Heimstaden ehf.

Vedsamningur

{ TENGSLUM VID
SELJANDALAN TIL HEIMSTADEN EHF.

[]* 2021

L Samningur verdur dags. eigi sidar en 3 dogum fyrir uppgjor vidskipta vié fjarfesta



Samningur pessi er gerdur pann [+]> 2021 (,vedsamningurinn®) og er & milli:
Q) Heimstaden ehf. kt. 440315-1190, Lagmula 6, 108 Reykjavik (,utgefandi” og/eda ,vedsali“);
(2) A/F HEIM slhf., kt. 490321-0120, Katrinarttni 2, 105 Reykjavik (,sjédurinn");

3) LEX ehf., kt. 570297-2289, Borgartlni 26, 105 Reykjavik, i hlutverki sinu sem vedgaesluadili,
f.h. og f umbodi sjédsins (,vedgaesluadili®).

INNGANGUR:

(A) Med vedsamningnum setur vedsali tilgreindar eignir sinar ad vedi til tryggingar skilvisri og
skadlausri greidslu & hinum vedtryggdu kréfum (skilgreindar i grein 1.1), eftir pvi sem nanar er
lyst i vedsamningnum.

(B) Sj6durinn og vedgaesluadili eru sammala um ad vedgaesluadili skuli fara med 6ll réttindi vedhafa
(skilgreindir i gr. 1.1) samkvaemt vedsamningnum i umbodi vedhafa og kemur fram fyrir hénd
vedhafa i tengslum vid vedsamninginn.

1. SKILGREININGAR OG TULKUN
11 | vedsamningnum hafa eftirfarandi hugtok pa merkingu sem peim er gefin hér & eftir:

,Langtima seljandalanié“ merkir samning um seljandalan, dags. []® 2021, ad
hofudstolsfiarhaed 6.202.821.600 kronur, sem sjédurinn veitir Gtgefanda i tengslum vid kaup
Utgefanda a skuldabréfum i skuldabréfaflokknum HEIMA071248, sem er med lokagjalddaga
pann 7. desember 2048.

.Seljandalanin®“ merkir langtima seljandalanio og skammtima seljandalanio.

.,Skammtima seljandalanid“ merkir samning um seljandalan, dags. []* 2021, ad
hoéfudstoélsfiarhaed 4.798.962.365 kronur, sem sjédurinn veitir atgefanda i tengslum vid kaup
utgefanda a skuldabréfum i skuldabréfaflokknum HEIMAQ071225, sem er med lokagjalddaga
pann 7.6.2026.

,vedhafar® merkir sj6dinn, sem eiganda seljandalananna eda sidari framsalshafa seljanda-
lananna.

Lvedtryggdar krofur” merkir allar skuldir og fjarskuldbindingar (i hvada gjaldmiéli sem er), nu
eda sidar, samkveemt seljandalanunum, hvad nafni sem nefnast, og hvort sem um er ad raeda
hofudstol, vexti, drattarvexti, verdbeetur, l6gbundin vanskiladlég, kostnad vid kréfugerd,
vatryggingargjéld, innheimtu- og malskostnad af fullnustugerdum eda annan tengdan kostnad.

1.2 Skilgreind hugtok i seljandalanunum skulu hafa sému merkingu i vedsamningnum nema annad
sé tekid fram eda bersynilega lj6st af samhengi.

13 Tilvisanir til 16ggjafar skulu taldar fela i sér tilvisanir til peirrar I6ggjafar eins og henni kann ad
hafa verid breytt og reglna sem kunna ad hafa verid settar med stod i slikri 16ggjof.

14 Tilvisanir til sérhvers adila skulu (par sem vid &) vera alitnar tilvisanir til eda eiga vid um pa sem
med I6gmeetum haetti hafa tekid vid réttindum og/eda skyldu af peim.
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VEDTRYGGING

Med undirritun sinni & vedsamninginn setur vedsali peer eignir sem tilgreindar eru i fylgiskjélum
| til og med Il ad vedi til handa vedhéfum, med 1. vedrétti til tryggingar skilvisri og skadlausri
greidslu a hinum vedtryggou kréfum.

