stadfesta af stadfestingaradila, sem stadfestir 1anapekju eftir breytingu, og
utgefandi og videigandi vedsalar undirrita 61l naudsynleg skjél vegna breytingarinnar. Utgefandi skuldbindur sig
til ad afhenda staofestingaradila skyrslu um fjarhagslegar kvadir samkvamt pvi sem meelt er fyrir um i samningi
vid stadfestingaradila.

d) Vedgeesluadili

islog ehf., kt. 690312-1150, Langholtsvegi 111, 104 Reykjavik, er vedgasluadili vegna almenna
tryggingarfyrirkomulagsins. Vedgasluadili skal vera éhaour samsteedu Gtgefanda i stérfum sinum fyrir vedhafa.
Vedgeasluadili ma ekki hafa starfad fyrir samsteedu utgefanda & sidustu tveimur &rum, hvorki beint né 6beint, og
er honum Oheimilt ad taka ad sér storf eda verkefni fyrir samstedu Utgefanda & gildistima
vedhafasamkomulagsins. Framangreint kemur po ekki i veg fyrir ad hann geti tekid ad sér hlutverk umbodsmanns
krofuhafa samkvaemt umbodssamningi, enda eru skyldur vedgasluadila sem umbodsmanns kréfuhafa og
vedgeasluadila i pagu krofuhafa en ekki samstaedu utgefanda. Vedgesluadili skal bda yfir neegilegri pekkingu til
a0 gegna starfinu. Vedgeaesluadili skal vera Idgmannsstofa, med sérpekkingu & viokomandi svioi, meo fullnagjandi
pekkingu & fasteignum, verdbréfamarkadi og fjarmdgnun sambarilegra félaga og Utgefanda og ad 6dru leyti med
buroi til ad gegna hlutverkinu, m.a. med tilliti til steerdar og rekstrardryggis. Veohafar geta tekio akvordun um
pad & vedhafafundi ad segja vedgasluadila upp stérfum og fela Utgefanda ad skipa nyjan i hans stad, med fyrirvara
um sampykki vedhafa. Vilji vedgeesluadili lata af stérfum skal hann upplysa utgefanda um pad og skal dtgefandi
pbé skipa nyjan vedgasluadila, med fyrirvara um sampykki vedhafa.

Vedgaesluadili skal gata hagsmuna vedhafa gagnvart Gtgefanda og vedsdlum og vera i samskiptum vid
umbodsmenn kroéfuhafa.

Hlutverk og skyldur vedgaesluadila felast i ad ganga Ur skugga um ad tryggingarbréfi sé réttilega pinglyst og ad
vedin sem veitt eru samkvaemt pvi séu gild. Vedgasluadili skal hafa fullt umbod Gtgefanda, vedsala og vedhafa
til ad undirrita skjol i tengslum vid pad hlutverk. Vedgesluadili skal afhenda tryggingarbréf og skjol vegna
breytinga & pvi til pinglysingar og halda utan um og vardveita 61l frumrit vedskjala og annarra gagna sem hann
faer afhent. Vedgasluadili heldur utan um adildaryfirlysingar og hefur umbod fra Gtgefanda og vedsélum til ad
taka & méti agildaryfirlysingum. Sé naudsynlegt ad pinglysa skjolum vegna slikra breytinga skal vedgasluadili
gera pad an tafar og eigi sidar en innan tveggja virkra daga frd mottoku. Ef gefinn er Gt nyr verdbréfaflokkur med
vedi samkvemt almenna tryggingarfyrirkomulaginu eda ny lanaskjol felld par undir parf nyr umbodsmadur
krofuhafa ad gerast adili ad vedhafasamkomulaginu og ber vedgasluadila pa ad tryggja ad fullnzgjandi breytingar
séu gerdar & tryggingarbréfinu. Sé naudsynlegt ad pinglysa skjélum vegna slikra breytinga skal vedgaesluadili gera
pad. Vedgesluadili hefur umsjon med og ber abyrgd & ad hreyfingar & vedsettum eignum séu réttilega
framkvaemdar og réttarvernd tryggd pegar vid a. I pvi sambandi skal vedgasluadili taka vid og fara yfir skyrslu
um lanapekju og senda afram til umbodsmanna kréfuhafa til upplysinga, pinglysa éllum breytingum, ganga fra
nyjum vedum og losa eignir undan vedum samkvamt tryggingarbréfinu.

Vedgeasluadili hefur otakmarkad umbod fra vedhdfum til ad sampykkja og stadfesta hakkun & fjarhaed
tryggingarbréfsins ef Gtgefandi oskar eftir pvi og skilyrdum vardandi hreyfingar a vedum er fullnzgt.
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Vedgasluadili tekur vid 6llum gognum fra samstedu Utgefanda og stadfestingaradila er varda verdmat & peim
eignum sem vedsettar eru undir tryggingarbréfinu hverju sinni.

Veogesluadili hefur heimild til ad kalla eftir og taka & méti 6llum upplysingum frd samstaedu Utgefanda sem hann
telur porf & til ad hann geti sinnt skyldum sinum samkveaemt vedhafasamkomulaginu.

Vedgasluadili skal gripa til videigandi fullnustuadgeroa fyrir hond vedhafa i samrami vid vedhafasamkomulagid
og skal tilkynna umbodsmoénnum kréfuhafa ef hann verdur var vid eitthvad vid storf sin sem vedgaesluadili sem
geeti raskad tryggingarréttindum vedhafa. Vedgasluadili skal almennt senda afrit af 6llum tilkynningum sinum til
umbodsmanna kréfuhafa, til dtgefanda, nema hann telji ad slikt geeti raskad hagsmunum vedhafa.

e) Vedhafafundir

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

Umbodsmenn kréfuhafa meeta fyrir hénd kréfuhafa a vedhafafundi og greida atkvaedi par i samraemi vio fyrirmali
fré peim krofuhdfum sem peir saekja umbod sitt til, og eftir atvikum umbodsmenn annarra kréfuhafa. Fyrirmali
umbodsmanna krofuhafa eru i samremi vid l6gmetar akvardanir krofuhafafundar fyrir vidkomandi
verdbréfaflokk. Vedgasluadili og umbodsmenn kréfuhafa, sem og rddgjafar peirra og fulltrdar, eiga rétt 4 ad sekja
vedhafafund, auk annarra adila sem vedgesluadili bodar, en eingdngu umbodsmenn kréfuhafa hafa atkveedisrétt
& vedhafafundum.

Umbodsmenn kréfuhafa kjésa fundarstjora og skal hann i upphafi fundar stadfesta hvort fundurinn sé
alyktunarbeer. Vedhafafundur er alyktanabeer ef fundurinn er rétt bodadur og umbodsmenn kréfuhafa sem meeta
fyrir a.m.k. 50% kréfuhafa midad vid fjarheed, eru meettir a fundinn. Ef vedhafafundur er ekki alyktunarbaer vegna
onégrar fundarséknar skal vedgesluadili hatta vid fundinn og boda umbodsmenn kréfuhafa & nyjan fund sem
haldinn verdur ekki fyrr en 7 dégum sidar og ekki seinna en 14 dégum sidar. Sa fundur er avallt alyktanabeer,
6héd fundarsokn, ef til hans var bodad med réttum heetti.

per akvardanir sem umbodsmenn kréfuhafa, eda fulltriar peirra, taka a vedhafafundum geta eingéngu verio:

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

(if) Hvort hefja skuli samningavidraedur vid utgefanda i kjolfar vanefndatilviks.

(iii) Hvort breyta eigi akvaedum vedhafasamkomulags eda tryggingarbréfs, ad undanskildum peim
breytingum sem vedgasluadili hefur umbod til ad gera sjalfur samkvaemt vedhafasamkomulagi, eda
hvort veita eigi undanpagur fra vedhafasamkomulaginu eda tryggingarbréfinu.

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

A vedhafafundi midast atkvadisréttur umbodsmanna kréfuhafa vid uppgreidsluverdmati  verdbréfa
verdbréfaflokks, eda peirra krafna, sem hann er i umbodi fyrir sem hlutfall af uppgreidsluverdmeeti allra peirra
krafna sem tryggdar eru samkveemt almenna tryggingarfyrirkomulaginu, eins og pad er vid lok dags daginn fyrir
vedhafafund, ad teknu filliti til verdbréfa med vedi skv. almenna tryggingarfyrirkomulaginu sem eru i eigu
utgefanda eda félaga i samstaedu Utgefanda, en pau bera ekki atkvadisrétt og eru ekki tekin med vid Gtreikning &
sampykkishlutfalli. Umbodsmenn kréfuhafa skulu tilkynna vedgeesluadila um hvort verdbréf i viokomandi flokki
séu i eigu Utgefanda eda félaga i samstaedu Utgefanda og eftir atvikum uppgreidsluverdmeeti peirra verdbréfa.
Sérhver umbodsmadur kréfuhafa skal leggja fram upplysingar um uppgreidsluverdmeeti verdbréfa pess
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verdbréfaflokks, eda peirra krafna, sem hann er i umbodi fyrir. Ef agreiningsmal koma upp i tengslum vid
atkveedisrétt a vedhafafundi skal fundarstjori leysa Gr peim agreiningi og er drlausn hans bindandi fyrir alla adila.

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

f)  Urraedi vedhafa og fullnusta vedtrygginga

Veohafafundur getur tekid akvordun um ad hefja samningavidraedur vid Utgefanda vegna vanefndatilviks og skal
pbéa skipud samninganefnd fyrir hdnd vedhafa til ad semja vid Utgefanda og eftir atvikum vedsala. Samninganefndin
skal samanstanda af 6llum umbodsménnum kréfuhafa, dsamt tveimur adilum tilnefndum af vedhdfum.
Samninganefndin skal boda utgefanda & fyrsta fund innan 14 daga fra peim degi sem akvoérdun um skipan hennar
er tekin. Samninganefndin og Gtgefandi skulu i sameiningu Gtboa tillogur til lausna, sem leggja skal fyrir
vedhafafund til sampykktar. Eftir atvikum skal gera skriflegt samkomulag milli Gtgefanda og umbodsmanna
krofuhafa vegna peirrar lausnar sem sampykkt er & vedhafafundi, eigi sidar en sex manudum fra pvi ad dkvérdun
um skipan samninganefndar var tekin, og bindur samkomulagid alla vedhafa, Utgefanda og vedsala. Ef adilar
komast ekki ad samkomulagi innan pess tima skal halda nyjan vedhafafund til ad akvarda hvort og med hvada
heetti ganga eigi ad vedum i samraemi vid dkveadi vedhafasamkomulagsins.

Ef ekki er tekin &kvordun & vedhafafundi ad ganga ad vedum og, ef vid &, samningavidreedur hafa ekki skilad
niourstédu og 6 manudir eru lidnir fra peim vedhafafundi sem haldinn var i kjolfar vanefndatilviks, getur
umbodsmadur kréfuhafa falid vedgeesluadila ad ganga ad vedum ad svo miklu leyti sem porf er a til ad greida
kréfu viokomandi verobréfaflokks. Ef fullnusta veda i samraemi vid framangreint leidir ekki til fullrar greidslu
vidkomandi verdbréfaflokks er umbodsmanni kréfuhafa heimilt ad beita 6orum peim fullnustuadgerdum sem
vedhofum stedu almennt til boda, ef ekki vari fyrir vedhafasamkomulagid. Med vedhafasamkomulaginu afsala
vedhafar sér rétti til ad ganga ad vedum ad eigin frumkvadi ef fra er talid fyrrgreint Urradi.

Fullnusta hinna vedsettu eigna skal fara fram i samrami vid dkvedi tryggingarbréfsins, vedhafasamkomulagsins
og akvardana vedhafafunda. Vedgasluadili annast fullnustuadgerdir i samraemi vid akvardanir vedhafafundar.
Vedgaesluadili mottekur greidslur vegna fullnustuadgerda og Gthlutar til umbodsmanna kréfuhafa i hlutfalli vid
atistandandi kréfur vedhafa & hendur samstaedunni. Moéttaki vedgesluadili fjairmuni vegna fullnustu sem duga
ekki til fullrar greioslu allra krafna sem gjaldfallnar eru samkvaemt fjarmognunarskjélunum kemur fram i
vedhafasamkomulagi i hvada rod radstafa skuli greidslunum.

15,5 Umbodssamningur

a) Almennt

Skipa skal 6hadan umbodsmann krofuhafa fyrir hvern utgefinn verdbréfaflokk sem gefinn er Gt undir
utgadfurammanum. Nafn, kennitala og skrad adsetur pess adila sem hefur verid skipadur umbodsmadur kréfuhafa
vegna vidkomandi verdbréfaflokks kemur fram i endanlegum skilmalum. Utgefandi ber allan kostnad af stérfum
umbodsmanns krofuhafa.

Sami umbodsmadur kréfuhafa skal vera fyrir alla kréfuhafa verdbréfa sem tilheyra sama verdbréfaflokki.
Meginhlutverk umbodsmanns kréfuhafa er ad geeta hagsmuna peirra eigenda verdbréfa sem gefin verda Gt undir
vidkomandi flokki og koma fram fyrir hond peirra og skal hann geta hagsmuna allra kréfuhafa jafnt.

pratt fyrir ad umbodsmadur krofuhafa sé i upphafi skipadur af dtgefanda eru starfsskyldur hans pé alfarid gagnvart
kréfuhéfum, og 60rum sem eiga krofur sem tryggdar eru samkvaemt almenna tryggingarfyrirkomulaginu.
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Utgefandi hefur ekkert bodvald yfir umbodsmanni krofuhafa og er ekki heimilt ad hafa ahrif & storf hans eda
skipun, nema ad svo miklu leyti sem sérstaklega er kvedio 4 um i umbodssamningi.

Krofuhafar geta tekid akvordun a krofuhafafundi um ad segja umbodsmanni kréfuhafa upp stérfum og fela
Utgefanda ao skipa nyjan i hans stad, med fyrirvara um sampykki kréfuhafa. Vilji umbodsmadur kréfuhafa lata af
storfum skal hann pegar i stad upplysa Utgefanda um pad og skal Gtgefandi p4, eins fljott og kostur er, skipa nyjan
umbodsmann kréfuhafa, med fyrirvara um sampykki kréfuhafa.

Umbodsmadur kréfuhafa skal vera 6hadur samsteedunni i storfum sinum fyrir kréfuhafa og méa ekki hafa starfad
fyrir samstaeduna a sidustu tveimur arum, hvorki beint né ébeint, og er honum 6heimilt ad taka ad sér storf eda
verkefni fyrir samsteeduna & gildistima umbodssamningsins. Framangreint kemur ekki i veg fyrir ad umbodsmadur
kréfuhafa taki ad sér hlutverk vedgeesluadila, enda eru skyldur umbodsmanns kréfuhafa sem umbodsmanns
krofuhafa og vedgeesluadila, i pagu krofuhafa en ekki samstedunnar. Umbodsmadur krofuhafa skal bla yfir
negilegri pekkingu til ad gegna starfinu og skal hann vera légmannsstofa, endurskodunarskrifstofa,
fjarmalafyrirteeki eda annar adili med sérpekkingu & viokomandi svidi med fullnaegjandi pekkingu & fasteignum,
verdbréfamarkadi og fjarmognun samberilegra félaga og Utgefanda og ad 6dru leyti med buroi til ad gegna
hlutverkinu, m.a. med tilliti til sterdar og rekstraréryggis.

Med pvi ad kaupa skuldaskjol sampykkir viokomandi krofuhafi fyrir sitt leyti framangreint fyrirkomulag og efni
umbodssamnings vidkomandi flokks skuldaskjala sem nélgast mé& & heimasidu (tgefanda, nu
https://www.heimar.is/fjarfestar/fjarmoegnun/skuldabrefautgafa/.

b) Hlutverk og skyldur umbodsmanns kréfuhafa

Umbodsmadur kréfuhafa hefur fullt og étakmarkad umbod kréfuhafa til ad annast pau verkefni sem honum eru
fengin & grundvelli umbodssamningsins. Umbodsmadur krofuhafa skal i storfum sinum geeta hagsmuna allra
krofuhafa gagnvart Gtgefanda, vedsdlum, stadfestingaradila og vedgeesluadila. Jafnframt skal umbodsmadur
krofuhafa geeta pess i storfum sinum ad mismuna ekki kréfuh6fum og ad allir kréfuhafar njoti hlutfallslega jafns
réttar innbyrdis. Umbodsmadur kréfuhafa skal koma fram fyrir hond kréfuhafa gagnvart Gtgefanda, vedsdlum,
vedgasluadila og stadfestingaradila og annast 61l samskipti vid framangreinda adila fyrir hénd kréfuhafa. pa skal
umbodsmadur kréfuhafa vardveita o6ll skjol sem hann moéttekur frd pessum adilum & grundvelli
umbodssamningsins og framsenda til kréfuhafa til upplysinga.

Umbodsmanni krofuhafa skal vera heimilt ad 6ska eftir og taka vid upplysingum fra verdbréfamidstéd um
krofuhafa & hverjum tima og afhenda Utgefanda. Umbodsmanni krofuhafa ber ekki skylda til ad stadreyna efni
skjala nema sérstaklega sé kvedid & um slikt i umbodssamningi.

Ef umbodsmadur krofuhafa verdur var vid vanefnd Utgefanda eda vedsala & skuldbindingum sinum samkveemt
fjarmognunarskjolum, skal hann senda askorun til Gtgefanda um ad beeta Ur vanefnd innan tilskilins frests, ef vid
4. Verdi ekki beett ur vanefnd innan tilskilinna timamarka, eda ad 6dru leyti heimild er til pess ad gjaldfella krofur
samkvemt verdbréfunum, skal umbodsmadur kréfuhafa boda til krofuhafafundar i samremi vid akvedi
umbodssamningsins. Hafi krofuhafar tekid akvordun a krofuhafafundi um ad gjaldfella kréfur sinar skal
umbodsmadur krofuhafa fara eftir peim fyrirmalum sem kréfuhafar sampykkja & kréfuhafafundi um mogulegar
fullnustuadgerdir og framkveemd peirra i samreemi vid &kvaedi vedhafasamkomulagsins. Fjarmunum sem
umbodsmadur krofuhafa mottekur & grundvelli fullnustuadgerda skal radstafad til kréfuhafa i peirri réo og med
peim hatti sem meelt er fyrir um i vedhafasamkomulaginu.

c) Krofuhafafundur

Ef umbodsmadur krofuhafa telur naudsynlegt eda askilegt ad bera undir kréfuhafa malefni sem tengjast
fjarmdgnunarskjoélunum, umbodssamningnum, vedhafasamkomulaginu, samningi vid stadfestingaradila eda
6drum atridum skal umbodsmadur boda til kréfuhafafundar. Umbodsmadur skal boda til kréfuhafafundar eins
fljott og audio er i eftirfarandi tilfellum:
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(i) Ef Gtgefandi eda vedgaesluadili 6skar eftir pvi, eda ef vedgasluadili bodar vedhafafund;

(i) 1 kjolfar vanefnda samkveemt fjarmognunarskjélum, sem ekki hefur verid batt Ur, sem umbodsmadur
kréfuhafa verdur var vid eda sem Gtgefandi hefur tilkynnt um;

(iii) ef Y4 hluti kréfuhafa, midad vid fjarhad, dskar eftir fundi;

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

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

Umbodsmadur skal avallt boda alla kréfuhafa & kréfuhafafundi, en einnig er honum heimilt ad boda Utgefanda,
stadfestingaradila, vedgesluadila eda adra adila, telji hann slikt naudsynlegt eda aeskilegt vegna dagskrérlida.
Umbodsmadur krofuhafa skal boda til krofuhafafundar med ad lagmarki 7 daga fyrirvara og ad hamarki 21 dags
fyrirvara. Dagskra, tillogur og gogn skulu send kréfuhéfum med sama hetti og bodun med ad lagmarki 7 daga
fyrirvara. Krofuhafafundir eru bodadir med tilkynningu til krofuhafa i gegnum Kkerfi verdbréfamidstodvar.
Umbodsmadur kréfuhafa skal tilkynna dtgefanda um fyrirhugada bodun kréfuhafafundar timanlega til pess ad
gefa honum kost & pvi ad uppfylla upplysingaskyldu sina samkvemt lI6gum nr. 115/2021, um markadi fyrir
fjarmalagerninga. ba skal umbodsmadur kréfuhafa tilkynna nidurstéour fundarins med sama heetti.

