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Lysing bessi er birt i tengslum vid almennt dtbod & 750.000.000 nyrra hluta i/ Heimavdllum hf.
(her eftir,, Heimavellir” eda , félagid”) med staekkunarheimild upp 7 allt ad 900.000.000 hluti og fyrirhugadrar
beidni stjornar félagsins um toku allra hluta i pvi til vidskipta 8
Adalmarkadi Kauphallar lslands hf.

Askriftartimabil Utbodsins stendur fra kl. 10.00 pann 7. mai til kl. 16.00 pann 8. mai 2018. Tekid er vid askriftum &
vefsidu Landsbankans hf., www.landsbankinn.is/utbod-heimavellir. Utbodid er opid 6llum sem hafa islenska
kennitdlu og eru fjarrada i skilningi lograedislaga nr. 71/1997. Utbodid skiptist i prjar tilbodsbaekur; A, B og C. |
tilbodsbdk A er tekid vid askriftum ad kaupverdi kr. 100.000 — 500.000 og verda allir hlutir i tilbodsbdk A seldir &
sama verdi sem verdur akvardad 5% laegra en endanlegt Utbodsgengi i tilbodsbdk B. [ tilbodsbok B er tekid vid
askriftum ad kaupverdi a bilinu kr. 550.000 — kr. 10.000.000 og skulu askriftir vera & verdbilinu 1,38 — 1,71 kr. &
hlut. Endanlegt Utbodsgengi tilbodsbdkar B verdur ekki akvardad haerra en i tilbodsbdk C. Askriftir i tilbodsbok C
skulu vera ad kaupverdi kr. 10.000.000 hid laegsta og er lagmarksverd i tilbodsbok C kr. 1,38 & hlut. Nidurstodur
Utbodsins verda birtar i seinasta lagi kl. 16.00 pann 9. mai 2018 og er gjalddagi og eindagi askrifta dkvedinn 18. mai
2018. Nyir hlutir i Heimavollum verda gefnir Ut rafraent i kerfi Nasdaq verdbréfamidstodvar hf. i sidasta lagi pann
23. mai 2018 og afhentir 23. mai ad undangenginni greidslu samkvaemt greidslufyrirmaslum.

Fjarfesting i hlutabréfum felur i sér ahaettu. Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér efni bessarar lysingar i heild sinni
og er sérstaklega bent 4 kafla um dhaettupeetti. Lysinguna ma undir engum kringumstaedum skoda eda tulka sem
loford um arangur i rekstri eda um dvoxtun af halfu Heimavalla, islandsbanka hf. sem umsjénaradila, Landsbankans
hf. sem s6luadila né neinna annarra adila.

Almennt Utbod & hlutum i Heimavollum og daetlanir um ad hlutir i félaginu verdi teknir til vidskipta a skipulegum
verdbréfamarkadi Kauphallar islands hf. fer fram i samraemi vid 16g nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti og reglugerda
og reglna settra & grundvelli peirra. Lysing pessi hefur verid stadfest af Fjarmalaeftirlitinu og fylgir dkveedum um
upplysingagjof samkvaemt vidaukum |1, Il og XXII vid fylgiskjal vid reglugerd nr. 243/2006. ba var vid gerd lysingarinnar
tekid mid af reglum fyrir Utgefendur fjarmalagerninga Utgefnum af Kauphdll islands hf. pann 1. jantar 2018. Lysingin
er gefin Ut 4 islensku og samanstendur af premur adskildum skjolum: Utgefandalysingu, verdbréfalysingu og
samantekt. Hlutir i Heimavollum eru ekki bodnir til sélu i l6gsagnarumdaemum  par sem almennt Utbod eins og hér
um raedir veeri had pvi ad logheer yfirvold | vidkomandi l16gsagnarumdaemi hefdu mottekid lysingu Utgefanda |
tengslum vid Utbodid eda par sem slikt Utbod myndi luta 68rum frekari kréfum en stadfestingu islenska
Fjarmalaeftirlitsins & vidkomandi lysingu Utgefanda. Lysingu pessari ma ekki dreifa 8 einn eda annan hatt til landa par
sem dreifing hennar myndi krefjast viébotar skraningarferlis eda adgerda annarra en peirra sem heyra undir islensk
|6g og reglur, eda ef slik dreifing bryti i baga vid 16g eda reglur vidkomandi landa.