Vedgeesluadili, eda sa sem tekur vid réttindum og skyldum hans med l6gmeetum heetti, fer med
oll réttindi vedhafa samkvaemt vedsamningnum og kemur fram fyrir hénd vedhafa, & hverjum
tima, i tengslum vid réttindi og skyldur samkvaemt vedsamningnum en vedhéfum er 6heimilt ad
leita fullnustu krafna sinna a grundvelli vedsamningsins an adkomu vedgaesluadila.

Hver adili ad vedsamningnum sampykkir ad hver og einn vedhafa, eins og peir eru & hverjum
tima, skuli njota réttinda samkvaemt vedsamningnum.

VED | INNSTADUM A BANKAREIKNINGUM

Vedsali setur hér med ad handvedi, sbr. einnig akvaedi greinar 2.1, innsteedur & peim
bankareikningum sem tilgreindir eru i fylgiskjali | vid vedsamninginn & hverjum tima til tryggingar
greidslu a hinum vedétryggou kréfum.

Handvedsrétturinn neer til allrar innsteedu bankareikninga sem tilgreindir eru i fylgiskjali | vid
vedsamninginn, eins og han er 4 hverjum tima, hverju nafni sem nefnist, og hvort sem um er ad
reeda hofudstol, vexti, verdbeetur eda annad.

Vedsali vedsettrar innstaedu lysir pvi yfir ad hin vedsetta innstaeda sé ad ollu leyti kvadalaus
eign vedsala og ad & henni hvili engin vedbdnd eda fyrirvarar um eignarrétt vedsala eda
annarra, ad undanskildum peim handvedsrétti sem vedsali veitir med vedsamningnum.

Vedsala er 6heimilt a medan ad vedrétturinn er i gildi ad radstafa vedsettri innsteedu &
bankareikningi sem tilgreindur er i fylgiskjali | an heimildar vedgeesluadila.

Vedgaesluadili og vedsali skuldbinda sig til ad senda tilkynningu & pvi formi og med pvi efni sem
fram kemur i fylgiskjolum 11l til IV, til viokomandi fjarmalafyrirteekis par sem tilkynnt er um
vedsetningu skv. pessari gr. 3, ad hvada marki vedsali hefur radstéfunarrétt yfir hinum vedsetta
bankareikningi og i hvada tilvikum radstéfun vedsettrar innstaedu krefst fyrirmaela fra vedgeeslu-
adila.

Vedgeaesluadili getur heimilad vedsala ad greida Ut af viokomandi reikningi i pagu rekstrar enda
sé pad almennt til pess fallid ad vernda hagsmuni og vedréttindi vedhafa. Skal vedgaesluadili i
pvi tilviki senda tilkynningu til viokomandi fjarmalafyrirteekis med nanari fyrirmaelum par ad
latandi.

VED | VS-REIKNINGUM

Vedsali setur hér med ad handvedi, sbr. gr. 2.1, pa VS-reikninga sem tilgreindir eru i fylgiskjali
Il (,VS-reikningarnir®) asamt 6llum peim fjarmalagerningum sem skradir eru & VS-reikningana
a hverjum tima til tryggingar greidslu & hinum vedtryggdou krofum.

Handvedsréttur samkvaemt gr.4.1 tekur einnig til jofnunarhluta vedsettra fjarmalagerninga sem
kunna ad vera gefnir (t. Fai vedsali utgefin jéfnunarhlutabréf i sinar hendur skuldbindur hann
sig til ad sja til pess ad oll slik bréf verdi skrad & VS-reikning vedsala sem er vedsettur skv.
vedsamningnum.

Ardur vegna vedsettra fjarméalagerninga er innifalinn i vedsetningunni. Komi til Gtgreidslu ards
vegna peirra, skal vedsali tryggja ad hann verdi greiddur inn & bankareikning sem tilgreindur er
i fylgiskjali | og vedsettur skv. grein 3.

Vedsali skal, pratt fyrir vedsetninguna, fara med pann atkvaedisrétt sem fylgir fjarmalagerningum
og eiga forgangsrétt hluthafa til kaupa a nyjum hlutum i viskomandi félagi, ef vid a.
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Komi til pess ad hlutafé skv. hinum vedsettu fjarmalagerningum verdi leekkad, pannig ad
leekkunarfénu verdi vario til greidslu til hluthafa, skal vedsali tryggja ad slikar greidslur séu
greiddar inn a bankareikningi sem tilgreindur er i fylgiskjali | og vedsettur skv. grein 3.

