IOI Nasdaq

VIDAUKI - SKILMALAR SKULDABREFS/
TERM SHEET - FIXED-INCOME SECURITIES

Upplysingar um utgefandal Issuer’s data:

Heildarnafnverd utgafu skv. Utgafuheimild/ Total
issued amount :

1. Nafn/ Name: A/F HEIM slhf.

2. Kennitala/Registry number: 490321-0120

3. LEI kéoi/LEI code: 5493001NLNGNT9OE57M18
Upplysingar um utgaful/lssue’s data:

4. Audkenni Utgafu/Symbol (Ticker): HEIM100646

5. ISIN ko6oi/ISIN code: [*]

6. CFI k6oi/CFI code: [*]

7. FISN kéo6i/FISN code: [*]

8. Skuldabréfivixilll Bonds/bills: Skuldabréf

9.

1.363.744.640 kr.

10.Nafnverd &dur utgefid/ Total amount previously issued:

0

11.Nafnverd atgefid nd/ Amount issued at this time:

1.363.744.640 kr.

12.Nafnverdseining i verdbréfamidstod/ Denomination in
CSD:

21.308.510 kr.

13.Skréd i Kaupholl/ Listed on Nasdaq Stock Exchange:

Ja

Afborganir — Greidsluflaedi/ Amortization — Cash flow

14.Tegund afborgana/ Amortization type:

Jafnar greidslur

15.Tegund afborgana, ef annad/ Amortization type, if A ekki vio
other:

16.Gjaldmigill/ Currency: ISK

17.Gjaldmioill ef annad/ Currency, if other: A ekki vio

18.Utgéafudagur/ Issue date: 20.5.2021

19.Fyrsti gjalddagi ho6fudstols/ First ordinary installment 10.6.2021
date:

20.Fjoldi gjalddaga hofudstols i heild/ Total number of 51
installments:

21.Fjoldi gjalddaga & ari/ Installment frequency: 2

22.Lokagjalddagi htfudstols/ Maturity date: 10.6.2046

23.Vaxtaprésenta/ Interest rate: 3,90%

24 Vaxtaruna, breytilegir vextir/ Floating interest rate, if
applicable:

Choose an item.

flow, then how:

25.Vaxtaruna, ef annad/ Floating interest rate, if other: A ekki vid
26.Alagsprosenta & vaxtarunu/ Premium: A ekki vid
27.Reikniregla vaxta/ Simple/compound interest: Einfaldir
28.Reikniregla ef annad/ Simple/compound, if other: A ekki vid
29.Dagaregla/ Day count convention: Annad
30.Dagaregla ef annad/ Day count convention, if other: 30/360
31.Fyrsti vaxtadagur Interest from date: 20.5.2021
32.Fyrsti vaxtagjalddagi/ First ordinary coupon date: 10.6.2021
33.Fjoldi vaxtagjalddaga & &ri/ Coupon frequency: 2
34.Fjoldi vaxtagjalddaga i heildina/ Total number of 51
coupon payments;
35.Ef 6reglulegt greidslufleedi, pa hvernig/ If irregular cash | A ekki vid

36.Verdo med/an afallinna vaxta/ Dirty price / clean price:

An afallinna vaxta
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37.Clean price quote:

Remaining nominal

38.Ef dagsetning afborgunar er fridagur, skal auka
vaxtadaga sem pvi nemur/ If payment date is a bank
holiday, does payment include accrued interest for
days missing until next business day?:

Nei

Visitélur/ Indexing

39.Visitdlutrygging/ Indexed:

Ja

40.Nafn visitdlu/ Name of index:

Visitala neysluverds til verétryggingar

41.Dagvisitala eda manadarvisitala/ Daily index or
monthly index:

Dagvisitala

42.Dag/manadarvisitala ef annad/ Daily index or monthly | A ekki vid
index, if other:

43.Grunngildi visitdlu/ Base index value: 498,01667

44.Dags. Grunnvisitélugildis/ Index base date: 20.5.2021

Adrar upplysingar/ Other information

45.Innkallanlegt/ Call option: Ja

46.Innleysanlegt/ Put option: Nei

47.Breytanlegt/ Convertible: Nei

48.Lansheefismat (matsfyrirteeki, dags.)/ Credit rating A ekki vio
(rating agency, date):

49.Adrar upplysingar/ Additional information: Sja gr. 50 — 66

50.Sérhaefour sjédur —
rekstraradili sjods

Utgefandi, A/F HEIM slhf., er sérhaefdur sjodur i skilningi laga nr.
45/2020 um rekstraradila sérhaefdra sjoda (,Irss”). Rekstraradili

utgefanda er A/F rekstraradili ehf. (,rekstraradilinn®), sem er skrad
sem rekstraradili sérhaefdra sjdéda hja Fjarmalaeftirliti Sedlabanka
islands & grundvelli 7. gr. Irss. Rekstraradilinn sinnir rekstri sjodsins
og kemur fram fyrir hans hénd. Heimilt er ad skipta um rekstraradila
sjodsins | samraemi vid akvaedi reglna sjodsins. Reglur sjédsins ma
finna a heimasidu utgefanda, [*]*.

Utgefandi ber einn abyrgd & greidslu skuldabréfanna og ber
rekstraradilinn (upprunalegur eda sidari rekstraradili) enga 4byrgd
a greioslu afborgana héfudstols, vaxta, verdbota,
innheimtukostnadar eda hvers konar annarrar greidsluskyldu
samkvaemt skuldabréfunum, hvorki ad hluta né i heild.
Rekstraradilinn er hvorki skuldari né abyrgdarmadur i tengslum vid
utgafu skuldabréfanna.

51.Endurgreidsla vaxta og
héfudstols

Hofudstoll og vextir greidast med 51 j6fnum greidslum (annuity) i
fyrsta sinn 10.6.2021 og & sex manada fresti par a eftir & 10. degi
manadarins (hér eftir ,gjalddagar®).