Fyrirvari pessi er gerdur i samraemi 2. tl. 29. gr. reglugerdar framkveemdastjérnar Evrépusambandsins 809/2004
frd 29. april 2004.

Lysing bessi er dagsett 23. april 2018

Umsjonaradili téku hlutanna til vidskipta Séluadili almenns utbods

~o/

islandsbanki
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Samantekt Ijsingar hlutabréfa

Samantekt pessi er Gtbuin i samrami vid vidauka XXII vid reglugerd framkvaemdastjérnarinnar (ESB) nr. 809/2004
med sidari breytingum. Umraedd reglugerd ESB var innleidd i islenskan rétt med reglugerd nr. 243/2006 um
gildistoku reglugerdar framkvaemdastjérnar ESB nr. 809/2004, ad pvi er vardar framsetningu og innihald lysingar,
grunnlysingar, samantektar og endanlegra skilmala ad pvi er vardar upplysingaskyldu, og sidari reglugerdum, p.m.t.
reglugerd nr. 901/2013 sem innleiddi i islenskan rétt reglugerd framkvaemdastjornar ESB nr. 486/2012 og breytti
framangreindri reglugerd framkveemdastjérnarinnar nr. 809/2004.

Samantektin inniheldur alla pa lidi sem fram skulu og mega koma i samantekt samkvaemt fyrrgreindri reglugerd
fyrir lysingar sem unnar eru i samraemi vid vidauka | og Ill vid reglugerdina. Nimerardd lidanna getur verid slitin
par sem ekki er heimild og krafa til birtingar akvedinna lida i samantekt vegna lysinga sem unnar eru i samrami
vid ofangreinda vidauka. pratt fyrir ad samantektin skuli innihalda tiltekinn lid pa er mogulegt ad lidurinn eigi ekki
vid [ tilviki utgefanda og peirra verdbréfa sem lysingin tekur til. { pvi tilviki er sett inn { samantektina stutt lysing &
lidnum asamt textanum ,,a ekki vid“.

23. april 2018



A. Inngangur og fyrirvarar

Upplysingalidur

Upplisingakrafa

Upplisingar

Al

Fyrirvari

Samantekt pessa skal lesa sem kynningu & lysingu Heimavalla hf.
(hér eftir ,Heimavellir”, ,utgefandi”, ,samstadan” eda ,félagid”)
sem samanstendur af pessari samantekt, verdbréfalysingu og
Utgefandalysingu dagsettum 23. april 2018.

Fjarfestar skulu taka dkvordun um fjarfestingu i hlutabréfum i
Heimavaollum a grundvelli upplysinga i lysingunni i heild sinni.

Ef farid er fyrir démstéla med krofu er vardar upplysingar i
lysingunni, geeti stefnandi purft ad bera kostnad af pydingu
lysingarinnar adur en malarekstur hefst.

Einstaklingar og logadilar sem Utbuid hafa samantektina, p.m.t.
bydingu 4 henni, og séttu um stadfestingu & samantektinni hja
Fjarmalaeftirlitinu, geta seett skadabdtadbyrgd skv. almennum
reglum par ad lutandi en pé einungis ef samantektin er villandi,
6ndkveem eda i 6samraemi vid adra hluta lysingarinnar, eda ef
samantektin, lesin asamt 6drum hlutum lysingarinnar veitir
fjarfestum ekki lykilupplysingar til pess ad hjalpa peim vid ad meta
hvort fjarfesta eigi i slikum verdbréfum.

A2

Sampykki fyrir
notkun
fjarmalamillilida &
lysingunni vid sidari
endursoélu eda
Utbod

Lysing pessi er gefin Ut i tengslum vid almennt Utbod & nyjum
hlutum i dtgefanda, sem fram fer dagana 7. og 8. mai 2018, og 6sk
stjornar Heimavalla um toku allra hluta i félaginu til vidskipta a
skipulegum verdbréfamarkadi.

Lysinguna ma hvorki nota né ma byggja & henni nokkurn rétt i
6drum tilgangi en peim er hér ad framan greinir.

