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1. Um felagio
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Staersta ibuodaleigufélag landsins LL|

Steersta ibudaleigufélag
landsins

Teeplega 2.000 leiguibidir { rekstri 1.968 ibudir 188.526 m?

Ad eiga, reka og leigja it ibudarhusnaedi a almennum markadi a
Hlutverk Heimavalla Islandi med aherslu 4 6rugga langtimaleigu, hagkveemt verd og
gbdda pjonustu

Meoalstaero

ibuida 95 m?

Studlar ad uppbyggingu leigumarkadar a Islandi eins og pekkist . Boékfaert virdi
. PR . , : . : Tekjur 2017 :
Norreen fyrirmynd vida { Evrépu par sem langtimaleiga hefur verid valkostur fyrir fasteigna
. , . 3,1 ma.kr.
almenning um aratugaskeid 53,6 ma.kr.

A hofudborgarsveedinu, Akranesi, Borgarnesi, [safirdi, Akureyri,
bPorshofn, Egilsstodum, Reydarfirdi, Selfossi, Hveragerdi,
Porlaksho6fn, Grindavik og Reykjanesbae

Bokfeert viroi
284 pus. / m?

Dreift og fjolbreytt
eignasafn

Stada félagsins { arslok 2017 og umsvif ario 2017
Utleiguhlutfall er reiknad midad vid markadsleigu 4
tomum {bidum sem eru til leigu




Lykiltélur

(fiarhaedir eru i pus.kr. nema annad sé tekid fram)

1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016 25.02.-31.12.2015
Utleiguhlutfall 95,8% 93,2% 97,7%
Leigutekjur 3.096.038 1.495.317 512.601
Leigutekjur (krénur pr. fm. m.v. arslok hvers ars) 1.589 1.329 1.562
Hlutfall hreinna rekstrartekna af heildarleigutekjum 67,7% 66,0% 73,6%
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna 1.000.343 508.223 132.615
Hlutfall rekstrarkostnadar af leigutekjum 32,3% 34,0% 25,9%
Annar kostnadur 473.321 331.934 260.796
Hlutfall annars kostnadar af leigutekjum 15,3% 22,2% 50,9%
Fjoldi ibuda 1.968 1.772 445
Fjoldi leigutaka 1.806 1.656 422
Hlutfall timabundinna samninga 78% 85% 84%
Bokfaert virdi fjarfestingareigna 53.618.702 40.704.471 10.150.943
Bokfaert virdi fjarfestingareigna pr. fm. 284 240 262
Hreinar vaxtaberandi skuldir* 34.781.678 27.280.899 7.397.794
Eiginfjarhlutfall** 31,4% 26,9% 10,5%
* Hreinar vaxtaberandi skuldir eru vaxtaberandi skuldir ad medtdldum skuldum vid tengd félog en ad fradregnu handbzeru fé
** Ef tekid er tillit til skuldar vio médurfélagio Heimavelli leigufélag slhf. i arslok pa heaekkar eiginfjarhlutfallié 1 31,7% 2017, 30,9% 2016 og 21,2% 2015 6




Saga og pbroun felagsins

|
Tt T s Tss= [ [ [ | PSS T T T T T TS 1
4 . i i y i § ib1 I bréun eignasafns I
haf fél ins: 2014* 1 Heimavellir 1l §taekkun 1 1 Ny fasteignaséfn 1 1 Fjolgun ibuda I g
Upphat felagsins: 20 I Sameining priggja ! : ILS eignaséfn & ! : Austurland, ! : Eignasafnid tekur ! : Horft til ad fjolga um :
Prju leigufélog sameinud undir nafninu 1 leigufélaga ! | héfudborgar- ! | Vesturland, | | frekari breytingum | ! riflega 300 nyjar I
Heimavellir I ! I I sveedinuy, I I Nordurland og I I ogtelur 1.968 ibudir | : ibudir a naestu :
: : : Vesturlandi, [safirdi : : Reykjanes : : i arslok : I tveimur arum. I
| 1 I og Sudurlandi 1 | Nybyggingar (| | : Endurskipulagning 4 !
2 . I 1l 1 Nt Pl | . . I
Or voxtur: 2015 - 2017 . | | Nybygging { ! | Reyljavik, o ! | eignasafni par sem |
. B .. . 1 1 Breidholti 1 1 Mosfellsbzer, 1 1 ! Ohentugar leiguibtdir !
Dl‘lflnn afram af kaupum a EIgl’laSOfnum af : : : reioholti : : Akureyri og : : : : eru seldar ur safninu. :
[btidalanasj6di og sameiningum vid 6nnur ] o n Akranes ' ') !
___________ 1] U U | U U | —_—emeemeem e e memm =) e e e e e - -
leigufélog auk fjarfestingar i nybyggingum a s iyl iyl o
. L. . 191 411 1.772 1.968
Breyting a eignasafni: 2018-2019 ibtd ibudir ibudir ibudir
Fjarfestingar { nybyggingum, koma til I > > O
afhendingar 2018 og 2019, alls 300 ibudir TToTTTTmmemmomes A ettt A ST L
«  Hlia di (101 Revkiavik Nyir hluthafar Hlutafjaraukning Innra skipulag Endurfjarmégnun
toarendi ( ey ]"’,“” ) Nyir hluthafar koma Tvé Gtbod hja Innleiding nys Erlend krénu-
*  Ofanleiti (103 Reykjavik) i hopinn maéodurfélaginu sem tolvukerfis og fjarmégnun og

*  Einivellir (221 Hafnarfjérour) nytt voru til ad verkferla skuldabréfarammi
*  Bodaping (203 Képavogur) fjarmagna staekkun Ahersla 4 ad nyta
Utgafa og skraning steerdarhagkveemni bjénustupréun
skuldabréfaflokks { rekstri
ohentugar leiguibudir eru seldar ur safninu. HEIMA100646 hagkvaemar {budir

sem bjéda ma a
hagstaedu verdi

Fjoldi ibtida breytist ekki mikid.

Skraning hlutafjar

1
| 1
| 1
| 1
| 1
| 1
| 1
| 1
| 1
| 1
. . ;. . 1 !

1 A 4

Endurskipulagning 4 eignasafni par sem ! ' Ahersla 4
: 1
| 1
| 1
| 1
| 1
| 1
| 1
| 1

* Skradur stofndagur er 25. febriar 2015, pa sem einkahlutafélag undir nafninu AB 445 ehf. 7




Reynslumikio stjornendateymi

Guodbrandur Sigurdsson
Framkvaemdastjori

Framkvaemdastjori Heimavalla fra april 2016
Framkvaemdastjori PricewaterhouseCoopers ehf. 2013-2016,
framkvaemdastjori Plastprents ehf. 2010-2012,
framkvaemdastjori og stofnandi Nylands ehf. 2008-2010, forstjori
Mjélkursamsolunnar i Reykjavik svf. og Audhumlu svf. 2005-
2008, framkvaemdastjori og stofnandi Gildis - pekkingar og
pjonustu ehf. 2004-2005, framkvaemdastjori Brims hf. 2003-
2004, framkvaemdastjori Utgerdarfélags Akureyringa hf. 1996-
2003

MBA fra Edinburgh University 1994, B.Sc. { matveelafraedi fra
Héskoéla fslands, 1985

Maria Ingvarsdottir
Umsjonarmadur utleigu

Verkefnastjori hja [btidalanasj6di 2012-2015, fulltrui
eignaumsyslu og rekstrarsvids [buidalanasjéds 2008-2012. Hefur
starfad vid husnaedismal fra arinu 1997

Loggiltur leigumidlari

Arnar Gauti Reynisson

Fjarmalastjori

* Fjarmalastjori Heimavalla fra mai 2015

* Gjaldeyrismidlun og -styring, verdbréfamidlun og eigin vidskipti hja
{slandsbanka 2008-2015

* M.Sc. Idnadarverkfraedi fra University of Minnesota, 2008,
B.Sc. i vélaverkfraedi fra Haskéla islands, 2005,
prof i verdbréfavidskiptum, 2009

Erlendur Kristjansson

Logmadur og regluvorour

* Logmadur Heimavalla hf. frd ndvember 2015

+ Loégmadur hja [budalanasj6di 2013-2015, 16gmadur hja
fslandsbanka 2011-2013, 16gmadur hja Byr sparisj6di 2010-2011

» M.A. gradailogfraedi fra Haskéla Islands 2010, Hdl. réttindi 2011




Starfsemi og skipulag

Samstadan
Heimavellir hf.
(médurfélag)

17 détturfélog

(61l { fullri eigu médurfélags )

Oll dagleg starfsemi fer fram i
Heimavellir rekstur ehf.