Greidslustadur er hja reikningsstofnunum, i samreemi vio
greidsluupplysingar fra Nasdagq CSD SE, atiba & islandi, og hver
reikningsstofnun utdeilir greidslum & verdbréfareikninga
skuldabréfaeigenda.

52.Uppgreidslugjald

Fram til 10. juni 2026 er atgefanda 6heimilt ad greida upp
skuldabréfaflokkinn.

Fra og med 10. juni 2026 er Uutgefanda heimilt ad greida
skuldabréfin upp, ad hluta eda 6llu leyti, og skal Gtgefandi pa greida

1 Heimasifa verdur komin & netid fyrir atgafu.
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0,5% uppgreidslugjald af fjarheed umfram hina samningsbundnu
afborgun hofudstols og vaxta.

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

53.Vedgaesluadili

Utgefandi skal avallt & liftima skuldabréfanna hafa gildan samning
vid vedgaesluadila. Komi til pess ad ekki sé samningur til stadar vid
vedgaesluadila skal sidasti vedgeesluadili starfa med ébreyttum
heimildum & grundvelli Gtseldra tima samkveemt eigin verdskra &
kostnad Heimstaden par til nyr vedgeesluadili hefur verid radinn til
starfa, i samraemi vid akvaedi hér ad nedan. Akvaedi pessa efnis
skal koma fram i samningi vid vedgeesluadila.

Oski Gtgefandi eftir pvi ad segja upp eda skipta um vedgaesluadila
krefst pad sampykkis 75% skuldabréfaeigenda midad vio fjarheed.

54.Hlutverk vedgeesluadila

Vedgaesluadila ber ad geeta hagsmuna allra
skuldabréfaeigenda/vedhafa til jafns og vardveita frumrit
Heimstaden vedsamningsins (skilgreindur i lid 57) og gagnha sem
hann feer afhent & grundvelli Heimstaden vedsamningsins. pa skal
hann boda til fundar ad beidni skuldabréfaeiganda vegna
atkveedagreidslu um gjaldfellingu og innheimta skuldir tryggdar
med tryggingum, komi til gjaldfellingar. Vedgeesluadili skal enn
fremur sinna verkefnum sinum samkvaemt Heimstaden
vedsamningnum.

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

Um skyldur vedgaesluadila fer ad 6dru leyti skv. akveedum
skuldabréfaflokksins og pjonustusamnings vedgeesluadila vid
utgefanda, gerdum a grundvelli skuldabréfaflokksins og akveedum
Heimstaden vedsamningsins. bPjonustusamningurinn getur aldrei
gengid framar akveedum skuldabréfsins nema pad sé til hagshota
fyrir skuldabréfaeigendur.

55.Skuldabréfaeigendur

Allir peir sem eiga krofur & utgefanda & grundvelli skuldabréfa i
skuldabréfaflokknum og geta framvisad stadfestingu & eign sinni &
vorslureikningi hjé reikningsstofnun med sannanlegum heetti.

56.Skuldabréfin

Skuldabréf i skuldabréfaflokki pessum, sem ber audkennid [+]?, eins
og hann er skilgreindur i skilmalum pessum (ymist nefnt
,Skuldabréfin“ eda ,skuldabréfaflokkurinn®).

2 Mun liggja fyrir vid Utgafu og feert hér inn.
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57.Tryggingar

A grundvelli vedsamnings, dags. [*]® 2021, milli Gtgefanda og
vedgeesluadila, f.h. kréfuhafa (,Heimstaden vedsamningurinn®)
verda skuldabréfin tryggd med vedi yfir kréfum Utgefanda & hendur
Heimstaden ehf., kt. 440315-1190 (,Heimstaden*) samkvaemt
seljandalani ad sému héfudstolsfiarhaed og hofudstolsfiarhaed
heildaratgafu skuldabréfanna, sem atgefandi veitir Heimstaden i
tengslum vid s6lu Utgefanda & skuldabréfum utgefnum i
skuldabréfaflokknum HEIMA100646 til Heimstaden
(,seljandalanid®). Verdi gengid ad vedréttindum yfir seljandalaninu
samkveemt Heimstaden vedsamningnum tekur vedgeesluadili, f.h.
kréfuhafa, yfir 6ll réttindi Gtgefanda samkveemt seljandalaninu sem
og peim tryggingum og abyrgdum sem standa seljandalaninu til
tryggingar. Vedandlaginu, p.e. seljandalaninu og peim tryggingum
og abyrgdum sem standa seljandalaninu til tryggingar, er lyst i lid
58 hér a eftir en Heimstaden vedsamningnum sjalfum er lyst nanar
hér ad nedan

Heimstaden vedsamningurinn

| Heimstaden vedsamningnum er meelt er fyrir um ad krofur
samkvaemt seljandalaninu séu vedsettar til tryggingar & skilvisri og
skadlausri greidslu utgefanda a skuldum samkveemt
skuldabréfunum. Réttarvernd verdréttarins er tryggd med pvi ad
utgefandi sendir Heimstaden tilkynningu um vedsetninguna og feer
til baka stadfestingu fr& Heimstaden um méttékuna og ad
Heimstaden losni ekki undan greidsluskyldu sinni samkveemt
seljandalaninu nema med greidslum sem samrymast Heimstaden
vedsamningnum. Fer vedgeesluadili med vedrétt vedhafa i peirra
umbodi.

Utgefandi skuldbindur sig til ad ganga ur skugga um ad
Heimstaden greidi allar afborganir og vaxtagreidslur af
seljandalaninu inn a sk. CA reikning hja vorsluadila utgefanda med
fyrirmeelum um ad vorsluadili greidi allar slikar greidslur inn &
vorslureikning utgefanda hja vorsluadilanum. Vorsluadili annast svo
feerslu greidslina yfir & vorslureikning utgefanda hja vorsluadila og
padan a uppgjoérsreikning, padan sem vorsluadili mun svo stadfesta
greiosluna i kerfi Nasdaq verdbréfamidstoovar (Nasdag CSD SE,
atiba & Islandi) sem dreifir greidslunum til viskomandi vorsluadila
kréfuhafa i uppgjorshring til efnda & greidsluskuldbindingu
utgefanda samkvaemt skuldabréfunum.

