Skyrsla stjornar Heimavalla hf.

a adalfundi 14. mars 2019

Fundarstjori, hluthafar og adrir fundarmenn:

Eftir nokkur &r mikillar og hradrar uppbyggingar eignasafns, var lidid ar fyrsta starfsar
Heimavalla par sem aherslan var fyrst og fremst & daglegan rekstur og hagraedingu. Petta var
lika arid par sem hlutabréf félagsins voru skrad til vidskipta hja NASDAQ Iceland, en nu a nyju
ari er fram komin tillaga um ad skra hlutabrefin Gr vidskiptum hja NASDAQ Iceland, og verdur

vikid ad peirri tillogu sidar.

Starfsemi félagsins

Eins og fram kemur i kynningu framkvaemdastjora félagsins & helstu télum ur arsreikningi hér a

eftir, nam hagnadur Heimavalla & sidasta ari 47,8 milljonum krona.

Mestu skiptir ad rekstrarhagnadur, p.e. hagnadur fyrir ahrif af sélu eigna, matsbreytinga og
fjarmagnslioi var 2.250 milljénir og jokst um 39% milli dra. Rekstrarbatann ma rekja til
heekkunar leigutekna um 19% sem ad mestu ma rekja til breytinga & samsetningu eigna samfara
hoflegri haeekkun husaleigu. Haekkun manadarleigu einstakra ibuda fra upphafi til loka ars 2018
var 3,2% umfram verdlag, sem er ivid leegri haekkun en breyting a visitdlu husaleigu. Medalleiga
a4 ibud i desember var 174 pus. kr. Rekstrarkostnadur fasteigna, ad fratéldum fasteignagjéldum,
leekkadi um ramlega 9% milli ara og kostnadur vid yfirstjérn um rimlega 11%. Fasteignagjold

heekkudu hins vegar um taeplega 28% milli ara.

Nyting eigna var god. Tekjuvegin nyting fasteigna var 96,1% yfir arid, en & 4. arsfjordungi var

hdn komin upp i 97,2%.

I upphafi ars 2018 4tti félagid 1.968 ibudir. Félagid keypti 133 ibudir & arinu og seldi 209
ibadir. Eignastadan i lok ars var pvi 1.892 ibudir. Fjarmagn bundid i fasteignum, p.m.t.
fasteignum i byggingu, i lok ars var 54,4 ma. kr. og leekkadi um teepan 1,1 ma. kr. fra upphafi

ars.



Akvedid var ad herda eignasolu er leid & arid, einkum til ad na fram hagkvaemari samsetningu
eigna. Nam andvirdi eignasolu & arinu teplega 6,2 ma. kr. og var s6luverd fasteigna ad jafnadi
8% yfir bokfaerdu virdi peirra.

préatt fyrir hatt nytingarhlutfall eigna og verulegan rekstrarbata, p4 er ardsemi félagsins enn

ofullnzgjandi.

Endurfjarmdgnun lana

Segja mé ad tekist hafa ad na éllum helstu markmidum um hagraedingu i rekstri og breytingar &
eignasafni & lionu starfsari, p6 svo ad pvi verkefni sé enn ekki lokid. Pad voru hins vegar
vonbrigdi ad na ekki 6llum markmidum um endurfjarmognun lana. Mikilvegustu markmidin
nadust a pvi svidi, p.e. ad tryggja fjarmognun skuldbindinga vegna fasteigna i byggingu, draga
verulega ur skammtimafjarmégnun og dreifa endurgreidslum langtimalana og pannig draga ur

endurfjarmognunaraheettu félagsins.

A &rinu toku Heimavellir samtals ny lan til fjarfestinga og endurfjarmognunar eldri lana fyrir
um 12,9 ma. kr., par af voru 4,1 ma. kr. i formi bankalana og 8,8 ma. kr. med Utgéafu
skuldabréfa. Vaxtaberandi skuldir félagsins drégust saman um 0,6% fr& upphafi ars og ndmu
34,7 ma. kr. i lok &rs 2018 og voru 87% peirra verdtryggd. Vegnir medalvextir verdtryggdra
lana i lok ars 2018 voru 4,28% og hofou leekkad um 10 punkta fra pvi i upphafi ars, en vegnir
medalvextir dverdtryggdra lana voru 7,57% og hofdu leekkad um 39 punkta & sama tima. Til
samanburdar voru vaxtakjor verdtryggdra skuldabréfaflokka sem Heimavellir gafu Ut sidla ars
2018 3,65% & skuldabréf med 30 ara endurgreidsluferli og 3,2% a skuldabréf med 7 ara

endurgreidsluferli.