Fasteignir samsteedunnar eru i eigu
annarra dotturfélaga

Heimavellir [, III og VI-XIX

Engin dagleg starfsemi i flestum pessara félaga,
0ll pjoénusta keypt af Heimavollum rekstri ehf.

Stefnt er a0 pvi ad faekka dotturfélogum vio fyrsta
teekifeeri.

20 starfsmenn i 19 stodugildum

Starfsmenn samstaedunnar eru flestir starfsmenn Heimavalla reksturs ehf.
(13.5 stoougildi)

Framkvaemdastjori
Gudbrandur Sigurdsson

Fjarmalasvio Fasteignasvio Utleigusvid

Fjarmalastjori Fasteignaumsjon Utleiga

Logfraedingur ; : SN 2 g s
8 8 Arnar Gauti Reynisson Arni Mar Markusson Maria Ingvarsdottir

og regluvorour

Erlendur Kristjdnsson hdl 6 starfsmenn 10 starfsmenn 2 starfsmenn




Eignasafnid: Samstadan

Fjoldi ibuda 1.968
Fjoldi fermetra 188.526 m?
Medalaldur 17 ar
P.a. 10 ara og yngri 39%
Utleiguhlutfall 95,8%
Leigutekjur 2017 3.096 m.kr.
Fasteignamat 48.653 m.kr.
Bokfeert virdi 31.12.2017 53.619 m.kr.
og eignir i byggingu 1.844 m.kr.
284 pus.kr.

Nybyggingar, ibudir 301

78% tekna koma fra eignum sem stadsettar eru innan 45
minutna akstursfjarleegoar fra hofudborgarsvaedinu

Tekjur 2017
eftir landshlutum

B

Fjoldi ibuda eftir lands-
hlutum i arslok 2017

44%

= HBS ® Sudurn. = Sudurl. = Vesturl. Vestf. Norourl. = Austurl.

193

106




Eignasafnia: Eftir landshlutum

Fjoldi fbtda

Fjoldi fermetra

Meoalsteero ibuda

Medalaldur

Hofuoborgar-
svaedid

567
47.495 m?
84 m?

8,4 ar

Sudurnes

862
93.326 m?
108 m?

26,7 ar

Sudurland

117
10.332 m?
88 m?

16,4 ar

Vesturland og
Vestfirdir

123
12.008 m?
98 m?

12,6 ar

Norodurland

193
15.588 m?
81 m?

8,5 ar

Austurland

106
9.580 m?
90 m?

10,8 ar

Utleiguhlutfall 97,7% 96,2% 98,4% CEWAYA) 95,8% 79,1%

Fasteignamat 2018

Bokfaert viroi 31.12.2017

Stada félagsins i arslok 2017
Utleiguhlutfall er reiknad midad vid markadsleigu 4 tomum ibtidum sem eru til leigu

18.698 m.kr.
22.515 m.kr.
474 bus. k.

42,0%

13.692 m.kr.
19.139 m.kr.

205 pus. kr.

35,7%

2.547 m.kr.

2.493 m.kr.

241 pus. kr.

4,6%

2.953 m.kr.
2.741 m.kr.
228 pus. kr.

51%

4.783 m.kr.
4.963 m.kr.
318 pus. kr.

9,3%

1.946 m.kr.
1.767 m.kr.
184 pus. kr.

3,3%
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2. Stefna og framtidoarsyn




Stefmumarkandi aherslur

Framurskarandi
pjonusta

Orugg langtimaleiga og hagsteett verd

Skilvirk umsjén med vidhaldi og
bjénustu vid leigjendur

Sveigjanleiki - moguleiki ad proast med
Heimavollum

Lipur samsKipti

Vinna markvisst med sveitarfélogum ad
uppbyggingu innvida og tryggja g6da
pjonustu par sem félagid & margar
ibudir

Voxtur og proun nyrra
urraeda

Aframhaldandi préun hagkvaemra ibida
fyrir almenna markadinn

Leiguibudir fyrir hratt vaxandi hop eldri
borgara

Préun drreeda fyrir stidenta og ymsar
adrar sérlausnir

Leiguumsysla fyrir pridja adila

SKkilvirkni - einfold
uppbygging

Nyta steerdarhagkveemnina i rekstrinum

Oflug upplysingataeknikerfi og
notendavaen rafraen samskiptakerfi sem
gera félaginu kleift ad vidhalda einfaldri
yfirbyggingu pd svo ad félagid baeti vio
sig ibudum




Aherslur Heimavalla a naestu arum VELLIR

£ 4 L L L
Almennur Ibudir fyrir Hagkvaemar Fasteigna-
L u /7 / u
leigumarkadur eldri borgara ibudir rekstur
Aframhaldandi uppbygging 4 Bodaping i Képavogi Litlar og 6dyrar ibudir Leiguibudir, busetuibudir
nuverandi fasteignasafni e0da annad sambeerilegt
ibtdir sem henta ungu og
Aherslal6gd 4 ad Samstarfvid Glamu-Kim tekjulaegra folki Nyta betur innvidi
endurskipuleggja um hénnun 90 ibtida félagsins med pvi ad bjooa
fasteignasafnio og baeta vio kjarna fyrir eldri borgara Byggir a einingahusum pjonustu a svidi
fasteignum nzer leigumidlunar og
midbanum fasteignaumsjonar

A y




Nyjar ibudir fyrir almennan markao

Hlidarendi 20-24 i Reykjavik.
164 ibudir sem koma til athendingar
fra mioju ari 2019

=
L]
=
]
==

Einivellir 1-3.
47 ibudir til afhendingar i mai 2018

Jadarleiti 8
18 ibtida hus 4 horni Bustadavegar og

Haaleitisbrautar. Azetlud athending
juni 2018

Studi6ibudir 4 Asbru.
24 {budir til athendingar mar/agu 2018

15
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Nyjar ibudir fyrir eldri borgara VELLIR

Bodaping 14-20

Bodaping 14-20
72 ibuda hus { Képavogi sem verda athent Heimavollum i mai
2018 og februar 2019

Sérhonnud hus med parfir eldri borgara i huga a reit par sem
eru pjonustuibudir, hjukrunarheimili og pjonustumidstod
aldradra

Leiguibudir fyrir eldri borgara geta nyst vel peim sem eru ad
selja steerri eignir og vilja losa fé og leigja af traustum adila til
lengri tima
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Framtidarsyn: Ibudakjarnar fyrir eldri borgara

Glama-Kim hefur nylega hannad hus fyrir eldri borgara sem PG er ad byggja fyrir Grund { Mérkinni.

Verkefnid byggir a stodludum 90 ibuda kjornum um 7000 fm. sem heaegt vaeri ad byggja a um 5000 fm. 168. Husin eru byggd i kringum
midlaegan gard og er moguleiki ad hafa kjallara undir gardinum og hiisunum sem yroéi nyttur sem bilakjallari og fyrir geymslur. Husin eru
stollud auk pess sem margir stigagangar eru a husinu sem brytur pad upp og gerir adgengilegra fyrir baedi iblia og umhverfi.

Nidurstodur rynihdpa a vegum
Gallup leiddu 1 lj6s almenna
anaegju med skipulag
ibudakjarna af pessu tagi.
Mestur ahugi er a litlum 3ja
herbergja ibudum um 70 fm.
Neesta skref er ad leita
samstarfs vid baejarfélog a SV-
horninu um aframhaldandi
préoun pessa verkefnis.




ONV

arkitekter maa | da

GLAMA-KIM

Heimavellir hafa unnid med ONV
arkitekter og GLAMU-KIM i préun
hagkveaemra ibudda fyrir almennan
markad
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3. Ibudaleigumarkadurinn




Ibu(’)alelgumarka(’)urmn
138.000 ibudir 4 Islandi

/\
LEIGUFELAGID  [EIMA
Almennur 1.200 {badir VELLIR . E Busen
. 2.000 ibudir RN S
leigumarkadur Fjarmalafyrirteki b AN\ 900 {btidir
Heildarsteerd 66% R b o Fasti
markadar 19.500 ibudir I Adric 3 Buresti
1.7 I ~9.800 ibudir | Ferdapjonusta 230 {btidir
29.500 ibudir e — = — 4.000 fbadir
Eldri borgarar % ){ S
. 4% == 500 ibadir 136ibadir | ™ “agpp '
Hlutfall leigjenda s — AL I
1.200 ibuoir 380 ibudir 440 ibadir ' ~200 1llu6_1r
22-23%
= g = * Félagsstofnun A
. . . Sveitarfélogin ‘3’ sticenta Praneies,
Félagsleg urraedi 5.100 ibGdir 100 {bidir 500 ibtdir
30%
8.850 ibudir BRYNJFI iy =Sl CFE(TA
800 thadir 160 ibudir

~1.200 ibudir |

. Heimild: Capacent, fbddaldnasjééur, Samkeppniseftirlitid, bjédskrd, mat Heimavalla og fl. 29




Almenni leigumarkadurinn

Leigumarkadur 4 Islandi hefur ad mestu verid éskipulagdur
og leiguhtisnaedi hefur pott 6tryggt busetulrraeodi

« Slikar ibudir eru oft seldar pegar markadsverd haekkar

* A undanférnum arum hafa margar pessara eigna verid settar {
skammtimaleigu til ferdamanna

Oliklegt ad forsendur skapist fyrir préun 6flugs almenns
leigumarkadar og ad langtimaleiga verdi raunverulegur
valkostur a medan leigusalar ibudarhisneaedis samanstanda
ad steerstum hluta af sundurleitum hépi einstaklinga

Visitala ibuda- og leiguverds

220
Jan 2011 =100

200

Verd a fjolbyli
180
160
140

120

100

2011-01
2011-05
2011-09
2012-01
2012-05
2012-09
2013-01
2013-05
2013-09
2014-01
2014-05
2014-09
2015-01
2015-05
2015-09
2016-01
2016-05
2016-09
2017-01
2017-05
2017-09
2018-01

Heimild: Pjédskrd.