Vedgaesluadili feer umbod uUtgefanda m.a. til ad koma fram fyrir
hénd og i umbodi Utgefanda sem vedgeesluadili samkvaemt
tryggingarbréfum sem standa seljandaléninu til tryggingar og fara

3 Samningar verda dags. eigi sidar en 3 dégum fyrir uppgjor vidskipta vio fjarfesta
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med 6ll pau vold og sinna pvi hlutverki sem vedgeesluadila er falid
samkvaemt fyrrgreindum skjélum.

Vedgaesluadila er heimilt ad framselja &ll réttindi sin og skyldu skv.
Heimstaden vedsamningnum til nys vedgeesluadila sem skipadur
kann ad vera fyrir skuldabréfaflokkinn.

Utgefanda er 6heimilt, an sampykkis vedgeesluadila, medan
vedrétturinn er i gildi ad:
(@) radstafa seljandalaninu med hvada heetti sem er;

(b)  sampykkja breytingu a skilmalum seljandalansins eda gefa
eftir réttindi samkveemt seljandalaninu;

(c) gjaldfella seljandalanio;

(d)  gerakrofu & grundvelli sjalfskuldardbyrgdarinnar (skilgreind
i lio 58);

(e) sampykkja breytingu a skilmalum tryggingarbréfa,
sjalfskuldarabyrgdarinnar eda gefa eftir réttindi samkveemt
peim;

® sampykkja breytingu a vedandlagi tryggingarbréfa;

() sampykkja breytingu & samningnum vid eftirlitsadila
(skilgreind i lid 58) eda skipa nyjan stadfestingaradila;

(h)  breyta eda vikja fra akvaedum vdérslusamnings ad pvi er
vardar innheimtu greidsina samkvaemt seljandalaninu og
framkveemd greidslna samkveemt skradu skuldabréfunum.

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

(@) Lata selja hid vedsetta naudungarsolu fyrir Gtistandandi
vedtryggdum kroéfum, an undangengins déms, sattar eda
fjarnams, sbr. 2. t6l. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 90/1991 um
naudungarsolu.

(b) Selja hid vedsetta i almennri solu fyrir Gtistandandi
veodtryggdum krofum. Skal hann pé avallt leitast vio ad fa
sem haest verd fyrir hid vedsetta a peim tima sem pad er
selt.

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

Leysi vedgeesluadili hid vedsetta til sin, f.h. kréfuhafa, fylgja hinu
vedsetta 6ll pau vedréttindi og tryggingar sem sett hafa verid til
tryggingar greidslu af halfu Heimstaden a skuldum sinum
samkveemt seljandalaninu. P4 fyrst eftir ad gengid hefur verid ad
vedrétti yfir seljandalaninu skal vedgaesluadila, f.h. kréfuhafa,
heimilt ad gera krofu a grundvelli sjélfskuldarabyrgdarinnar.

Komi til fullnustu veda skal vedgeaesluadili radstafa ollum fjarmunum
sem hann méttekur til greioslu & hinum vedtryggdu kréfum i
samraemi vid dkvaedi pjonustusamnings vid vedgaesluadila.
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58.Um ved og abyrgair til
tryggingar seljandalaninu

Ved og abyrgadir til tryggingar seljandalanunum

Seljandalanio

Med seljandalaninu lanar atgefandi Heimstaden fyrir kaupverdi pvi
sem Heimstaden greidir utgefanda fyrir skuldabréf i
skuldabréfaflokknum HEIMA100646, p.e. fjarhaed sem samsvarar
upphaflegum hoéfudstdl skuldabréfanna.

Heimstaden greidir itgefanda lantdkugjald, sem samsvarar 0,25%
af stodu skuldabréfa i HEIMA100646, pann 20.5.2021. b4 greidir
Heimstaden Gtgefanda umsyslupoknun sem skal vera &
arsgrundvelli 0,12% af medalsttdu skuldar Heimstaden samkvaemt
seljandalaninu i lok dags yfir pad timabil sem rukkad er fyrir, p.e.
tekio er medaltal af heildarfjarhaed Gtistandandi lans i lok hvers
dags yfir pad timabil sem Gtreikningur neer til.

Akvaedi seljandalansins um endurgreidslu, vexti, verdtryggingu
endurspegla dkvaedi skuldabréfanna um sama efni.

Heimstaden skal greida allar afborganir og vaxtagreidslur af
seljandalaninu inn & CA reikning vorsluadila utgefanda og lysir
Heimstaden pvi yfir ad pad sampykki ad Heimstaden losni ekki
undan greidsluskyldu sinni samkveemt seljandalaninu nema
greidslur séu inntar af hendi inn & CA reikninginn med peim
fyrirmaelum ad vorsluadili greidi allar slikar greidslur inn &
vorslureikning Utgefanda hja vorsluadila, nema fyrirmeeli berist fra
Utgefanda um annan greidsluhatt.

A Heimstaden hvila ymsar almennar kvadir samkveemt
seljandalaninu. Kvadirnar eru eftirfarandi:

0] Heimstaden ber ad tilkkynna utgefanda skriflega pegar i
stad, ef hann verdur var vid ad hvers kyns
vanefndartilvik skv. seljandalaninu hafi att sér stad.
Jafnframt skal Heimstaden tilkkynna um
gjaldfellingarheimildir ef peer eru fyrir hendi hja 66rum
lanveitendum vegna skulda Heimstaden gagnvart
peim. Skrifleg tilkynning skv. akvaedi pessu telst
fullnaegjandi sé han send med tolvuposti.