Vedsali skuldbindur sig til ad haga medferd atkveedisréttar skv. hinum vedsettu
flarmalagerningum pannig ad hann stydji hvorki né standi ad akvérounum sem bersynilega eru
til pess fallnar ad leida til pess ad veromaeti hinna vedsettu fiarmalagerninga ryrni.

Vedsali lysir pvi yfir ad VS-reikningarnir, asamt peim fijarmalagerningum sem eru skradir a pa a
hverjum tima, séu ad Ollu leyti kvadalaus eign vedsala, vedbandalaus og an allra
eignarréttarfyrirvara ad undanskildum peim handvedsrétti sem vedsali veitir skv.
vedsamningnum.

Vedsala er 6heimilt medan vedrétturinn er i gildi ad radstafa peim fjarméalagerningum sem eru
skradir & VS-reikningana, med hvada heetti sem er, nema med sampykki vedgaesluadila.

Vedgeesluadili og vedsali skuldbinda sig til ad senda tilkynningu a pvi formi og med pvi efni sem
fram kemur i fylgiskjolum 1V, til viokomandi reikningsstofnunar par sem tilkynnt er um
vedsetningu skv. pessari gr. 4, og ad vedsali hefur ekki radstéfunarrétt yfir VS-reikningunum
nema med sampykki vedgeesluadila.

UMBOD TIL VEDGASLUADILA

Vedsali og vedhafi veita vedgeaesluadila fullt og 6takmarkad umbod til ad:

€) Framkveema hverja pa skyldu sem vedsali hefur undirgengist skv. vedsamningnum en
hefur ekki framkvaemt, pratt fyrir Askorun vedgaesluadila.

(b) Framkveema allt pad sem naudsynlegt er i tengslum vid fullnustu vedsins skv. gr. 9 og
vedsali sinnir ekki, pratt fyrir askorun vedgeesluadila, p.m.t. ad undirrita 6ll skjél f.h.
vedsala i tengslum vid framsal & hinu vedsetta.

Umbod pad sem vedgaesluadila er veitt skv. vedsamningnum og pau réttindi sem honum eru
fengin eru eingdngu til ad vernda hagsmuni vedhafa og vedgaesluadili er aldrei skuldbundinn
gagnvart Utgefanda eda vedsala til ad nyta umbodid eda réttindin.

pott ad vedgaesluadili nyti umbodid eda réttindi skv. vedsamningnum pa leysir pad ekki vedsala
undan skyldum sinum eda skuldbindingum skv. vedsamningnum eda seljandalanunum.

Vedgeesluadili er p6 avallt abyrgur fyrir peim fjarmunum sem hann raunverulega méttekur sem
vedgeesluadili.
FRAMSAL A RETTINDUM VEDGASLUADILA

Vedgeesluadila skal heimilt ad framselja oll réttindi sin og skyldu skv. vedsamningnum til nys
vedgaesluadila sem tekur vid réttindum og skyldum vedgaesluadila.

Ef skipt er um vedgeesluadila i samraemi vid framangreint pa skulu Gtgefandi, sjédurinn og
sérhver vedsali, skv. beioni vedgaesluadila, undirrita 6ll naudsynleg skjol og framkvaema allt pad
sem naudsynlegt er eda edlilegt i tengslum vid adilaskiptin.

pa& skal vedgaesluadila jafnframt heimilt ad fela 66rum adila, med skriflegu umbodi, ad fara med
i heild eda hluta, paer heimildir og réttindi sem vedgeesluadila eru fengin med vedsamningnum.
Vedgeesluadili ber eftir sem adur 4byrgd a verkum umbodshafa.

SERSTAKAR SKYLDUR VEDSALA

Vedsali og vedhafi skulu skv. beidni vedgaesluadila undirrita 6ll pau skjol og gera allar peer
radstafanir sem med sanngirni ma aetlast til ad:
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(a) Vedsamningurinn veiti vedgeesluadila, f.h. vedhafa, pau réttindi sem kvedid er a um i
vedsamningnum.