Umbodsmadur krofuhafa akvedur dagskra krofuhafafundar. Krofuhafar kjosa fundarstjora & krofuhafafundi.
Fundarstjori stadfestir i upphafi fundar hvort fundur sé alyktanabeer. Til pess ad kréfuhafafundur sé alyktanabeer
parf fundurinn ad hafa verid rétt bodadur i samreemi vid umbodssamninginn og fulltrdar ad lagmarki 50%
kréfuhafa, midad vio fjarhaed, ad vera meettir &4 fundinn. Ef kréfuhafafundur er ekki alyktanabaer vegna 6nograr
fundarsoknar skal umbodsmadur kréfuhafa heetta vid fundinn og pegar i stad boda nyjan krofuhafafund, sem skal
haldinn eigi fyrr en ad sjé dogum lidnum og eigi sidar en 14 dogum eftir pann fyrri. S& fundur er avallt
alyktanabeer, 6h&d fundarsdkn, ef til hans er bodad med réttum haetti.

Atkvadisréttur krofuhafa &4 krofuhafafundi midast vid fjarhed krofu sem hlutfall af Gtistandandi fjarhaed
verdbréfanna vid lok dags daginn fyrir fund. Ef upp kemur &greiningur vardandi atkveedisrétt krdfuhafa, pa skal
fundarstjori leysa ur peim &greiningi og er urlausn hans bindandi fyrir alla adila. Utgefandi og adilar innan
samstedu utgefanda njéta ekki atkveedisréttar vegna verdbréfa sem kunna ad vera i peirra eigu og eru pau ekki
talin med vid afmdérkun sampykkishlutfalls.

Almennt parf sampykki 2/3 hluta atkvaeda sem farid er med & kréfuhafafundi til &kvardanatoku nema annad komi
fram i umbodssamningi. Akvordun um ad gjaldfella kréfur parfnast sampykkis meira en 1/3 hluta atkvaeda sem
farid er med & krofuhafafundi. Hafi gjaldfellingarheimild myndast vegna vanefnda a greidslu hofudstdls eda vaxta
neegir pé sampykki meira en 1/10 hluta atkveeda sem farid er med a kroéfuhafafundi. Eftirfarandi akvardanir
parfnast p6 sampykkis 9/10 hluta krofuhafa i verdbréfaflokki midad vid fjarhaed: Breytingar & vaxtakjorum,
breytingar & gjalddégum vaxta eda héfudstols, nema um sé ad raeda einstaka timabundnar breytingar (e. waiver)
sem ekki eru dkvednar til lengri tima en sex manada i senn, breytingar & uppgreidsluheimild og uppgreidslugjaldi,
breytingar & hofudstolsfjarhaed og breytingar 4 umbodssamningi eda samningi vid stadfestingaradila. Akvardanir
sem teknar eru & alyktunarbzrum kréfuhafafundi binda alla kréfuhafa.

Ef krofuhafafundur sampykkir gjaldfellingu krafna skal umbodsmadur kréfuhafa tilkynna vedgeesluadila um
akvordunina svo fljott sem verda mé og eigi sidar en tveimur virkum dégum eftir krofuhafafund og 6ska eftir pvi
ad vedhafafundur verdi bodadur i samreemi vid akveedi vedhafasamkomulagsins.

15.6  Samningur vid stadfestingaradila

a) Almennt

Med samningi vio stadfestingaradila dagsettur 9. mai 2017 var PricewaterhouseCoopers ehf., kt., 690681-0139,
Skogarhlié 12 105 Reykjavik (i grunnlysingu pessari nefnt ,,PwC*) skipadur sem stadfestingaradili fyrir alla
verdbréfaflokka sem eru vedtryggdir samkvamt almenna tryggingarfyrirkomulaginu. Med pvi ad kaupa verobréf
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med vedi samkvemt almenna tryggingarfyrirkomulaginu sampykkir vidkomandi krofuhafi fyrir sitt leyti
framangreint fyrirkomulag og efni samnings vid stadfestingaradila, eftir atvikum eins og honum kann ad vera
breytt, sem nalgast ma a heimasidu Utgefanda, na
https://www.heimar.is/fjarfestar/fjarmoegnun/skuldabrefautgafa/ °

Stadfestingaradili skal vera 6hadur samstedunni i stérfum sinum fyrir kréfuhafa. Stadfestingaradili ma ekki, a
gildistima samnings vid stadfestingaradila, hafa med héndum verkefni fyrir samsteeduna sem valda vanhafi hans
sem stadfestingaradila. Stadfestingaradili skal bua yfir neegilegri pekkingu til ad gegna starfinu og vera
endurskodunarskrifstofa, fjarmalafyrirteeki eda annar adili med sérpekkingu & viokomandi svidi, med fullnegjandi
pekkingu a fasteignum, verdbréfamarkadi og fjarmognun félaga sambarilegum Gtgefanda, og ad 6dru leyti med
burdi til ad gegna hlutverkinu, m.a. mea tilliti til steerdar og rekstraréryggis. Stadfestingaradili er i upphafi radinn
af Utgefanda. Starfsskyldur stadfestingaradila eru p6 alfarid gagnvart kréfuhéfum. Utgefandi hefur ekkert bodvald
yfir stadfestingaradila og er ekki heimilt ad hafa ahrif & storf hans eda skipun, nema ad pvi leyti sem kvedio er &
um i samningi vio stadfestingaradila. Krofuhafar geta tekid akvérdun & vedhafafundi um ad segja
stadfestingaradila upp stérfum og fela Gtgefanda ad skipa nyjan i hans stad, med fyrirvara um sampykki kréfuhafa.
Vilji stadfestingaradili lata af storfum skal hann pegar i stad upplysa Gtgefanda um pad og skal dtgefandi p4, eins
fljétt og kostur er, skipa nyjan stadfestingaradila med fyrirvara um sampykki kréfuhafa.

b) Skyldur Gtgefanda

Adur en verdbréf med vedi samkvaemt almenna tryggingarfyrirkomulaginu eru fyrst gefin Gt undir
utgadfurammanum skal utgefandi samhlida afhendingu skyrslu um lanapekju, afhenda stadfestingaradila allar paer
upplysingar sem stadfestingaradili dskar eftir og telur naudsynlegar i tengslum vid mat sitt samkvaemt samningi
vid stadfestingaradila.

Utgefandi skal afhenda stadfestingaradila skyrslu um lanapekju og 61l naudsynleg gogn ef tgefandi hyggst 6ska
eftir pvi vio vedgesluadila ad gerdar verdi breytingar & tryggingarbréfi pannig ad vedsettar eignir verdi leystar ar
vedbondum og/eda nyjar eignir vedsettar a grundvelli tryggingarbréfs. Skal Gtgefandi stadfesta med skyrslu um
lanapekju, sem send er stadfestingaradila til stadfestingar, ad uppgreidsluverdmaeti peirra skuldaskjala sem tryggd
eru samkveaemt tryggingarbréfi fari ekki yfir 75% af verdmeeti vedsettra eigna, eftir par breytingar sem Gtgefandi
oskar eftir samkvamt framangreindu. [ skyrslu um lanapekju sem Gtgefandi afhendir stadfestingaradila skal einnig
vera yfirlysing pess efnis ad samsetning eignasafnsins sé i samraemi vid kvadir samkvamt vedhafasamkomulagi,
en utgefandi hefur skuldbundid sig til pess ad pegar breytingar eru gerdar & vedsettum fasteignum pé uppfylli
fasteignir vedsafnsins pau skilyrdi ad vera atvinnuhtsnadi & Islandi, ad a.m.k. 75% af verdmaeti fasteignasafnsins
sé & hofudborgarsveedinu og ad hlutfall hvers af eftirfarandi eignaflokkum af heildarverdmeti fasteignasafnsins
skuli ekki vera harra en 45%; i) skrifstofu- og atvinnuhlsnedi, ii) verslun og pjonusta, iii) hotel, ipréttir og
afpreying, idnadar og geymsluhdsnadi. Komi til pess ad Smaralind, Hagasmara 1, 201 Kopavogi, fastanimer
222-7650 eda Egilsholl, Fossaleyni 1, 112 Reykjavik, fastanimer 230-7183, 225-9527 og 235-2756 og énnur
mannvirki og byggingar i eigu Utgefanda sem eru i byggingu eda kunna ad vera byggd vid Egilsholl, verdi hluti
af eignum vedsettum samkveaemt almenna tryggingarfyrirkomulaginu skulu peer eignir p6 standa utan fyrrgreindrar
flokkunar.

Utgefandi skal afhenda stadfestingaradila skyrslu um lanapekju og 61l naudsynleg gogn ef Gtgefandi hyggst dska
eftir pvi vid vedgaesluadila ad gerdar verdi breytingar & tryggingarbréfinu pannig ad bztt verid vid skuldum sem
tryggdar skulu samkveemt tryggingarbréfi. Skal Gtgefandi stadfesta med skyrslu um lanapekju, sem send er til
stadfestingaadila til stadfestingar, ad uppgreiosluverdmati peirra krafna sem tryggdar eru samkvemt
tryggingarbréfi fari ekki yfir 65% af verdmaeti veosettra eigna, eftir peer breytingar sem Gtgefandi dskar eftir
samkveemt framangreindu.

® Upplysingar & vefsidu atgefanda eru ekki hluti lysingarinnar nema peer upplysingar séu felldar inn i lysinguna me3 tilvisun.
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Utgefandi skuldbindur sig til pess ad afhenda stadfestingaradila skyrslu um fjarhagslegar kvadir og 61l naudsynleg
g6gn innan pess tima sem kvedid er & um i grunnlysingu og skilmalum verdbréfa. I skyrslunni skal vera ad finna
atreikning fjarhagslegra kvada og forsendur peirra Utreikninga.

Verdmat Gtgefanda & sérhverri vedsettri eign skal unnid i samraemi vid pa aoferdarfraedi sem lyst er i vidauka |
vid vedhafasamkomulagid. Skyrsla um lanapekju og skyrsla um fjarhagslegar kvadir sem Utgefandi afhendir
stadfestingaradila skulu vera & pvi formi og med pvi efni sem tilgreint er i vidaukum I og Il vid samning vid
stadfestingaradila eftir pvi sem vid &.

c) Hlutverk stadfestingaradila

Adur en verdbréf sem eru vedtryggd samkvemt almenna tryggingarfyrirkomulaginu eru fyrst gefin Gt undir
utgafurammanum skal stadfestingaradili fara yfir og leggja sjalfsteett mat 4 verdmeeti vedsettra eigna og Gtreikning
& lanapekju, sem fram kemur i skyrslu um lanabekju.

Ef utgefandi eda veosali éskar eftir ad nyjum eignum sé beett vid og/eda eignir leystar Gr vedbondum, leggur
stadfestingaadili sjalfstett mat & verdmeeti peirra eigna og Utreikning & lanapekju, sem fram kemur i skyrslu um
lanapekju. Veromat stadfestingaradila & sérhverri vedsettri eign skal unnid i samremi vid pa adferdafredi sem
lyst er i vidauka | vid vedhafasamkomulagid. Ef Utgefandi eda vedsali 6skar eftir ad feera nyjar skuldbindingar
undir almenna tryggingafyrirkomulagio leggur stadfestingaradili sjalfstaett mat 4 Gtreikning & lanapekju sem fram
kemur i skyrslu um lanapekju. Ef stadfestingaradili er sammala verdmati, forsendum og utreikningum utgefanda
skal stadfestingaradili stadfesta viokomandi skyrslu um lanapekju. Ef stadfestingaradili er 6sammala veromati,
forsendum eda Utreikningum Utgefanda skal stadfestingaradili 6ska &n asteedulauss drattar eftir frekari gdgnum
eoa rokstudningi fra tgefanda eda endurskodanda hans. Ef stadfestingaradili er, eftir méttéku frekari gagna eda
rokstudnings, 6sammala veromati, forsendum eda utreikningum Utgefanda skal stadfestingaradili synja dtgefanda
um stadfestingu a skyrslunni og gera grein fyrir mati sinu. Stadfesting eda synjun stadfestingaradila skal vera a
pvi formi og med pvi efni sem fram kemur i vidauka 111 vid samning vid stadfestingaradila. Stadfestingaradili skal
gera utgefanda og umbodsmoénnum kréfuhafa grein fyrir nidurstddu sinni samkvamt framangreindu svo fljott sem
verda ma og eigi sidar en innan fjortan daga frd& mottéku skyrslu um lanapekju fra Gtgefanda. Stadfestingaradili
skal mata a krofuhafafundi og vedhafafundi, sé hann bodadur til peirra, til pess ad fara par yfir forsendur sinar
fyrir stadfestingu eda synjun skyrslu um lanapekju. P4 skal stadfestingaradili, skv. beidni, afhenda vedgasluadila,
umbodsmoénnum kréfuhafa og Gtgefanda 6ll gogn i tengslum vid forsendur stadfestingaradila fyrir akvordoun sinni.

Stadfestingaradili skal fara yfir Gtreikninga a fjarhagslegum kvédum og forsendur peirra sem fram koma i skyrslu
um fjarhagslegar kvadir sem Utgefandi afhendir i tengslum vid uppgjor i samreemi vid pad sem kvedid er aum i
grunnlysingu og skilmalum verdbréfa. Ef stadfestingaradili er sammala utreikningum & fjarhagslegum kvédum
skal stadfestingaradili stadfesta vidkomandi skyrslu. Ef stadfestingaradili er 6sammala Utreikningum Gtgefanda
skal stadfestingaradili 6ska an astedulauss dréttar eftir frekari gégnum eda rokstuoningi fra dtgefanda eda
endurskodanda hans. Ef stadfestingaradili er, eftir mottoku frekari gagna eda rokstudnings, 6sammala verdmati,
forsendum eda Utreikningum Gtgefanda skal stadfestingaradili synja Gtgefanda um stadfestingu & skyrslunni og
gera grein fyrir mati sinu. Stadfesting eda synjun stadfestingaradila skal vera & pvi formi og med pvi efni sem
fram kemur i vidauka IV vid samning vid stadfestingaradila. Stadfestingaradili skal gera Utgefanda og
umbodsmoénnum krofuhafa grein fyrir nidurstddu sinni eins fljott og verda ma og eigi sidar en innan 14 daga fra
méttoku skyrslu um fjarhagslegar kvadir.

16. SERTAKT TRYGGINGARFYRIRKOMULAG

Ef fram kemur i endanlegum skilmalum ad skuldaskjél séu vedtryggd samkveemt sérteeku tryggingarfyrirkomulagi
gildir eftirfarandi um skuldaskjolin:

16.1 Almennt
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Med sérteku tryggingarfyrirkomulagi er att vio fyrirkomulag sem stofnad var til med Utgafu vedsamnings-
tryggingarbréfs, vedhafasamkomulags, umbodssamnings og samnings vid stadfestingaradila vegna sértaeka
tryggingarfyrirkomulagsins, allt eftir atvikum hverju sinni. Videigandi skj6l og samninga ma finna & heimasidu
Utgefanda, na https://www.heimar.is/fjarfestar/fjarmoegnun/skuldabrefautgafa/.*°

Ofangreind skjol gilda einungis um skuldaskjol sem vedtryggd eru samkveemt sérteeku tryggingarfyrirkomulagi
og nd pvi ekki til 6vedtryggdra skuldaskjala og skuldaskjala sem eru vedtryggt samkvemt almenna
tryggingarfyrirkomulaginu. Eingéngu eigendur skuldaskjala sem eru vedtryggd samkvaemt sérteku
tryggingarfyrirkomulagi njéta trygginga i vedandlagi sértaeks tryggingarfyrirkomulags.

Til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu peirra skuldaskjala sem gefin eru it med vedi samkvamt sértaeku
tryggingarfyrirkomulagi hafa vedsalar gefio Ut tryggingarbréf par sem tilteknar eignir eru settar ad vedi. Um er ad
reda ved i tilgreindum fasteignum, innsteedum 4 tilgreindum bankareikningum og tilgreindum vérslureikningum,
asamt fjarmalgerningum sem skradir eru & vorslureikningana & hverjum tima, allt eftir pvi sem vid a og tilgreint
er sem vedandlag i tryggingarbréfinu.

Med vedhafasamkomulaginu er skipadur vedgasluadili fyrir sértekt tryggingarfyrirkomulag, en vedgesluadili
geetir hagsmuna vedhafa gagnvart Gtgefanda og vedsdlum og er i samskiptum vid umbodsmenn kréfuhafa.
Hlutverki vedgasluadila er nanar lyst i vedhafasamkomulaginu.

Skipa skal 6hadan umbodsmann kréfuhafa fyrir hvern atgefinn flokk skuldaskjala sem er vedtryggdur samkvaemt
sérteeku tryggingarfyrirkomulagi. Meginhlutverk umbodsmanns kréfuhafa er ad geeta hagsmuna peirra eigenda
skuldaskjala sem gefin verda Gt undir vidkomandi flokki og koma fram fyrir hond peirra. Hlutverki umbodsmanns
kréfuhafa er nanar lyst i umbodssamningnum.

Skipadur hefur verid stadfestingaradili fyrir sérteekt tryggingarfyrirkomulag og gegnir stadfestingaradili pvi
hlutverki fyrir alla flokka skuldaskjala sem eru vedtryggd samkvemt sérteku tryggingarfyrirkomulagi.
Stadfestingaradili fer yfir forsendur og Utreikninga vid vedsetningu i upphafi og vegna stadfestingar & skyrslu um
fjarhagslegar kvadir, ef vid 4, fra Gtgefanda. Hlutverki stadfestingaradila er nénar lyst i samningi vid
stadfestingaradila.

Me?d pvi ad fjarfesta i skuldabréfum sem falla undir sérteekt tryggingarfyrirkomulag sampykkja fjarfestar sjalfkrafa
efni ofangreindra skjala og ad hlita akvedum peirra. Mikilvaegt er fyrir krofuhafa ad kynna sér vel akvadi
skjalanna par sem pau kunna ad fela i sér ad krofuhafar afsala sér akvednum réttindum sem peir ella hefou skv.
islenskum légum. Pannig eru &kvardanir krofuhafa teknar & krofuhafafundi med pvi hlutfalli kréfuhafa, m.v.
fjarhaed sem fram kemur i umbodssamningi. Einnig eru akvardanir vedhafa teknar a vedhafafundi med pvi hlutfalli
vedhafa sem fram kemur i vedhafasamkomulagi.

Lysing & helstu akvaedum vedsamnings-tryggingarbréfs, vedhafasamkomulags, umbodssamnings og samnings vid
stadfestingaradila kemur fram i Gtgafulysingu hvers flokks skuldaskjala sem er vedtryggdur samkveemt sérteeku
tryggingarfyrirkomulagi. Fjarhagslegir skilmalar sem gilda um flokka skuldaskjala med vedi samkvaemt sérteeku
tryggingarfyrirkomulagi koma fram i endanlegum skilmélum hvers flokks. Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér
fyrrgreind  skjol i heild sinni en pau mA& nalgast & heimasiou dtgefanda, nd
https://www.heimar.is/fjarfestar/fjarmoegnun/skuldabrefautgafa/ **.

10 Upplysingar a vefsidu Gtgefanda eru ekki hluti lysingarinnar nema peer upplysingar séu felldar inn i lysinguna med tilvisun.
1 Upplysingar a vefsidu Gtgefanda eru ekki hluti lysingarinnar nema peer upplysingar séu felldar inn i lysinguna med tilvisun.
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17. OVEPTRYGGP SKULDASKJOL

Ef fram kemur i endanlegum skilmalum ad skuldaskjél sem gefin eru Ut & grundvelli dtgafurammans séu
6vedtryggod gildir eftirfarandi um skuldaskjoélin:

17.1  Almennt

Vegna flokka &vedtryggdra skuldaskjala sem gefin verda Gt undir Gtgafurammanum er til stadar
umbodssamningur og samningur vid stadfestingaradila vegna 6vedtryggdra skuldaskjala. Videigandi skjol og
samninga ma finna & heimasidu Utgefanda, ni https://www.heimar.is/fjarfestar/fjarmoegnun/skuldabrefautgafa/.*2

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

Skipa skal 6hadan umbodsmann kréfuhafa fyrir hvern Gtgefinn flokk 6vedtryggdra skuldaskjala. Meginhlutverk
umbodsmanns kroéfuhafa er ad geeta hagsmuna peirra eigenda skuldaskjala sem gefin verda Gt undir viokomandi
flokki og koma fram fyrir hdnd peirra. Hlutverki umbodsmanns kréfuhafa er nanar lyst i umbodssamningnum.