(i) Heimstaden ber ad hlita nedangreindu skilyrdi sem
skal taka mid af efnahagi Heimstaden:

Eiginfjarkvdd: Eiginfjarhlutfall an 6efnislegra eigna
skal a hverjum préfunardegi vera 20% eda heerra.
Préfunardagar: Fjarméalakvdoin skal reiknast af
Heimstaden tvisvar sinnum & &ri. Efnahagslidir
midast vid punktstdou & uppgjérsdegi.
Profunardagur skal vera eigi sidar en 2 vikum eftir
undirritun arsreiknings annars vegar og 6 manada
uppgjors hins vegar. Fyrsti profunardagur tekur mio
af halfsarsuppgjori arsins 2021. Heimstaden skal
senda eftirlitsadila 61l naudsynleg gégn innan 2ja
vikna fra profunardegi. Eftirlitsadili skal skila skyrslu
sinni eigi sidar en 2 vikum padan i frd og skal
Heimstaden senda Utgefanda skyrslu eftirlitsadila til
birtingar i kerfum Nasdaq Iceland hafi skrddu
skuldabréfin verid tekinn til vidskipta.
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(i)

(iv)

v)

(Vi)

(vii)

Urbeetur: Til Grbota vegna brota & ofangreindu
fijarhagslegu skilyrdi getur Heimstaden aukio eigid
fé sem nemur pvi sem a vantar til ad eiginfjarhlutfall
standist skilyroio.
Krofur samkveemt seljandalaninu skulu avallt standa
jafnar og 6heimilt er ad inna af hendi greidslu til eins
eda fleiri kréfueiganda, séu peir fleiri en einn, nema
sama hlutfall sé greitt til allra kréfueigenda.
Heimstaden ber ad tryggja ad verdmeeti allra fasteigna
i eigu samsteedu Heimstaden sé vatryggt ad fullu med
[6gbodnum brunatryggingum og ad peim tryggingum
sé vidhaldid a liftima lansins.
Heimstaden skuldbindur sig til pess ad hvorki skipta
Heimstaden upp i tvo eda fleiri félég né gera verulegar
breytingar a tilgangi Heimstaden, nema ad fengnu
sampykki utgefanda. Heimstaden er pé heimilt ad
sameina dotturféldg sin eda sameinast doétturfélagi
sinu.
Leigusamningar Heimstaden um utleigu fasteigna
skulu avallt gerdir & markadskjérum og getur utgefandi
Oskad eftir mati 6h&ds leigumidlara eda adila med
sérpekkingu & leigumarkadi & leigusamningum eda
breytingum pvi til stadfestingar. Ennfremur parf
Utgefandi ad sampykkja leigusamninga og/eda
breytingar a leigusamningum vid stjérnarmenn og
framkveemdastjorn Heimstaden eda adila peim
natengdir. A3 60ru leyti hefur lantaki full yfirrad yfir
gerd leigusamninga.
Leigutaka er heimilt ad selja vedsettar fasteignir sem
falla undir tryggingasafnid sem standa seljandalaninu
til tryggingar, svo framarlega sem peer eru ekki seldar
fyrir minna en 90% af markadsvirdi eigna samkvaemt
verdmati 6h&ds adila. Heimstaden er frjélst ad radstafa
andvirdi sélunnar ad vild svo lengi sem
tryggingaskilyrdin i seljandalaninu eru ekki brotin. Séu
tryggingaskilyrdi brotin vid frjdlsa radstéfun
Heimstaden skal pad hlutfall séluandvirdis sem parf til
ao uppfylla tryggingaskilyrdin geymt a vedsettum
reikningi i umsja utgefanda og teljast hluti
tryggingasafnsins. Vedsettu fé ma Heimstaden
radstafa med (i) greidslu inn & lanio, enda sé til stadar
heimild til uppgreidslu (i heild eda ad hluta) eda (ii)
kaupum & skuldabréfum i skuldabréfaflokkum sem
tryggair eru med vedi i sama eignasafni og
seljandalanid & markadi, enda sé eigendum allra slikra
skuldabréfaflokka gert tilbod um sdlu & grundvelli
Utbodsfyrirkomulags, eda (iii) kaupum a nyrri eign eda
eignum i samraemi vid akvaedi seljandalansins sem pa
verdur hluti tryggingasafnsins sem stendur til
tryggingar seljandalaninu.

Séu skilyrdi s6lu uppfyllt skal utgefandi leysa
viokomandi fasteign Ur vedbdndum.

Sala a doétturfélagi sem & fasteign sem er hluti af
tryggingasafninu telst sala a fasteigninni.
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Heimstaden hefur heimild til ad selja allar fasteignirnar
i eigu samsteedu Heimstaden innan samsteedu
Heimstaden, p.e. milli médurfélags og détturfélaga, an
pess ad pad hafi ahrif a tryggingar samkveemt
tryggingasafninu sem stendur til tryggingar
seljandalaninu og skal pa détturfélagio taka vid
vidkomandi fasteign(um) med peim kvédum sem &
henni/peim hvila i samraemi vid skilméala
seljandalansins og skuldabréfaflokka sem sidar kunna
ad verda gefnir it med vedréttindum i sama eignasafni
og seljandalanié.

(viii) Heimstaden skal senda Utgefanda alla Gtreikninga
vegna sérstakra skilyrda til birtingar i kerfum Nasdaq
Iceland eigi sidar en 8 vikum eftir lok pess
fijarhagstimabils sem Gtreikningarnir taka til.