(b) Vedgeesluadili geti, f.h. vedhafa, nytt réttindi skv. vedsamningnum, par med talid i
tengslum vid fullnustu veoda.

Komi til fullnustu veda pa skuldbinda vedsali og vedhafi sig til ad undirrita 6ll pau skjél og gera
allar paer radstafanir sem vedgaesluadili med sanngirni 6skar eftir i tengslum vid fullnustuna,
S.S. vegna afsals eda framsals.

Sampykki vedgeesluadili f.h. vedhafa ad gerdar séu breytingar & hinum vedsettu eignum
skuldbindur sérhver vedsali sig til ad undirrita 61l pau skjoél og gera allar paer radstafanir sem
vedgaesluadili 6skar eftir i tengslum vid breytingarnar.

Vedsali skal greida 6ll opinber gjold, p.m.t. stimpil- og pinglysingagjold og allan kostnad sem
kann ad falla til vegna vedsamningsins, breyting a honum eda fullnustu & grundvelli hans.

BREYTINGAR A HINU VEDSETTA

Utgefandi hefur heimild til ad 6ska eftir pvi vid vedgaesluadila ad breytingar séu gerdar & hinum
vedsettu eignum, med pvi ad tilteknar eignir séu leystar Ur vedbdndum og/eda vidbotareignir
vedsettar. Vedgaesluadili skal f.h. vedhafa verda vid slikri 6sk, enda séu slikar breytingar i
samreemi vio dkvaedi seljandaldnanna.

Sampykki vedgeesluadili beioni utgefanda um breytingar skv. pessari grein i samraemi vid
seljandalanin, pa skal vedsali undirrita 6ll skjol sem vedgeesluadili éskar eftir i tengslum vid
breytingarnar.

beir adilar sem undirrita skjol, f.h. vedsala, samkvaemt framangreindu skulu afhenda vedgeeslu-
adila sénnun fyrir umbodi sinu & formi og ad efni sem vedgaesluadili sampykkir.

FULLNUSTA VEPA

Hafi vedtryggd krafa verid gjaldfelld og dkvordun tekin um ad ganga ad vedi skal vedgaesluadila,
f.h. vedhafa, vera heimilt ad:

€) Lata selja hid vedsetta naudungarsolu fyrir Gtistandandi vedtryggdum krofum, an
undangengins déms, sattar eda fijarnams, sbr. 2. tél. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 90/1991 um
naudungarsolu.

(b) Selja hid vedsetta i almennri s6lu fyrir Gtistandandi vedtryggdum kréfum. Skal hann pé
avallt leitast vid ad fa sem haest verd fyrir hid vedsetta & peim tima sem pad er selt.

(c) Leysa til sin hid vedsetta a edlilegu og sanngjérnu markadsvirdi.

Vedgeesluadila skal avallt haga fullnustuadgeroum med hagsmuni vedhafa ad leidarljosi. Pa
skal vedgeesluadili sinna fullnustuadgerdum innan edlilegra timamarka.

RABSTOFUN ANDVIRDIS

Komi til fullnustu veda skal vedgeesluadili rddstafa ollum fjarmunum sem hann méttekur til
greidslu a hinum vedtryggdu kréfum.

TAKMARKANIR A HEIMILDUM VEDSALA

Vedsala skal vera 6heimilt ad framselja réttindi sin eda skyldur samkveemt vedsamningnum
nema fyrir liggi skriflegt sampykki vedgeesluadila.

Vedsala skal 6heimilt ad selja, vedsetja eda leggja hvers kyns kvadir & hinar vedsettu eignir
nema med sampykki vedgaesluadila.
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TILKYNNINGAR

Allar tilkynningar og énnur samskipti sem eru gefin (t eda afhent vegna vedsamningsins skulu
vera skrifleg (i bréfi eda télvupédsti) og skulu sendast til vedsala, sj6dsins eda vedgeesluadila
med sannanlegum haetti & eftirfarandi heimilisfdng og/eda télvupostféng, til pess ad paer geti
talist gildar:

(a) Ef til vedsala:
Heimstaden ehf.
Lagmula 6, 108 Reykjavik
b.t. Erlends Kristjanssonar
erlendur@heimstaden.is

(b) Ef til sj6dsins:
A/F HEIM slhf.
Katrinartini 2, 105 Reykjavik
b.t. Valdimars Armann
heimstaden@arctica.is

(c) Ef til vedgeesluadila:
LEX ehf.
Borgartuni 26, 105 Reykjavik
b.t. Gudmundar Ingva Sigurdssonar
gudmundur@lex.is

Tilkynna skal pegar i stad um allar breytingar & heimilis- eda télvupoéstfangi.