Skipadur hefur verio stadfestingaradili vegna 6vedtryggora skuldaskjala sem gefin eru Gt undir atgafurammanum.
Stadfestingaradili fer yfir forsendur og Utreikninga vegna stadfestingar & skyrslu um fjarhagslegar kvadir, ef vid
4, fra atgefanda. Hlutverki stadfestingaradila er nanar lyst i samningi vid stadfestingaradila.

Med pvi ad fjarfesta i dvedtryggdum skuldaskjolum sem gefin eru Ut undir Gtgafurammanum sampykkja fjarfestar
sjalfkrafa efni ofangreindra skjala og ad hlita akvaeedum peirra. Mikilvaegt er fyrir kréfuhafa ad kynna sér vel
akveedi skjalanna par sem pau kunna ad fela i sér ad krofuhafar afsala sér akvednum réttindum sem peir ella hefdu
skv. islenskum ldgum. bannig eru akvardanir krofuhafa teknar a kréfuhafafundi med pvi hlutfalli kréfuhafa, m.v.
fjarhaed sem fram kemur i umbodssamningi.

Lysing a helstu dkveedum umbodssamnings og samnings vid stadfestingaradila kemur fram i Gtgafulysingu hvers
flokks dvedtryggdra skuldaskjala sem gefin eru Gt undir atgdfurammanum. Fjarhagslegir skilmalar sem gilda um
flokka skuldaskjalanna, ef vid 4, koma fram i endanlegum skilmalum hvers flokks. Fjarfestar eru hvattir til ad
kynna sér fyrrgreind skjol i heild sinni en pau ma nalgast & heimasidu utgefanda, nu
https://www.heimar.is/fjarfestar/fjarmoegnun/skuldabrefautgafa/.*?

18. UPPLYSINGAOFLUN

Utgefanda og eftir atvikum umbodsmanni kréfuhafa, er heimilt ad 6ska eftir og méttaka upplysingar um skréda
eigendur skuldaskjalanna & hverjum tima fra verdbréfamidstdd og videigandi reikningsstofnunum par sem
skuldaskjoélin eru geymd & vorslureikningum.

19. GRAN SKULDASKJOL

Ef fram kemur i endanlegum skilmalum ad skuldaskjol sem gefin eru Ut & grundvelli Gtgdfurammans séu gren
skuldaskjol gildir eftirfarandi um skuldaskjélin:

Skuldaskjolin eru gefin Gt sem greaen skuldaskjol og hyggst Gtgefandi nyta fjarmagn sem hann méttekur vegna
utgafu slikra greenna skuldaskjala i samreemi vio Umgjoérd um greena fjarmdgnun dagsett 29. mars 2023 og finna
ma a heimasiou Heima https://www.heimar.is/fjarfestar/fjarmoegnun/graen-fjarmoegnun/. Samkvemt Umgjérd
um greena fjarmdgnun purfa fjarfestingar (vedandlag grennar fjarmdgnunar) ad uppfylla eitt af eftirfarandi
skilyrdum til ad falla undir rammann og teljast graen fjarmégnun; 1. Graenar byggingar, til ad uppfylla petta
skilyrdi purfa byggingarnar ad uppfylla eftirfarandi: i) rafmagn og upphitun fra sjalfbaerni orku, ii) hafa BREEAM
Very good, LEED gold, Nordic Swan Ecolable eda samberilega umhverfisvottun, iii) hafa undirgengis

12 Upplysingar a vefsidu Gtgefanda eru ekki hluti lysingarinnar nema peer upplysingar séu felldar inn i lysinguna med tilvisun.
13 Upplysingar a vefsidu Gtgefanda eru ekki hluti lysingarinnar nema peer upplysingar séu felldar inn i lysinguna med tilvisun.
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dhettugreiningu vegna fléda og iv) lausnir fyrir billausan lifstil og rafhledslustddvar. 2. Endurnyjanleg orka:
Fjarfestingar & framleioslu endurnyjanlegrar orku. 3. Orkunytni: Fjarfestingar i ndverandi byggingum til ad
leekka orkunytingu peirra og umhverfisfotspor par sem lagmarks orkuminnkun nemur 30% m.v. nytingu fyrir
fjarfestingu. 4. Mengunarvarnir og stjornun: Hringrasarkerfi, minnkun séunar og endurnyting (e.recycling).

20. LOG OG VARNARPING

Um skuldaskjolin gilda islensk 16g, m.a. 16g nr. 7/2020 um verdbréfamidstodvar, uppgjor og rafreena
eignarskraningu fjarmalagerninga, 16g nr. 38/2001, um vexti og verdtryggingu og vixillég nr. 93/1933, eftir pvi
sem vid 4. Einnig gilda um skuldaskjélin dskradar reglur islensks réttar um vidskiptabréf auk annarra almennra
reglna islensks samninga-, kréfu- og vedréttar.

Risi agreiningsmal Gt af skuldaskjélum pessum, skal pad rekid fyrir Héradsdomi Reykjavikur.
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VIDEIGANDI ENDANLEGIR SKILMALAR

Hér ad nedan er form endanlegra skilmala sem verdur Gtfyllt fyrir hvern utgafuhluta flokks skuldaskjala sem
gefinn verdur Gt undir dtgadfurammanum.

[dags]

HEIMAR HF.

Utgafa & [samtals Utgefid nafnverd Gtgafuhluta] [Tegund skuldaskjala]
i samraemi vid 1SK 120.000.000.000

Utgafuramma

HLUTI A - SAMNINGSSKILMALAR

Hugtdk sem hér eru notud skal tulka eins og pau sem skilgreind eru i skilmalum skuldaskjalanna og fram koma i
grunnlysingunni og vidaukum sem kunna ad hafa verid gefnir Ut vid hana. Skjal petta inniheldur endanlega
skilmala skuldaskjala sem lyst er hér, i samremi vid 8. grein reglugerdar Evrépupingsins og radsins (ESB)
2017/1129 fra 14. juni 2017 og skal lesa pa i samhengi vid grunnlysinguna og vidauka sem kunna ad hafa verid
gerdir vid hana, sem saman mynda grunnlysingu i skilningi laga um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu
Utbodi eda tekin til vidskipta & skipulegum markadi nr. 14/2020. Heildsteedar upplysingar um utgefandann og
utgafu skuldaskjalanna fast ekki nema med pvi ad lesa saman grunnlysinguna, vidauka sem kunna ad hafa verid
gerdir vid hana og pessa endanlegu skilméla. Grunnlysingin og vidaukar sem kunna ad hafa verid gerdir vid hana
eru birtir & vefsidu atgefanda, https://www.heimar.is/.

Hafa skal inni pad af eftirfarandi sem d vid og tilgreina pad sem ekki a vid med ,,d ekki vid“. NOmerarddin hér a
eftir skal halda sér, jafnvel po ad ,,a ekki vid* hafi verid merkt vio videigandi malsgreinar. Leidbeiningar vid
atfyllingu endanlegu skilmalanna eru skaletradar og skulu paer teknar Gt pegar endanlegu skilmalarnir eru fylltir
at.

Pegar bett er vid 68rum endanlegum skilmalum eda upplysingum skal meta hvort slikir adrir endanlegir skilmalar
eda upplysingar kunni ad flokkast undir ,, mikilvegar nyjar upplysingar® og kalli pvi a gerd vidauka vid
grunnlysinguna i samraemi vid akvaedi 23.reglugerdar (ESB) 2017/1129.

1. Utgefandi: Heimar hf.
2.
i. Flokkur nimer: [1
ii.  Utgafuhluti namer: [1
3. Mynt: [1
4. Uppsafnad nafnvero:
i. Flokkur: [1
ii.  Utgéfuhluti: [1
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https://www.althingi.is/lagasafn/pdf/151a/i32017R1129.pdf

10.

11.

12.

13.

14.

15.

Utgafuverd:

Nafnverdseiningar:

i.  Utgafudagur:
ii.  Fyrsti vaxtadagur:
Lokagjalddagi:

Tegund vaxta:

Greidslufyrirkomulag:

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

Forgangsrédun

skuldaskjalanna:

Heimild fyrir atgafunni:

Greidsluadili:

Verdbréfamidstod

[ 1% af heildarnafnverdi [ad viobattum afélinum voxtum fra
[setjid inn dagsetningu] (ef vid a)]

(]

(]

[Tilgreinid dagsetningu/Utgafudagur/A ekki vid]

(]

[A ekki vid]

[1 % fastir vextir]

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

(Nanari upplysingar eru veittar i t6lulio [18][19] hér ad nedan)
[Jafngreidsla (e. annuity)]

[Jafnar afborganir hofudstdls]

[Ein afborgun héfudstdls & lokagjalddagal

[Oreglulegt endurgreidsluferli][Tilgreinid annad]

[Ein greidsla vixilfjarhadar & lokagjalddaga]

(Ef um ,, Oreglulegt endurgreidsluferli* er ad reda skal
tilgreina nanar i lid 18.xi)

[A vid/a ekki vid]
(Ef merkt er vid ,,d vid “ eru nanari upplysingar veittar i t6lulid

22)

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

(Nanari upplysingar eru veittar i télulio [23. i.][23. ii.][24] hér
ad nedan)

Stjérn Utgefanda  veitti heimild fyrir Utgafu
[skuldabréfanna/vixlanna] & fundi sinum:

[Dagsetning]

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

Skuldaskjolin eru gefin Gt rafraent hja [tilgreinid nafn, kennitdlu
0g skrad adsetur verobréfamidstddvar]
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AKV/EDI SEM EIGA VID UM JAFNGREIDSLUBREF (E. ANNUITY)

16.

Jafngreidslubréf:

i.  Vextir til lokagjalddaga:

ii.  Fjoldi vaxtagjalddaga:

iii. Vaxtagjalddagar:

iv. Gjalddagar héfudstols:

v.  Fjoldi gjalddaga hofudstols:

vi. Dagaregla:
vii. Verdtrygging

viii. Grunnvisitala

[A vid/A ekki vid]

(Efplit er ut ,,a ekki vio “ skal taka ut undirlioi pessa télulidar)

[ 1% & ari. [Vextir greidast [arlega/d 6 manada fresti/a priggja
manada fresti/manadarlega/tilgreinid annadl/a ekki vid]

[]

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

(Gera skal videigandi adlogun ef vaxtagjalddagar eru
oreglulegir)

[A hverjum vaxtagjalddaga/L okagjalddaga]

(Gera skal videigandi adlaganir ef gjalddagar hofudstols eru
oreglulegir)

[]
[]
[A Vid/A ekki vid]

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

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

17.

Skuldabréf med jofnum
afborgunum hofudstols:

Vextir til lokagjalddaga:

ii.  Fjoldi vaxtagjalddaga:

iii. Vaxtagjalddagar:

iv. Fjoldi gjalddaga héfudstols:

v.  Gjalddagar hofudstols(s):

[A vid/A ekki vid]
(Ef pllt er ut ,,a ekki vio* skal taka ut undirlidi pessa
toélulidar)

[ 1% & ari. [vextir greidast [arlega/d 6 manada fresti/a
priggja manada fresti/ménadarlega/tilgreinid annad]/a ekki
vid]

[]

[[ ] dagur i manudinum(unum) [ ] 4 hverju ari til og med
lokagjalddaga]. Fyrsti vaxtagjalddagier [ ].

(Gera skal videigandi adlogun ef vaxtagjalddagar eru
oreglulegir)

[]
[A hverjum vaxtagjalddaga/L okagjalddaga]
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Vi.
Vii.

viii.

Dagaregla:
Verdtrygging

Grunnvisitala:

(Gera skal vioeigandi aologun ef gjalddagar hofudstdls eru
oreglulegir)

[]

[A Vid/A ekki vid]

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

AKV/EDI SEM EIGA VID SKULDABREF MED OREGLULEGU ENDURGREIDSLUFERLI

18. Skuldabréf med 6reglulegu
endurgreiosluferli:

Vi.

Vii.

viii.

Xi.

i. Vextir til lokagjalddaga:

Fjoldi vaxtagjalddaga:

Fjoldi vaxtagjalddaga til
Gtreikning & endurgreidsluferli

Vaxtagjalddagar:

Fjoldi gjalddaga hofudstols:

Fjoldi gjalddaga hofudstdls til
Gtreikninga &
endurgreiosluferli;

Gjalddagar hofudstols(s):

Dagaregla:
Verdtryggt:

Grunnvisitala:

Adrir skilmalar sem gilda um
endurgreidsluferli skuldabréfa
med Oreglulegu
endurgreidsluferli:

[A vid/A ekki vid]
(Ef fllt er ut ,,a ekki vio*“ skal taka ut undirlidi pessa
tolulioar)

[ 1% 4 éari. [vextir greidast [arlega/d 6 mé&nada fresti/a
priggja ménada fresti/ménadarlega/tilgreinid annad]/a ekki
vid]

a
[ [)/A ekki vid]

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

(Gera skal videigandi adlégun ef vaxtagjalddagar eru
oreglulegir)

[]
[ [)/A ekki vid]

[A hverjum vaxtagjalddaga/L okagjalddaga]

(Gera skal videigandi adlogun ef gjalddagar h6fudstéls eru
oreglulegir)

[]

[A Vid/A ekki vid]

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

[Engir/tilgreinid]

60



AKV/EDI SEM GILDA UM VAXTAGREIDSLUR (EF EINHVERJAR ERU)

19.

20.

Fastir vextir:

Vextir til gjalddaga:

Vaxtagjalddagar:

Dagaregla:

Adrir skilmalar sem gilda um
vaxtautreikning skuldabréfa
med fasta vexti:

Breytilegir vextir:

Vaxtatimabil/Vaxtagjalddagar

Vidskiptadagaregla:

Adferd vid akvordun a
voxtum:

Skréaning vidmidunarvaxta
samkveemt upplysingakerfi:

— Vidmidunarvextir:

— Akvérdunardagur:

— Upplysingasida i
upplysingakerfi:

[A vid/A ekki vid]
(Effvlit er ut ,,a ekki vio “ skal taka ut undirlidi pessa

tolulidar)

[ 1% 4 ari. [Vextir greidast [arlega/d 6 manada fresti/a priggja
manada fresti/manadarlega]]

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

(Gera skal videigandi adlogun ef vaxtagjalddagar eru
oreglulegir)

[
[Engir/tilgreinio]

[A vid/A ekki vid]
(Ef fvlit er ut ,,a ekki vio“ skal taka ut undirlidi pessa
tolulidar)

[
(Ath. tilgreinid vaxtatimabilid/vaxtagjalddagana)

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

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

[A vid/A ekki vid]
(Efpyllt er ut ,,d ekki vio“* skal taka ut undirlioi pessa

télulioar)

[Tilgreinid vexti & millibankamarkadi] til [tilgreinid
timalengd] a0 [vidbettu/fradregnu [ 1% [&lagi/fradragi]]

(LIBOR, EURIBOR, REIBOR eda annad, ef annad & vid skal
baeta vid vidbotarupplysingum um slika vidmidunarvexti hér
og i lid 6 i hluta B.)

(]

[]
(Tilgreinid)
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21,

2l.a

Vi.

Vii.

viii.

Breytingar &
vidmidunarvoxtum:

Avoxtunarkrafa
skuldabréfaflokks sem skradur
er a skipulegan
verdbréfamarkad:

— Audkenni
skuldabréfaflokks:

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

— Vidmidunarvextir:

— Vaxtadkvorounardagur:

Onnur adferd vid akvordun &
voxtum:

Avoxtun til lokagjalddaga:
Dagaregla:

Reglur um ndmundun, og
adferd vid vaxtadtreikning
skuldabréfa med breytilega
vexti, énnur en st sem fram
kemur i skilmalum
skuldabréfanna:

Vixlar:

Affoll:
Vidmidunarvero:

Onnur adferd vid akvordun a
greidslufjarhao:

Alag & vexti:

[Ef vidmidunarvextir taka mid af véxtum & millibankamarkadi
og hirting peirra er hett ad 6llu leyti eda fyrir pa lengd
vaxtatimabila sem vio & fer eftir akvaedum 4.5 (b) (i).] [Ef
vidmidunarvextir taka mid af avoxtunarkrofu &
skuldabréfaflokk sem skradur er & skipulegan
verdbréfamarkad og vidkomandi skuldabréfaflokkur er tekinn
Ur vidskiptum fer eftir akveedum 4.5. (b) (ii).]

[A vid/A ekki vid]
(Effvlit er ut ,,a ekki vio “ skal taka ut undirlioi pessa

tolulidar)

(]

(]

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

[]

[A vid/A ekki vid]
(Ef .. a vio“ tilgreinio)
[+/-]1 [ ] prosent & ari
[]

[A vid/A ekki vid]

(Ef,,a vid “ tilgreinid)

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

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

(]
(]

[Ekkert/tilgreinid]
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AKV/EDI VARDANDI UPPGREIDSLU/UMFRAMGREIDSLU AP VALI UTGEFANDA (KAUPRETT
UTGEFANDA)

22. Uppgreidsla/Jumframgreidsla [A vid/A ekki vid]
heimil ad vali Gtgefanda

(kaupréttur Gtgefanda): (Ef plit er ut ,,a ekki vio“ skal taka ut undirlidi pessa

télulioar)
— Lagmarksfjarhad sem [Tilgreinid lagmarksfjarhad/A ekki vid]
heimilt er ad umframgreida
i hvert sinn:

— Uppgreidsla/umframgreidsl ~ [Tilgreinid o1l heimil timabil eda dagsetningar]
a er heimil 4 eftirfarandi
dagsetningum:

— Uppgreidslugjald/umfram- [ 1% af [fjarhaed sem fer umfram samningsbundna afborgun
greidslugjald: hofudstdls og vaxta/annad (tilgreinid nanar)]

AKV/ZEDI SEM EIGA VID UM TRYGGINGAR

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

i.  Skuldaskjol eru vedtryggd [A ekki vid/[Akvadi skilmala 15 Almenna
samkvemt almenna tryggingarfyrirkomulagid) gilda um skuldaskjoélin]]
tryggingarfyrirkomulaginu:

ii.  Skuldaskjol eru vedtryggd [A ekki vid/[Akvadi skilmala 16 (Sértaeka
samkvaemt sérteeku tryggingarfyrirkomulagid) gilda um skuldaskjolin]]
tryggingarfyrirkomulagi:

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

vedgeesluadili vegna skuldaskjalanna]

24. Ovedtryggd skuldaskjol: [A ekki vid/[Akvadi skilmala 17 (Ovedtryggd skuldaskjol)
gilda um skuldaskjolin]]

ALMENN AKV/EDI SEM EIGA VID SKULDASKJOLIN
25. Upplysingakvadir: [A vid/A ekki vid]
(Ef plit er ut ,,a ekki vio “ skal taka ut undirlioi pessa télulidar)

i. Upplysingakvadir gagnvart [A ekki vid/[Utgefandi skuldbindur sig til ad afhenda
umbodsmanni krofuhafa; umbodsmanni krofuhafa afrit peirra skjala sem tilgreind eru i
eftirfarandi staflioum skilmala 9.1 (Upplysingakvadir gagnvart

umbodsmanni kréfuhafa) uns skuld samkvaemt

skuldaskjolunum er ad fullu greidd: [Setjid inn videigandi
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26.

27.

28.

29.

ii. Upplysingakvadir gagnvart
stadfestingaradila:

Almennar kvadir:

Fjarhagsleg skilyrai:

i. Lanapekja:

ii. Vaxtapekja:

iii. Eiginfjarhlutfall:

iv. Prdfunardagar:

Vanefndartilvik:

Gjaldfelling:

staflioi i skilmala 9.1 og ef adrar upplysingakvadir eiga vid,
adlagid og tilgreinid]]]

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

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

[A Vid/A ekki vid]
(Ef pylit er ut ,,a ekki vio “ skal taka ut undirlioi pessa tolulidar)

[A ekki vio/[A hverjum profunardegi skal lanapekja vera i
samremi vido pad sem fram kemur i skilméla 15.1 ef
skuldaskjolin eru tryggd med vedi samkvaemt Almenna
tryggingarfyrirkomulaginu]/[A hverjum préfunardegi  skal
lanapekja eins og han er skilgreind i skilmalunum ekki vera
heerri en [ 1%]]

[A ekki vid/[A hverjum profunardegi skal vaxtapekja vera i
samremi vido pad sem fram kemur i skilmala 15.1 ef
skuldaskjolin eru tryggd med vedi samkvaemt Almenna
tryggingarfyrirkomulaginu]/[A hverjum préfunardegi skal
vaxtapekja, eins og hun er skilgreind i skilmalunum, ekki vera
leegri en [Setjid inn gildi]]]

[A ekki vid/[Eiginfjarhlutfall Gtgefanda skal vera ad lagmarki
pad hlutfall sem fram kemur i skilméla 15.1 ef skuldaskjolin eru
tryggo med vedi samkvamt Almenna
tryggingarfyrirkomulaginu]/[Eiginfjarhlutfall (tgefanda skal
avallt vera ad lagmarki [ 1%]].

