MINNISBLAD

Til: Skuldabréfaeigenda i flokkum HEIMA 100646, HEIMA 071225 og HEIMA
071248

Fra: LEX / Gudmundur Ingvi Sigurdsson hrl.

Dags: 3. mai 2021

Efni: Tilbod um kaup & skuldabréfum sem gefin hafa verid Gt af Heimstaden

ehf. (&dur Heimavellir hf.)

1. Inngangur

Ad 6sk Heimstaden ehf. (&dur Heimavellir hf.) (hér eftir ,Heimstaden®) hefur LEX tekid
saman eftirfarandi minnisblad og yfirlit um l6gfraedilega stbédu og réttarvernd eigenda
skuldabréfa i skuldabréfaflokkunum HEIMA 100646, HEIMA 071225 og HEIMA 071248
(hér eftir sameiginlega nefndir “skuldabréfaflokkarnir”) i tilefni af tilbodi A/F HEIM slhf.
(hér eftir ,A/F HEIM®) um ad kaupa 0ll Gtistandandi skuldabréf i skuldabréfaflokkunum
og greida fyrir med afhendingu a nyjum skuldabréfum (hér eftir nefnd ,nyju skuldabréfin®),
sem tryggd verda med sambeerilegum heetti.

LEX er vedgaesluadili fyrir hond eigenda allra skuldabréfa i skuldabréfaflokkunum.

Minnisbladi pessu er atlad ad utskyra nugildandi fyrirkomulag skuldabréfaflokkanna og
baer tryggingar, sem standa par ad baki og peer fyrirhugudu breytingar a tryggingarstodu
ef eigendur skuldabréfaflokkanna pekkjast bod A/F HEIM. Fyrirkomulag og uppsetning
skuldabréfaflokksins HEIMA 100646 er annad og 0druvisi en skuldabréfaflokkanna
HEIMA 071225 og HEIMA 071248, pétt réttarvernd sé st sama, en af peim sokum verdur
eftir atvikum farid yfir uppsetningu skuldabréfaflokkanna sitt i hvoru lagi.

Minnisbladi pessu er ekki eetlad ad vera temandi talning & skilmalum
skuldabréfaflokkanna og eru skuldabréfaeigendur hvattir til ad kynna sér efni vidkomandi
skjala.



2. Um nagildandi tryggingarfyrirkomulag

HEIMA 100646

pann 5. juli 2016 gaf Heimstaden Gt skuldabréfaflokkinn HEIMA 100646. |
atgafulysingunni eru 6ll &kveedi um réttindi skuldabréfaeigenda sem og um réttindi og
skyldur vedgeesluadila. Hlutverk vedgeesluadila er ad geeta hagsmuna allra
skuldabréfaeigenda til jafns og vardveita frumrit tryggingarbréfa. bPa ber vedgaesluadila
ad annast innheimtu og adfor ad tryggingum komi til gjaldfellingar i kjolfar
krofuhafafundar. Vedgaesluadili skal radstafa dllum greidslum sem koma til i kjolfar
gjaldfellingar hlutfallslega jafnt til allra skuldabréfaeigenda. Um skyldur vedgeesluadila
fer ad 6oru leyti eftir &kveedum pjénustusamnings vedgeesluadila vido Heimstaden.

s

Til tryggingar & skuldabréfunum i HEIMA 100646 hefur Heimstaden nu vedsett 64
fasteignir med 1. vedrétti. Ef gjaldfellingarheimild er til stadar samkveemt kveedum
atgafulysingarinnar er hverjum og einum skuldabréfaeiganda heimilt ad éska eftir fundi
skuldabréfaeigenda par sem akvordun er tekin um gjaldfellingu. Gjaldfelling telst
sampykkt ef 33% skuldabréfaeigenda m.v. fijarhaed sampykkja slikt. Vedgaesluadila er
pa rétt og skylt, skv. akveedum tryggingarbréfanna, ad lata selja hid vedsetta
naudungarsoélu ad undangengnum démi, satt eda fjarnami. Vedgaesluadila er jafnframt
heimilt ad taka yfir 6ll réttindi og skyldur samkveemt hinu vedsetta og ganga inn i
samningsbundin réttindi og/eda selja hid vedsetta med frjalsri s6lu eda leysa pad til sin
a markadsviroi.

HEIMA 071225 og HEIMA 071248

Pann 12. desember 2018 voru skuldabréfaflokkarnir HEIMA 071225 og HEIMA 071248
gefnir Ut af Heimstaden. Skuldabréfin i flokkunum eru tryggd med fyrirkomulagi sem
byggist a tryggingarbréfum, vedsamningi, vedhafa- og vedgaeslusamkomulagi,
umbodssamningi og samningi vid stadfestingaradila.