GILDISTiMI OG VEPBANDSLAUSN

Hid vedsetta skal standa til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu hinna vedtryggdou krafna
par til ad peer hafa allar verid greiddar ad fullu med éafturkraefum og skilyrdislausum heetti.

begar hinar vedtryggou krofur hafa verid greiddar ad fullu, skv. framangreindu, skal
vedgaesluadili, ad beidni og a kostnad vedsala, gera allar naudsynlegar radstafanir til ad fella
nidur pau ved sem veitt hafa verid & grundvelli vedsamningsins.

Hafi ekki verid stofnad til vedtryggdra krafna med seljandalanunum fyrir 30. juli 2021, fellur
vedsamningurinn sjélfkrafa Gr gildi & peim degi og skulu pa skuldbindingar allra adila ad
vedsamningnum falla nidur og réttarahrif hans skulu vera pau sému og ef vedsamningurinn
hefdi aldrei verid gerdur.

LOG OG VARNARPING
Um vedsamninginn gilda islensk 16g.
Risi mal Gt af vedsamningnum, skulu adilar leitast vio ad leysa agreining med samkomulagi sin

a milli, en naist ekki ad leysa Ur agreiningi med samkomulagi skal reka malid fyrir Héradsdomi
Reykjavikur.



15. ANNAD

15.1  Allar breytingar sem gerdar eru a vedsamningnum skulu vera skriflegar og sampykktar af
sjodnum, vedsala og vedgaesluadila.

15.2  Vedsamningurinn er gerdur i premur eintdkum og heldur atgefandi einu eintaki, sjédurinn heldur
einu eintaki og vedgaesluadili heldur einu eintaki.

15.3  Ollu framanritudu til stadfestu undirrita adilar vedsamninginn.
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F.h. Heimstaden ehf.

Sa sem undirritar samkomulag petta

fyrir hond Utgefanda abyrgist og
stadfestir ad hann hafi heimild i
samreemi vid 16g og reglur og

sampykktir félagsins til ad skuldbinda
utgefanda.

F.h A/F HEIM sIhf.

Sa sem undirritar samkomulag petta fyrir
hond sj6dsins abyrgist og stadfestir ad
hann hafi heimild i samraemi vid 16g og
reglur og sampykktir félagsins til ad
skuldbinda sjédinn.

Vottar ad réttri dags. og undirritun;

F.h. LEX ehf., sem vedgaesluadili

Sa sem undirritar samkomulag petta fyrir
hond vedgeesluadila abyrgist og stadfestir
ad hann hafi heimild i samreemi vid 16g og
reglur og sampykktir félagsins til ad
skuldbinda vedgaesluadila.



FYLGISKJAL |
Handvedsettar Innsteedur
LASTIR BANKAREIKNINGAR

Innstaedur a eftirtdldum bankareikningum eru hér med settar ad handvedi, sbr. vedsamning dags. [*]
2021. Vedsala er 6heimilt & medan vedrétturinn er i gildi ad radstafa vedsettri innsteedu a bankareikningi
sem tilgreindur er hér & eftir nema i samraemi vio fyrrgreindan vedsamning:

Vedsali: Heimstaden ehf.
Bankareikningur: [*]



FYLGISKJAL Il
Handvedsettir VS-reikningar

Eftirfarandi VS-reikningar og peir fjarmalagerningar sem & pa eru skradir a hverjum tima eru settir ad
handvedi, sbr. vedsamning dags. [*] 2021. Vedsala er 6heimilt & medan vedrétturinn er i gildi ad radstafa
peim fjarméalagerningum sem skradir eru & viskomandi VS-reikninga nema i samraemi vid fyrrgreindan
vedsamning:

Vedsali: Heimstaden ehf.
VS-reikningur: nr. [¢]



FYLGISKJAL III.