Jan =201

Jan=178

Leiguverod




Almenni leigumarkaourinn (frh.)

Hlutfall peirra sem bua i leiguhtisnaedi hefur aukist a Hlutfall ibda a leigumarkadi - %
undanfornum arum 25
23
» A 4runum 2006-2008 er aztlad ad 14% landsmanna hafi zz_z_z 2
buid i leiguhtisnaedi -
18
* Fra arinu 2011 hefur petta hlutfall verio stodugt a bilinu
22-23%, ad mati Heimavalla 16
14 14 14
Liklegt ad aukningin sé komin til ad vera
 Hlutfallid hefur ekki dregist saman undanfarin tvo ar pratt
fyrir mikinn hagvoxt, verulega kaupmattaraukningu og lagt
atvinnuleysi
Pad ad efnahagsbatinn nu hafi ekki fjolgad peim sem bua
I eigin hiisnaedi synir ad mati Heimavalla ad spurn sé€ eftir
. . O D~ [ee] (o) (e i (9| o LN O
traustum almennum leigumarkadi S 8 8 8 3 3 5 & & 5 o
[\ [\ [\l AN [\ [9\] [\ N [\ [\ [\

. Heimild: Capacent, Pjédskrd og mat Heimavalla. 24




Drifkraftar ibuda- og leiguverds haekkana

Skortur a
ibudarhusnaeodi

Uppsofnud porf 6 - 8.000 ibudir”

Arleg ibtiafjélgun dzetlud um 7.000
manns 4 naestu arum”

Aztlud byggingapérf 4 - 6.000 {budir
arlega a naestu 4-7 arum til ad na
jafnveegi 4 markadi”

Lyofraedilegar breytingar munu hafa
ahrif 4 eftirspurn 4 hisnaedismarkadi

Hatt fasteignavero hefur ahrif a
leiguverd og getu félks til kaupa a
fasteignum

* Heimild: Hagstofan og mat stjérnenda Heimavalla

Uppgangur
feréapjonustu

Hefur fest sig i sessi sem ein af
grunnatvinnugreinum hagkerfisins

Hvert metid a faetur 60ru slegio i komu
erlendra ferdamanna til landsins fra
arinu 2010

Ahrif pessa fyrir hiisnaedismarkadinn
eru pripaett:

1. Byggd hotel og adrir gisti-
moguleikar fremur en
ibudarhusnaedi

2. Aukning i skammtimaleigu
ibudarhusnadis til ferdamanna

3. Veruleg aukning innflutts vinnuafls

AuKin eftirspurn
eftir ibudarhusnaedi

Mikill voxtur hefur verid i eftirspurn
eftir ibudarhiisnaedi vegna mikils
efnahagsuppgangs

a undanféornum arum sem
endurspeglast i:

1.

Fordaemalausri
kaupmattaraukningu

Lagri verdbolgu

Laekkandi vaxtastigi og
baettu adgengi ad fjarmagni

Laekkandi skuldsetningu
heimila

25




Misraemi eftirspurnar og frambods

Ibium fjolgar en ibudum ekki ad sama skapi
Mannfjoldi Fjoldi ibuda
430.000 150.000
410.000
Midgildi - um 7000 pr ar 140.000
370.000 130.000
1129
350.000 3% — |
120.000 I
330.000 315 :
|
310.000 110.000 111 |
290.000 I
98 I
100.000 I
270.000 ) !
265 JAFNVAGI BOLA SKORTUR
250.000 90.000 1
Tl SN N e I BN To B e S B oo T To N e S T o ST Fo R o N ~N~ 0 H ™M 1" N o0 —=H o0 o1~
OO0 0 0 0O = A H = NN N o O & 6 6 6 6 & +H o H oH -
222 IIIIIIIIAQQ S 9 S 2 82 8 8 8 8 8 8 8

. * Heimild: Hagstofan, Pj6dskra og mat stjornenda Heimavalla
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Pjoofélagio er ao breytast

Kynslodir med Pjodin eldist

aorar hugmyndir hratt

Breytt forgangsr6dun Folki sem er 68 ara

hja félki og eldra mun fjolga
um 30.000 4 naestu

Kys sveigjanleika 20 Arum

Lengur i nami og koma seint
ut a vinnumarkad

Er eldra pegar stofnad er
til fjolskyldu

Aukinn fjoldi skilnada og
einsteeds félks

Aukin
lifeyrisréttindi

Kynslodir feeddar
1955-60 og sidar
munu hafa verulega
betri lifeyrisréttindi
en peir sem a undan
komu

Heimavellir vel { stakk par sem 6ll pjonusta er innan seilingar

Erlent
vinnuafl

Riflega 24.000
erlendir starfsmenn
eru a vinnumarkadi

sem er um 10%
hlutfall

Spa um mikla
mannfjoldaaukningu

Allir pessir peettir leida til minnkandi fjolskyldusteerdar og aukinnar
eftirspurnar eftir minna htisnaedi

buio til ad takast a vid + Heimavellir telja ad eldra f61k muni { auknum meeli sja hagkveemni pess ad vera i 6ruggu
pessar breytingar leiguhtsnaedi a eftirlaunaarum fremur en ad binda fé { eigin hlisnadi a sama tima og tekjur dragast

ad 6llu jofnu saman



4. Fjarhagsupplysingar




Lykiltolur ur rekstrarreikningi

Eignasafn Heimavalla hefur staekkad mikid 4 undanférnum arum. Af
peirri 4staedu hafa allir 1idir rekstrarreikningsins haekkad umtalsvert
milli ara

Hagnadur fyrir matsbreytingu (EBITDA) sem hlutfall af tekjum hefur

farid haekkandi, var 52% arid 2017og azetlad ad fari heekkandi a
komandi misserum
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m. ISK 2015 2016 2017
Leigutekjur 513 1.495 3.096
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna (133) (508) (1.000)
Hreinar leigutekjur 380 987 2.096
Annar rekstrarkostnadur (261) (332) (473)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu 119 655 1.622
Matsbreyting fjarfestingareigna 414 3.152 3.845
Rekstrarhagnadur 534 3.807 5.467
Fjarmunatekjur 1 28 17
Fjarmagnsgjold (465) (1.026) (1.959)
Hrein fjarmagnsgjold (463) (998) (1.942)
Hagnadur fyrir tekjuskatt 70 2.809 3.526
Tekjuskattur (7) (593) (809)
Hagnadur og heildarhagnadur arsins 63 2.217 2.716

191 411 1.772 1.968

ibud ibudir {budir ibuadir
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Leigusamningar

Neaestum pvi allir leigusamningar félagsins eru verdtryggdir, eda 98% og
er stefna félagsins ad vera eingéngu med verotryggda samninga

Algengast er a0 leigusamningar séu timabundnir og leigutimi 12
manudir i senn. Flestir eru endurnyjadir og leiguverd kemur pa til
skodunar. Medaltimi timabundinna samninga var 7 manudir um sidustu
aramot

Heimavellir bjé0a einnig upp 4 6timabundna samninga med sex manada
gagnkveemum uppsagnarfresti. Almennt eru endurskodunarakvaedi um
leiguverd

Medalaldur leigutaka er 40 ar

Konur eru heldur fleiri en karlar medal leigutaka: konur 52%, karlar
44% og logadilar 4%