\
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B. Utgefandi

Upplysingalidur

Upplysingakrafa

Upplysingar

B.1 Logformlegt heiti og | Logformlegt heiti Utgefanda er Heimavellir hf. og vidskiptaheiti
vidskiptaheiti félagsins er Heimavellir.
B.2 Logheimili og Lagmuli 6, 108 Reykjavik, island. Heimavellir eru fasteignafélag og
félagaform starfa samkvaemt l6gum nr. 2/1995 um hlutafélog.
B.3 Starfsemi Hlutverk Heimavalla er ad eiga, reka og leigja Ut ibudarhidsnaedi a
almennum markadi & islandi med aherslu 4 6rugga langtimaleigu,
hagkveemt verd og gdéda pjonustu. Félagid kemur pannig til mots vid
einstaklinga og fjolskyldur sem kjésa ad vera a leigumarkadi. Félagid
var stofnad ad norreenni fyrirmynd til ad byggja upp leigumarkad a
fslandi eins og pekkist 4 Nordurléndunum og vida i Evrépu par sem
langtimaleiga hefur verid valkostur fyrir almenning um aratugaskeid.
[ dag eru Heimavellir steersta leigufélag landsins med yfir 1.900
leiguibldir i rekstri, ad mestu a sudvesturhorninu en eignir félagsins
eru fjdlbreytt safn ibuda & hofudborgarsvaedinu, i Reykjanesbae, i
Grindavik, & Akranesi, { Borgarnesi, & isafirdi, Akureyri, Pdrshafn,
Egilsstodum, Reydarfirdi, Selfossi, i Hveragerdi og Porlakshofn..
B.4a Upplysingar um A ekki vid
pbekkta proun sem
hefur nylega haft
veruleg ahrif 4
utgefandann og
atvinnugrein hans
B.5 Skipulag Heimavellir hf. eru médurfélag i samstaedu sem telur ad auki 17

dotturfélog (Heimavellir 1, 11l og VI—XIX ehf. og Heimavelli rekstur ehf.)
sem Oll eru i fullri eigu médurfélagsins.

\
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B.6 Steerstu hluthafar Hluthafar Heimavalla m.v. 23. april 2018 ma sja i toflunni hér ad
aftan

Hluthafar Heimavalla eru 82 talsins. Enginn hluthafi fer med 30% atkvaedisréttar i Heimavollum eda meira, sem eru
skilgreind mork yfirrdda i félaginu, sbr. X. kafla wvl. Staersti hluthafinn, Heimavellir leigufélag slhf. fer med 10% hlut og stzerstu
fimm hluthafarnir, Heimavellir leigufélag slhf., Stalskip ehf., Snaebdl ehf., Gani ehf. og Sjéva-Almennar tryggingar hf. fara
med alls 37,66% hlut. Engir framangreindra hluthafa teljast tengdir.

Hluthafi Fjoldi hluta Eignarhlutur
Heimavellir leigufélag slhf.? 1.028.241.964 10,0%
Stalskip ehf. 835.070.488 8,12%
Snaebdl ehf. 764.205.589 7,43%
Gani ehf. 764.205.589 7,43%
Sjova-Almennar tryggingar hf. 480.932.948 4,68%
Tunfljét ehf. 456.612.893 4,44%
Vatryggingafélag islands hf. 397.074.757 3,86%
Klasi fjarfesting ehf. 390.262.507 3,80%
Frostaskjol ehf. 387.245.318 3,77%
M75 ehf. 382.323.533 3,62%
Brimgardar ehf. 237.958.103 2,31%
Lifsverk lifeyrissjédur 235.241.778 2,29%
Birta lifeyrissjédur 232.609.514 2,26%
Eignarhaldsfélagid VGJ ehf. 201.800.962 1,96%
Orbis Invest ehf. 199.467.436 1,94%
TM fé ehf. 195.744.331 1,90%
Sofnunarsjodur lifeyrisréttinda 189.219.521 1,84%
Fjallatindar ehf. 177.755.412 1,73%
Laugavegur ehf. 175.649.309 1,71%
Efnividur ehf. 158.699.778 1,54%
Adrir (62) 23,26%