Likt og i HEIMA 100646 geetir vedgeesluadili hagsmuna vedhafa gagnvart atgefanda og
vedstlum en vedhofum eru veitt sameiginleg vedréttindi yfir tiiteknum eignum vedsala,
par sem 6llum vedhdfum eru tryggdar sému vedtryggingar fyrir kréfum sinum og jafn
réttur vedhafa ad peim vedtryggingum sem vedsalar kunna ad veita hverju sinni tryggdur.
Umbodsmadur krofuhafa, sem jafnframt er LEX, kemur fram fyrir hond kroéfuhafa
gagnvart utgefanda, vedsolum, stadfestingaradila og vedgeesluadila og annast oll
samskipti vio framangreinda adila fyrir hond kréfuhafa, p.m.t. & grundvelli vedhafa- og
vedgaeslusamkomulagsins. Umbodsmadur kréfuhafa skal pannig meeta & vedhafafundi
sem haldnir eru samkvaemt vedhafa- og vedgaeslusamkomulaginu, greida par atkvaedi
og koma fram f.h. kréfuhafa i samraemi vid akvardanir kréfuhafafundar.

Til tryggingar a skuldabréfum i HEIMA 071225 og HEIMA 071248 hefur Heimstaden nu
vedsett alls 511 fasteignir. Pa hefur vedgeesluadili jafnframt vissa banka- og VS reikninga
vedsetta til tryggingum a skuldum félagsins en engar eignir eru na vedsettar par inni.

Ef vanefndartilvik hefur att sér stad skv. utgafulysingunni, pa er umbodsmanni kréfuhafa,
LEX, heimilt ad 6ska eftir pvi ad vedgeaesluadili bodi til vedhafafundar til ad akveda hvort
gjaldfella eigi skuldabréfin, eda eftir atvikum skipa samninganefnd til ad semja vio



utgefanda. Akvordun um ad gjaldfella skuldabréfin & krofuhafafundi parfnast sampykkis
1/3 hluta peirra atkvaeda sem farid er med a kréfuhafafundi.

Hafi vedtryggd krafa verid gjaldfelld og akvoroun verid tekin um ad ganga ad vedinu i
samraemi vid akveedi vedhafa- og vedgaeslusamkomulagsins, skal vedgeesluadila vera
heimilt ad:

1. Lata selja hid vedsetta naudungarsblu an undangengins déms, sattar eda
fjarnams;

2. Selja hid vedsetta i almennri sélu; eda

3. Leysatil sin hid vedsetta & edlilegu og sanngjornu markadsvirdi.

3. Um fyrirhugad tryggingarfyrirkomulag

Eins og fyrr kemur fram bydst A/F HEIM na til ad kaupa 6l dtistandandi skuldabréf i
skuldabréfaflokkunum og greida fyrir med nyju skuldabréfunum. Skilmalar nyju
skuldabréfanna eru ad mestu efnislega samhljéda skilmalum skuldabréfaflokkanna ad
bvi er vardar fjarhagslega skilmala, p.e. endurgreidslu, gjalddaga, vexti, visitdlu o.p.h.
Meginmunurinn & hinum nyju skuldabréfum, er (i) ad A/F HEIM er Gtgefandi peirra en
ekki Heimstaden, (i) ad vedréttur til tryggingar a nyju skuldabréfunum i eignum
Heimstaden er ébeinn, p.e. einu beinu vedréttindin sem standa til tryggingar hinum nyju
skuldabréfum eru ved i kroéfum samkveemt seljandalanum, sem gefin verda Gt af
Heimstaden til A/F HEIM og pvi er lysing vedtrygginga énnur og (iii) ad ymsar kvadir,
fijarhagslegar og sérstakar, vardandi Heimstaden sem nua er ad finna i skuldabréfunum
verda ekki i nyju skuldabréfunum, heldur eru pessar somu kvadir Utfeerdar i
seljandalanunum. Sé gengid ad vedi yfir seljandalanunum, fylgja ol ved- og
tryggingaréttindi sem A/F HEIM eru veitt af halfu Heimstaden til tryggingar a greidslu
seljandalananna. Pa mun Heimstaden AB (publ) jafnframt gangast i abyrgd & greidslu
seljandalananna, en su abyrgd verdur pé ekki virk fyrr en Heimstaden AB (publ) hefur
beint eda 6beint eignast allt hlutafé i Heimstaden ehf. (sem mun ekki gerast fyrr en
skuldabréfaflokkarnir hafa verid afskradir). Akveedi vedsamningsins yfir seljandalanunum
gerir hins vegar rad fyrir pvi ad ekki verdi gerd krafa & grundvelli sjalfskuldar-
abyrgdarinnar fyrr en vedgaesluadilinn hefur gengid ad seljandalaninu vegna vanefnda a
skuldabréfunum.