Tegund leigusamninga

Otimabundnir
samningar

Timabundnir
samningar

Aldursdreifing leigutaka

19 22 25 28 31 34 37 40 43 46 49 52 55 58 61 64 67 70 73 76 80 83 87




Lykiltolur ur efnahagsreikningi

Fjarhaedir i milljonum kréna 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2017
Eignir
Fjarfestingareignir 10.151 40.704 53.619
55.991 55.991 Fjarfestingareignir { byggingu 0 2.226 1.844
fbudir i byggingu Adrar eignir Adrar eignir 19 41 49
1.844 527 Fastafjarmunir 10.170 42.972 55.512
Eigio fé
17.587
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur 80 106 322
_ Tekjuskattsskuldbinding Handbf'i,ert fé . 145 202 156
2.585 og adrar skuldir 881 VeltufjaArmunir 225 308 478
ibudir § rekstri Eignir samtals 10.396 43.280 55.991
53.619
Eigiod fé 1.089 11.621 17.587
Vaxtaberandi lan .
34.938 Skuldir
Tekjuskattsskuldbinding 226 1.655 2.585
Vaxtaberandi skuldir 4.346 25.224 32.093
Langtimaskuldir og skuldbindingar 4.572 26.880 34.678
Vaxtaberandi skuldir 3.197 2.258 2.845
Eignir Eigid fé og Skuldir vid tengd félog 1.115 1.769 150
skuldir
Vioskiptaskuldir og adrar skammtimask. 423 752 731
Skammtimaskuldir 4.734 4.779 3.725
Skuldir samtals 9.307 31.659 38.403

. Eigio fé og skuldir samtals 10.396 43.280 55.991




Mat fjarfestingareigna

Fjarfestingareignir eru metnar 4 53.619 m.kr. { arslok 2017. Pzer eru metnar a gangvirdi a
reikningsskiladegi { samreemi vid alpj6dlegan reikningsskilastadal IAS 40 Fjdrfestingareignir
og alpjodlegan reikningsskilastadal IFRS 13 Mat d gangvirdi

Matslikanid er byggt 4 dzetludu frjalsu sjédstreymi til samsteedunnar & fostu verdlagi yfir 30
ara spatimabil med lokavirdi 4 ari 31. Enginn voxtur er skilgreindur { lokavirdinu en voxtur er
i leigutekjum, fasteignagjoldum og viohaldskostnadi & peim prjatiu &rum sem likanid neer yfir.
Notadar eru forsendur sem endurspegla markadsadstadur a reikningsskiladegi.
Mikilveegustu forsendurnar eru azetlun um leigutekjur og veginn fjairmagnskostnadur (e.
weighted average cost of capital (WACC))

Leigutekjur eru dzetladar ut fra gildandi leigusamningum og veentingum stjérnenda um
markadsleigu til framtidar. Fra veentum leigutekjum er dreginn allur videigandi kostnadur, s.s.
viohaldskostnadur, fasteignagjold, tryggingar og annar rekstrar- og fjarmagnskostnadur.
Fasteignagjold eru reiknud samkvaemt gjaldskra sveitarfélaga og tryggingar samkvaemt tilbodi
vatryggjanda. Vidhaldskostnadur er daetladur ut fra brunabétamati hlisnaedis og annar
rekstrarkostnadur sem hlutfall af leigutekjum

EkKi er tekid tillit til skattsporunar vid utreikning a vegnum fjarmagnskostnadi {
gangvirdismatinu

WACC 5,61-6,65%
breytilegt eftir stadsetningu
(Vegid medaltal: 5,95%)

Fermetraverd medaltal
284 p.kr. / m?

Nytingarhlutfall: 90-97% breytilegt

eftir stadsetningu
(Var 95,8% 1 heild ario 2017)




Fjarfestingar- og soluaatiun

Rekstrarazetlun félagsins, sem neer yfir timabilid 2018-2020, tekur mid af

breytingum sem unnid er ad a eignasafni félagsins

Nyjar ibudir { byggingu. Alls 6 hds koma { rekstur 4 pessu og naesta ari.

Fjarfestingin nemur um 10,5 mé.kr. til vidbétar vid 1,8 ma.kr.
fjarfestingareignir { byggingu sem voru a efnahagsreikningi um
sidustu aramot

Sala eigna sem henta sidur { rekstri félagsins. Pad eru ibudir sem
standa verr undir leiguverdi eda ibudir sem eru dyrari i rekstri og

utanumhaldi en adrar {btdir. Aformad er ad selja um 10 ma.kr. af
eignum yfir timabilid og er séluverd metid med hlidsjon af nylegum
vidoskiptum og fasteignamati. Hlutfall eigna & Hé6fudborgarsvaedinu
mun aukast vid breytingarnar

Steerd efnahags breytist litid. Hrein fjarfesting nemur samkvaemt
pessu um 0,5 ma.kr. Azetlad er ad ibidum faekki nokkud pvi & méti
nybyggingum fara eldri og édyrari ibudir ut

Hentugri {budir koma { rekstur, sem studlar ad rekstrarhagraedi og
haekkandi framlego

2017 2018 2019 2020
ibtdir i arsbyrjun 1.772 1.968 2.026 1.944
Seldar {budir -129 -107 -246 -40
Nybyggdar, keyptar ibadir 325 165 164 0
fbudir { arslok 1.968 2.026 1.944 1.904
Fermetrar { lok ars 188.526 191.338 176.888 170.659
Préun gangvirdis (m.kr.) 53.619 57.121 57.903 56.816
Gangyvirdi 4 fermetra (p.kr.) 284 299 327 333
Fjarfestingaeignir i byggingu (m.kr.) 1.844
(Midad er vid engar virdisbreytingar)
Gangvirdi a fermetra mun haekka 450
vid kaup & nyjum ibtdum { stad 400 200
eldri ibuda 350
Fyrir safnid i heild verdur 2(5)8 . oo N mm Gangvirdi 4
gangvirdid p6 afram vel undir 200 fermetra
almennu kaupverdi nybygginga, 150 — Almennt
sem hér er varlega azetlad 400 100 kaupverd
b.kr. & fermetra. Byggingarlykill 50 nybygginga
Verkfreedistofunnar Hannarrs er 0

par hafour til hlidsjonar

2017 2018 2019 2020




Azetlun Heimavalla 2018 - 2020 UH

= Eftir hrada uppbyggingu med uppkaupum 4 fasteignum og
fasteignafélogum undanfarin ar er stefna félagsins ad leggja
aherslu 4 peer eignabreytingar sem adur voru raktar. Paer
breytingar hafa ahrif 4 azetladar tekjur og gjold.

= Tekjur eru azetladar ut fra nuverandi leigusamningum,
veentingum félagsins um proun leiguverds og aatludu
leiguverdi 4 nyjum ibtidum. Aztlunin er gerd a fostu
verdlagi.

= Gjold eru azetlud ut fra reynslutélum. Félagid hyggst
gjaldfeera 0,5% af brunabdtamati fasteigna til vidhalds
peirra og er pbar midad vio studla og reynslutdlur ad
fenginni radgjof utanadkomandi verkfraedistofu.

= Afram er unnid ad rekstrarhagraedingu og samramingu milli
peirra eignasafna sem { dag mynda félagio. Vid pad einfaldast
utanumbhald { rekstrinum fra pvi sem nu er. Pessi ahrif eiga eftir ad
koma ad fullu fram.

»  Fyrir vikio er mikil breyting 4 leigutekjum og EBITDA milli aranna
2017 og 2018 en rekstur er ekki samanburdarhaefur milli ara
vegna pess ad sumar eignir voru ekKki i rekstri allt arid { fyrra.

= Aneestu drum er gert rad fyrir ad EBITDA framlegd aukist og Yield
(EBITDA sem hlutfall af medalstddu fjarfestingareigna) haekki i
4,9% ario 2020.

[
(m.kr.) 2017 2018 2019 2020
Leigutekjur m.v. dzetlada proun safns 3.232 3.972 4.105 4.336
Nytingarhlutfall 95,8% 95,6% 96,2% 96,7%
Leigutekjur a.t.t. nytingar 3.096 3.797 3.950 4.195
Breyting milli ara 23% 4% 6%
EBITDA 1.622 2.238 2500-2550 2800-2850
Midgildi notad { itreikningum 1.622 2.238 2.525 2.825
Hlutfall af leigutekjum 52,4% 59,0% 63,9% 67,3%
Fjoldi ibuda i lok timabils 1.968 2.026 1.944 1.904
Medalstada fjarfestingareigna 46.818 54.767 55.036 57.085

Yield (EBITDA / medalstada) 3,5% 4,1% 4,6% 4,9%

(Azetlunin er gerd d féstu verdlagi m.v. febriiar 2018)

EBITDA bru

398 80 109 2.825
2.238 L
EBITDA 2018 Netto leigutekjur Rekstur fasteigna Annar EBITDA 2020
rekstrarkostnadur
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Fjarmognun

Vaxtaberandi skuldir Heimavalla eru ad staerstum hluta langtimalan hja fjarmalastofnunum. Ad
auki hefur félagio gefio ut vedskuldabréf til fjarfesta og skuldabréfaflokkinn HEIMA100646 sem
tekinn hefur verio til vioskipta 4 adalmarkadi Kauphallarinnar