Profunardagar  fjarhagslegra  skilyrda eru:  [Tilgreinid
profunardaga] par sem fyrsti profunardagur er [Tilgreinid
fyrsta préfunardag].

[[Utgefandi skuldbindur sig til ad hlita peim
vanefndartilvikum sem tilgreind eru i eftirfarandi staflidum
skilmala 13 (Vanefndartilvik): [Setjid inn videigandi staflidi i
skilméla 13 [Frestur til toku til vidskipta skv. staflid k) skal
vera [ ]]./[Adlagid og tilgreinio ef dnnur vanefndartilvik]]

[Ef ekki er batt (r vanefnd innan [ ] daga ef um greidsludratt
er ad reda, og innan [ ] daga i 6drum tilvikum er krofuhafa
heimilt ad 6ska eftir a8 umbodsmadur bodi til kréfuhafafundar
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til ad akveda hvort gjaldfella eigi skuldaskjolin]/[adlagid og
tilgreinid ef adrar heimildir eru til gjaldfellingar)]

30. Umbodsmadur krofuhafa: [[[Nafn, kennitala, skrad adsetur] hefur verid skipadur
umbodsmadur kréfuhafa vegna skuldaskjalanna, samningar
Gtgefanda vid umbodsmann kréfuhafa eru adgengilegir a
vefsetri Gtgefanda:
https://www.heimar.is/fjarfestar/fjarmoegnun/skuldabrefautgaf
all)/A ekki vid]

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

32. AOrir endanlegir skilmalar: [A ekki vid/tilgreinid]

(Pegar beett er vid 66rum endanlegum skilmalum eda
upplysingum skal meta hvort slikir adrir endanlegir skilmalar
eda upplysingar kunni ad flokkast undir ,, mikilvegar nyjar
upplysingar* og kalli pvi a gerd vidauka vid grunnlysinguna i
samrami vid akveedi 23. gr. reglugerdar (ESB) 2017/1129.)

ABYRGDH

Utgefandi ber abyrgd & upplysingum sem pessir endanlegu skilmalar innihalda. [[Videigandi upplysingar fra
pridja adila] er fengnar fra [tilgreinid heimild]]. Utgefandi stadfestir ad svo miklu leyti sem honum er kunnugt
um og honum er unnt, Gt fra peim upplysingum sem pridji adili hefur birt, ad upplysingarnar eru réttar og engum
stadreyndum er sleppt sem geri upplysingarnar 6nadkveemar eda misvisandi. Heimilda fra pridja adila er getid par
sem pad 4 vid.

Undirritad fyrir hond Gtgefanda:

A

Samkvaemt heimild
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HLUTI B - ADRAR UPPLYSINGAR
1. SKRANING

i. Skréning: [Nasdaq Iceland/annad (tilgreinid)/engin (tilgreina skal nafn
og heimilisfang adilans sem sér um skraninguna]

ii. Taka til vioskipta: [Sétt verour um ad [skuldabréfin/vixlarnir] verdi [tekin/teknir]
til vidskipta & [Adalmarkadi Nasdaq Iceland hf./annad
(tilgreinio)]. ekki er hagt ad abyrgjast ad umsoknin verdi
sampykkt, fyrsti mogulegi vidskiptadagur er [ JI/[A ekki vid.]

[[Nafn adila sem oOskar eftir toku til vidskipta annar en
Utgefandi], [heimilisfang adila], [simandmer adila], [LEI kodi
adila] [hefur 6skad/mun oska] eftir toku til vidskipta]/[A ekki
vid.]

2. LANSHEFISMAT [A ekki vid/Lanshefi [skuldabréfanna/vixlanna] sem gefin
verda Ut hefur verid metid af [nafn matsfyrirtaekis.]
Lanshafiseinkunn peirra er [Tilgreinid einkunn og skyringu a
henni.]]

(Ath. tilgreina skal lanshafiseinkunn og stutta skyringu a
merkingu lanshafiseinkunn. Lanshafismatid skal endurspegla
mat & peirri tegund skuldabréfa/vixla sem almennt eru gefin Gt
undir atgafurammanum eda par sem akvedin Utgéfa hefur
verid metin sérstaklega, pad mat.)

2(a). GRZN SKULDASKJOL [A vid/A ekki vid]

[Umgj6rdé um greena fjarmognun, dags. [ ], gildir um
skuldaskjolin.]

HAGSMUNIR APILA | TENGSLUM VID UTGAFUNA

[Ad undanskilinni péknun greiddri til [umsjonaradila/sdluadila/radgjafa], er utgefanda ekki kunnugt um ad adilar
sem tengjast atgafu [skuldabréfanna/vixlanna] eigi hagsmuni sem skipta mali vardandi atgéfu peirra. — Adlagio
med videigandi hetti ef um hagsmuni er ad raeda]

RADSTOFUN SOLUANDVIRDIS, AZETLAD NETTO SOLUANDVIRDI OG HEILDAR-KOSTNABUR

i. RA&dstofun séluandvirdis: [Almenn fjarmognun Gtgefanda/i samremi vid umgjérd um
graena fjarmdgnun/tilgreinid annad]

ii. Aatlad nettd sdluandvirdi: [1

iii. Aatladur heildarkostnadur: [1

AVOXTUN (Eingéngu skuldabréf & fostum voxtum)

Visbending um avéxtun: [A ekki vid/tilgreinid]
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Ath. avdxtun er reiknud Gt & Gtgafudegi a grunni Gtgafuveros og
gefur ekki til kynna framtidaravoxtun.

VAXTAPROUN (Eingdngu skuldabréf med breytilegum voxtum)

[A ekki vid/Upplysingar um proun [REIBOR/LIBOR/EURIBOR/annad] vaxta mé nélgast & [tilvisun i vefsidu].]

VISITOLUPROUN (Eingéngu verdtryggd jafngreidslubréf, verdtryggd skuldabréf med jéfnum afborgunum og
verdtryggo skuldabréf med oreglulegu endurgreidsluferli)

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

AUDKENNI
i. Audkenni:
ii. ISIN ndmer:
iii. CFI numer:

iv. FISN nUmer:

ALMENNT UTBOD

Land eda l6nd par sem almenna
(tbodid eda almennu Utbodin fara
fram:

(]
(]
[tilgreinid]
[tilgreinid]

TILKYNNING UM VIDKOMANDI GRUNNLYSINGU

Land eda lond par sem tilkynnt hefur
verid um vidkomandi grunnlysingu:

H/EFI HJA SEDLABANKA EVROPU

Skuldaskjali er &tlad ad vera haldid a
med peim heetti sem leyfir
Eurosystem hefi (e. Eurosystem
eligibility):

(]

[J4/Nei]

(Athugio ad med pvi ad merkja vid ,,ja* merkir einungis ad
&tlunin vid utgafu sé ad varsla skuldaskjélin hja alpjodlegri
midlegri verdbréfamidstdd (e. International Central Securities
Depository (ICSDs)) sem sameiginlegum vorsluadila og pydir
ekki endilega ad skuldaskjolin uppfylli skilyroin sem haf ved
samkvaemt Eurosystem lanakerfinu (e. Eurosystem eligibility /
eligible as collateral for Eurosystem credit operations) annad
hvort vid Otgéfu eda sidar & liftima skuldaskjalanna. Slik
vidurkenning fer eftir pvi hvort Sedlabanki Evropu sampykkir
ad vedhafisskilyroum Eurosystem kerfisins (e. Eurosystem
eligibility criteria) séu fullnaeg
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UPPLYSINGAR UM UTGEFANDANN

Heimar er islenskt fasteignafélag sem fjarfestir i, leigir Ut og annast rekstur & atvinnuh(snadi. Fasteignasafn
Heima telur 99 fasteignir og steerd pess er um 374 pasund fermetrar. Fjoldi leigutaka eru um 400 og 97%
leigjanlegra fermetra er i Gtleigu. A medal fasteigna félagsins eru verslunarmidstddin Smaralind i Kdpavogi,
skrifstofuhisnadi vid Hofdatorg (Katrinartina 2 og Borgartin 8-16) og Egilshdll i Reykjavik.

Heimar starfar samkvamt logum nr. 2/1995, um hlutafélég. Engin sérlog gilda um starfsemi félagsins. Ymis 16g
og reglur varda starfsemina m.a. er varda bokhald, arsreikninga og skatta, skipulagsmal, byggingarreglugerdir,
hasaleiguldg, 16g um fjéleignahus, peningapvatti, fasteignakaupaldg, samkeppnislog og 16g um markadi fyrir
fjarmalagerninga. Vidskiptavinir félagsins luta ad sama skapi ymsum I6gum, reglum og leyfisveitingum opinberra
aoila. Fjallad er um ahettu tengda lagalegu umhverfi félagsins i kaflanum Lagaleg ahetta.

Tilgangur félagsins, samkvaemt 3. grein sampykkta pess, er umsysla og rekstur fasteigna, lanastarfsemi, rekstur
eignarhaldsfélaga og skyldur rekstur.

Ekki hafa ordid neinar verulegar daskilegar breytingar & framtidarhorfum Gtgefanda sidan sidustu endurskodudu
reikningsskil hans voru birt.

pann 8. juni 2023 greindi stjorn Heima fra peirri &kvordun sinni ad lagt yrdi fram valfrjalst yfirtokutilbod i allt
hlutafé Eikar fasteignafélags hf. bann 10. jali 2023 var lagt fram opinbert tilbodsyfirlit til hluthafa Eikar
fasteignafélags hf., sbr. vidauka dags. 14. september 2023. bann 8. febrdar 2024 skiladi Samkeppnisyfirlitid
frumnidurstddu samrunarannsoknar og tilkynnti ad samruninn yrdi ekki sampykktur an ihlutunar. Tilbodsfrestur
var i kjolfarido framlengdur til 15. april 2024. Vidredum um fyrirhugada yfirtoku Heima yfir Eik fasteignafélagi
hf. lauk pann 29. april 2024 pegar stjorn Heima akvad a0 afturkalla samrunatilkynningu félagsins sem send var
inn til Samkeppniseftirlitsins og 6ska eftir heimild Fjarmalaeftirlits Sedlabanka islands til ad falla fra valfrjalsu
tilbodi félagsins i allt hlutafé Eikar fasteignafélags hf. St heimild fékkst pann 10. mai 2024. Akvérdun stjornar
var tekin & grundvelli pess ad skilyrdi valfrjalsa tilbodsins um ad lagmarki 75% atkvaedaréttar Eikar sampykki
tilbodio myndi fyrirsjaanlega ekki nast fyrir lok gildistima tilbodsins, pann 21. mai 2024.

A fjarfestakynningu félagsins pann 8. mai 2024 var greint fra fyrirhugadri nafnabreytingu félagsins og var i
kjolfario bodad til hluthafafundar pann 29. mai 2024 par sem breyting & nafni félagsins var sampykkt. Reginn ték
nyja nafnid Heimar en rekstur félagsins hélt afram undir Gbreyttri kennitélu. Akvérdun um nafnabreytingu
félagins er atlud ad styodja vid stefnu félagsins sem felur i sér ad mynda eftirsétta borgarkjarna i samraemi vio
aukna umhverfisvitund, breyttar samgongur, sjalfbarni og ny vidhorf. i samreemi vid fjarfestingastefnu Heima
felast langtimamarkmid og heildarsyn félagsins i ad préa og staekka eignasafnid med eignum innan kjarnasvaeoa,
par sem 1690 er rik &hersla & sjalfbzerni og fjdlbreytni medal leigutaka. Pvi er nafninu Heimar enn fremur &tlad
a0 marka félaginu frekari sérstddu og adgreiningu a markadi auk pess ad marka nytt upphaf vid aframhaldandi
virdisskdpun fyrir samfélagid. Engar mikilvaegar breytingar hafa att ser stad & fjarhags- og vidskiptastodu
utgefanda fra lokum sidasta fjarhagstimabils pann 31. mars 2024 til dagsetningar grunnlysingar. pa hafa ekki att
sér stad neinar verulegar breytingar & fjarhagslegri afkomu Gtgefanda fra lokum sidasta fjarhagstimabils pann 31.
mars 2024 til dagsetningar grunnlysingar.

UTGEFANDI

Logformlegt heiti: Heimar hf.

Vidskiptaheiti: Heimar

Félagaform: Skrad hlutafélag & Islandi i samrami vid 16g nr. 2/1995, um
hlutafélog

Kennitala: 630109-1080
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LELI:
Héfudstddvar og I6gheimili;

Audkenni hja Nasdaq Iceland hf. og
Nasdag verdbréfamidstdo hf.

ISIN nr. hluta:
Heildarfjoldi utistandandi hluta:
par af eigin hlutir félagsins

Vefsida:

Tolvupéstfang:

Simanudmer:

9676000VOKP4AUXNSZ66

Hagasmari 1, 201 Kdpavogur, Island

HEIMAR

1S0000021301

1.809.546.970 kr. sem skiptast i jafn marga hluti
0 kr.

https://www.heimar.is/

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

heimar@heimar.is

+354 512 8900

FJARHAGSDAGATAL
Eftirfarandi er fjarhagsdagatal Heima sem sampykkt er af stjorn félagsins.
Dagsetningar

Afkoma annars &rsfjoroungs 28. 4gust 2024

Afkoma prigja arsfjéroungs 6. nébvember 2024

Arsuppgjor 2024 12. febrdar 2025

Adalfundur 2025 11. mars 2025

AGRIP AF SOGU

Heimar er fasteignafélag sem fjarfestir i, leigir Gt og annast rekstur a atvinnuhtsnadi 4 héfudborgarsvaedinu sem
0g & véldum svaedum & landsbyggdinni. Félagid var stofnad 6. jantar 2009 sem doétturfélag Landsbankans hf., kt.
471008-0280, Reykjastreaeti 6, 101 Reykjavik, Islandi (i grunnlysingu pessari nefnt , Landsbankinn®) og héf
starfsemi i juli sama ar. Heimar var upphaflega stofnad til ad taka vid fasteignum og fasteignaféldgum sem
Landsbankinn eignadist i tengslum vio fullnustuadgerdir og annars konar skuldaskil. Félagio var ad fullu i eigu
Landsbankans i upphafi, en i juni 2012 seldi Landsbankinn 75% hlutafjar i Heimum i almennu hlutafjaratbodi og
2. jali 2012 var hlutafé i Heimum tekid til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland. I juli 2013 seldi Landsbankinn
25% af eignarhlut sinum i Heimum og fér par med Ut ar hluthafahép félagsins. Heimar hafa vaxid hratt undanfarin
ar med kaupum & ardbarum fasteignum og fasteignaséfnum og hefur virdi fasteignasafns Heima sjofaldast fra
pbvi hlutabréf i félaginu voru tekin til vidskipta i Nasdaq Iceland og telur ni 374 pusund fermetra.

SKIPULAG SAMSTADUNNAR

Heimar er modurfélag samstaedunnar, sem byggist upp a détturfélégum sem eru sjalfsteedir 16gadilar og i peim er
eignasafn félagsins vistad. Médurfélagid & allt hlutafé i dotturfélégum og eru pau 61l med skrad adsetur ad
Hagasmara 1. Stjérnendur Heima sitja i stjérn og framkvaemdastjorn dotturfélaganna.

Dotturfélog Heima
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Dotturféldg Heima eru hin eiginlegu rekstrarféldg fasteigna, eiga fasteignir og reka. bau afla tekna med leigu og
starfsemi. Med pvi ad vista fasteignir Heima i mismunandi détturfélégum feaest fram skyr adgreining eininga sem
gefur sveigjanleika pegar kemur ad umsyslu og rekstri fasteigna sem og kaupum, fjarmégnun og sélu peirra.

#  Heiti félags Eignarhlutur
1. Heimar atvinnuhtsnedi ehf. 100%
2. Smaralind ehf. 100%
3. Knatthollin ehf. 100%
4. Kvikmyndahéllin ehf. 100%
5. FM-h(s ehf. 100%
Hafnarsléo ehf. 100%
Horduvellir ehf. 100%
Reykir fasteignafélag ehf. 100%
6.  Heimar skrifstofusetur ehf. 100%
7.  Soltan fasteign ehf. 99,95%
8.  CCl fasteignir ehf. 100%
9.  Dvergshofdi 4 ehf. 100%

Eignarhaldsfélagid Smaralind ehf. var gagngert stofnad til ad fjarmagna, byggja upp og reka Smaralind.
Détturfélag pess var Smaralind ehf. rekstrarfélag um sameign og markadsmal verslunarmidstédvarinnar en
Smaralind ehf. var sameinud Eignarhaldsfélaginu Sméralind ehf. m.v. 1.1.2024. Heiti félagsins er Smaralind ehf.
Knatthéllin ehf. og Kvikmyndahollin ehf. voru gagngert stofnud til ad kaupa hluta Egilshallar.
Séltan fasteign ehf. heldur utan um fasteign Soltans hjukrunarheimilis.

Détturfélég félagsins eru 61l med 16gheimili i Hagasmara 1, 201 Képavogi .

STEFNA OG STEFNUMOTUN

Arid 2016 for félagid i gegnum stefnumétun par sem hlutverk og gildi félagsins voru skilgreind med tilliti til
dherslna Heima i fjarfestingum til framtidar og hvar félagid teldi mest tekifaeri til vaxtar til langs tima.
Endurskodud stefna var kynnt a adalfundi félagsins i mars 2019 en i henni felst ad setja vidskiptavininn i dndvegi,
bla til eftirsétta kjarna, mdta lausnir med opinberum adilum og vera framsakin i rekstri. Stefnumétun og
innleiding hennar hefur sett mark sitt & starfsemi félagsins og eru nyjar aherslur pegar synilegar i rekstri og afkomu
pess sem og fjarfestingum.

Nytt stjérnskipulag var innleitt hja félaginu i byrjun ars 2023 og var pad lidur i ad styrkja félagid og stydja vid
paer framtidaraherslur sem stefnumétun lagdi til. Skipulag gerir rdd fyrir sérstokum afkomueiningum sem eru:
Verslun og pjonusta, Opinberir adilar og AtvinnuhlUsnaedi og almennur markadur. ba eru Fjarmal,
Logfraedisvid/Regluvarsla, Sjalfbarni, fasteignarekstur og rekstur i fasteignum sér einingar. Hver eining er undir
stjorn framkveemdastjora sem hefur pad hlutverk ad byggja upp og vidhalda sérpekkingu & viokomandi svioi, pess
utan ad einingin Mannaudsmal heyrir undir fjarmalastjora.

Heimar leggja aherslu & ad pétta og styrkja eignasafn sitt og vinnur ad pvi ad efla pa kjarna sem eru innan
eignasafnsins sem og ad hasla sér voll i nyjum kjornum. broun eignasafns félagsins i pessa att er m.a. hugsud til
ad koma til mots vid breytt viohorf samfélagsins, nyja kynsldd neytenda, péttingu byggdar, breyttar samgdéngur
og krofur um sjélfbeerni til virdisauka fyrir samfélagid, vidskiptavini og fjarfesta. Leitast verdur vid ad mota
adladandi umhverfi og eftirsdtta blondu innan kjarna fyrir atvinnustarfsemi, pjonustu, menntun, blsetu og
afpreyingu par sem notendur geta lifad, leikid og starfad.
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Hluti af endurmati stjornar & stefnu félagsins felst m.a. i arlegu endurmati & stjérnarhattayfirlysingu og
starfsreglum stjérnar, tilnefningarnefndar og undirnefnda, upplysinga-, starfskjara- og sjalfbeaernistefnu asamt
fjarfestingarstefnu og ahattustefnu.

Hlutverk og gildi

Hlutverk félagsins er ad skapa adladandi stadi par sem folk vill lifa, leika og starfa. Heimar skapa virdi fyrir
vidskiptavini, samfélagid og fjarfesta. Gildi félagsins eru ad vera; lausnamidud, abyrg og snorp.

Fjarfestingarstefna

Fjarfestingarstefna Heima er hluti af ahaettustyringu félagsins, en stjérn Heima ber 4byrgd & innleidingu og eftirliti
med ahattustyringu félagsins. 1 fjarfestingarstefnu félagsins er ad finna helstu patti sem taka skal tillit til vid val
& fjarfestingum og vid uppfarslu & peim eignum sem fyrir eru i safni félagsins.