Alls 10.282.419.644 100%

Par sem hlutir i almennu Utbodi Heimavalla, sem fyrirhugad er dagana 7. og 8. mai 2018, verda nyir hlutir mun koma til
pynningar a eignarhlut framangreindra adila taki peir ekki patt i Gtbodinu i hlutfalli vid skrada hlutafjareign sina. Ekki er unnt
ad segja til um hver hlutfallsleg pynning hvers og eins hluthafa verdur fyrr en ad afloknu Utbodi. Hluthafalisti 20 steerstu
hluthafa i Utgefanda verdur birtur af Kauphdll  lok fyrsta vidskiptadags med hlutabréfin. Utgefanda er ekki kunnugt um ad
félagid sé beint eda dbeint i eigu eda yfirradum annarra adila en nefndir eru ad framan.

L Eini hluthafi Heimavalla leigufélags slhf. er Heimavellir GP ehf. sem er dbyrgdaradili samlagshlutafélagsins. Eignarhlutnum er aetlad ad maeta
uppgjori arangurstengingar sem Heimavellir GP ehf. eiga rétt @ Ur hendi hluthafa samlagshlutafélagsins og gerd verdur upp med hlutum i
utgefanda. Fjoldi hluta sem Heimavellir GP hf. eiga tilkall til frd hluth6fum samlagshlutafélagsins vegna uppgjorsins raedst af endanlegu
Utbodsgengi almenns Utbods & hlutum i Heimavollum hf. sem fyrirhugad er dagana 7. og 8. mai 2018. A8 uppgjori loknu verdur eftirstandandi
fioldi hluta afhentur peim hluth6fum Heimavalla hf. sem hlut dttu i samlagshlutafélaginu pann 22. mars 2018. Af pessu leidir ad endanlegur
eignarhlutur naverandi hluthafa i Utgefanda verdur ekki ljés fyrr en ad afloknu framangreindu almennu Utbodi.

\

Heimavellir hf. Samantekt | 4



B.7 Samandregnar Samandregnar  fjarhagsupplysingar  Ur  arsreikningum  samstaedu
fjarhagsupplysingar Heimavalla fyrir arin 2015, 2016 og 2017.
Rekstrarreikningur
2017 2016 2015
Fjarhaedir eru i pus.kr. IFRS IFRS IS-GAAP
Leigutekjur 3.096.038 1.495.317 512.601
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna (1.000.343) (508.223) (132.615)
Hreinar leigutekjur 2.095.695 987.094 379.986
Annar rekstrarkostnadur (473.321) (331.934) (260.796)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu 1.622.374 655.160 119.190
Matsbreyting fjarfestingareigna 3.845.035 3.152.041 414.343
Rekstrarhagnadur fyrir fjarmagnslidi 5.467.409 3.807.201 533.533
Fjarmunatekjur (og fjarmagnsgjold)
Vaxtatekjur 16.992 27.744 1.274
Vaxtagjold (1.958.587) (1.025.529) (464.527)
Hrein fjarmagnsgjold (1.941.595) (997.785) (463.253)
Hagnadur (tap) fyrir tekjuskatt 3.525.814 2.809.416 70.280
Tekjuskattur (809.416) (592.725) (7.038)
Hagnadur (tap) timabilsis 2.716.398 2.216.691 63.242
Efnahagsreikningur (eignahlia)
31.12.2017 31.12.2016 31.12.2015
(figrhaedir eru i pus.kr.) IFRS IFRS IS-GAAP
Eignir
Fjarfestingareignir 53.618.702 40.704.471 10.150.943
Fjarfestingareignir i byggingu 1.844.470 2.225.838 0
Rekstrarfjarmunir 45.105 35.494 14.568
Eignarhlutir i félogum 0 0 184
Skuldabréfaeign 3.970 5.886 4.647
Fastafjarmunir 55.512.247 42.971.689 10.170.342
Vidskiptakrofur 25.986 64.964 7.565
Krofur a tengd félog 0 0 0
Adrar skammtimakrofur 296.389 41.366 72.525
Handbzert fé 155.932 201.907 145.230
Veltufjdarmunir 478.307 308.237 225.320
Eignir samtals 55.990.554 43.279.926 10.395.662
/\
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Efnahagsreikningur (skuldahlid)

Eigid fé

Hlutafé

Yfirverdsreikningur innborgads hlutafjar
Logbundinn varasjodur

Bundinn hlutdeildarreikningur

Ojafnad eigid fé

Eigid fé samtals

Skuldir
Tekjuskattsskuldbinding
Vaxtaberandi skuldir

Langtimaskuldir og skuldbindingar

Vaxtaberandi skuldir
Skuldir vid tengd félog
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimask.