pad er afar mikilvaegt og stjorn félagsins hefur fulla tri & ad pad takist ad leekka vaxtakostnad
félagsins allverulega & naestu misserum. Kemur par margt til:
o Avoxtunarkrafa verdtryggdra rikisskuldabréfa hefur leekkad mikid sidustu misserin og
er nu i sogulegu lagmarki.
e Nylegt afnam bindisskyldu & skuldabréfafjarfestingar erlendra fjarfesta mun hjalpa

félaginu ad na til steerri hops fjarfesta.



e Vaxtadlag skuldabréfa Heimavalla hefur verid 6edlilega hatt i samanburdi vid
skuldabref fasteignafélaga sem sérhaefa sig i Utleigu atvinnuhdsnadis, sem almennt er
ahaettusamari rekstur en Gtleiga ibGdarhsnadis. Aseda er til ad atla ad markadurinn
muni leidrétta sig, enda hefur félagid fundid fyrir auknum ahuga fjarfesta a
skuldabréfum pess & sidustu vikum.

e Soluandvirdi eigna verdur nytt m.a. til pess ad hrada uppgreidslu 6hagstaedustu
skuldabréfa og lana félagsins.

e Breytt samsetning fasteignasafnsins mun bata ardsemi fjarfestingaeigna og styrkja
greidslugetu og lansheefi.

o Lansfjarporf félagsins a pessu ari er afar hofleg sem gefur félaginu mun meira svigram

til pess ad velja og hafna tilbodum i tengslum vid utgafur nyrra skuldabréfa.

Samfélagsstada Heimavalla og verdmyndun husaleigu

Vioskiptavinir Heimavalla eru almennt nokkud sattir vid pjonustu félagsins, en samkvaemt
kdénnunum eru 88% peirra annad hvort anaegdir eda hlutlausir i mati & pjonustu félagsins.
Almenningsalitid hefur & hinn béginn ekki verid félaginu hagsteett, en samkveemt knnunum eru
um 31% almennings neikvaedur gagnvart félaginu og hid sama & vid um annad steersta félagid a

almennum ibddarleigumarkadi. Traust til félagsins meelist jafnvel enn minna.

Petta er midur, pvi félagid hefur talid sig bjéda gott hisnadi, lipra pjonustu og sanngjarna leigu.
Félagid hefur hins vegar matt pola éveegna og oftar en ekki 6verdskuldada umfjollun i opinberri
umraedu, sem augljoslega hefur motad afstddu stors hluta almennings. Vid pvi er ekkert annad
ad gera en ad halda &fram ad veita leigjendum g6da pjonustu og sanngjarna leigu, og tala mali

félagsins af yfirvegun.

Storkarlalegar yfirlysingar um leigumarkadinn hafa verid gefnar af ymsum sem hafa post bera
hag leigjenda fyrir brjosti. Pvi hefur jafnvel verid haldid fram ad husaleigufélég eins og
Heimavellir geti radid verdmyndun & husaleigumarkadi, pratt fyrir afar takmarkada

markadshlutdeild. Slikt er hreinasta fjarsteda.



Svo pvi sé haldid til haga, pa reedst husaleiga af fornarkostnadi af ad eiga og reka ibddarhisnadi.
Peir paettir sem skipta mestu eru markadsvirdi fasteigna og fjarmagnskostnadur — auk pess sem
rekstrarkostnadur og opinber gjold skipta verulegu mali, en par vega fasteignagjold pyngst

hérlendis; i tilfelli Heimavalla voru pau rimlega 37% af rekstrarkostnadi fasteigna & lionu ari.

Pad getur enginn haldid pvi fram med neinni sanngirni ad avoxtunarkrafa Heimavalla vid Utleigu
fasteigna sé Oedlilega ha. Telji menn husaleigu hérlendis of haa, pa verda menn ad horfa til
beirra hagraenu patta sem hafa leitt til haerra hdsnadisverds a sidustu arum, p.e. litid frambod a
odyru byggingarlandi & hofudborgarsveedinu sem hefur takmarkad frambod hagkvemra
fasteigna, samhlida aukinni eftirspurn sem hefur komid til vegna mikils innflutnings & vinnuafli
sem hefur purft & husnadi ad halda, haeekkun radstéfunartekna alls almennings, en per eru nd

med peim haestu i heimi, og leekkun vaxtastigs fasteignavedlana.

Ut fra préun efnahagsmala er oliklegt ad radstofunartekjur muni haekka mikid ad raungildi &
bessu ari og nasta, 6had pvi hvada nafnlaunahaekkanir verdur samid um milli adila &
vinnumarkadi og ymislengt bendir til ad atvinnuleysi kunni ad aukast sidar a arinu, sem mun
halda aftur af frekari haekkun fasteignaverds. Hins vegar hafa verdtryggdir langtimavextir
leekkad verulega & sidustu misserum, eins og adur var getid, sem mun stydja vid fasteignaverd

til lengri tima litid.