Fjarfestingarstefnan er endurskodud ad jafnadi arlega og stadfest af stjérn og var hin sidast stadfest pann 20. juni
2024. Stefhan er birt a vefsidu félagsins: https://heimar-
headless.azurewebsites.net/media/scgbfhdg/fj%C3%Alrfestingarstefna-heima-hf-22062024-
undirritu%C3%B0.pdf

Ahattustefna

Stjérn Heima hefur sampykkt ahettustefnu fyrir félagio par sem fram koma krofur stjérnar Heima vardandi
ahaettutoku félagsins og upplysingagjof henni tengdri dsamt kréfum er varda &heettustyringu félagsins. Stjérn
Heima ber abyrgo & innleidingu og eftirliti med ahattustyringu félagsins. Stjornin hefur falio forstjéra félagsins
umsjén med daglegri dhettustyringu. Markmid &hattustefnu Heima er ad studla ad pvi ad:

e Stjorn og stjérnendur félagsins séu upplyst og medvitud um helstu ahattupaetti sem félagid stendur
frammi fyrir;

e Innri og ytri ahettupettir séu reglulega metnir og & grunni pess mats sé umfang og verklag vid
&hattustyringu métad;

e Markviss ahettustyring sé viohofo vid akvardanir og rekstur félagsins; og ad

o virkir ferlar séu til stadar innan félagsins til ad greina og takast & vid ahettupeetti i rekstri félagsins og
studla ad vondudu verklagi.

Ahzttustefna Heima var sidast sampykkt pann 20. juni 2024. Stefnan er birt & vefsidu félagsins:https://heimar-
headless.azurewebsites.net/media/kw2cvb2r/%C3%Alhaettustefna-heima-hf-20062024-undirritu%C3%B0.pdf

Sjalfbeernistefna

Stjérn Heima hefur sampykkt sjalfbarnistefnu fyrir félagio en par eru sett markmid um sjalfbeerni i starfsemi
félagsins med stodugar Urbzetur ad leidarljési. Til ad tryggja ad sjalfbeer préun sé hofo ad leidarljési i allri starfsemi
Heima mun félagid meoal annars leggja aherslu a heildarsyn asamt umhverfislegri, félagslegri og efnahagslegri
sjalfbeerni. Verdur &rangur & pessu svidi maldur med markvissum hetti og starfsmenn, vidskiptavinir og fjarfestar
upplystir um markmidin og pann arangur sem naest. I fjarfestingum og rekstri fasteigna er horft til lengri tima en
pad er tri félagsins ad &hersla & sjalfbaerni dragi Or &hattu i rekstri félagsins og styrki fjarhagslega ardsemi til
lengri tima litid. Sjalfbeernistefna Heima var fyrst sampykkt pann 10. okt6ber 2019 og sidast stadfest af stjorn
pann 20. juni 2024.

Sjalfbarnistefnan kom i stad stefnu um samfélagslega abyrgd og umhverfisstefnu. Heimar hafa stadfest fimm
stefnur: Vatnsstefna, raforkustefna, endurvinnslustefna, keeliefnastefna og sjalfber innkaupastefna, sem allar hafa
pbad sameiginlega markmid ad studla ad minnkun umhverfisdhrifa og sjlfbeerri préun s.s. med auknu
endurvinnsluhlutfalli, minnkun sorps, minni raforkunotkun, minni vatnsnotkun og endurnytingu vara og efna.
Sjalfbernistefnan er birt a vefsiou félagsins: https://heimar-
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headless.azurewebsites.net/media/2eujv4ut/sji%C3%Allfbaernistefna-heima-hf-22062024-
undirrita%C3%B0.pdf

Upplysingastefna

Markmid upplysingastefnu Heima er ad tryggja jafnan adgang fjarfesta ad upplysingum um félagid. Einnig ad
tryggja ad hagsmunaadilar fai réttar, samraemdar og itarlegar upplysingar um Heima, pannig ad auka megi skilning
beirra og eftir atvikum annarra & rekstri og starfsemi félagsins.

Upplysingastefna Heima var sidast sampykkt 20. juni 2024. Stefnan er birt & vefsiou: https://heimar-
headless.azurewebsites.net/media/qeggrvgg/uppl%C3%BDsingastefna-heima-hf-og-
d%C3%B3tturf%C3%A9laga-22062024-undirritu%C3%B0.pdf

Personuverndarstefna

Markmid personuverndarstefnu Heima og dotturfélaga er @tlad ad lysa hvernig félogin medhdndla
persénuupplysingar leigutaka, pjonustuadila, hluthafa, umsakjenda um storf og annarra einstaklinga sem félagid
& i vidskiptum eda samskiptum vid.

Personuverndarstefna Heima var sidast sampykkt pann 5.april 2022. Stefnan er birt & vefsidu félagsins:
https://heimar-headless.azurewebsites.net/media/tt3da3tv/reginn-hf-personuverndarstefna-regins-hf-og-
dotturfelaga-05042022.pdf

Jafnlaunastefna

Til a0 tryggja jafnraeoi vio akvordun launa og sja til pess ad starfsmenn njéti jafnra kjara fyrir sému eoa jafn
verdmeet storf hefur félagid sett sér jafnlaunastefnu. Med jofnum kjorum er att vid ad laun skulu akvedin & sama
hatt fyrir konur og karla.

Jafnlaunastefnan var sidast sampykkt pann 20. jani 2024 Stefnan er birt & vefsidu félagsins: https://heimar-
headless.azurewebsites.net/media/52ih3iy3/jafnlaunastefna-heima-hf-22062024-undirritu%C3%B0.pdf

Jafnréttisstefna

Til ad gaeta fyllsta jafnraedis milli starfsmanna 6had kyni, aldri og uppruna var sett & jafnréttisstefna. Med henni
er 10gd hersla & ad hver starfsmadur sé metinn ad eigin verdleikum og hafi jafna moguleika og sému réttindi i
starfi sinu. Tekur stefnan m.a. & launajafnrétti, jofnum adgangi ad stérfum, samraeemingu fj6lskyldu- og atvinnulifs,
vidbrogdum vid einelti, kynferdislegri-, og kynbundinni &reitni og ofbeldi, j6fnum taekifeerum til starfspréunar,
nams og freedslu og eftirfylgni med jafnréttismalum.

Jafnréttisstefnan var sidast sampykkt pann 20. juni 2024. Stefnan er birt & vefsidu félagsins: https://heimar-
headless.azurewebsites.net/media/xyydi3gn/jafnr%eC3%A9ttisstefna-heima-hf-og-
d%C3%B3tturf%C3%A9laga-22062024-undirrita%C3%B0.pdf

Samkeppnisstefna

Markmio med samkeppnisstefnu Heima er ad astunda heilbrigda og virka samkeppnishetti i allri starfsemi
félagsins i samraemi vid akveedi samkeppnislaga nr. 44/2005, asamt sidari breytingum. Félagid skal starfa &
grundvelli heidarlegrar starfsemi i samreemi vid adurnefnd 16g og godir vidskiptahattir astundadir til ad
fyrirbyggja hattsemi sem getur falid i sér brot & samkeppnislogum.

Samkeppnisstefnan var sidast sampykkt pann 20. jini 2024. Stefnan er birt & vefsidu félagsins: https://heimar-
headless.azurewebsites.net/media/nx3ptgwv/samkeppnisstefna-heima-hf-0g-d%C3%B3tturf%C3%A9laga-
22062024-undirritu%C3%B0.pdf

Ardgreidslustefna
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Stjorn Heima hefur markad félaginu pa stefnu ad 1690 skuli dhersla & ad félagid skili til hluthafa sinna, beint eda
6beint, peim veromeatum sem skapast i rekstrinum & hverju ari, umfram naudsynlegar fjarfestingar i
rekstrarfjirmunum. Stefnt er ad pvi ad Heimar greidi til hluthafa sinna fjarhaed sem nema um 1/3 hluta hagnadar

naestlidins rekstrarars annad hvort i formi ardgreidsina eda med kaupum & eigin hlutabréfum.

Ardgreidslustefnan var sidast sampykkt pann 5. april 2022. Stefnan er birt & vefsidu félagsins: https://heimar-
headless.azurewebsites.net/media/rzhj4i0Ow/reginn-hf-ardgreidslustefna-regins-hf-05042022.pdf

Stefna Heima hf. og détturfélaga um adgerdir gegn peningapveetti og fjArmognun hrydjuverka

Markmid med stefnu Heima um adgerdir gegn peningapvatti og fjarmdgnun hrydjuverka er ad koma 4 og vidhalda
skilvirku kerfi til ad sporna vid ad vidskiptasambdnd Heima hf. og détturfélaga, verdi notud i 6l6glegum tilgangi
er tengist peningapveetti og fjarmdgnun hrydjuverka. Markmid stefnunnar er ad lysa abyrgd, hlutverki og helstu
verkefnum abyrgdaradila.

Stefna um adgerdir gegn peningapvetti og fjarmdgnun hrydjuverka var sidast sampykkt 23.mars 2023. Stefnan
er birt & vefsiou félagsins: https://heimar-headless.azurewebsites.net/media/znad2ssk/stefna-um-adgerdir-gegn-
peningathvaetti-og-fjarmognun-hrydjuverka-23032023-undirritud.pdf

Starfskjarastefna

Markmid starfskjarastefnu Heima er ad lada til sin haefustu stjornendur og starfsmenn & hverjum tima og med pvi
vidhalda samkeppnisstodu félagsins. Til ad tryggja markmid félagsins er naudsynlegt ad stjérn félagsins hafi
heimild til ad bjéda samkeppnishaf laun og adrar greidslur til stjérnenda og starfsmanna sem tidkast hja
samberilegum félogum og er pa att vid féloég sem starfa & sama markadi. Vid akvérdun um starfskjor skal horft
til &byrgdar og &rangurs, tekid mid af jafnlaunastefnu félagsins, og geett ad jafnréttissjonarmidum. Stefnan skal
hvetja til abyrgdar i rekstri og vera pannig lidur i ad geeta ad langtimahagsmunum hluthafa, vidskiptavina,
starfsfolks og annarra haghafa.

Starfskjarastefnan var sidast sampykkt pann 12. mars 2024. Stefnan er birt & vefsidu félagsins: reginn-hf-
starfskjarastefna-sampykkt-12032024.pdf (heimar-headless.azurewebsites.net)Starfsemi

Dagleg stjérnun & samstaedunni, samreeming og umsjén med starfsemi détturfélaga fer fram i médurfélaginu.
Starfseminni er skipt upp i prja meginsvid, (i) Verslun og pjonusta, (ii) Opinberir adilar og (iii) AtvinnuhlGsnadi
og almennur markadur.

Hér ad nedan er ad finna skipurit félagsins.

Forstjéri

L&gfraedisvid/Regluvarsla Mannaudsmal

Sjalbaerni Atvinnu-

Fasteignarekstur hasnzdi og

Rekstur i fasteignum Verslun og Opinberir almennur
pjénusta adilar marka8ur

Utleiga

Vidskiptabréun, Markadsmél
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Starfsemi i modurfélaginu

Forstjori Heima er Halldér Benjamin borbergsson og ber hann &byrgd & daglegum rekstri félagsins i samraemi vid
stefnu og fyrirmali stjornar, 16g, sampykktir félagsins og starfsreglur stjérnar. Hann ber jafnframt abyrgo a
styringu eignasafnsins, préun pess og viohaldi. Hann hefur umsjén med framkveemd ahettu-, fjarfestingar-,
upplysinga- og starfskjarastefnu félagsins og ad framfylgja peim akvérdunum sem teknar eru af stjorn. Halldér er
stjornarformadur allra dotturfélaga Heima hf. sem eru ad mestu i fullri eigu félagsins auk pess ad vera
stjornarmadur i Optio ehf., og Haskdlanum i Reykjavik ehf. Stadgengill forstjéra er Baldur Mar Helgason,
framkveemdastjori verslunar og pjénustu.

Yfirlogfraedingur félagsins heyrir beint undir forstjéra félagsins og situr i framkvaemdastjérn. Yfirlogfreedingur
félagsins hefur umsjon med ollum l6gfredilegum malefnum félagsins, par a medal samningagerd og yfirferd
samninga m.a. vegna kaupa og s6lu fasteigna og fasteignasafna, leigusamninga o.fl., mégulegum &greinings- og
domsmalum, stjornarhattum, félagaréttarlegum malefnum og samskiptum vid eftirlitsadila &samt 16gfraedilegum
studningi vio énnur svid og regluvord. Yfirlogfreedingur félagsins er Dagbjort Erla Einarsdéttir.

Framkvaemdastjori fjarméla ber abyrgd & bdkhaldi, innheimtu, uppgjori, éasetlanagerd, upplysingum og
greiningum. Fjarmalasvid heldur einnig utan um tryggingar og fjarmdgnun félagsins. Fjarhags-, bokhalds- og
upplysingakerfi Heima eru sérstaklega snidin til ad audvelda astlanagerd og upplysingagjéf med nidurbroti &
einstakar eignir og eignarhluta. Résa Gudmundsdéttir er framkvaemdastjori fjarmala Heima. Fra og med
1.september 2024 mun Bjorn Eypdr Benediktsson taka vid stoou framkvaemdastjora fjarmala Heima.

Skipurit Heima er birt & vefsvaedi félagsins - https://www.heimar.is/Tum-okkur/fyrirtaekid/stjornskipulag/skipurit/
Dotturféldg

Framkvamdastjorar eininganna; (i) verslun og pjonusta, (ii) opinberir adilar og (iii) atvinnuhlsnadi og almennur
markadur bera dbyrgd a daglegum rekstri détturfélaga sem heyra undir einingarnar. Undir pad fellur vidhald
fasteigna, gerd leigusamninga og pjonusta vid gildandi leigusamninga. Sémuleidis nyframkvaemdir og gerd
vidhalds- og rekstraraztlana.

Baldur M. Helgason er framkvemdastjéri verslunar og pjonustu og ber abyrgd & vidskiptapréun og
markadsmalum. Eignir sem falla undir svidid eru Smaralind, Hafnartorgi, Gardatorg, Litlatin, Hélagardur,
Sunnhlid o.fl.

Sunna H. Sigmarsdéttir er framkvemdastjéri sjalfbaerni, fasteignareksturs og reksturs i fasteignum.

Undir pad fellur daglegur rekstur um pridjungs eignasafnsins, &samt almennu vidhaldi & 6llum fasteignum. Abyrgd
og eftirfylgni sjalfbzerni markmidum félagsins er 4byrgd framkvaemdastjorans og verkefni tengd umhverfislegri
sjalfbaerni, p.m.t. annast sjalfbaerniuppgjor, greining & kolefnisspori og hafa umsjéon med umhverfisvottunum.

Pall V. Bjarnason er framkveemdastjori atvinnuhtsnadis og almenns markadar og ber dbyrgd & samningsstjérnun,
verkefnastjérnun, Gtleigu og samhafingu Gtleigumala. Eignir sem falla undir svidid eru skrifstofur, hotel og
gistiheimili, idnadur, lager og geymsluhisnadi.

Halldér Benjamin porbergsson styrir einingunni Opinberir adilar. Tegund starfsemi sem fellur undir svidid eru
iprottir, heilbrigdispjonusta, skolar og leikskélar og skrifstofueiningar i leigu til opinberra adila.

Verkefnastjornun steerri framkveemda & vegum félagsins eru & abyrgo forstjéra og Pall V. Bjarnason hefur
yfirumsjon med rekstri slikra verkefna. Verkefni eru borinn undir framkvamdastjérn eda stjorn i samraemi vid
innri verkferla.

Heimar annast verkefni sem tengjast rekstri i fasteignum, p.e. stodstarfsemi sem veitt er i Smaralind, Egilshéll og
skélamannvirkjum i Hafnarfirdi s.s. rekstur pjénustubords, 6ryggismal, hds- og badvarsla. Restingu er Gtvistad.
Sunna H. Sigmarsdaéttir ber abyrgd & rekstri i fasteignum.

74



Fasteignasafnid

Fasteignasafn Heima samanstendur af 99 fasteignum og er heildarfermetrafjoldi peirra um 374 pasund fermetrar.
Unnio hefur verid ad pvi ad skipting milli atvinnuflokka verdi sem jofnust, til ad dreifa ahattu. Verslunarhlsnadi
og skrifstofuhtsnadi er um pridjungur hvor flokkur af heildarfermetrafjolda fasteignasafns Heima.

Sidasti pridjungurinn skiptist svo a milli idnadar- og geymsluhisnadis, iprétta- og afpreyingarhlsnadis og
hisnadis fyrir hotelrekstur.

Samsetning fasteignasafnsins eftir starfsemi m.v. fjolda fermetrar 31.12.2023
Verslunarhlsnadi 34%
Skrifstofuhlsnadi 32%
Idnadar- og geymsluhlsnadi 14%
Heilsu, mennta- og afpreyingarhisnaoi 14%
Hotel 6%

Nytingarhlutfall fasteignasafnsins er 97%. Fjoldi leigutaka er 400Tekjuvegin medallengd samninga (vegin midad
vid tekjur leigusamninga arid 2023) er 6 ar, en er p6 mismunandi eftir flokkun eigna eins og sja ma i kaflanum
Leigusamningar og leigutakar.

Békfaert viroi fasteignasafnsins var 185,6 ma.kr. pann 31. mars 2024 ad fradregnum leigueignum. Ardsemi
fasteignasafnsins (hagnadur fyrir afskriftir og matsbreytingu/virdi fjarfestingareigna m.v. medalstodu fyrir arid

2023) var 5,3% a timabilinu.