Eitt mikilveegasta verkefnid framundan hja félaginu er endurfjarmégnun a hluta vaxtaberandi
skulda samsteedunnar. Midad er vid ad setja upp almennt tryggingafyrirkomulag, en ekki ved i
sérgreindum s6fnum. Pad er mat stjornenda ad félagid geti nad mun betri fjairmégnunarkjérum
en pad byr vid sem stendur. Heimavellir hafa vaxid mikio fra stofnun og hefur félagid tekid yfir
mishagsteeda fjarmognun vid kaup a eignas6fnum

10 bp leekkun 4 medal vaxtakostnadi felur i sér um 35 m.kr. sparnad (sem er um 2,2%
fjarmagnskostnadar). Nylega hefur ny fjasrmognun fasteignafélaga 4 skuldabréfamarkadi verio
um 3,5-3,7% verotryggt

Pann 31.12.2017 voru leiguibtidalan fra Ibudalanasj6di 18,6 ma.kr. og er endurfjsrmognun
peirra lana fyrirhugud. Medal annars er 6heimilt ad greida ard at Gr dotturfélogum par sem eignir eru
fjarmagnadar med leiguibtidalanum

Heimavellir telja toku hlutabréfa félagsins til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland
mikilveegan afanga { ad gera félagio ad enn ahugaverdari kosti fyrir skuldabréfafjarfesta og
lanveitendur

Ardgreidslustefna:

Stjorn Heimavalla hefur markad félaginu pa stefnu ad 16go skuli ahersla a ad félagio skili til
hluthafa sinna, beint eda 6beint, peim verdmaetum sem skapast { rekstrinum & hverju ari,
umfram naudsynlegar fjarfestingar til ad steekka eignasafn félagsins og beeta rekstur pess. I pvi
skyni stefnir félagio ad reglubundnum ardgreidslum pegar rekstur félagsins er kominn {
jafnvaegi. Félagio hyggst ekki kaupa eigin hlutabréf ad sinni

Vaxtaberandi skuldir

Vegnir medalvextir

Verodtryggt

Overdtryggt 8,2%

9%

Lanveitendur Heimavalla

Dreifdur hépur

fjarfesta 16%

85%
Lanastofnanir
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5. Samantekt




Samantekt

Oruggur valkostur fyrir leigjendur Hagkvaemni i rekstri I lykilstodu til ad nyta vaxtartaekiferi

+ Oruggt htisnadi i langtimaleigu « Steersta ibtidaleigufélag 4 fslandi, sem bydur » Mikil f6lksfjolgun & komandi &rum

+ Ahersla 4 minni og medalstérar ibudir i upp a steerdarhagkveemni i rekstri

fjolbylishiisum sem eru ad fullu { eigu » Fjolbreytt eignasafn sem ma proa eftir
Heimavalla porfum & markadi og aherslum { rekstri

* Breytingar { lyofraedilegri préun

* Aukin steerdarhagkvaemni med frekari
steekkunum
* Byour upp 4 flutning fjolskyldna, eftir porfum ¢ Dreifdur hépur leigutaka

* Meetir porfum félks sem parfnast » Eigio rekstrar- og viohaldsteymi tryggir géda
timabundins hiisnadis pjonustu og viohald




Helstu verkefni framundan

Unniod verdur afram ad pvi ad auka ardsemi eignasafns félagsins
Ardsemi eignasafns * Getur falid { sér kaup og sé6lu & ibudarhtsnaedi
« Ahersla 4 heilar ibtidablokkir/stigaganga frekar en einstakar {budir

Mikil teekifeeri eru { endurfjarmoégnun lana félagsins
Endurfjarmégnun * Leekkun fjsrmagnskostnadar
* Skilvirkara fyrirkomulag lansfjarmégnunar

Heimavellir sja taekifeeri i frekara steerdarhagraedi med aukinni uppbyggingu eignasafnsins med kaupum eda
byggingu heilla ibudarblokka med 6dyrar, litlar og medalstorar ibudir fyrir:

Uppbygging * Almennan leigumarkad

* Ungt f6lk og studenta

* Eldri borgara
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Fjarfestingartaekifeerio

* Heimavellir eru steersta leigufélagio 4 almennum leigumarkadi, med um 2.000 {budir i utleigu
" * Bokfart fermetraverd er leegra en daetlad markadsvirdi eigna og almennt kaupverd nybygginga
hoflegt fermetraverd + Ssluverd { atbodinu er undir bokfzerdu virdi

Soluverd i utbodinu felur i sér

* Mikill afkomubati er daetladur yfir arid { r og naestu tvo ar
Samraeming og hagraeding er ad eiga sér stad eftir hrada uppbyggingu

* Einnig teekifeeri { ad taka ad sér pjonustu fyrir adra leigusala og na pannig enn frekari
steerdarhagkveemni { rekstri

Rekstrarhagraeding

* Leigutekjur eru verdtryggdar, en i atvinnuhtisnaedi er préunin aukin tekjutenging

Traustur tekjugrunnur og * Vidskiptavinir eru fjélmargir og moétadiladheetta pvi takmérkud

horfur a sterkri eftirspurn * Forsendur fyrir hau utleiguhlutfalli pvi utleigueiningar eru margar og eftirspurn stédug

» Dessir peettir geetu med tid og tima skilad heerri verdlagningu hlutafjar en hja 6drum fasteignafélogum

Taekifaeri i endurfjérmf)gnun » Medalvextir félagsins eru i dag toluvert yfir kjorum a skuldabréfamarkadi

* Rekstur sem skilar stodugu sjédstreymi

Stoéuglr arégrelaslumogulelkar » Félagio hefur feeri 4 a0 préast og vaxa dsamt pvi ad skila ardgreidslum til eigenda

* Eignasafn ibudafélaga hefur forsendur til ad standa vel af sér nidursveiflur { hagkerfinu
GO0 viobot i eignasﬁfn Olikt atvinnuhtisnaedi er eftirspurnin jafnari yfir hagsveifluna og ibudaleigumarkadur pannig minna
hadur hagsveiflum en flestar adrar atvinnugreinar



Hlutafjarutbood 7. og 8. mai 2018

* 750 milljénir nyrra hluta { Heimavollum verda bodnir til sélu i

almennu hlutafjaratbodi. Heimilt er ad staekka Gtbodid um 150

milljon hluti ef eftirspurn gefur tilefni til S M Ly M F F L
. Hlutafjaraukning { Heimavollum nemur 6,7% - 7,9% af hlutafé
a0 loknu utbooi 22 23 24 25 26 27 28
*  Heildarsdluandvirdi utbodsins m.v. lagmarksgengi er 1.025 29 30 1 ) 3 4 5
m.kr.
«  Utbodid skiptist i prja hluta, tilbodsbaekur A, B og C 6 _ 9 10 11 12
*  Tilbodsbaekurnar eru 6likar hvad vardar steerd askrifta, 13 14 15 16 17 18 19
verdlagningu og uthlutunarreglur 20 21 22 23 - 25 26
*  Markmid utbodsins er ad fjolga hluthéfum til ad uppfylla i o L.
skilyrdi Adalmarkadar Kauphallarinnar vardandi dreifingu 24. april Birting lysingar
hlutafjar og fjolda hluthafa 7.-8. mai Almennt utbod
»  Sott hefur verid um skraningu Heimavalla 4 Adalmarkad 9. mai Nidurstodur utbods
Kauphallarinnar 18. mai Gjalddagi og eindagi askrifta
23. mai Afhending hluta
24. mai Fyrsti mogulegi vidskiptadagur




Prjar mismunandi askriftarleidir

Tilbodsbok A Tilbodsbok B Tilbodsbok C

Staero tilbodsbokar* 150 - 180 milljénir hluta (20%) 225 - 270 milljonir hluta (30%) 375 - 450 milljonir hluta (50%)

, . 100 pus.kr. - 500 pus.kr. 550 pus.kr. - 10 m.kr. Yfir 10 m.kr.
Steerd askrifta a0 kaupverdi ad kaupverdi ad kaupverdi
. 2 .. , A verdbilinu 1,38 - 1,71 krénur 4 hlut / A0 lagmarki a genginu 1,38
Tilbodsverd A\ el lpaestael e A AitbadspensiHiboosbokar B krénur 4 hlut

Hollenskt ttbod. A verdbilinu 1,38 -
1,71 kronur a hlut p6 ekki heaerra en
utbodsgengi tilbodsbokar C

Hollenskt itbod. 5% laegra en
utbodsgengi tilbodsbokar B

Hollenskt utbod. Ad lagmarki a
genginu 1,38 kréonur a hlut

Utbodsgengi

A grundvelli tilbodsverds, leitast vid ad
skerda ekki askriftir undir 550.000 kr.
ad kaupverdi, annars hlutfallsleg