(ix) Til ad viohalda tryggingaskilyroum skv. seljandalaninu
eda til ad geta aukid skuldir tryggdar med
vedandlaginu sem stendur til tryggingar seljandalaninu,
getur lantaki beett vid pad tryggingum. Nyjum eignum
sem pannig baetast vid tryggingasafnid sem stendur til
tryggingar laninu, skal baett vio & markadsvirdi peirra,
sem annad hvort skal stadfest af eftirlitsadila eda
00rum 6hadum sérfraedingi (ad fengnu sampykki
eftirlitsadila) eda a grundvelli kaupsamnings um
viokomandi eign, sem skal vera ad hamarki 6 manada
gamall. Vidbaetur vid tryggingasafn skulu vera i
samraemi vio fjarfestingastefnu Heimstaden og skal
eftirlitsadili stadfesta samsetningu eigna eftir
landssvaedum. Gengid skal fra nyrri vedsetningu a
grundvelli skilmala sem utgefandi sampykkir (pb.m.t.
skilméla tryggingarbréfa), en atgefandi hefur eftirlit med
pinglysingu og tekur vid frumritum nyrra vedskjala.

(x) Uppreiknud fjarhaed tryggingarbréfa, sem utgefin
kunna ag vera til tryggingar a skuldum Heimstaden
samkvaemt seljandalaninu, ad vidbaettum vedsettum
innsteedum a maoti uppreiknudum skuldum, sem
tryggdar eru med tryggingasafninu, ad fratéldum
utgefnum skuldabréfum i eigu Heimstaden, skal ekki
vera leegri en 110%, sbr. skra yfir tryggingarbréf og ved
i fylgiskjali 1 vid seljandalanid. Til arb6ta vegna brota a
pessum lid getur Heimstaden &vallt beett vid
tryggingarbréfum til ad hlutfallid standist fyrrgreint
skilyrai.

Heimstaden hefur samkvaemt seljandaldninu heimild til ad gefa Gt
frekari skuldaskjol med sému tryggingum og seljandalanio, svo
sem med utgafu nys skuldabréfaflokks, ad svo miklu leyti sem pad
brytur ekki nedangreind fjarhagsleg skilyrdi. Slik ny skuldaskjol
skulu vera ad 6llu leyti jafn réttha (pari passu) hvad vardar
tryggingar (vedsettar eignir) og seljandalanio. Skilyrdin taka
einungis mid af tryggingasafninu sem lagt er til tryggingar fyrir
seljandalaninu:
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Sjédstreymiskv6d: Hreinar leigutekjur vedandlagsins* deilt
med reiknudum voxtum af nettdé vedskuldum?® skal aldrei vera
leegra en 1,50 reiknad yfir télf manada timabil.
Vedsetningarhlutfall: Hlutfall netté vedskulda® midad vid
bokfaert virdi fjarfestingareigna vedandlagsins, skal & hverjum
préfunardegi ekki vera haerra en 75%. Lantaka er heimilt ad
vedsetja innsteedur a bankareikningi sem hluta af vedandlaginu
til pess ad uppfylla vedsetningarhlutfallid.
Tryggingarskilyrdi skulu reiknud af Heimstaden & profunardégum
og nidurstddurnar yfirfarnar af eftirlitsadila, sem og sendar
utgefanda & sama hétt og fjarhagsleg skilyrdi. Brot a
tryggingaskilyrdum veitir ekki heimild til gjaldfellingar
seljandalansins.

Greidsla ards, kaup a eigin hlutabréfum eda laekkun hlutafjar til
greioslu til hluthafa af halfu Heimstaden er leyfileg samkvaemt
seljandalaninu innan peirra marka sem edlilegt og sanngjarnt getur
talist, ad pvi gefnu ad tryggingaskilyrdin i seljandalaninu verdi ekki
brotin vid ardgreidsluna. Skilyrdi ardgreidslu, kaupa & eigin
hlutabréfum eda lsekkunar hlutafjar, i hvada formi sem
framangreindar athafnir kunna ad vera, af halfu Heimstaden er ad
engar vanefndir skv. seljandalaninu séu til stadar eda
fyrirsjaanlegar vegna eda i kjolfar slikrar greidslu eda vidskipta.
Ennfremur er éheimilt ad greida ard, kaupa eigin hlutabréf eda
leekka hlutafé fari eiginfjarhlutfall Heimstaden, an 6efnislegra eigna,
vio pad undir 25%.

pau tilvik sem seljandalanid tiltekur sem vanefndatilvik, sem
heimila Utgefanda ad gjaldfella seljandalanid, eru eftirfarandi:

0] Hafi greidsla vaxta, verdboéta eda hofudstols ekki verid
innt af hendi 30 dégum eftir gjalddaga.

(i) Hafi Heimstaden ordid uppvist ad brotum gegn
sérstokum skilyrdum sem kvedid er a um i
seljandalaninu og ekki hefur verid beett Ur innan prjatiu
og fimm daga.

(iii) Ef fjarnam verdur gert hja Heimstaden, séu énnur lan
Heimstaden ad lagmarki fjarhaed kr. [100.000.000]”
fyrir einstakar skuldbindingar eda ad samtolu kr.
[250.000.000]8 gjaldfelld (pbessar fjarhaedir skulu taka
mid af préun visitdlu neysluverds fra peim degi er

4 Med hreinum leigutekjum vedandlagsins er att vid allar tekjur af fasteighum sem heyra undir vedandlag
seljandalansins, pb.m.t. leigutekjur og tekjur vegna rekstrar og innheimtu, ad fradregnum 6llum peim beina kostnadi
sem kemur til gjalda vegna fasteigna, svo sem opinber gjold, tryggingar og rekstur. Ekki skal draga fra dbeinan kostnad
t.d. vegna bifreida, poknun leigumidlara, gjold sem ekki hafa ahrif & sjodstreymi, t.d. matsbreytingu, eda annan
kostnad sem ekki er tilgreinanlegur 4 einstaka fasteign.

5 Med reiknudum véxtum af nettd vedskuldum er att vid vexti eins og peir reiknast midad vid uppreiknadan héfudstal,
ad teknu tilliti til verdbota og gengisbreytinga, af nettd vedskuldum lantaka hverju sinni. Gjaldfeerdar verdbaetur og
gengisbreytingar teljast ekki til reiknadra vaxta. Med netté vedskuldum er att vid vaxtaberandi langtima- og
skammtimaskuldir tryggdar med vedandlaginu, ad fradregnu vedsettu fé sem hluta af vedandlaginu til tryggingar &
seljandalaninu.