Reykjavik Pnr. Byggingarar Birt steerd (m2) Fasteignamat Brunabdtamat
Austurstraeti 16 101 1918 2.614 1.037.400.000 1.783.650.000
Austurstreeti 22 101 2011 2.386 920.250.000 2.713.700.000
Hafnarstraeti 17-19 101 1900 3.903 1.818.200.000 1.412.300.000
Hafnarstraeti 18 101 1905 1.010 144.650.000 171.900.000
Hafnartorg 101 2018 7.813 3.716.200.000 3.365.800.000
Hafnartorg - Austur 101 2019 2.478 241.300.000 251.000.000
Skulagata 19 101 1999 1.781 693.150.000 907.650.000
Skulagata 21 101 2000 3.493 1.391.600.000 2.199.750.000
Tryggvagata 11 101 1944 386 186.150.000 159.950.000
Tungata 7 101 1944 558 285.750.000 203.550.000
pingholtsstreeti 2-4 101 1902 1.692 554.080.000 798.550.000
porsgata 1/ 101 1923 2.153 731.500.000 1.051.850.000
Lokastigur 2

Ofanleiti 2 103 1997 8.014 2.374.750.000 4.143.550.000
Skatuvogur 1 104 1992 834 244.250.000 331.200.000
Skatuvogur 2 104 1979 5.955 1.947.350.000 2.319.900.000
Vatnagardar 10 104 1979 2.198 555.650.000 881.850.000
Vatnagardar 6 104 1969 1.806 448.750.000 594.750.000
Vatnagardar 8 104 1983 2.215 522.100.000 736.800.000
Borgartn 20 105 1978 2.816 1.020.750.000 1.560.500.000
Borgartin 29 105 1973 2.716 763.400.000 1.111.150.000
Borgartdn 33 105 1968 3.303 1.238.050.000 823.350.000
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Borgart(n 8-16A 105 2007 14.074 5.219.250.000 7.001.700.000
Katrinartin 2 105 2009 23.473 9.172.850.000 12.980.600.000
Laugavegur 116 105 1947 597 143.100.000 202.600.000
Mjélnisholt 12-14 105 1970 6.742 1.803.650.000 2.932.850.000
Séltin 2 105 2001 6.871 2.627.900.000 4.601.840.000
pverholt 14 105 1991 2.020 581.706.120 694.674.045
Armuli 26 108 1975 908 282.200.000 392.250.000
Armali 4-6 108 1965 3.034 886.400.000 1.185.550.000
Faxafen 12 108 1988 947 254.150.000 378.600.000
Faxafen 14 108 1988 1.407 351.400.000 582.700.000
Fellsmali 26 108 1970 1.546 469.800.000 800.350.000
Grensasvegur 16 108 1987 577 120.050.000 182.300.000
Lagmuli 6-8 108 1990 3.405 851.000.000 1.416.000.000
Sidumali 28 108 1997 2.419 750.150.000 1.084.700.000
Sudurlandsbraut 14 108 1965 2.513 860.700.000 1.324.400.000
Vegmdli 3 108 1991 2.462 760.490.000 859.950.000
Dvergshofai 2 110 2007 4.809 1.392.150.000 2.942.440.000
Dvergshofai 4 110 9.048 233.550.000 0

Funahofdi 19 110 1972 2.152 524.900.000 555.500.000
Stérhofai 23 110 1999 1.870 402.400.000 910.400.000
Stérhofdi 33 110 2001 345 85.500.000 179.400.000
Léuholar 2-4 111 1978 2.581 478.650.000 1.215.700.000
Knatthollin 112 2003 27.407 5.888.950.000 8.232.700.000
Kvikmyndahéllin 112 2003 6.294 1.975.650.000 3.330.150.000
Gudrioarstigur 6-8 113 2003 2.497 570.450.000 855.750.000
Vinlandsleid 1 113 2005 8.427 1.521.800.000 2.646.900.000
Koépavogur Pnr. Byggingarar Birt steerd (m2) Fasteignamat Brunabétamat
Vesturvor 29 200 2001 4.928 1.289.850.000 1.693.200.000
Bejarlind 1-3 201 1999 2.581 839.100.000 1.000.700.000
Bejarlind 4 201 1999 922 258.800.000 362.750.000
Hlidasmari 1 201 2005 3.225 957.000.000 2.419.350.000
Hlidasmari 11 201 2000 2.523 646.050.000 1.243.350.000
Hlidasmari 12 201 1996 2.924 788.250.000 1.258.200.000
Hlidasmari 4 201 2013 1.786 636.800.000 1.042.500.000
Hlidasmari 6 201 2007 1.786 639.100.000 981.700.000
Smaralind 201 2001 62.077 19.624.900.000 37.115.650.000
Sunnusmari 2 201 2021 575 154.850.000 243.600.000
Ogurhvarf 6 203 2007 642 187.300.000 322.900.000
Gardabeer Pnr. Byggingarar Birt steerd (m2) Fasteignamat Brunabdtamat
Gardatorg 1 210 1984 4.850 1.119.650.000 1.580.400.000
Gardatorg 3 210 1985 253 73.950.000 104.300.000
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Gardatorg 4 210 2015 1.165 377.800.000 577.600.000
Gardatorg 6 210 2017 473 87.450.000 209.500.000
Leikskolinn Sjaland 210 2006 853 264.300.000 448.000.000
Litlatdn 3 210 2008 5.085 1.835.650.000 2.545.050.000
Midhraun 11 210 2002 3.145 774.800.000 1.042.850.000
Midhraun 15 210 2005 1.236 403.400.000 404.550.000
Midhraun 4 210 2002 3.383 938.150.000 1.179.400.000
Nordurhraun 1 210 2003 2.085 451.350.000 592.750.000
Sudurhraun 1 210 1985 6.740 1.568.350.000 1.913.100.000
Sudurhraun 3 210 1997 4.905 1.472.950.000 1.177.850.000
Hafnarfjérdur Pnr. Byggingarar Birt steerd (m2) Fasteignamat Brunab6tamat
Bejarhraun 16 220 1986 959 259.900.000 376.650.000
Bejarhraun 18 220 1991 971 230.350.000 337.050.000
Bejarhraun 20 220 1988 1.085 258.750.000 268.200.000
Bejarhraun 22 220 1985 1.411 405.750.000 510.750.000
Bajarhraun 8 220 1989 1.608 417.700.000 484.250.000
Dalshraun 15 220 1984 3.410 534.300.000 1.127.050.000
Eyrartrod 2A 220 2001 1.299 314.700.000 498.450.000
Hérouvellir 220 2002 699 230.550.000 398.850.000
Reykjavikurvegur 74 220 1960 1.920 665.550.000 739.150.000
Aslandsskoli 221 2001 6.162 1.767.300.000 3.216.100.000
ishella 8 221 2002 3.913 870.650.000 1.163.250.000
Leikskolinn Tjarnaras 221 2001 694 221.150.000 362.800.000
Midhella 2 221 2011 1.653 392.700.000 458.050.000
Nordurhella 10 221 2011 1.723 417.500.000 476.300.000
Raudhella 5 221 2006 1.058 283.550.000 286.650.000
Tjarnarvellir 11 221 2008 4.605 920.500.000 1.477.300.000
Akureyri Pnr. Byggingarar Birt steerd (m2) Fasteignamat Brunabdtamat
Glerargata 26 600 1958 1.950 355.200.000 885.400.000
Gleréargata 30 600 1983 1.978 367.950.000 1.011.050.000
Glerargata 32 600 1965 973 167.950.000 480.950.000
Hafnarstraeti 83-89 600 1933 5.277 1.098.374.000 2.930.950.000
Skipagata 9 600 1996 1.223 296.250.000 1.120.050.000
Skolastigur 8 600 2008 1.993 363.950.000 889.250.000
Strandgata 14 600 1994 1.480 300.850.000 755.950.000
Sunnuhlid 12 600 1981 2.937 393.180.000 1.478.900.000
Njardarnes 3-7 603 2007 2.541 488.900.000 777.350.000
Landsbyggd annad Pnr. Byggingarar Birt steerd (m2) Fasteignamat Brunabdtamat
Brekkustigur 39 230 1986 1.336 175.650.000 375.700.000
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Stillholt 16-18 300 1993 2.053 323.330.000 933.450.000
Hafnarstreeti 1 400 1986 88 11.300.000 76.150.000
Kaupvangur 3B 700 2006 460 82.250.000 270.650.000

Fasteignasafnid er fjolbreytt med tilliti til tegundar husnadis, stadsetningar og tegundar leigutaka. Vegna
fidlbreytileikans er aheetta tekjuflaedis eignasafnsins téluvert dreifd. Fjolbreytt Grval fasteigna gerir Heimum kleift
ad bjéoa upp a fjolbreyttar lausnir hvad vardar steerd, stadsetningu og tegund hdsnadis.

Gildandi fasteignamat safnsins er 107,0 ma.kr. og heildarbrunab6tamat 168,6 ma.kr., samstaedan hefur einnig
keypt vidbotartryggingar ad fjarhaed 25 ma.kr. Allar eignir eru tryggdar med hiseiganda- og brunatryggingum og
asamt pvi er rekstrarstddvunartrygging a véldum Gtleigdum eignum.

Mat a virdi fasteigna

Fasteignasafnid er metid & gangvirdi & reikningsskiladegi i samraemi vid alpjodlegu reikningsskilastadlana 1AS
40 Fjarfestingareignir og IFRS 13 Mat a gangvirdi, préunareignir sem ekki er unnt ad aatla gangvirdi med
areidanlegum heetti eru feerdar & kostnadarverdi. Félagid flokkadi eignarhluti i hlutdeildarfélégum sem hluta af
fjarfestingareignum. Hlutdeildarféldg eru na feerd sem sér lidur i efnahagsreikning i kjélfar kaupa a pridjungs hlut
i Klasa ehf. Fasteignasafnid fellur undir stig 3 i flokkunarkerfi gangvirdismats samkvaemt fyrrgreindum
reikningsskilastédlum, sem felur i sér a0 matid byggir ekki a faanlegum markadsupplysingum. Mat &
fasteignasafninu er unnid af starfsménnum maédurfélagsins og i mati fyrir &rid 2023 var byggt & sému matsadferd
og arid adur. Innifalid i mati & fasteignunum eru innréttingar og adrir fylgihlutir sem naudsynlegir eru til ad tryggja
tekjufleedi eignanna. Byggt er & forsendum vid akvordun gangvirdis fasteignasafnsins sem hadar eru mati

stjornenda og pvi kann raunverulegt séluverd ad vera frabrugdid matinu.

Vid mat & fasteignasafninu er studst vid navirt framtidar sjédsflaedi einstakra eigna. Sjodstreymislikanid byggir &
frjalsu sjéostreymi til samstaedunnar sem er navirt med veginni avoxtunarkrofu fjarmagns sem gerd er til félagsins
(e. Weighted Average Cost of Capital / WACC). Sjodsfladisaztlun i likaninu er til 30 ara. Avoxtunarkrafa eigin
fjar er metin Gt fra CAPM (e. Capital Asset Pricing Model) likaninu par sem byggt er & ahattulausum
verdtryggdum voxtum. Sem viomidun & ahettulausum voxtum er byggt & 3 manada medaltali avoxtunarkrofu
langs verdtryggds rikistryggds skuldabréfs. Til vidbétar aheattulausum voxtum kemur alag til ad meta peirri
&heettu sem fylgir undirliggjandi rekstri félagsins a hverjum tima. Vextir & lansfjarmagn eru metnir med hlidsjén
af almennum vaxtakjorum sem bjodast & markadi. Gert er rad fyrir skuldsetningarhlutfallinu 65% til framtioar.

Aatlad sjodsfladi tekur mid af leigutekjum af fyrirliggjandi leigusamningum og vantri préun peirra. Lagt er mat
a sérhvern leigusamning og tillit tekid til peirra dheettupatta sem mali skipta, s.s. geeda og timalengdar ndgildandi
leigusamninga og peirrar markadsleigu sem talid er ad muni taka vid pegar samningi lykur. Nytingarhlutfall er
dxtlad 97,5% eftir ad leigusamningi lykur. A moti asetludum leigutekjum er dreginn fra rekstrarkostnadur s.s.
fasteignagjold, tryggingar, viohald og rekstur i fasteignum par sem pad & vid asamt hlutdeildar i
stjornunarkostnadi. Med pessum hetti er hver eign félagsins metin sem sjalfstaed eining. Forsendur virdislikansins
byggja & reynslutélum Ur rekstri félagsins &samt spa um préun lykilpatta til framtioar.

Fasteignir sem Heimar kaupa eru faerdar & kostnadarverdi, sem er samsett af kaupverdi og 61lum beinum Gtgjéldum
vid ad undirbua fasteignina til fyrirhugadra nota, par med talid kostnadur vegna kaupa & fasteigninni. Kostnadur
sem fellur til i kjolIfar kaupa a fasteign, sem baetir vid eda pjonustar fasteign, er adeins eignfaerdur ef hann uppfyllir
almennar kréfur um heimild til eignfaerslu samkvamt reikningsskilareglum.

Leigusamningar og leigutakar

Leigusamningar Heima eru skuldbindandi fyrir leigutaka og leigusala og skyrt er tekid a réttindum og skyldum
adila. Almennt eru leigusamningar timabundnir og 6uppsegjanlegir og kveda & um ad samningsbundin leiga fylgi
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préun visitdlu neysluverds. Litill hluti leigutekna samstadunnar er tengdur veltu vidkomandi leigutaka og namu
veltutengdar leigutekjur um 7% af heildartekjum & arinu 2023. Veltutengdir samningar eru i Smaralind,
Hafnartorgi, Egilsholl og hotelum.

Lengd leigusamninga Heima er mjog breytileg eftir eignum og vidskiptavinum. Tekjuvegin medallengd
leigusamninga & safninu, midad vid leigusamninga i arslok 2023 er 6 ar. Allir leigusamningar eru skriflegir. I
flestum tilvikum hafa dotturfélég Heima med beinum hetti gert leigusamninga vid leigutaka sina en i 6drum
tilvikum hafa dotturfélogin tekid vid skyldum og réttindum fyrri leigusala og pannig gengid inn i eldri
leigusamninga. | nokkrum tilvikum eru i gildi 6timabundnir leigusamningar sem l(ta pa akvaedum husaleigulaga
nr. 36/1994 um uppségn og annad.

Lengd leigusamninga eftir tekjum 31.12.2023 Hlutfall4 Fjoldi samninga
0-3 ar 28% 262

3-7 ar 37% 129

7-10 ar 17% 33

10-15 ar 11% 20

>15 ar 7% 7

Tekjuvegin medallengd leigusamninga er 6 ar midad vid leigusamninga 31. desember 2023.

Leigjanlegt ~ Utleigu-  Tekjuvegin  Medalleiga

Leigusamningar eftir starfsemi leigutaka rymi (mz2) hlutfall medallengd (kr./m2)
Verslunar- og pjonustuhlsnadi 106.061 94% 4 ar 2.900
Skrifstofu- og atvinnuhusnadi 121.238 98% 7 ar 3.600
Ionadar- og geymsluhlsnzdi 49.531 99% 5ar 2.150
Heilsu-, mennta- og afpreyingarhisnadi 53.223 100% 4 ar 3.100
Hotel 23.458 98% 12 &r 5.500
Samtals 353.511 97,5% 6 ar 3.200

Leigjanlegt rymi i ofangreindri toflu er skilgreint sem heildarsterd fasteignasafns félagsins, ad fradregnum
sameignarfermetrum i Sméralind.

Samkveemt aheattustefnu Heima flokkar félagid leigutaka eftir tegund rekstrar og fjarhagslegum styrk. Til ad
tryggja dhattudreifingu setja Heimar mork & dreifingu leigutaka eftir fjarhagslegum styrk og & hlutfall leigutekna
fré steersta leigjanda. | meginatridum flokkar félagid leigutaka sina i tvo flokka, leigutaka med lagmarksahattu og
leigutaka med almenna ahettu. Undir leigutaka med lagmarksahattu eru opinberir adilar, vidskiptabankar og
skrao félog & markadi. Samtals eru pessir adilar med um 45% af leigutekjum félagsins.

Fjoldi leigutaka Heima eru um 400. Um 14% af leigutekjum félagsins & rinu 2023 komu fra staersta leigutakanum,
samanborid vid 15% & arinu 2022 (Reykjavikurborg).

Overuleg vanskil eru hjé vidskiptavinum Heima enda er steerstur hluti vidskiptavina opinberir adilar og stondug
fyrirteki.
Landfradileg dreifing eignasafnsins

Flestar fasteignir Heima eru stadsettar & htfudborgarsveedinu, eda um 93% af heildar fermetrafjélda fasteignasafns
félagsins. Um 52% eru i Reykjavik og 41% i ndgrannasveitarféldgum innan héfudborgarsvaedisins.

1 Hlutfall af heildar leigutekjum.
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Landfraedileg dreifing fasteignasafnsins 31.12.2023

Reykjavik 52%
Hofudborgarsvaedid utan Reykjavikur 41%
Landsbyggain 7%

Viohald og endurnyjun

Viohaldskostnadur fasteigna Heima skiptist i prennt: vidhald leigusala, vidhald leigutaka og endurnyjun i
tengslum vid gerd nyrra leigusamninga. Vidhald leigusala er 6llu j6fnu allt vidameira vidhald utanhdss og & 168.
Viohald leigutaka er ad éllu j6fnu allt viohald innanhuss p.m.t. & tekjum og banadi, p6 med peim undantekningum
sem getid er um i Egilsholl og Sméralind og fjallad er um hér a eftir og einnig i akvednum leigusamningum vid
opinbera adila. Endurnyjun a sér jafnan stad upp ad einhverju marki pegar fasteign er leigd Ut eda leigusamningar
endurnyjadir og hluti pess sem endurnyjun tekur til fer i ad vidhalda eignum. Vidhaldsaztlanir eru gerdar til 5 &ra
vid forgangsrodun vidhaldsverkefna. Einnig er gerd itarleg aatlun til eins ars og verkefnalisti fyrir ar 2-5.

Almennt mé azetla ad arlegur vidhaldskostnadur fyrir fasteign geti legid a bilinu 1-2% af verdmati eigna midad
vid fasteignamat, par af er aztlad vidhald leigusala um 0,5-1,0% og vidhald leigutaka og endurnyjunarkostnadur
um 0,5-1,0%. Arlegur kostnadur Heima vid vidhald eignasafns félagsins er i samraemi vid framangreindar
kennit6lur, auk pess sem hann tekur mid af pvi ad megnio af safninu eru nylegar eignir i mjég g6du astandi.

Framkvaemdastjorar afkomusvida Heima sj& um skipulag og framkveemd vidhalds eigna ad pvi leyti sem pad
fellur & leigusala. Leigutaki sér almennt um vidhald innandyra og leigusali sér um vidhald utandyra. A pessu eru
b6 undantekningar i steerstu eignum Heima.

Almenna reglan vardandi vidhald fasteigna sem tilheyra atvinnueignum er ad vidhald utanh(ss og & 160 er a
héndum leigusala.

I Egilsholl sér leigusali um vidhald Knatthallarinnar ehf. ad langmestu leyti. Leigutakar greida hlutdeild i
rekstrarkostnadi vegna sameiginlegs rymis og l6dar. I Kvikmyndahéllinni ehf. sja leigutakar um vidhald innan
leiguryma og greida hlutdeild i rekstrarkostnadi sameiginlegra svaeoa.

| Smaralind sér leigusali um allt vidhald og daglegan rekstur utan leiguryma. Leigutakar greida rekstrargjald fyrir
hvern leigdan fermetra sem stendur m.a. undir vidhaldi & fasteign og 168 auk markadskostnadar o.fl.

I 4kvednum eignum sem leigdar eru opinberum adilum sér leigusali einnig um vidameira vidhald innanhdss og
hluta reksturs p.e. rekstur hiskerfa. petta a vio i eignum eins og Sudurhrauni 3, Hlidasmara 11, Hlidasmara 1,
Tjarnarvéllum 11 o.fl.

Ollum steerri vidhalds- og framkveemdaverkefnum er Gtvistad til pridja adila. beim er ymist styrt af starfsmonnum
félagsins eda peim peetti einnig Utvistad, fer pad eftir umfangi og edli framkvaemda. Minnihattar vidhald er innt
af hendi af fastradonum idnadarmoénnum félagsins.

Préunareignir og eignarhlutar

Bokfeert virdi préunareigna Heima var 3.231 m.kr. pann 31.12.2023 eda 1,8% af bokferdu virdi eignasafnsins.
Eignarhlutur i Klasa ehf. og Grunni | ehf. var metinn 4 5.031 m.kr. pann 31.12.2023.

Heimar er adili ad skipulagi og uppbyggingu svaedis undir verslun og pjénustu sunnan Smaralindar (Sméarabyggad).
Deiliskipulag fyrir svaedio var stadfest arid 2016 og sama ar var undirritadur samstarfssamningur vid Képavogsba
og Smarabyggd ehf. um uppbyggingu svedisins. Heimar er hluthafi 20,6% hlutar i Grunni | ehf. i gegnum CCI
ehf. Enginn rekstur fer fram i Grunni | ehf. en félagid atti 100% i framkveemdaverkefninu Smarabyggo ehf. sem
stendur ad uppbyggingu ibida sunnan Smaralindar. Grunnur | ehf. og Smarabyggd ehf. voru sameinud i upphafi
ars 2024.
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Heimar hf. undirritadi askriftarsamning um askrift ad 1/3 af hlutafé i fasteignapréunarfélaginu Klasa ehf. & moti
KLS eignarhaldsfélagi ehf. og Hogum hf. sem eiga hvor pridjungshlut, sbr. tilkynningu félagsins til Kauphallar
pann 3. desember 2021 og gengu vidskiptin i gegn pann 31. 4gust 2022. Félagid greiddi fyrir sinn hlut i Klasa ehf.
med eignasafni ad veromaeti 3.912 millj. kr. sem samanstendur af sélu- og préunareignum. Témas Kristjansson,
stjérnarformadur Heima hf., er jafnframt annar adaleigandi KLS eignarhaldsfélags ehf. og situr i stjorn Klasa ehf.

Framkvaeemdir

Heimar er sifellt steekkandi félag og hluti af peirri steekkun er framkvamdir og uppbygging fasteigna. Medal steerri
verkefna félagsins undanfarin ar hafa verid 1) endurskipulagning og uppfersla & Smaralind, 2) uppbygging og
préun a verslana- og veitingasvaedi vid Hafnartorg i midba Reykjavikur, 3) uppbygging og préun Smarabyggoar.

1) Smaéralind

A sidastlidnum arum hefur verid unnid ad umfangsmiklum verkefnum tengdum endurskipulagningu & Smaralind.
Um 60% leiguryma hefur verid umbreytt auk breytinga a innra skipulagi og asynd.

Framundan eru ymsar steerri framkveemdir s.s. endurskipulagning & vetrargardi og veitingarymum a 2.had par
sem fyrirhugad er ad opni mathdll, endurbatur a afpreyingarhluta Smaralindar m.a. fjélgun bidsala, batt
umferdarfleedi og uppfersla & sudausturgangi og inngangi. Markmid Smaralindar er einnig ad auka hlutfall
veitingastada i Smaralind i samreemi vio pad sem er ad gerast i ndgrannalondunum, auk pess ad bata i floru
alpjodlegra verslana.