A grundvelli tilbodsverds,
skerding annars hlutfallsleg

Meginreglur Leitast vid ad skerda ekki askriftir
vardandi Gthlutun** undir 100.000 kr. ad kaupveradi

*  Félagio askilur sér rétt til pess ad breyta innbyrdis steerd tilbodsboka reynist eftirspurn gefa tilefni til pess og ad teknu tilliti til markmida ttbodsins.
**  Félagio askilur sér rétt til pess ad vikja frd meginreglum vardandi uthlutun og skerda askriftir og uthluta hlutum med peim haetti sem hun telur seskilegt til ad na fram markmidum ttbodsins, p.m.t. ad hafna askriftum {
heild eda ad hluta an sérstakrar tilkynningar eda rokstudnings par um. 47
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Skraning askrifta VELLIR

Til a0 taka patt i atbodinu verda fjarfestar ad skra sig i vioeigandi tilbodsbdk a askriftarvef

1. Me0d rafreenum skilrikjum i farsima, eda

2. med kennitolu og lykilordi sem fjarfestir 6skar eftir a askriftarvefnum og verdur sent sem rafreent skjal i netbanka, sem getur verid i
hvada islenska vidskiptabanka sem er, eda

3. med kennitdlu og lykilordi sem fjarfestir getur nalgast hja s6luadila utbodsins gegn undirritun vottadrar umsoknar um lykilord eda
gegn annarri stadfestingu sem soéluadili itbodsins metur fullnzegjandi

* Heimilt er ad skra askriftir { fleiri en eina tilbodsbok og heimilt er ad skra fleiri en eina askrift i tilbodsbaekur B og C

«  Askriftir eignastyringaradila og vidskiptavaka eru gerdar { tilbodsbok B 4 sérstokum askriftarformum sem nalgast ma hja séluadila

» Adilar i eignastyringu geta skrad askrift { eigin nafni auk askriftar sem eignastyringaradili skrair fyrir peirra hond




Hluthafar

Vid s6lu & 750 milljon nyjum hlutum verdur hlutafé
Heimavalla 11.251 milljon hlutir. Pad yroi 150 milljén hlutum
heerra (p.e. 11.401 milljon hlutir) vid nytingu heimildar til
staekkunar { utbodinu

Hér er syndur daetladur hluthafalisti ad loknu utbodi

Verio er ao slita Heimavollum leigufélag slhf. og mun hlutafé i
pess eigu feerast til annarra niverandi hluthafa ad loknu
utbodi.

Pad a ekki vid um erlenda fjarfestinn, sem kaupir nyja hluti
utgefna af Heimavollum hf.

Proun hlutafjar, fyrir og eftir itbod

(milljén hlutir) Hlutir %
Utistandandi hlutir aramét 10.282 91,4%
Nyir hlutir, erlendur fjarfestir 219 1,9%
Nyir hlutir seldir i itbodi 750 6,7%
Hlutir a6 loknu ttbodi 11.251 100,0%

Azetladur hluthafalisti ad loknu Gtbodi

joldi hluta Hlutfall hlutafjar

Nyir hlutir seldir i atbodi 750.000.000 6,7%
Heimavellir leigufélag slhf. 1.028.241.964 9,1%
Stalskip ehf. 835.070.488 7,4%
Gani ehf 764.205.589 6,8%
Snzebdl ehf. 764.205.589 6,8%
Sjéva-Almennar tryggingar hf. 480.932.948 4,3%
Tuanfljét ehf. 456.612.893 4,1%
Vatryggingafélag islands hf. 397.074.757 3,5%
Klasi ehf. 390.262.507 3,5%
Frostaskjol ehf. 387.245.318 3,4%
M75 ehf 382.323.533 3,4%
Brimgardar ehf. 237.958.103 2,1%
Lifsverk lifeyrissjoour 235.241.778 2,1%
Birta lifeyrissjodur 232.609.514 2,1%
Erlendur fjarfestir 218.978.102 1,9%
Eignarhaldsfélagio VG]J ehf. 201.800.962 1,8%
Orbis Invest ehf. 199.467.436 1,8%
TM fé ehf. 195.744.331 1,7%
Sofnunarsjodur lifeyrisréttinda 189.219.521 1,7%
Fjallatindar ehf 177.755.412 1,6%
Laugavegur ehf. 175.649.311 1,6%
Efnividur ehf. 158.699.778 1,4%
8.859.299.834 78,7%
Smeerri hluthafar 2.392.097.912 21,3%
Hlutafé ad loknu ttbodi 11.251.397.746 100,00%

Ef Gtbodid verour staekkad
verda nyir hlutir 900
milljonir eda 7,9% hlutafjar
a0 loknu Utbodi.

|
I Hlutafé ad loknu utbodi yrdi
: 11.401 milljénir ef Gtbodid
; verdur staeekkad
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HEIMA
Heildarvirdi a oliku utbodsgengi VELLIR

Taflan synir andvirdi utbodsins, virdi hlutafjar og heildarvirdi félagsins 4 verdbilinu Andvirdi utbodsins er 1.025 mkr & genginu 1,38
i tilbodsbdk B. Hér er midad vid ad utbodid verdi ekki steekkad. en 1.270 m.kr. 4 genginu 1,71. Ekkert hdmarksgengi er { bok
C og bvi getur medalgengi utbodsins ordid heerra en 1,71

Nedri mork Efri mork
verobils i verobils i Andvirdi Gtbods (m.kr.)

(fidrhaedir i m.kr.) tilbodsbok B tilbodsbok B 1600
Gengi -
Fjsldi hluta til s6lu (milljonir hluta) 750 750 1400 1270 __-=-
Afsléttur { A-bok * 10 13 1.200 1-025/
Andviroi utbods 1.025 1.270 1.000
Virdi hlutafjar ad loknu tGtbodi ** 15.527 19.240 800

600
Hreinar vaxtaberandi skuldir *** 35.255 35.255 400
Handbeert fé ad loknu utbodi -1.325 -1.570 200
Heildarvirdi (EV) 49.457 52.925

0

1,38 1,71 Gengi

* Ef skiptingu milli tilbodsboka yroi breytt myndi afslattur i A-bok taka tilsvarandi breytingum

** Alls 11.251 milljén hlutir

*** Vaxtaberandi skuldir { arslok 2017, ad medt6ldum skuldum vid tengd félog, aféllnum voxtum
. og azetludum kostnadi vid itbod og skraningu en ad fradregnu handbeeru fé
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Verokennitolur: EV/EBITDA LI

A verdbili i tilbodsbok B er heildarvirdid (EV) aaetlad Heildarvirdio (EV) samanborio
17,5-18,7 x EBITDA arsins 2020 vio EBITDA azetlun naestu ara
(m.kr.) 2018 2019 2020

EBITDA aztlun félagsins 2.238 2.525 2.825

23,6
22,1
: : — 21,0
196
EV/EBITDA 22,1 19,6 17,5 18,7
Yield (EBITDA/EV) 4,5% 5,1% 5,7% 17,5
EV/EBITDA 23,6 21,0 18,7
Yield (EBITDA/EV) 4,2% 4,8% 5,3% m Nedri mérk { B
B Efri mork i B

2018 2019 2020




Verokennitolur: Virdi hlutafjar / bokfeert eigio fé

A verdbili i tilbodsbék B er hlutfallid milli
virdis hlutafjar og eigin fjar um aramét (P/B)
a bilinu 0,81-1,00

Békfeert eigid fé um aramét 17.587
Verdmeeti hlutafjar vio nedri morki B 14.190
P/B 0,81
Verdmeeti hlutafjar vio efri moérk i B 17.583
P/B 1,00