6 Med nettd vedskuldum er att vid vaxtaberandi langtima- og skammtimaskuldir tryggdar med vedandlaginu til
tryggingar a seljandalaninu, ad fradregnu vedsettu fé sem hluta af vedandlaginu.

7 Fjarhaed verdur uppreiknud midad vid breytingar a visitolu fra dtgafu HEIMA100646 og fram til Utgafu pessarar.

8 Fjarhaed verdur uppreiknud midad vid breytingar 4 visitélu fra atgadfu HEIMA100646 og fram til Gtgafu pessarar.
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seljandalanid er veitt), komi fram 6sk um
gjaldprotaskipti & bui Heimstaden, leiti Heimstaden
naudasamninga, séu eignir Heimstaden auglystar a
naudungaruppbodi eda séu eignir Heimstaden
kyrrsettar sem hluti af fullnustuadgeréum kréfuhafa
petta a p6 ekki vid ef réttmastum métbarum
Heimstaden og edlilegum vérnum er haldid uppi.

(iv) Ef sjalfskuldarabyrgdin hefur ekki ordid virk innan 75
daga fra pvi ad oll skuldabréf i skuldabréfaflokkunum
HEIMA100646, HEIMA071248 og HEIMA100646 hafa
verid tekin Ur vidskiptum i kauphdll eda, eftir ad
sjalfskuldarabyrgdin hefur ordid virk, han haettir ad vera
i gildi & medan skuld samkveemt seljandalaninu hefur
ekki verid greidd upp ad fullu.

(v) Hafi tryggingarbréfum sem tryggja skuld samkveemt
seljandalaninu ekki verid pinglyst athugasemdalaust &
fyrsta vedrétt 4 allar videigandi fasteignir og frumrit
afhent Utgefanda innan sex vikna fra pvi ad
seljandalanid er veitt.

Sjalfskuldarabyrgd

Heimstaden AB (publ), skrad undir nimerinu 556670-0455, Ostra
Promenaden 7 A, 211 28 Malmo, Svipj6d hefur gert samning um
sjalfskuldarabyrgd vid utgefanda i tengslum vid m.a. seljandalanid
(,sjélfskuldardbyrgdin®). Sjalfskuldarabyrgdin tekur hins vegar
ekki gildi fyrr en Heimstaden AB (publ) hefur, beint eda 6beint,
eignast allt hlutafé i Heimstaden en su tilfaersla & eignarhaldi & 6llu
hlutafé i Heimstaden verdur ekki framkveemd fyrr en 6ll skuldabréf i
skuldabréfaflokkunum HEIMA071225, HEIMA071248 og
HEIMA100646 hafa verid tekin ar vidskiptum i kauphéllinni.
Sjalfskuldarabyrgdin felur m.a. i sér ad hafi hun tekid gildi, pa
skuldbindur Heimstaden AB (publ) sig til ad greida allar gjaldfallnar
skuldir Heimstaden samkveemt seljandalaninu. Samkvaemt
Heimstaden vedsamningnum, verdur ekki haegt ad gera krofu &
grundvelli sjalfskuldardbyrgdarinnar nema buid sé ad ganga ad
vedrétti krofuhafa yfir seljandalaninu samkveemt Heimstaden
vedsamnignum. Afrit sjalfskuldarabyrgdarinnar ma finna a vefsiou
utgefanda, nu www.[*]. Eftir dagsetningu sjalfskuldarabyrgdarinnar
er heimilt ad Heimstaden Bostad AB, skrad undir nimerinu
556864-0873, Ostra Promenaden 7 A, 211 28 Malmé, Svipjod komi
i stad Heimstaden AB (publ) meé tilkynningu til Gtgefanda og
vedgeesluadila og skal pa Heimstaden AB (publ) teljast laust undan
skuldbindingu sinni frd dagsetningu tilkynningarinnar, enda taki
Heimstaden Bostad AB vid 6llum skuldbindingum samkveemt
sjalfskuldarabyrgdinni fra sama tima.

Tryggingarbréf

Til tryggingar efndum seljandalansins veitir Heimstaden ennfremur
ved i tilgreindu fasteignasafni (,tryggingasafnié“) med afhendingu 5
tryggingarbréfa sem upphaflega verdur pinglyst & 2. vedrétt (med
uppfaerslurétti) peirra fasteigna sem tilgreindar eru i fylgiskjali 1 vid
seljandalanid. An astaedulauss drattar fra uppgreidslu/nidurfellingu
skuldabréfaflokksins HEIMA100646 sem vid utgafu skuldabréfa
pessara hvilir & 1. vedrétti vidkomandi eigna, verdur
tryggingarbréfum sem standa til tryggingar a skuldabréfum i
skuldabréfaflokknum HEIMA100646 aflétt og feerast pa
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tryggingarbréf sem standa til tryggingar & seljandalaninu upp & 1.
veorett.

Fasteignirnar i tryggingasafninu geta eftir atvikum verid i eigu
dotturfélaga Heimstaden. Heimstaden er heimilt ad beeta vid
dotturfélégum og/eda sameina détturféldg Heimstaden eda
sameinast sjalft dotturféldgum, enda ryri pad ekki tryggingasafnid.

Tryggingasafnid tryggir ekki adrar skuldir Heimstaden en
seljandalanio og adra skuldabréfaflokka sem sidar kunna ad verda
gefnir Ut i samraemi vid dkveedi um tryggingaskilyrdi samkvaemt
seljandalaninu.

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

Heimstaden er 6heimilt ad vedsetja (e. negative pledge) leigutekjur
af fasteignum i tryggingasafninu.

Samkvaemt Heimstaden vedsamningnum skipar atgefandi
vedgeesluadila til pess ad fara med oll réttindi og koma fram fyrir
sina hond og i sinu umbodi i tengslum vid tryggingarbréf og
vedsamning sem standa til tryggingar a seljandaléaninu.