Framkvaemdir eru hafnar vid 3.000 m? skrifstofurymi & pridju haed Smaralindar, p.a. yfir 1.000 m? ny Gtleigurymi.
Endurhdnnun & veitinga- og afpreyingarhluta i Vetrargardi, er i gangi og er stefnt ad pvi ad opna ny veitingasvedi
og fjélgun kvikmyndasala um mitt ar 2025.

2) Hafnartorg

Fyrsta verslunin & Hafnartorgi opnadi 2018 og var pad H&M og H&M Home. Fra peim tima hafa 25
rekstraradilar opnad verslanir, veitingastadi eda afpreyingartengda starfsemi. Utleiguhlutfall Hafnartorgs er nd
um 95%.

3) 201 Sméri

A sidustu &rum hafa Heimar, i samstarfi vid Klasa og Képavogsba og adra eigendur, unnid ad uppbyggingu &
nyju og glesilegu borgarhverfi med um 675 ibudum &samt verslun og pjénustu sunnan Smaéralindar i Képavogi.
Tilgangur pess hefur verid ad styrkja Smaralind og sveadid i heild sem verslunar- og pjonustusveedi sem og koma
par fyrir vindudu og gleesilegu ibldarsveedi. pad er mat félagsins ad veruleg jakveed ahrif verdi til frambadar med
tilkomu nyrrar ibadabyggdar i nagrenni verslunarmidstodvarinnar. Heimar hafa nylega tekid vid um 1.800 fm
verslunarrymum & jardhadum nyrst & uppbyggingarsvadinu sem nu er unnid ad pvi ad koma i Gtleigu.

Fjarfestingar

pann 1. juni 2022 keyptu Heimar atvinnuhusnadi ehf., fasteignir vid Hafnarstraeti 17-19, Hafnarstreeti 18 og
Pingholtsstreeti 2-4. Heildarvirdi hinna keyptu fasteigna var samtals ad fjarhaed kr. 5.550 milljénir en eignirnar
falla vel ad eignasafni Heima og eru stadsettar & kjarnasveedi félagsins i midbea Reykjavikur.

Heimar hf. undirritadi askriftarsamning um askrift ad 1/3 af hlutafé i fasteignapréunarfélaginu Klasa ehf. & moti
KLS eignarhaldsfélagi ehf. og Hogum hf. sem eiga hvor pridjungshlut, sbr. tilkynningu félagsins til Kauphallar
pann 3. desember 2021 og gengu vidskiptin i gegn pann 31. agust 2022. Félagid greiddi fyrir sinn hlut i Klasa ehf.
med eignasafni ad verdmeeti 3.912 millj. kr. sem samanstendur af sélu- og préunareignum.

Fasteignamarkadurinn

Heimar starfa & islenska fasteignamarkadinum, reka atvinnuhisnadi og fjarfesta i vel stadsettum fasteignum &
eftirsottum sveedum.
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Steerd atvinnuhUsnadismarkadarins

Samkveemt Husnadis- og mannvirkjastofnun nam heildarframbod atvinnuhisnadis & héfudborgarsvaedinu 7,6
milljonum fermetra i nGvember 2023. Med héfudborgarsveedinu er att vid sveitarfélogin Reykjavik, Seltjarnarnes,
Kopavog, Gardabe, Hafnarfjérd og Mosfellshee.

Helstu adilar a leigumarkadi atvinnuhtsnadis

Umsvifamestu fasteignafélégin & islenska fasteignamarkadinum sem sérhafa sig i dtleigu atvinnuhUsnadis eru
auk Heima, Reitir fasteignafélag hf., Eik fasteignafélag hf. og Kaldalon hf. Oll pessi félog eru med skrad hlutabréf
& Adalmarkao Nasdaq Iceland.

Markadshlutdeild Heima & peim markadi sem pad starfar & hefur ekki verid skilgreind opinberlega. Samkvamt
akvordun Samkeppniseftirlitsins nr. 27/2017 um kaup Heima & hlut i FM-hasum ehf.2®, nr. 5/2016 um kaup Heima
& fasteignafélogunum Osvor ehf. og CFV 1 ehf.!%,nr. 20/2018 um kaup Reita fasteignafélags hf. & 6llu hlutafé i
Vinlandsleid ehf.”, nr. 24/2018 um kaup Heima hf. 4 FAST-2 ehf. og HTO ehf.!8 og nr. 9/2019 um samruna Haga
hf., Oliuverzlunar islands hf. og DGV ehf.%var pad alit Samkeppniseftirlitsins ad markadshlutdeild storu
fasteignafélaganna fjogurra, p.e. Heima, Reita fasteignafélags hf.,Eikar fasteignafélags hf. og Kaldalons hf. sé
samanlagt um 70% af markadshlutdeild & markadonum & Utleigu atvinnuhlsnadis til 6tengdra adila og er
markadshlutdeild nasta adila mun laegri. Nokkud er um minni fyrirteki i pessari starfsemi sem hafa undir 5%
markadshlutdeild. Samkeppniseftirlitid skilgreinir markadinn sem: Utleiga 4 atvinnuhisnzdi til tengdra adila.

Starfsmenn

Hja Heimum starfar reynslumikid starfsfolk med fjolbreyttan bakgrunn. Ahersla er 16gd & gott starfsumhverfi og
studla pannig ad anagju starfsmanna. Stodugildi i arslok 2023 voru 67. Markmid starfskjarastefnu er ad lada til
sin hafustu stjérnendur og starfsmenn & hverjum tima og med pvi vidhalda samkeppnisstédu félagsins. Til ad
tryggja markmid félagsins er naudsynlegt ad stjorn Heima hafi heimild til ad bjoda samkeppnishaf laun og adrar
greidslur til stjornenda og starfsmanna sem tidkast hja sambeerilegum félégum. Stefnan hvetur til abyrgdar i rekstri
og & ad vera lidur i ad geeta ad langtimahagsmunum hluthafa, vidskiptavina, starfsfélks og annarra hagsmunaadila.
Prir stjérnarmedlimir sitja i starfskjaranefnd Heima. Hlutverk starfskjaranefndar er ad fylgjast meo ad starfskjor
&0stu stjérnenda séu innan ramma starfskjarastefnunnar sem sampykkt er af stjérn og tekin til afgreidslu &
aoalfundi & hverju ari.

STJORNARHAETTIR, STIORN OG STJORNENDUR
Stjérnarheettir

Stjérnarheettir Heima eru i samreemi vid 16g nr. 2/1995, um hlutafélég og fylgir félagid Leidbeiningum um
stjornarheetti fyrirtaekja, sem gefnar eru Gt af Vidskiptaradi islands, Nasdag Iceland og Samtékum atvinnulifsins,
6. Gtgafa 2021 (hér eftir ,,Leidbeiningar um stjérnarheaetti). Par sem Heimar er med skrad hlutabréf a
adalmarkadi Nasdaq Iceland hf. ber pvi ad fylgja Leidbeiningum um stjérnarhatti. Stjornarhattaryfirlysing Heima

er i vidauka vid arsreikning félagsins fyrir arid 2023 sem og & vefsidu Heima, https://heimar-
headless.azurewebsites.net/media/40xcacvz/reginn-hf-stjornarhattayfirlysing-2022.pdf

Stjorn og stjérnendur

Stjorn

15 http://www.samkeppni.is/media/akvardanir-2017/Akvordun_27 2017 _Kaup-Regins-a-FM-Husum.pdf

18 http://www.samkeppni.is/media/akvardanir2016/Akvordun-5-2016-Kaup-Regins-hf.-a-fasteignafelogunum-Osvor-ehf.-og-CFV-1-ehf.pdf
7 http://www.samkeppni.is/media/akvardanir-2018/akvordun_20 2018 Samruni-Reita-fasteignafelags-hf-og-Vinlandsleidar-ehf.pdf

18 https://www.samkeppni.is/media/akvardanir/24 _2018.pdf

19 https://www.samkeppni.is/media/akvardanir/Akvordun-Hagar-Olis-DGV-eintak-an-trunadar.pdf
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Tomas Kristjansson, formadur stjérnar

Helstu storf utan Gtgefanda:

Starfandi eigandi hja Siglu ehf., stjérnarformadur
Smaérabyggdar ehf., Heljarkambs ehf., Grunns | ehf., KLS
eignarhaldsfélags ehf., medstjornandi Siglu ehf., Klasa ehf.,
Husafell Resort ehf., og Adelfa ehf.

Hagsmunatengsl:

Témas & fullan eignarhlut i Siglu ehf., sem a 65.000.000 eda
3,59% eignarhlut i Heimum. Témas hefur engin
hagsmunatengsl vid helstu vidskiptaadila, samkeppnisadila og
vid hluthafa sem eiga meira en 10% i Heimum en telst hadur
stjornarmadur par sem hann er annar adaleigandi KLS
eignarhaldsfélags ehf. og situr i stjorn Klasa ehf. sem er
samstarfsadili Heima og Haga hf. vegna uppbyggingar og
reksturs fasteignapréunarfélagsins Klasa ehf.

Bryndis Hrafnkelsdéttir, varaformadur stjérnar

Helstu storf utan Gtgefanda:

Forstjori Happdrettis Haskola Islands, stjornarformadur
Ofanleitis 1 ehf., formadur skélanefndar Verzlunarskola
islands og varamadur i stjorn TM trygginga.

Hagsmunatengsl:

Bryndis & 18.509 hluti eda 0,0010% i Heimum. Bryndis hefur
engin hagsmunatengsl vid helstu vidskiptaadila,
samkeppnisadila og vid hluthafa sem eiga meira en 10% i
félaginu.

Benedikt Olgeirsson, medstjornandi

Helstu storf utan Gtgefanda:

Sjalfsteett starfandi vid stjérnarsetur, radgjof og fjarfestingar.
Benedikt er stjdérnarformadur Varoar trygginga hf., Vardar
liftrygginga hf., Iceland Soccer Travel ehf, SEUSA ehf.,
Rexby ehf., Immobilen ehf., Bens Capital ehf. og Islenskir
fjorfestar ehf. Medstjérnandi i Klasa ehf. og Manex ehf.

Hagsmunatengsl:

Benedikt & 207.000 hluti eda 0,01% i Heimum. Benedikt
hefur engin hagsmunatengsl vid helstu vidskiptaadila,
samkeppnisadila og vid hluthafa sem eiga meira en 10% i
Heimum en telst hadur stjérnarmadur par sem hann piggur
greidslur fra Heimum vegna stjornarsetu i Klasa ehf.

Gudran Tinna Olafsdottir, medstjornandi

Helstu storf utan Gtgefanda:

Framkvaemdastjori verslunarsvids Hasasmidjunnar ehf.,
stjornarformadur Svanna — lanatryggingarsjods kvenna og i
stjorn Brunns vaxtarsjods slhf.
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Gudrun & 84.000 hluti eda 0,005% i Heimum. Gudrun hefur
engin hagsmunatengsl vid helstu vidskiptaadila,
samkeppnisadila og vid hluthafa sem eiga meira en 10% i
Heimum.

Hagsmunatengsl:

Heidrdan Emilia Jonsdottir, medstjérnandi

Framkvamdastjori Samtaka fyrirteekja i fjarmalapjonustu og

Helstu storf utan Gtgefanda: L SN
stjornarmadur i Mula Idgmannsstofu.

Heidran & 327.500 hluti eda 0,02% i Heimum. Heidrun hefur
engin hagsmunatengsl vid helstu vidskiptaadila,
samkeppnisadila og vid hluthafa sem eiga meira en 10% i
Heimum.

Hagsmunatengsl:

Framkvaemdastjorn

Halldér Benjamin bPorbergsson, forstjori

Halld6r Benjamin & 3.000.000 hluti eda 0,17% i Heimum i gegnum Optio ehf. Halldér
Hagsmunatengsl: | hefur engin hagsmunatengsl vid helstu vidskiptaadila, samkeppnisadila og vid hluthafa
sem eiga meira en 10% i Heimum.

Baldur M. Helgason, framkvemdastjori verslunar og pjonustu og stadgengill forstjéra

Baldur hefur engin hagsmunatengsl vio helstu vidskiptaadila, samkeppnisadila og vid

Hagsmunatengsl: . . o
g g hluthafa sem eiga meira en 10% i Heimum.

Ré6sa Guomundsdottir, fjarmalastjori

Rdsa & 81.300 hluti eda 0,004% i Heimum. Rosa hefur engin hagsmunatengsl vid
Hagsmunatengsl: | helstu vidskiptaadila, samkeppnisadila og vid hluthafa sem eiga meira en 10% i
Heimum.

Pall V. Bjarnason, framkvaemdastjori atvinnuhisnadis og almenns markadar

Pall 4 174.476 hluti eda 0,01% i Heimum. Pall hefur engin hagsmunatengsl vid helstu

Hagsmunatengs: vidskiptaadila, samkeppnisadila og vid hluthafa sem eiga meira en 10% i Heimum.

Sunna H. Sigmarsdéttir, framkvemdastjdri samstarfs- og leiguverkefna
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Hagsmunatengsl:

Heimum.

Sunna & 121.951 hluti eda 0,007% i Heimum. Sunna hefur engin hagsmunatengsl vid
helstu vidskiptaadila, samkeppnisadila og vio hluthafa sem eiga meira en 10% i

Dagbjort E. Einarsdottir, yfirlogfreedingur

Hagsmunatengsl:

Heimum.

Dagbjoért & 250.000 hluti eda 0,01% i Heimum. Dagbjért hefur engin hagsmunatengsl
vid helstu vidskiptaadila, samkeppnisadila og vid hluthafa sem eiga meira en 10% i

Heimilisfang stjérnar og framkvaemdastjérnar Heima er Hagasmari 1, 201 Képavogur, island.

Engir hugsanlegir hagsmunaarekstrar eru & milli skyldustarfa ofangreindra stjornarmanna og adila ad
framkvaemdastjérn fyrir Gtgefanda og persénulegra hagsmuna peirra og/eda annarra skyldustarfa adrir en peir sem
greint er fra hér ad framan.

HLUTHAFAR

20 steerstu hluthafar Heima midad vid dagslokast6du pann 25.juli 2024:

#

HLUTHAFAR

FJOLDI HLUTA

EIGNARHLUTIR (%)

© ®© N o o B~ w0 D oRE

el e e
w npnoE o

14.

15.

Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins
A-deild

Lifeyrissjodur verzlunarmanna
Birta lifeyrissjéour

Bru lifeyrissjodur

Gildi lifeyrissjéour
Brimgardar ehf.

Sigla ehf.

Stapi lifeyrissjéour

Frjalsi lifeyrissjéourinn

Festa lifeyrissjéour
Séfnunarsjodur lifeyrisréttinda
Arion banki hf.

Lifsverk lifeyrissjodur

Lifeyrissjodur starfsmanna
Reykjavikurborgar

Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins
B- deild

191.930.000
187.257.618
165.938.314
162.459.110
141.340.840
77.669.349
65.000.000
63.973.701
57.176.684
55.094.234
44.441.779
42.966.742
42.119.531

41.252.893

39.870.000

10,62%
10,35%
9,17%
8,98%
7,81%
4,29%
3,59%
3,54%
3,16%
3,04%
2,46%
2,371%
2,33%

2,28%

2,20%
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16.  Islandsbanki hf. 28.000.000 1,55%

17.  Fossar fjarfestingarbanki hf. 26.000.000 1,44%
18. FM eignir 1 ehf. 25.771.241 1,42%
19.  FM eignir 2 ehf. 25.771.240 1,42%
20.  Almenni lifeyrissj6durinn 16.981.802 0,94%
20 steerstu hluthafar samtals 1.501.015.078 82,95%
Adrir hluthafar 308.531.892 17,05%
Utgefnir hlutir 1.809.546.970 100,00%

Utgefanda er ekki kunnugt um ad félagid sé beint eda obeint i eigu eda undir yfirradum adila, annarra en nefndir
eru hér ad framan. P4 er Utgefanda heldur ekki kunnugt um ad neitt fyrirkomulag sé fyrir hendi sem sidar geeti
haft i for meo sér breytingar a yfirradum yfir Gtgefanda. Bent er 4 ad hlutabréf i Gtgefanda hafa verid tekin til
vidskipta & skipulegum markadi Nasdaq Iceland og ad eignarhald hans getur pvi breyst hratt og an fyrirvara.
Hagsmunir minnihlutaeigenda eru vardir samkvemt akvaedum sampykkta Gtgefanda og laga nr. 2/1995 um
hlutafélog.

86



AFKOMUSPA

Heimar kynnti afkomuspa fyrir arid 2024 samhlida birtingu arsreiknings fyrir &rid 2023 pann 14. febriar 2024,
vefsloo: https://heimar-headless.azurewebsites.net/media/rbed0oqqg/reginn-hf-fjarfestakynning-4f-2023-
uppfaert.pdf

Midad vid Obreytt eignasafn og 6% verdbdlgu er daxtlad ad leigutekjur félagsins ario 2024 verdi um 13.700 -
13.900 m.kr.

Afkomuspain byggir & afkomu arsins 2023, fasteigna- og leigusamningasafni félagsins i arslok 2023 og
veentingum stjérnenda um préun peirra & arinu 2024, auk veentinga stjérnenda um Utleigu, opinber gjold, vidhald
og annan pekktan rekstrarkostnad a arinu 2024. Stjérnendur félagsins geta ekki haft ahrif a ytri paetti sem geta haft
ahrif a afkomu pess svo sem greidslugetu leigutaka, breytingar a opinberum gjéldum, verdlagspréun og almenna
pbréun efnahagsmala og vekur félagid athygli fjarfesta & ahaettupéattum i rekstri félagsins kafla 1. Ahattupaettir.
Framangreindir pattir geta pé breytt afkomuspa félagsins verulega.

Stjérnendur félagsins hafa ahrif 4 almenna innri patti svo sem samningsskilmala vid leigutaka, p.m.t. leiguverd,
greidslutryggingar o.s.frv. ba hafa stjornendur félagsins ahrif & samsetningu eignasafnsins & hverjum tima en
framangreindir paettir eru til pess fallnir ad auka likurnar 4 ad afkoma félagsins sé i samreemi vid ventingar og
afkomuspa. Allir framangreindir peaettir geta breytt afkomuspéa félagsins verulega en eru hadir markadsadstedum
hverju sinni og 63rum ahaettupattum samanber umfjéllun i kafla 1. Ahzttupeettir.

Afkomuspain var unnin & grundvelli sem er badi samanburdarhafur vid sdgulegu fjrhagsupplysingarnar og i
samraemi vio reikningsskilaadferdir utgefanda. Afkomuspain er ekki hao sérstokum évissupattum 6drum en peim
sem greint er fra i umfjollun i kafla 1. Ahettupeettir og vekur félagid athygli fjarfesta a peirri umfjollun sem par
er ad finna.
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MIKILVZAGAR UPPLYSINGAR

UM UTGAFURAMMANN

Utgefandi mun gefa Gt skuldaskjol samkvamt pessum 120.000.000.000 kréna utgafuramma sem lyst er i
grunnlysingunni, i hverri peirri mynt sem &kvedin er af Gtgefanda hverju sinni.

Skuldaskjol sem gefin verda Ut undir Gtgafurammanum geta verid skuldabréf og vixlar sem gefin verda Ut med
rafreenum haetti hja peirri verdbréfamidstdo sem tilgreind er i endanlegum skilmalum.

Upplysingar um nafnverd, vexti (ef vio ), Gtgafuverd og adra skilmala sem eiga vio um hvern Gtgafuhluta flokks
skuldaskjala, og ekki eru pekktar vid Gtgafu grunnlysingarinnar, koma fram i endanlegum skilmalum
skuldaskjalanna. Med Utgafu endanlegra skilmala fyrir hvern Gtgafuhluta flokks skuldaskjala eru skilmalar
skuldaskjala sem gefin eru Gt undir Utgdfurammanum fullklaradir. Endanlegir skilmélar verda birtir & vefsiou
Utgefanda https://www.heimar.is/fjarfestar/fjarmoegnun/skuldabrefautgafa/fyrir Gtgafu og ef um er ad reda
endanlega skilmala vegna flokka skuldaskjala sem sétt verdur um toku til vidskipta & skipulegum
verdbréfamarkadi verda endanlegir skilmalar skradir hja Fjarmalaeftirlitinu og afrit peirra birt hja viokomandi
skipulegum verdbréfamarkadi.