1,20

1,00

0,80

0,60

0,40

0,20

0,00

P/B um aramoét midaad vio
verdbil i tilbodsbok B

Nedri mork tilbodsbokar B Efri mork tilbodsbokar B




Eignasafnio er metio a hoflegu fermetraveroi

* Gangvirdi 284 p.kr. / fm:
[ arsreikningi 2017 er 188,5 pus. fermetra eignasafn félagsins bokfzert 4 Fermetraverd (p.kr)
53,6 ma.kr. 450
400
* Nedri mork tilbodsbokar B er 266 b.kr. / fm: 400
Heildarvirdi hlutafjar & pvi verdi felur i sér 50,2 ma.kr. virdi eignasafnsins 350 308
+ Aatlad markadsvirdi eignasafns a.m.k. 308 p.kr. / fm: 300 2o 266
Aztlad markadsvirdi eignasafnsins, metid 1t fra pinglystum 250
kaupsamningum, er 58 ma.kr. * 200
« Almennt kaupverd nybygginga datlad a.m.k. 400 b.kr. / fm: 150
Hér er almennt kaupverd nybygginga varlega azetlad 400 p.kr. 4 fermetra. 100
Byggingarlykill Verkfraedistofunnar Hannarrs er par hafdur til hlidsjénar.** 50
A pvi fermetraverdi veeri virdi eignasafnsins 75,4 ma.kr. 0
 Gangvirdi, sem metid er 1t fra sj6dstreymi, er yfir fasteignamati (45 ma.kr.) Gangviroi og efri mork Nedri moérk Azetlad markadsvirdi  Almennt kaupverd
{ tilbodsbok B tilbodsbdkar B eignasafns nybygginga

og kemur par sérstaklega til ad eignir a Reykjanesi hafa lagt fasteignamat
(en vaxandi) og eignir a hofudborgarsvaedinu eru metnar nokkud yfir
fasteignamati Sbr. vid nedri

b.kr. /fm Heildarvirdi Hlutafjarvirdi

mork i B

* Hlutafjarvirdi sem felst i aetludu markadsvirdi eignasafnsins

L o . > Gangvirdi og efri mork i B 284 53.619 17.587 24%
er 55% yfir hlutafjarvirdi vid nedri mork tilbodsbokar B. Nedri mork tilbodsbokar B 266 50.221 14.190 0%
bad er mat fyrir skattadhrif. Aztlad markadsvirdi eignasafns 308 58.017 21.986
Almennt kaupverd nybygginga 400 75.410

* Midad er vid medal kaupverd a 4. arsfjoroungi 2017 skv. pinglystum kaupsamningum.

Eftir sveedum eda sveitarféldgum, hvor sem laegra reyndist. [btidir 4 Asbrd metnar 1t fra Hlutafjarvirdi og skuldastada fyrir hlutafjaraukningu.

* Fyrir skattadhrif { markadsvirdi

auglystum verdum en med varuo.
. ** Byggingarlykill Verkfraedistofunnar Hannarrs yfir st66lud hus. Sja umfjéllun um
fjarfestingar- og s6ludeetlun fyrr { kynningunni. 48




Samanburodur vid skradu felogin

EV/EBITDA préun Heimavalla

23,6
22,1
21,0
19,6 18,7
17,5
B Nedri morkiB
®m Efri morki B

2018 2019 2020

» Afkoma Heimavalla tekur téluverdum breytingum yfir petta ar og tvo
naestu. Heildarverd félagsins er borid saman vid aftkomu arsins 2020 og
rekstur skradu fasteignafélaganna er til samanburdar.

= A verdbili i tilbodsbék B er heildarvirdid (EV) dzetlad
17,5-18,7 x EBITDA arsins 2020

= Til vidbétar vio afkomudaetlunina eru forsendur um aukna afkomu
vegna frekari rekstrarbata, &samt hagsteedari fjosrmognun.

Reginn og Reitir eru verdlogd a EV/EBITDA 18,0-18,3
midad viod azetlada EBITDA aftkomu 2018.

EV/EBITDA Regins og Reita: 2018 spa

18,0 18,3
16,6

Reginn Reitir Eik

Sidur er litio til Eikar { pessum samanburdi pvi par blandast inn
rekstur hétels. ba er medhondlun vidhalds 6lik milli félaganna.

Reginn Reitir Eik
Markadsvirdi hlutafjar 38.883 63.431 34.441
Skuldir 56.173 72.801 53.350
EV 95.056 136.232 87.791
EBITDA (2018) rekstrarspa 5.285 7.425 5.300
EV/EBITDA (2018) 18,0 18,3 16,6
Yield (2018) 5,6% 5,5% 6,0%

13.april 2018 49




Minni verosveiflur a ibudarhusnaeodi

« I nyjustu uttekt Sedlabankans 4 fjarmalastédugleika er sérstok umfjollun um fasteignamarkadinn.
Uttekt Sedlabankans 4 verdbreytingum 4 fasteignamarkadi sidustu 25 ar leidir i 1j6s ad verdbreytingar

ibuda eru mun minni en i atvinnuhtisnaeoi.

[ riti Sedlabankans® segir:
- markadur med atvinnuhtisnzdi er sveiflukenndari en ibudamarkadur. Pannig var breytileiki
raunverds tvo- til fimmfalt meiri d atvinnuhiisnaedi en ibtidum a héfudborgarsvadinu sidasta
aldarfjordunginn, eftir mismunandi meelikvoroum. Frd toppi sidustu uppsveiflu ad botni
huisnaediskreppunnar leekkadi raunverd atvinnuhtisnaedis d héfudborgarsvaedinu um 63% en verd ibtida um
taep 35%. Sémuleidis er dreifni [ veltutolum talsvert meiri pegar kemur ad atvinnuhtsnaedi en ibtidum og
ljést ad seljanleiki fullnustueigna d formi atvinnuhtisnzadis getur verid verulega takmarkadur d
prengingatimum.,,

. “Heimild: Ritid Fjarmalastodugleiki, 1. hefti 2018, bls. 11.

https://www.sedlabanki.is/utgefid-efni/frettir-og-tilkynningar/frettasafn/frett/2018,/04/12 /FS_2018-1/ 50




Hlutafjarvirdi samanborio vio skrad felog

A midju verdbili tilbodsbékar B er hlutafjarvirdi Heimavalla um 17,4 ma.kr.
(Hlutir i félaginu verda 11.251 milljénir ad loknu ttbodi, midad vid 750 milljon hluta
utbod. Midja verdbilsins er gengid 1,55)

Markadsvirdi skradra félaga Urvalsvisitalan OMXI8
300 2.500

5

25
250
2.000
200
1.500
150
100 1.000
68
62 54 i 4
40 38
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Samanburdur vid norran fasteignafélog

Fasteignafélog a Nordurlondum eru verologo a
EV/EBITDA um 20x vaent afkoma

+ A Nordurléndunum eru fasteignafélégin mikilveegur hluti
af hlutabréfamarkadi

*  Midgildi fyrir EV/EBITDA midad vid afkomuspar naestu
12 manudi (NTM) er 19,8

*  Feestnorrenu félaganna eru hrein ibudaleigufélog

*  Verdlagning norraenu félaganna veitir samanburd hér a
landi

EV/EBITDA NTM
40
35 °
30 ®
25 @ °® o
)
20 | —g — > ] ~—s
° )
15 )

10

* Gogn fra 13. april 2018. Heimild: InFront Analytics. Sja nanar & naestu sidu




Samanburodur vio norraen fasteignafelog

|
Norrzn fasteignafélog Markadsvirdi  Heildarvirdi V/H V/H EV/EBITDA  EV/EBITDA P/B
m.EUR m.EUR STM NTM STM NTM nyjast

Midgildi 6,4 13,3 27,0 19,8 1,1
Fastighets Balder AB 3.717 10.287 54 13,7 20,8 25,1 1,2 Fimm fyrstu fél('jgin 4 listanum reka
FastPartner AB 838 1.953 6,0 12,8 30,6 19,8 1,2 baedi ibudarhiisnaedi og
Amasten Fastighets AB 56 261 12,7 18,2 12,5 N/A 0,6 atvinnuhtsnaedi. Hin eru fyrst og fremst
Fastighets AB Trianon 188 444 6,1 15,7 18,6 24,4 11 fatvinnuhisnzdi
Wallenstam AB 2.289 4.160 9,8 33,2 46,5 35,8 1,2
Atrium Ljungberg AB 1.675 3.490 6,8 15,0 29,8 21,7 1,0
Hufvudstaden AB 2.638 3.227 9,0 24,4 N/M 24,8 1,1
Catena AB 596 1.354 10,8 11,7 31,9 15,0 1,4
FABEGE AB 2.845 5.318 5,3 24,9 49,2 29,4 1,1
Wihlborgs Fastigheter AB 1.464 3.540 5,9 11,7 31,1 19,2 1,1
Castellum AB 3.534 7.388 6,3 13,8 29,4 20,2 1,1
Dios Fastigheter AB 743 1.870 7,5 8,4 229 17,1 1,1
Kungsleden AB 1.260 2.764 6,9 12,4 28,3 18,9 0,9
Norwegian Property ASA 580 1.277 4,1 19,7 38,6 20,4 0,7
Corem Property Group AB 162 965 1,8 N/A 9,5 N/A 0,5
HEBA Fastighets AB 433 759 12,2 N/A 27,0 N/A 1,1
Klovern AB 75 2.664 0,3 9,5 6,8 13,1 0,1
AB Sagax 1.875 3.255 6,6 11,7 23,2 19,7 1,7
Citycon Oyj 1.625 3.700 18,6 11,4 19,8 18,8 0,7
Hemfosa Fastigheter AB 1.757 4.148 5,8 10,7 25,9 18,0 1,0