59.Utreikningsadili T PIUs hf.

Utgefandi hefur heimild til ad skipta um Gtreikningsadila og gerast
Utreikningsadili sjalfur eda fela annarri fjarmalastofnun ad gerast
Utreikningsaadili.

60.Gjaldfellingarheimildir Greidi utgefandi ekki samningsbundnar afborganir og vexti &
gjalddaga skuldabréfanna er skuldabréfaeiganda heimilt ad
innheimta drattarvexti i samraemi vid akvordun Sedlabanka islands
a hverjum tima um grunn drattarvaxta og vanefndaralag, sbr. 1
mgr. 6. gr. laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu, af
gjaldfallinni eda gjaldfelldri uppheed. Falli gjalddagi
skuldabréfaflokksins & helgi eda almennan fridag, pegar bankar eru
lokadir, og utgefandi greidir & naesta bankadegi par & eftir, er ekki
leyfilegt ad innheimta drattarvexti.

Hafi greidsla vaxta, verdbdta eda hdfudstols ekki verid innt af hendi
30 ddgum eftir gjalddaga er skuldabréfaeiganda heimilt ad fella alla
skuldina skv. skuldabréfaflokknum i gjalddaga med adstod
vedgeesluadila, shr. hér sidar. Verdi skuldabréfaflokkurinn
gjaldfelldur skal vedgaesluadili pegar i stad senda tilkynningu um
slikt til tgefanda sem samdeegurs skal koma tilkynningunni til
Nasdaq Iceland og Nasdaq CSD SE, Gtibu & islandi, sem kemur
henni aleidis til skuldabréfaeigenda. Skirrist utgefandi vid ad senda
tilkynningu fré vedgeesluadila hefur vedgaesluadili heimild til ad
senda slika tilkynningu i nafni og & kostnad utgefanda.

Ef fjarnam verdur gert hja atgefanda, séu 6nnur lan Gtgefanda ad
lagmarki fjarhaed kr. [100.000.000]° fyrir einstakar skuldbindingar

9 Fjarhaed verdur uppreiknud midad vid breytingar & visitolu fra dtgafu HEIMA100646 og fram til Utgafu pessarar.
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eda ad samtolu kr. [250.000.000]° gjaldfelld (pessar fjarhaedir
skulu taka mid af préun visitdlu neysluverds fra Gtgafudegi), komi
fram ésk um gjaldprotaskipti & bui Utgefanda, leiti atgefandi
naudasamninga, séu eignir Utgefanda auglystar a
naudungaruppbodi eda séu eignir Gtgefanda kyrrsettar sem hluti af
fullnustuadgeroum kréfuhafa er skuldabréfaeigendum heimilt, en
ekki skylt, ao fella alla skuldina skv. skuldabréfaflokknum i
gjalddaga (gjaldfelling) med adstod vedgaesluadila i samraemi vid
akvaedi skuldabréfsins um sampykki fyrir gjaldfellingu, sbr. hér
sidar. betta & po ekki vid ef réttmsetum métbarum Gtgefanda og
edlilegum vornum er haldid uppi.

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

Ef skuldabréfaflokkurinn hefur ekki verio tekinn til vidskipta a
skipulegum verdbréfamarkadi Nasdaq Iceland innan 6 méanada fra
utgafudegi skuldabréfanna.

Ef sjalfskuldardbyrgdin hefur ekki ordid virk innan 75 daga fra pvi
ao oll skuldabréf i skuldabréfaflokkunum HEIMA071225,
HEIMAO71248 og HEIMA100646 hafa verid tekin ar vidskiptum i
kaupholl eda, eftir ad sjalfskuldarabyrgdin hefur ordid virk, hin
haettir ad vera i gildi 8 medan skuld samkvaemt skuldabréfunum
hefur ekki verid greidd upp ad fullu.

Skuldabréfaeigendum er heimilt ad fella alla skuldina skv.
skuldabréfaflokknum i gjalddaga (gjaldfelling) med adstod
vedgaesluadila i samraemi vid dkvaedi skuldabréfsins um sampykki
fyrir gjaldfellingu, sbr. hér sidar, hafi tryggingarbréfum sem tryggja
videigandi réttindi Utgefanda sem eiganda seljandalansins ekki
verid pinglyst athugasemdalaust & fyrsta vedrétt & allar videigandi
fasteignir og frumrit afhent vedgaesluadila innan sex vikna fra
utgafudegi skuldabréfanna.

61.Sérstok skilyroi Verdi Utgefandi uppvis ad brotum a nedangreindum skilmalum
hefur hann prjatiu og fimm daga til ad baeta Ur broti fra pvi ad pad a
sér stad. Sé brot enn til stadar eftir prjatiu og fimm daga er
skuldabréfaeigendum heimilt ad fella alla skuldina skv.
skuldabréfaflokknum i gjalddaga (gjaldfelling) med adstod
vedgeesluadila i samreemi vio akveedi skuldabréfsins um sampykki
fyrir gjaldfellingu, sbr. hér sidar.

a) Tilkynning & vanefnd: Utgefandi skuldbindur sig til ad
tilkkynna skuldabréfaeigendum skriflega pegar i stad, ef hann
verdur var vid ad hvers kyns vanefndartilvik skv. skilmalum
pessum eda seljandalaninu hafi att sér stad. Jafnframt skal
utgefandi tilkynna um gjaldfellingarheimildir ef paer eru fyrir
hendi hja 6drum lanveitendum. Skrifleg tilkynning skv. akvaedi
pessu telst fullneegjandi sé hdn send rafreent i gegnum kerfi
Nasdaq Iceland hafi skuldabréfaflokkurinn verid tekinn til

10 Fjarhaed verdur uppreiknud midad vid breytingar a visitolu fra utgafu HEIMA100646 og fram til Utgafu pessarar.
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vidskipta en med abyrgdarpoésti hafi hann ekki verid tekinn til
vidskipta.