HEIMILD

Utgéafuramminn og Gtgafa skuldabréfa og vixla samkvaemt honum eru i samraemi vid akvérdun stjornar Heima
pbann 25. april 2017 og nam fjarhad hans kr. 70.000.000.000. A stjérnarfundi pann 7. oktober 2021 akvad stjorn
félagsins ad haekka fjarhad Gtgafurammans upp i samtals kr. 100.000.000.000. A stjérnarfundi félagsins pann 24.
jali 2023 akvad stjorn félagsins ad haekka fjarhad atgafurammans upp i samtals kr. 120.000.000.000.

STAERD UTGAFURAMMANS

Samanlagt nafnverd skuldaskjala sem eru Utistandandi a hverjum tima samkvamt Gtgafurammanum skal ekki vera
umfram 120.000.000.000 kronur eda jafngildi peirrar fjarhadar i 6drum myntum eins og lyst er hér ad nedan, had
mogulegri steekkun & atgadfurammanum sem had er heimild stjornar Gtgefandans.

Eftirfarandi adferd skal notud vid Gtreikning & hvad telst vera jafngildi islenskra kréna vegna skuldaskjala eda
vixla sem gefin eru Gt i annarri mynt en islenskum krénum:

Jafngildi skuldaskjala sem gefin eru Ut i annarri mynt en islenskum krénum skal akvedin af Gtgefanda, annad hvort
begar akvordun er tekin um Utgafu skuldaskjalanna eda nasta vidskiptadag 4 eftir & Islandi, & grunni tilbods fra
banka, ad vali Utgefanda, & gjaldeyrismarkadi & islandi & stundargengi sélu & islenskri kronu & méti kaupum &
peirri mynt sem vidkomandi skuldaskjal er gefid at i, & fyrrgreindum atreikningsdegi.

TAKATIL VIDSKIPTA

Grunnlysingin vardar skuldaskjol sem gefin verda Ut i samraemi vid Gtgafurammann og sott verdur um ad tekin
verdi til vioskipta & skipulegum verdbréfamarkadi, eins og hann er skilgreindur i 16gum um markadi fyrir
fjarmalagerninga. Taka skuldaskjalanna til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi og sala peirra i lokudu Utbodi
til fjarfesta fer fram i samraemi vid akveedi islenskra laga sem gilda um vidskipti skradra verobréfa, samanber l6g
nr. 115/2021, um markadi fyrir fjArmélagerninga, 16g nr. 14/2020 um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu
Utbodi eda tekin til vidskipta & skipulegum markadi, reglugerd (ESB) 2017/1129%° sem logfest er med I6gum
14/2020 og Reglur fyrir utgefendur fjarmalagerninga sem voru gefnar Gt af Nasdaq Iceland.

20 Reglugerd Evrépupingsins og radsins (ESB) 2017/1129 fra 14. jani 2017 um Iysingu sem birta skal pegar verdbréf eru bodin i almennu
Utbodi eda tekin til vidskipta & skipulegum markadi og um nidurfellingu & tilskipun 2003/71/EB.
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Grunnlysingin er samin i samremi vid 8. gr. reglugerdar (ESB) 2017/1129 og upplysingagjof i henni fylgir
vidauka 7 (Gtgefendalysing fyrir heildséluverdbréf sem ekki eru hlutabréfatengd), vidauka 15 (verdbréfalysing
fyrir verdbréf i heildsolu sem ekki eru hlutabréfatengd) og vidauka 28 (listi yfir vidbotarupplysingar i endanlegum
skilmalum) vid reglugerd (ESB) 2019/980% sem innleidd var i islenskan rétt med reglugerd 274/20202%2. ba tekur
grunnlysingin einnig mid af reglugerd (ESB) 2019/979%, sem innleidd var i islenskan rétt med reglum nr.
320/2020%* og Reglum fyrir Gtgefendur fjarmalagerninga sem voru gefnar Gt af Nasdaq Iceland.

Fjarmalaeftirlitid, sem er 1dgbart yfirvald samkveemt reglugerd (ESB) 2017/1129 hefur stadfest grunnlysinguna
sem dagsett er 30.juali 2024 Fjarmalaeftirlitid stadfestir einungis grunnlysinguna i peim skilningi ad hdn uppfylli
paer krofur um ad vera fullnagjandi, skiljanleg og samkvam pvi sem kvedid er a um i reglugerd (ESB) 2017/1129,
og ekki ber ad lita a slika stadfestingu sem studning vid Gtgefandann eda stadfestingu & geedum verobréfanna sem
grunnlysingin vardar. Fjarfestar skulu sjalfir meta hvort peim henti ad fjarfesta i verobréfunum.

Utgefandi kann ad gefa ut flokka skuldaskjala undir Gtgafurammanum sem ekki verdur sétt um ad teknir verda til
vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi.

VIDAUKAR VID GRUNNLYSINGUNA

Dagsetning grunnlysingarinnar er 30.jali 2024. Eftir birtingu grunnlysingarinnar er fjarfestum bent 4 ad kynna sér
allar opinberar upplysingar sem gefnar eru Gt af Heima sem varda félagid og skuldaskjol atgefin af félaginu.
Upplysingar i grunnlysingunni byggja a adsteedum og stadreyndum & peim degi sem hdn er dagsett og geta breyst
frd pvi ad han var dagsett og fram ad peim degi pegar skuldaskjol eru tekin til vidskipta & skipulegum
verdbréfamarkadi. Komi fram mikilvaegar nyjar upplysingar, veigamikil mistok eda 6nakveemni er varda
upplysingar sem veittar eru i grunnlysingunni og geta haft veruleg &hrif & mat & skuldaskjélunum eda Utgefanda,
mun Gtgefandinn Gtbla og birta vidauka vio grunnlysinguna i samraemi vio 23. gr. reglugerdar (ESB) 2017/1129.
Litid skal svo & ad yfirlysingar og upplysingar sem fram koma i slikum vidaukum, eda skjolum sem felld eru med
tilvisun inn i vidaukana, breyti og/eda komi i stad yfirlysinga og upplysinga sem fram koma i grunnlysingunni.

Utgefandi kann ad gefa Ut skuldaskjol med skilmalum sem eru ekki i samrami vid péa skilmala sem lyst er i
grunnlysingunni. | peim tilvikum mun Gtgefandi gefa Gt vidauka vid grunnlysinguna par sem fram koma skilmalar
og skilyrdi slikrar Gtgafu.

BIRTING UPPLYSINGA

Hlutabréf i Heimum hafa verid i vidskiptum & Adalmarkadi Nasdagq Iceland fra 2. jali 2012. I tengslum vid téku
hlutabréfa félagsins til vidskipta hefur félagio haft upplysingaskyldu & markadi samkvamt l6gum, reglugerédum
og reglum sem gilda um utgefendur sem fengid hafa hlutabréf tekin til vioskipta & skipulegum verdbréfamarkadi,
samanber 16g um markadi fyrir fjarmalagerninga og Reglur fyrir Gtgefendur fjarmalagerninga, Gtgefnar af Nasdag
Iceland. Upplysingar sem félagid birtir vegna upplysingaskyldu sinnar & markadi skulu birtar opinberlega, en
opinber birting telst vera pegar upplysingar hafa verid birtar a Evropska efnahagssvadinu. Samhlida opinberri
birtingu skal utgefandi senda upplysingarnar til Fjarmalaeftirlitsins, i samraemi vid 16g um lysingu verdbréfa sem
bodin eru i almennu Gtbodi eda tekin til vidskipta & skipulegum markadi nr. 14/2020, auk pess sem per skulu
sendar til Nasdaq Iceland i upplysingaskyni. A medan fjarmalagerningar Gtgefnir af Heimum eru til vidskipta &

2! Framseld reglugerd framkvaemdastjornarinnar (ESB) 2019/980 fra 14. mars 2019 um vidbetur vid reglugerd Evrépupingsins og radsins
(ESB) 2017/1129 ad pvi er vardar snidmat, efni, athugun og stadfestingu lysinga sem birta skal pegar verdbréf eru bodin i almennu utbodi eda
tekin til vidskipta & skipulegum markadi og um nidurfellingu & reglugerd framkveemdastjérnarinnar (EB) nr. 809/2004.

2 Reglugerd nr. 274/2020um innleidingu framseldrar reglugerdar framkvemdastjérnarinnar (ESB) 2019/980 um snidmat, efni, athugun og
stadfestingu lysinga sem birta skal pegar verdbréf eru bodin i almennu Gtbodi eda tekin til vidskipta & skipulegum markadi.

23 Framseld reglugerd framkvemdastjérnarinnar (ESB) 2019/979 fra 14. mars 2019 um vidbztur vid reglugerd Evropupingsins og radsins
(ESB) 2017/1129 ad pvi er vardar teknilega eftirlitsstadla um helstu fjarhagsupplysingar i samantekt lysingar, birtingu og flokkun lysinga,
auglysingar & verdbréfum, vidauka vid lysingu og tilkynningagéttina og um nidurfellingu & framseldri reglugerd framkveemdastjérnarinnar
(ESB) nr. 382/2014 og framseldri reglugerd framkveemdastjornarinnar (ESB) 2016/301.

24 Reglur Fjarmalaeftirlits Sedlabanka slands nr. 320/2020 um helstu fjarhagsupplysingar i samantekt Iysingar verdbréfa, birtingu og flokkun
lysinga, auglysingar verdbréfa, vidauka vid lysingu, tilkynningagéttina og tilkynningu um almennt Gtbod.
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skipulegum verdbréfamarkadi mun félagid birta upplysingar opinberlega og & vef félagsins,
https://www.heimar.is/fjarfestar/fjarhagsupplysingar/.

GILDISTIMI OG ADGENGI AD GRUNNLYSINGU

Grunnlysingin er gefin Ut sem eitt skjal og er gefin Ut & islensku. Grunnlysingin er i gildi i allt ad 12 manudi fra
stadfestingu. Utgefandi kann ad oska eftir pvi ad nyir flokkar skuldaskjala sem gefnir verda Gt undir
Utgafurammanum verdi teknir til vidskipta & skipulegum markadi, i skilningi laga um markadi fyrir
fjarmalagerninga, innan télf manada fra dagsetningu grunnlysingarinnar.

Adgengi ad grunnlysingunni verdur tryggt i tiu ar frd stadfestingu hennar med birtingu & vef
félagsinshttps://www.heimar.is/fjarfestar/fjarhagsupplysingar/.

Grunnlysingunni skal ekki dreifa & nokkurn hatt, p.m.t. senda i posti til landa par sem dreifing myndi krefjast
vidbatarskraningarferlis eda adgerda, annarra en peirra sem heyra undir islensk 16g og reglur, eda ef slik dreifing
brytur i baga vid 16g eda reglur vidkomandi landa. Grunnlysingu pessari ma m.a. ekki dreifa & nokkurn hatt til eda
innan Bandarikjanna, Astraliu, Kanada eda Japans. Utgefandi og umsjonaradili eru ekki skadabotaskyldir vegna
dreifingar & grunnlysingunni til pridja adila.

SKJOL FELLD INN MED TILVISUN
Eftirfarandi skjol eru felld med tilvisun inn i grunnlysinguna og skodast sem orjufanlegur hluti af grunnlysingunni.

e Oendurskodadur arshlutareikningur Heima hf. fyrir timabilid 1. jantar — 31. mars 2024, vefsl6d:
https://heimar-headless.azurewebsites.net/media/feplxlii/reginn-hf-arshlutareikningur-1f-2024.pdf

e  Endurskodadur arsreikningur Heima hf. fyrir fjarhagsarid 2023 sem lauk 31. desember 2023, dsamt skyrslu
endurskodanda, vefsléd: https://heimar-headless.azurewebsites.net/media/nt3dcjxp/reginn-hf-arsreikningur-
reginn-hf-2023.pdf

o  Endurskodadur arsreikningur Heima hf., fyrir fjdrhagsérid 2022 sem lauk 31. desember 2022, dsamt skyrslu
endurskodanda, vefsldo : https://heimar-headless.azurewebsites.net/media/lyhnix45/reginn-hf-
arsreikningur-2022.pdf

SKJOL TIL SYNIS

I 12 manudi eftir dagsetningu grunnlysingarinnar méa skoda eftirfarandi skjol & vefsidu Utgefandans,
https://www.heimar.is/fjarfestar/ og & skradri skrifstofu Utgefandans ad Hagasmaéra 1, 201 Kdpavogur:

e  Grunnlysing pessi, dagsett 30.juli 2024 og vidaukar vio hana, eftir pvi sem vid a.

o  Endurskodadir arsreikningar Heima hf. fyrir fjarhagsarin 2022 og 2023 a4samt aritun endurskodanda sem peim
fylgja.

o Nyjustu arsreikningar og arshlutareikningar Heima sem birtir hafa verid dsamt aritun endurskodanda sem
peim fylgja,ef vid a.

e Umgjord um grena fjarmoégnun Heima hf., birt i mars 2023, vefslod: https://heimar-
headless.azurewebsites.net/media/2z3jhhej/reginn-green_financing_framework-2023.pdf

o Fjarfestakynningar vegna kynninga & éarsreikningum fyrir fjdrhagsérin 2022 og 2023 og vegna kynninga &
arshlutareikningum Heima vegna kynninga & videigandi arshlutauppgjérum aranna 2022 og 2023.

e  Allir endanlegir skilmélar vegna Gtgafu skuldaskjala undir utgafurammanum og 61l dnnur skjol sem felld eru
inn i grunnlysinguna med tilvisun.

e Vedsamningur-tryggingarbréf vegna almenna tryggingarfyrirkomulagsins dagsett 9. mai 2017 &samt
breytingum og vidbdtum vid vedsamninginn-tryggingarbréfio eftir pvi sem vid a.

o Vedhafasamkomulag vegna almenna tryggingarfyrirkomulagsins dagsett 9. mai 2017, 4&samt breytingum eda
vidbotum vid vedhafasamkomulagid eftir pvi sem vio 4.
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e Umbodssamningar vegna flokka skuldaskjala sem tryggd eru samkveemt almenna tryggingarfyrirkomulaginu,
asamt breytingum eda vidbétum eftir pvi sem vio a.

e Samningur vid stadfestingaradila vegna almenna tryggingarfyrirkomulagsins dagsettur 9. mai 2017, dsamt
breytingum eda vidbétum, eftir pvi sem vid a.

e  Allar skyrslur stadfestingaradila vegna stadfestinga a fjarhagslegum skilmalum tengdar skuldaskjolum sem
gefin eru at undir atgafurammanum.

e Allar utgafulysingar vegna utgafu skuldaskjala vegna Gtgafu skuldaskjala sem gefin eru Gt undir
atgafurammanum asamt vidaukum vid peer eftir pvi sem vid a.

e Vedsamningur-tryggingarbréf, vedhafasamkomulag, samningur vid stadfestingaradila og umbodssamningur,
allir dagsettir 25. september 2018, vegna sértaeks tryggingafyrirkomulags um Katrinartin 2, 105 Reykjavik,
og fleiri eignir.

e  Sampykktir Heima hf., dagsettar 29. mai 2024.

e Ohad alit 4 umgjord Heima um graena fjarmognun, Gtgefid af CICERO shades of green, dags. 29. mars 2023,
vefsloo: https://heimar-headless.azurewebsites.net/media/xt2m1e05/29032023-second-opinion-cicero-
green-reginn.pdf

Ef gerdir verda vedsamningar-tryggingarbréf og vedhafasamkomulag vegna sérteks tryggingarfyrirkomulags
verda peir samningar einnig til synis eins og lyst er hér ad framan, pad sama & vid samninga vid stadfestingaradila
og umbodssamninga vegna serteks tryggingarfyrirkomulags og atgafu Ovedtryggdra skuldaskjala undir
atgafurammanum.

UPPLYSINGAR FRA PRIDJA ADILA

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

Upplysingar um fasteigna- og brunab6tamat eru opinber gogn. Utgefandi stadfestir, ad pvi marki sem félaginu er
unnt og kunnugt um, ad peer upplysingar sem studst er vid fra Pjodskra Islands eru rétt eftir hafdar og ad engum
stadreyndum er sleppt sem geri upplysingarnar 6ndkveemar eda misvisandi. Upplysingarnar voru fengnar af vef
bjodskrar Islands, http://www.skra.is/fasteignir.

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

RADGJAFAR

Fyrirtaekjaradgjof islandsbanka hf., kt. 491008-0160, Hagasmara 3, 201 Kdpavogi, hefur umsjon med pvi ferli ad
fa grunnlysingu pessa stadfesta hja Fjarmalaeftirlitinu. Fyrirteekjaradgjof Islandsbanka hefur unnid ad gerd
grunnlysingar pessarar i samrddi vid stjérnendur og stjérn Utgefandans og er hun byggd a upplysingum fra
utgefanda. Islandsbanki piggur poknun fyrir adkomu sina ad pessu verkefni. Samskiptaupplysingar Islandsbanka
eru: fyrirtaekjaradgjof@islandsbanki.is og LEI audkenni er 549300PZMFIQR79Q0T97.

ENDURSKOBDANDI UTGEFANDA
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Deloitte ehf., kt. 521098-2449, Dalvegi 30, 201 Koépavogi, hefur endurskodad arsreikning Heima hf. fyrir
fjarhagsarid 2023. Endurskodad var i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla. Fyrir hond Deloitte ehf. var
Ingvi B. Bergmann endurskodandi fyrir arid. Hann er adili ad félagi 16ggiltra endurskodenda.

Ernst & Young ehf., kt. 520902-2010, Borgartini 30, 105 Reykjavik, hefur endurskodad asreikning Heima hf.
fyrir fjarhagsarid 2022. Endurskodad var i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla. Fyrir hond Ernst &
Young ehf. var Ingunn H. Hauksdéttir endurskodandi fyrir ario 2022. Hun er adili ad félagi l6ggiltra
endurskodenda.
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YFIRLYSING ABYRGDARABILA GRUNNLYSINGAR FYRIR HOND UTGEFANDA

Formadur stjornar og forstjori Heima hf., kt. 630109-1080, Hagasmara 1, 201 Képavogi, lysa pvi yfir fyrir hond
Heima hf. sem Gtgefanda, ad samkveaemt peirra bestu vitund eru upplysingarnar sem grunnlysingin hefur ad geyma,
i samreemi vio stadreyndir og ad engum upplysingum er sleppt sem geetu haft ahrif & areidanleika hennar.

Képavogi 30.jali 2024
Fyrir hond Heima hf.

Tomas Kristjansson Halld6r Benjamin porbergsson

stjornarformadur forstjori
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SKILGREININGAR

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

,Fjarmalaeftirlitid* visar til Fjarmélaeftirlits Sedlabanka fslands, kt. 560269-4129, Kalkofnsvegi 1, Reykjavik,
»~grunnlysing“ visar til grunnlysingar Gtgefanda dagsett 30.juli 2024,
,Landsbankinn® visar til Landsbankans hf., kt. 471008-0280, Reykjastrzti 6, 101 Reykjavik, Islandi,

,Leidbeiningar um stjérnarhetti visar til leidbeininga um stjornarhzetti gefnar Gt af Vidskiptaradi Islands,
Nasdaq Iceland og Samtokum atvinnulifsins, 6. Gtgafa 2021,

,l6g um lysingar* visar til laga nr. 14/2020 um lysingu verdbréfa sem bodin eru i almennu tbodi eda tekin til
vidskipta & skipulegum markadi,

,,16g um markadi fyrir fjarmalagerninga“ visar til laga um markadi fyrir fjairmalagerninga nr. 115/2021,
,»M.Kr.“ visar til milljona krona,

»Nasdaq Iceland* og ,,Kaupholl“ visar til Nasdaq Iceland hf., kt. 681298-2829, Laugavegi 182, 105 Reykjavik,
., Nasdaq verdbréfmidstdd* visar til Nasdaq CSD SE ttibu 4 {slandi, Laugavegi 182, 105 Reykjavik, fslandi,
»Heimar<, , atgefandinn“ og ,,félagid* visar til Heima hf., kt. 630109-1080, Hagasmara 1, 201 Kdpavogi,
samkeppnislog® visar til samkeppnislaga nr. 44/2005,

,,umsjonaradili visar til {slandsbanka hf. kt. 491008-0160, Hagasmara 3 201 Képavogur, islandi,

LHutgadfurammi* visar til utgafuramma atgefanda a skuldaskjolum sem lyst er i grunnlysingu atgefanda dagsett
30.juli 2024 og sidari vioaukum og uppfaerslum a henni,

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

Pegar visad er til laga og reglugerda i grunnlysingunni er visad til islenskra laga og reglugerda, med aorénum
breytingum.
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