* Gogn fra 13. april 2018. Heimild: InFront Analytics
*  Med STM er att vio sidustu 12 manudi og med NTM er att vid naestu 12 manudi

A 5
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Frekari upplysingar LI

Nanari upplysingar um fyrirkomulag atbodsins er ad finna i lysingu Heimavalla sem stefnt er ad
birt verdi 24. april 2018

Landsbankinn er soluadili utbodsins

Upplysingar og adstod vegna tilbodsboka A og B Upplysingar og adstod vegna tilbodsbokar C

Verdbréfa- og lifeyrisradgjof Landsbankans hf. Fyrirtaekjaradgjof Landsbankans hf.

fjarmalaradgjof@landsbankinn.is utbod@landsbankinn.is

simi: +354 410 4040 simi: +354 410 4000




Fjarfestingartaekifeerio

Nyr eignaflokkur 4 markadi - fjarfesting i islenskum ibidamarkadi

Traustur tekjugrunnur med fjolda vidskiptavina og verdtryggdum leigusamningum

Horfur a sterkri eftirspurn vegna félksfjolgunar og fjolbreyttra parfa fyrir hisnaedi

Teekifeeri { endurfjarmognun a skuldabréfamarkadi
Stoougir ardgreidslumoguleikar til framtidar

GG vidbot i eignasofn
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Fyrirvari

Kynning pessi er utbtin af Landsbankanum hf. (hér eftir ,Landsbankinn“) og Heimavollum hf. (hér eftir ,Heimavellir) i tengslum vid fyrirhugad hlutafjariatbod {
Heimavéllum 7. og 8. mai 2018 (hér eftir ,itbodid*“) og fyrirhugada toku hlutabréfa i félaginu til vidskipta 4 Adalmarkadi Kauphallar {slands hf. Kynning pessi er
eingdngu aetlud til upplysinga. Gogn, upplysingar og annad efni er varda kynningu pessa eru alfario { eigu Heimavalla hf. og Landsbankans hf. Upplysingar sem
fram koma { kynningu pessari er varda Heimavelli byggja 4 gognum fra Heimavollum. Upplysingarnar hafa ekki verid sannreyndar sérstaklega af Landsbankanum
eda 60rum adilum.

Upplysingarnar geta verid hadar breytingum, uppfaerslum, lokadtgafu eda enduritgafu, sem geta falid { sér verulegar breytingar fra peim upplysingum sem fram
koma { kynningu pessari. Landsbankinn og/eda Heimavellir abyrgjast hvorki beint eda 6beint, ad upplysingar eda skodanir sem fram koma { kynningu pessari séu
nakvaemar, dreidanlegar eda teemandi. Bent er 4 ad med birtingu pessarar kynningar skuldbindur Landsbankinn og/eda Heimavellir sig ekki til pess ad veita
frekari upplysingar um Heimavelli, uppfaera kynninguna og/eda leidrétta 6ndkveemni eda villur sem kunna ad koma { lj6s.

Kynning pessi felur ekki { sér tilbod um kaup eda s6lu verdbréfa. Moéttaka pessarar kynningar skal ekki talin fela { sér fjarfestingaraogjof i { skilningi laga nr.
108/2007, um verdbréfavioskipti (hér eftir ,vvl“) af halfu Landsbankans og ber Landsbankanum ekki skylda til ad meta hvort patttaka i fyrirhuguou
hlutafjaratbodi { Heimavollum 7. og 8. mai 2018] (hér eftir ,utbodid*) sé videigandi fyrir fjarfesta og njota fjarfestar ekki verndar skv. 16. gr. vvl, vegna patttoku
sinnar { itbodinu. Athygli er vakin 4 pvi a0 Heimavellir munu birta lysingu { tengslum vid utbodid og fyrirhugada toku hlutabréfa { félaginu til vioskipta &
Adalmarkadi Kauphallar fslands hf. Lysingin verdur birt a.m.k. sex virkum dégum fyrir sidasta séludag i Gitbodinu 4 vefsidu félagsins, www.heimavellir.is

Vidtakanda er sérstaklega bent 4 hagsmuni Landsbankans { tengslum vid tbodid. Landsbankinn er s6luadili utbodsins og piggur fyrir bad poknun fra félaginu.
P4 er mogulegt ad Landsbankinn verdi annar tveggja vidskiptavaka med hlutabréf i Heimavollum pegar pau hafa verid tekin til vidskipta & Adalmarkadi Kauphallar
{slands hf. og myndi pa piggja fyrir pad péknun. P4 er Landsbankinn medal lanveitanda félagsins. [ samraemi vid 8. gr. vvl. hefur Landsbankinn sett sér reglur um

hagsmunadrekstra. Fjarfestum er bent 4 ad kynna sér reglurnar sem er ad finna 4 vefslddinni
https://bankinn.landsbankinn.is/Uploads/documents/UmLandsbankann/MiFID/1226-04_Utdrattur_ur_stefnu_Landsbankans_um_hagsmunaarekstra.pdf



http://www.heimavellir.is/
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Eignasafnio: Hofuoborgarsvaedio

Fjoldi {buda

Fjoldi fermetra
Medalaldur
Utleiguhlutfall 2017
Leigutekjur (% af heild)
Fasteignamat 2018

Békfaert viroi 31.12.2017

Nybyggingar, ibudir

567

47.495 m?

8,4 ar

97,7%

30,7%

18.698 m.kr.

22.515 m.kr.

474 pus. kr.
42,0%

301

193
106
123

567+30’

862+28 117
Félagio er med 301 ibud i byggingu sem koma
til afhendingar a arunum 2018 og 2019
* Bodaping 14-20: 72 ibudir
* Einivellir 1-3: 47 ibudir
» Hlidarendi 20-24: 164 ibudir
* Jaodarleiti 8: 18 ibudir

58




Eignasafnio: Suournes

Fjoldi ibida 862
Fjoldi fermetra 93.326 m? 193
Medalaldur 26,7 ar
106

, 123
Utleiguhlutfall 2017 96,2%
Leigutekjur (% af heild) 41,0% 567+301

. w o
Fasteignamat 2018 13.692 m.kr. 862+28

Bokfeert virdi 31.12.2017 19.139 m.kr.

rrr

Félagio er ad standsetja 28 studiéibudir i 900
hverfinu 4 Asbru sem gert er rad fyrir ad verdi
settar i leigu fyrir mitt ario 2018

205 pus. kr.
35,7%

Ibtidir i standsetningu

A 5
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Eignasafnio: Suourland

Fjoldi ibuda 117
Fjoldi fermetra 10.332 m? 193

Medalaldur 16,4 ar

123
98,4%

862+28

106

Utleiguhlutfall 2017

Leigutekjur (% af heild)

Fasteignamat 2018 2.547 m.kr.

Bokfeert virdi 31.12.2017 2.493 m.kr.

Af 117 ibudum i eignasafni Heimavalla a
Sudurlandi eru 87 ibudir a Selfossi, 14 ibudir i
Hveragerdi, 15 i Porlakshofn og ein i
Rangarpingi

241 pus. kr.

4,6%




Eignasafnio: Vesturland og Vestfirdir

Fjoldi {buda 123

Fjoldi fermetra 12.008 m? 193

Medalaldur 12,6 ar

PRWA

106
Utleiguhlutfall 2017

Leigutekjur (% af heild) 567+301

Fasteignamat 2018 2.953 m.kr. 862+28

117

Békfaert viroi 31.12.2017 2.741 m.kr.

Af 123 ibudum a Vesturlandi og Vestfjoroum
eru 92 ibudir a Akranesi, 20 ibudir i
Borgarnesi, 10 ibudir 4 Isafirdi og ein 4 Sudavik

228 pus. kr.

51%




Eignasafnio: Norourland

Fjoldi ibuda 193
Fjoldi fermetra 15.588 m?

Medalaldur 8,5 ar ‘

123
95,8%
10,9% 567+301

862+28 117

Utleiguhlutfall 2017

Leigutekjur (% af heild)

Fasteignamat 2018 4.783 m.kr.

Bokfeert virdi 31.12.2017 4.963 m.kr.

Eignasafn Heimavalla a Nordurlandi saman-
stendur af 187 ibuidum a Akureyri og 6 ibudum
a borshofn

318 pus. kr.

9,3%




Eignasafnid: Austurland

Fjoldi ibuda 106
Fjoldi fermetra 9.580 m? 193

Medalaldur 10,8 ar

123
79,1%

862+28 117

Utleiguhlutfall 2017

Leigutekjur (% af heild)
Fasteignamat 2018 1.946 m.kr.

Bokfeert virdi 31.12.2017 1.767 m.kr.

Af 106 ibudum a Austurlandi eru 40 ibudir a

184 pus. kr. Egilsstodum og 66 ibudir 4 Reydarfirdi

3,3%