Skraning hlutabréfa & markadi og veromyndun hlutabréfa

Medal mikilveegari atburda lidins ars var skraning hlutabréfa Heimavalla & adalmarkad
NASDAQ Iceland samhlida utgafu nys hlutafjar fyrir um 1.161m kr. i mai 2018. Framkveemd
skraningarferilsins tokst vel, en arangurinn af utgafunni og verdproun hlutabréfa a markadi eftir
skraningu var ekki hagstaed félaginu eda hluthdfum pess.

Verdmyndun hlutabréfa & markadi er floknari en svo ad sa sem hér stendur hatti sér Gt i greiningu
& henni. Pbad verdur po ad teljast liklegt ad litill ahugi stors hluta lifeyrissjoda landsins & ad
fjarfesta i hlutabréfum og skuldabréfum Heimavalla hafi haft neikvaed ahrif & verdomyndun
bessara verdbréfa. Verdur ahugaleysi pessara leidandi fagfjarfesta ad teljast nokkud sérstakt, par
sem alpjodlega eru verdbréf ibudaleigufélaga almennt talin askileg i vel samsettu og

ahettudreifdu eignasafni langtimafjarfesta.



Medan ad markadsverd hlutabréfa félagsins er leegra en bokfeert virdi peirra, pa gefur pad
augaleid ad pad borgar sig engan veginn ad steekka eignasafn félagsins og fjolga leiguibidum;
slikt myndi einungis ryra veromeeti hluthafa. Pvert @ maéti hvetur naverandi markadsverd
hlutabréfa félagid til ad losa sig vid allar eignir sem ekki skila vidunandi &voxtun og nota

sOluandvirdid til ad leekka fjarmagnskostnad og til kaupa & eigin hlutum.

Fyrir fundinum liggur tillaga um heimild til stjornar til kaupa & allt ad 10% eigin hlutafjar &
naestu 18 manudum og ad pvi gefnu ad hluthafar sampykki pessa tillégu og videigandi
breytingar nai fram ad ganga a lansfjarmognun félagsins, ma fastlega gera rad fyrir ad félagid

muni nyta pessa heimild.

Tillaga um afskraningu hlutabréfa

Eins og kunnugt er liggur fyrir pessum fundi tillaga um ad hlutabréf Heimavalla hf. verdi tekin
ur vidskiptum & adalmarkadi NASDAQ Iceland. bvi tengt hefur verid lagt fram valfrjalst
tilbod til hluthafa Heimavalla i hluti peirra i félaginu & verdinu kr. 1,30 & hvern hlut; en tilbodid

er m.a. skilyrt pvi ad hlutabréf Heimavella verdi skrad ur vidskiptum hja NASDAQ Iceland.

Stjorn Heimavalla hefur i samraemi vid dkvaedi 5. mgr. 104 gr. laga nr. 108/2007 um
verdbréfavidskipti birt opinberlega greinargerd med rokstuddu aliti stjérnar a tilbodinu og

skilmalum pess — var greinargerdin gerd opinber 11. mars sl.

[ greinargerdinni er m.a. bent & ad skuldabréfid HEIMA 18.1 Gtgefid i april 2018 er med kvéd
sem leidir til gjaldfellingar skuldabréfsins seu hlutabréf Heimavalla tekin ur vidskiptum hja
NASDAQ Iceland an fyrirfram sampykkis eigenda skuldabréfsins. pann 8. mars sl. veittu
eigendur skuldabréfsins Heimavollum skilyrt sampykki fyrir afskraningu hlutabréfa gegn
greiodslu gjalds sem nemur 1% af hofudstdlsupphaed skuldabréfsins, p.e. 30m kr. Stjorn
Heimavalla hefur akvedid ad greida slikt gjald sampykki pessi fundur afskraningu hlutabréfa
félagsins, sem og NASDAQ Iceland, og kemur gjaldid til greidslu innan 3ja daga eftir ad
NASDAQ Iceland hefur sampykkt afskraningu hlutabréfanna.



Stjérn Heimavalla vekur einnig athygli & ad seljanleiki 6skradra hlutabréfa er mun minni en
skrédra og verdmyndun hlutabréfa ekki jafn gagnse. Einnig er upplysingaskylda éskrédra
félaga ekki jafn skyrt skilgreind, en pad breytir pvi ekki ad stjorn félagsins ber eftir sem adur
skylda l16gum samkvaemt ad halda 6llum hluthéfum upplystum & jafnréttisgrunni og er med 6llu
Oheimilt ad mismuna hluthéfum i vidskiptum eda upplysingagjof. Einnig mun félagid eftir
sem adur birta upplysingar i Kauphollinni vegna skuldabréfa sem skrad eru & markadi, og pvi

tengt mun félagid birta arsreikning og halfsars uppgjor sitt opinberlega.