Krofuhafar verda pvi annars vegar med ved i seljandaldnum peim sem gerd verda a milli
A/F HEIM og Heimstaden vegna vidskiptanna og svo hins vegar Obeinan vedrétt i
gegnum seljandalanid, sem verdur med ved i Ollum sému fasteignum og nuverandi
skuldabréfaflokkar eru med. Heimstaden verdur svo gert skylt ad greida af
seljandalanum inn a fyrirteekjaadgerdareikninga hja T Plus hf. og & kennitélu T Plus hf.
T PlUs hf., sem vorsluadili, mun svo rédstafa greidslum padan inn & vorslureikning A/F
HEIM hja T Plus hf. og loks inn & uppgjérsreikning hja T Plus hf. padan sem peim verdur
radstafad til greidslu inn & nyju skuldabréfin. Pad athugast p6 ad ekki er verid ad bua til
einn sameiginlegan vedpott fyrir alla skuldabréfaflokkana heldur verda eignir undir
HEIMA 100646 sér og eignir undir HEIMA 071225 og HEIMA 071248 sér, likt og nu er.
P& er jafnframt sérstok athygli vakin a pvi ad nyju skuldabréfin sem gefin verda Ut til
endurkaupa & HEIMA 071225 verda til 5 ara, p.e. ekki med sama lokagjalddaga og



skuldabréf i HEIMA 071225 og pvi i raun verid ad lengja pann flokk, en heimild verdur til
uppgreidslu & upphaflegum gjalddaga.

Hid nyja tryggingarfyrirkomulag verdur pvi med eftirfarandi heetti:

1. Ny ved gefin ut af A/F HEIM.
a. Ved i 3 seljandalanum sem Heimstaden ehf. gefur Gt vegna endurkaupa
a HEIMA 100646, HEIMA 071225 og HEIMA 071248.
2. Seljandalén, sbr.lig 1. a
a. Ved i fasteignum (sbmu ved og nua standa til tryggingar a
skuldabréfaflokkunum);
b. Ved i banka- og VS reikningum Heimstaden ehf.
c. Abyrgd Heimstaden AB (publ) & skilvisri og skadlausri greidslu
seljandalananna.

Akvardanataka krofuhafa i kjolfar vanefnda A/F HEIM & nyju skuldabréfunum er st sama
og adur gilti med skuldabréfaflokkana. Ef vanefndir verda a greidslu nyju skuldabréfanna
og akvordun tekin um ad ganga ad vedi i samreemi vid akvaedi pjonustusamningsins,
vedhafa- og vedgaeslusamkomulagsins og nyju skuldabréfanna skal vedgaesluadila hafa
somu heimildir til ad ganga ad tryggingum og adur var.

Ef pad myndast gjaldfellingarheimild vegna seljandaladnanna pa myndast jafnframt
heimild til ad gjaldfella viokomandi ny skuldabréf. Vié gjaldfellingu a nyju skuldabréfunum
myndi pvi vedgaesluadili ganga ad viokomandi seljandalani, p.e. leysa til sin hid vedsetta
a edlilegu og sanngjornu markadsvirdi, eins og tilgreint er i vedsamningi. Ad svo komnu
mali myndi vedgeesluadili hefja naudungasoluferli a undirliggjandi fasteignum eda ganga
ad peim ad 6dru leyti i samraemi vid tryggingarbréfin, likt og na parf ad gera med
skuldabréfaflokkana.

4. Samantekt

Likt og ad framan greinir mun breyting a fyrirhugudu tryggingarfyrirkomulagi i kjolfar
kaupa A/F HEIM & skuldabréfum sem gefin eru nd at af Heimstaden undir
skuldabréfaflokkunum hafa i raun litlar efnislegar breytingar i fér med sér fyrir
skuldabréfaeigendur, poétt skjalagerd hafi breyst nokkud. S6mu endanlegu vedréttindin
munu Obeint standa til tryggingar a nyju skuldabréfunum og standa nu til tryggingar a
skuldabréfaflokkunum HEIMA 100646, HEIMA 071225 og HEIMA 071248 en auk pess
mun Heimstaden AB gefa Gt vidbétardbyrgdaryfirlysingu sem beetir i raun
tryggingarstodu krofuhafa.

Neikveedar afleidingar breytinganna felast einkum i tvoféldu innheimtuferli. Vid vanefnd
a skuldabréfunum pyrfti fyrst ad ganga ad seljandalanunum, sem Heimstaden ehf. gefur
ut vegna endurkaupa pess a HEIMA 100646, HEIMA 071225 og HEIMA 071248, en svo
i kjolfario geeti vedgeesluadili gengid ad peim fasteignavedum sem standa til tryggingar
a seljandaldnunum eda médurfélagsabyrgo Heimstaden AB.

A pessari stundu er erfitt ad meta pann tima sem innheimtuferlid geeti lengst um vegna
pessa. Innheimtuferli ndverandi skuldabréfaflokka er nt pegar flokid og timafrekt i ljosi
pbeirra kréfuhafafunda sem parf ad halda til ad taka akvordun um gjaldfellingu. Akvardanir



um adfor ad seljandalanunum og undirliggjandi fasteignavedum pess meetti pé taka a
sama krofuhafafundi. Sa vioboétartimi sem i ferlinu felst er adallega tengdur adfor ad
seljendalanunum, en undir 6llum edlilegum kringumstaedum eetti ekki ad taka marga
daga ad ganga fra slikri innheimtu enda heegt ad ganga ad peim lanum an timafreks
naudungarsoluferlis.

GIS/