FORM AP TILKYNNINGU UM VEDSETNINGU BANKAREIKNINGS

[Fjarmalafyrirtaeki]
[]
]
[stadur og dagsetning]
Innstaedur a eftirtdldum bankareikningum Heimstaden ehf., kt. 440315-1190 (,vedsali®):
[tilgreining & bankareikningum]

hafa verid settir ad handvedi med vedsamningi dags. [] 2021, til tryggingar skuldum Heimstaden ehf.,
kt. 440315-1190, samkveemt seljandalanunum (eins og pad hugtak er skilgreint i vedsamningnum) en
afrit vedsamningsins fylgir med tilkynningu pessari. Vedsala er éheimilt & medan ad vedrétturinn er i
gildi ad radstafa vedsettri innsteedu a bankareikningunum nema i samraemi vio fyrrgreindan
vedsamning.

Vinsamlegast stadfestid moéttoku tilkynningar pessarar og sampykki vid framangreindu.

Fyrir hond vedsala

Fyrir hond vedgaesluadila

Med undirritun hér ad nedan stadfestir [tilgreining fjarmalafyrirtaekis] ad hafa moéttekid ofangreinda
tilkynningu og afrit af vedsamningi, kynnt sér efni peirra og sampykkt.

[Fjarmalafyrirtaeki] stadfestir ad hafa ekki moéttekid tilkynningar vardandi hid vedsetta sem geta fario i
baga vido vedsetninguna né upplysingar um réttindi pridja adila i tengslum vid hid vedsetta.
[Fjarmalafyrirteeki] mun virda ad fullu akveedi tilkkynningarinnar og vedsamningsins og leesa peim
bankareikningum sem visad er til i tilkynningunni nema fyrirmeeli berist um annad fra vedgaesluadila.

[stadur og dagsetning]

Fyrir hond [fjarmalafyrirtaekis]




FYLGISKJAL IV.

FORM AD TILKYNNINGU UM VEDSETNINGU VS-REIKNINGS

[Reikningsstofnun]
[]
]
[stadur og dagsetning]

Eftirtaldir VS-reikningar sem skradir eru & nafn Heimstaden ehf., kt. 440315-1190. (,vedsali“) asamt
Ollum peim fjarmalagerningum sem skradir eru & viokomandi reikninga a hverjum tima:

[tilgreining & VS-reikningum]

hafa verid settir ad handvedi med vedsamningi dags. [] 2021, til tryggingar skuldum Heimstaden ehf.,
kt. 440315-1190, samkveemt seljandalanunum (eins og pad hugtak er skilgreint i vedsamningnum) en
afrit vedsamningsins fylgir med tilkynningu pessari.

Vedsala er 6heimilt ad radstafa hinum vedsettu fjarmalagerningum & VS-reikningunum, med hvada heetti
sem er, svo sem med s6lu eda vedsetningu, & medan ad vedrétturinn er i gildi nema i samreemi vid
fyrrgreindan vedsamning.

Vinsamlegast stadfestid moéttoku tilkynningar pessarar og sampykki viod framangreindu.

Fyrir hond vedsala

Fyrir hond vedgaesluadila

Med undirritun hér ad nedan stadfestir [tilgreining fjarmalafyrirteekis] ad hafa méttekid ofangreinda
tilkynningu og afrit af vedsamningi, kynnt sér efni peirra og sampykkt.

[Fjarmalafyrirtaeki] stadfestir ad hafa ekki moéttekid tilkynningar vardandi hid vedsetta sem geta farid i
badga vid vedsetninguna né upplysingar um réttindi pridja adila i tengslum vid hid vedsetta.
[Fjarmalafyrirteeki] mun virda ad fullu &kvaedi tilkynningarinnar og vedsamningsins og lsesa peim VS-
reikningum sem visad er til i tilkynningunni nema ad fyrirmeaeli berist um annad fra vedgeesluadila i
samreemi vid efni vedsamningsins.

[stadur og dagsetning]

Fyrir hond [fjarmalafyrirtaekis]