Pad er nidurstada stjoérnar Heimavalla ad valfrjalsa tilbodid gefi ekki tilefni til ad stla ad pad
hafi neikveed ahrif & hagsmuni Heimavalla, storf stjérnenda og starfsmanna félagsins, ad
frataldri 30m kr. greidslunni vegna HEIMA 18.1 skuldabréfsins, sem adur er getid. Ad 6dru
leyti tekur stjorn ekki afstodu til tilbodsins. Stjornin beinir peim tilmalum til hluthafa ad peir

leiti sérfreedirddgjafar &dur en peir taka afstodu til tilbodsins.

Framtidarsyn

[ tilkynningu til Kauphallarinnar, 19. névember sl. kom fram ad félagid hygdist auka eignasélu
a arunum 2019 og 2020 og ad atlunin vaeri ad heildar eignasala & timabilinu yrdi um 17 ma. kr.
A moti veeri dzetlad ad félagid fjarfesti i nyjum fasteignum fyrir teepa 9 ma. kr. & sama timabili.

Samkveemt pvi myndu 1.645 ibudir verda i eignasafninu i lok ars 2020.

Raunin er st ad eignasala hefur gengid betur og hradar fyrir sig en &tlad var pegar pessi
tilkynning var gefin Ut. Eins og adur var getio nam eignasala & éllu arinu 2018 teeplega 6,2 ma.
kr. A fyrstu 10 vikum pessa ars hefur félagid sampykkt kauptilbod eda selt 168 ibudir fyrir
teeplega 5,3 ma. kr. | lok arsins er aztlad ad fj6ldi ibuda verdi um 1.600 og ad peim faekki enn
frekar & arinu 2020, prétt fyrir ad félagid taki vid nyjum ibudum i Hlidarenda & sama tima.
/tla méa ad heildarfjarbinding félagsins verdi a.m.k. 20% lzegri i lok ars 2020 i samanburdi vid
lok ars 2018.

Markmid félagsins a nyju starfsari, alveg 6had pvi hvort hlutabréf félagsins verda skrad af
markadi edur ei, er ad:
e Selja eignir og nyta pad fjarmagn sem pannig losnar til ad greida upp éhagkvaem lan og
minnka fjarbindingu hluthafa med endurkaupum hlutafjar;
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e Endurfjarmagna 6hagkveem lan med utgéafu skuldabréfa med laegri &voxtunarkréfu og
lzekka pannig medal vaxtakostnad;

e L&kka hlutfallslegan rekstrarkostnad fasteigna med breyttri samsetningu eignasafns; og

e Auka tekjur med solu virdisaukandi pjonustu til leigjenda, svo sem hdsaleigutryggingu,

ljésleidaratengingu, o.fl.

Rekstrarhagnadur fyrir afskriftir, eignasdlu og matsbreytingar sem hlutfall af virdi
fjarfestingareigna var 4,4% a sidasta arsfjoroungi 2018. Markmid félagsins er ad na pessu

hlutfalli yfir 5% fyrir lok ars 2020 med breyttri samsetningu eigna og aukinni hagraedingu.

Gangi ofangreindar aatlanir um batta ardsemi fjarfestingareigna og leekkun vaxtakostnadar
eftir mun ardsemi eiginfjar styrkjast verulega a naestu 2 arum og félagid ad sama skapi verda

vel i stakk buid til ad takast a vio framtidina.

pakkir

Godir fundarmenn. Eg vil ad lokum pakka stjornendum og starfsménnum Heimavalla fyrir vel
unnin storf i pagu félagsins & lidnu ari. Eg vil einnig pakka samstarfsménnum minum i stjorn
félagsins anaegjulegt og gott samstarf. I pvi samhengi vil ég pakka Onnu bérdardéttur og Arthur
Irving fyrir peirra framlag i stjorn félagsins, en pau gefa ekki kost a sér til &framhaldandi

stjornarsetu og munu vikja ar stjorn & pessum fundi.

Eg vil sérstaklega pakka Gudbrandi Sigurdssyni fyrir mjég gott samstarf, en eins og kunnugt er
6skadi Gudbrandur eftir pvi ad lata af storfum framkvaemdastjéra hja félaginu og mun hann ljaka
storfum i lok pessa manadar. Gudbrandur hof storf hja félaginu i april 2016 og styrdi

uppbyggingu pess farsellega og af mikilli festu. Vid 6skum honum velfarnadar.

Eg pakka g6da aheyrn.