b) Jafn rétthaar krofur: Kréfur samkvaemt skuldabréfaflokki
pessum standa avallt jafnar og éheimilt er ad inna af hendi
greioslu til eins eda fleiri skuldabréfaeigenda nema sama
hlutfall sé greitt til allra skuldabréfaeigenda.

c) Bann vid breytingum a starfsemi eda tilgangi utgefanda:
Utgefandi skuldbindur sig til pess ad hvorki skipta utgefanda
upp i tvo eda fleiri félog né gera verulegar breytingar a tilgangi
utgefanda, nema ad fengnu sampykki aukins meirihluta (75%)
skuldabréfaeigenda midad vid fjarheed.

d) Upplysingar: Utgefandi skal birta alla atreikninga
Heimstaden vegna  sérstakra  skilyrda  samkveemt
seljandalaninu i kerfum Nasdag Iceland og & heimasiou
Utgefanda eigi sidar en 8 vikum eftir lok pess fjarhagstimabils
sem utreikningarnir taka til. Utgefandi skal jafnframt birta allar
upplysingar i samraemi vid pad sem I6g maela hverju sinni fyrir
um i tengslum vid upplysingaskyldu utgefenda verébréfa sem
tekin hafa verid til vidskipta a skipulegum verdbréfamarkadi.

e) Breyting & reglum eda sampykktum atgefanda: Utgefandi
skuldbindur sig til pess ad gera ekki breytingar & reglum sinum
eda sampykktum med 6drum heetti en meelt er fyrir um i
reglunum og/eda sampykktunum & atgéfudegi.

62.Sambpykki fyrir gjaldfellingu

Ef gjaldfellingarheimild eins og hun er skilgreind hér ad framan er til
stadar er hverjum og einum einstdkum skuldabréfaeiganda heimilt
ao oOska eftir pvi ad vedgaesluadili bodi til fundar
skuldabréfaeigenda par sem akvéroun skal taka um hvort gjaldfella
eigi skuldabréfin og, eftir atvikum, ganga ad vedréttindum.
Gjaldfelling telst sampykkt ef 33% skuldabréfaeigenda midad vid
fijarhaed sampykkja slikt & slikum fundi. Skulu utgefandi og
Heimstaden hafa rétt til ad tja sig a slikum fundi.

Allir skuldabréfaeigendur skuldabréfaflokksins eru bundnir vid
akvardanir teknar samkvaemt framanségdu og telst allur
skuldabréfaflokkurinn gjaldfelldur sé slik akvdrdun tekin. Eigin bréf
utgefanda eda Heimstaden veita Utgefanda/Heimstaden ekki
atkvaedisrétt og skulu ekki talin med i hlutfallstélum pegar krafist er
sampykkis skuldabréfaeigenda.

Vedgaesluadili annast fundarbodun og skal avallt boda til fundar
med ad lagmarki tveggja vikna fyrirvara. Vedgeesluadili sendir
tilkynningu til Gtgefanda sem samdaegurs skal koma tilkynningunni
til Nasdaq Iceland eda Nasdaq CSD SE, tibu & islandi, sem kemur
henni aleidis til skuldabréfaeigenda & medan skuldabréfaflokkurinn
er 6skrddur. Skirrist Gtgefandi vid ad senda tilkynningu fra
vedgeesluadila hefur vedgaesluadili heimild til ad senda slika
tilkynningu i nafni Utgefanda og & kostnad Heimstaden. Ad sama
skapi og med sama heetti skal birta fundargégn og nidurstéour
fundar.

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

Sé gjaldfellingarheimild ekki lengur til stadar & fundardegi skal
vedgeesluadili afboda fundinn.

63.Upplysingadflun

Utgefanda og vedgaesluadila er heimilt ad afla upplysinga um skrada
eigendur skuldabréfaflokksins a hverjum tima fra Nasdaq CSD SE,
atiba & islandi og reikningsstofunum.

64.Skilmalabreyting

Ad fengnu sampykki skuldabréfaeigenda er utgefanda og
Heimstaden heimilt ad breyta skilmalum skuldabréfaflokksins og
seljandalansins. Akvordun um skilméalabreytingu skal taka & fundi
skuldabréfaeigenda og telst sampykkt hafi 80% fundarmanna &
slikum fundi veitt sampykki sitt. Skal atkvaedisréttur midadur vid
fiarhaed. Utgefandi skal annast fundarbodun skuldabréfaeigenda og
skal avallt boda til fundar med tveggja vikna fyrirvara ad lagmarki.
Fundur skuldabréfaeigenda telst [6gmaetur og akvordunarbeer sé til
hans bodad samkvaemt framangreindu.

Fundarbod, fundargégn og nidurstédur fundar um skilmalabreytingar
skulu birt i fréttakerfi Nasdaqg Iceland eda sendar Nasdaq CSD SE,
atiba & islandi, sem kemur peim aleidis til skuldabréfaeigenda og
skal vedgaesluadili hlutast til um ad Gtgefandi birti slikar upplysingar.

65.Framsal

Engar takmarkanir eru & framsali skuldabréfa skv. skuldabréfaflokki
pessum. Framselja skal skuldabréfin til nafngreinds adila.

66.L6g og varnarping

Um skuldabréfin gilda islensk 16g, m.a. 16g nr. 7/2020, um
verdbréfamidstédvar, uppgjér og rafreena eigharskraningu
fjarmalagerninga og 16g nr. 38/2001, um vexti og verdtryggingu,
eftir pvi sem vid a. Einnig gilda um skuldabréfin éskradar reglur
islensks réttar um vidskiptabréf auk annarra almennra reglna
islensks samninga-, kréfu- og vedréttar.

Risi mal at af skuldabréfaflokki pessum, skal reka pad fyrir
Héradsdomi Reykjavikur samkveemt reglum XVII. kafla laga nr.
91/1991, um medferd einkamala.