Skammtimaskuldir
Skuldir samtals

Eigid fé og skuldir samtals

Sjodstreymisyfirlit

10.282.420
1.470.265
6.324
5.828.412
0
17.587.421

2.584.861
32.093.051
34.677.912

2.844.559

149.994

730.668

3.725.221

38.403.133

55.990.554

1.1.-31.12.2017

9.341.090 1.025.812
0 0

6.324 6.324
2.446.380 0
(172.771) 56.918
11.621.023 1.089.054
1.655.469 225.781
25.224.360 4.346.381
26.879.829 4.572.162
2.258.446 3.196.643
1.769.062 1.115.278
751.566 422.525
4.779.074 4.734.446
31.658.903 9.306.608
43.279.926 10.395.662

1.1.-31.12.2016 25.02.-31.12.2015

(fiagrheedir eru i pus.kr.) IFRS IFRS IS-GAAP
Rekstrarhreyfingar
Hagnadur (tap) arsins 2.716.398 2.216.691 63.242
Rekstrarlidir an fjarstreymisahrifa
Matsbreyting fjarfestingareigna (3.845.035) (3.152.041) (414.343)
Afskriftir rekstrarfjarmuna 15.953 11.088 2.793
Hrein fjarmagnsgjold 1.941.595 997.785 463.253
Tekjuskattur 809.416 592.725 7.038
1.638.327 666.248 121.983
Breytingar rekstrartengdra eigna og skulda
Skammtimakrofur, haekkun 65.534 (2.391) (29.545)
Skammtimaskuldir, haekkun (25.149) (20.169) 231.186
40.385 (22.560) 201.641
Handbzert fé fra rekstri 4n vaxta 1.678.712 643.688 323.624
Innborgadar vaxtatekjur 16.992 27.744 1.274
Greidd vaxtagjold (1.514.672) (771.824) (426.736)
Handbeert fé fra (til) rekstrar 181.032 (100.392) (101.838)
/\
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Sjodstreymisyfirlit (frh.)

Fjarfestingarhreyfingar
Fjarfesting i fjarfestingareignum

Fjarfesting i fjarfestingareignum i byggingu

Soluverd fjarfestingareigna
Kaupverd rekstrarfjarmuna
Séluverd rekstrarfjarmuna
Fjarfesting i dotturfélogum
Skuldabréfaeign, breyting

Fjarfestingarhreyfingar

Fjarmognunarhreyfingar
Hlutafjarhaekkun

Tekin ny langtimalan
Afborganir langtimalana
Skammtimalan, breyting
Stada vid tengd félog,

Fjarmognunarhreyfingar

Breyting & handbaeru fé
Handbzert fé { arsbyrjun
Yfirtekid i samsteedu
Handbaert fé i drslok

Lykiltolur og hlutfoll
(figrhaedir eru i pus.kr.)

Utleiguhlutfall
Leigutekjur (m.kr.)

Leigutekjur ( pr. fm. m.v. arslok hvers ars)

Hlutfall hreinna rekstrartekna af
heildarleigutekjum

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna
Hlutfall rekstrarkostnadar af leigutekjum
Annar kostnadur

Hlutfall annars kostnadar af leigutekjum

Fjoldi ibuda

Fioldi leigutaka

Hlutfall timabundinna samninga
Bokfaert virdi fjarfestingareigna
Bokfaert virdi fjarfestingareigna pr. fm.
Hreinar vaxtaberandi skuldir
Eiginfjarhlutfall?

(8.054.686)
(313.328)
1.743.572
(27.973)
2.409
(238.593)
672

(6.887.927)

0
9.470.521
(3.444.828)
356.608
275.047
6.657.348

(49.547)
201.907

3.572
155.932

1.1.-31.12.2017
95,8%
3.096.038
1.589

67,7%

1.000.343
32,3%
473.321
15,3%

1968

1806

78%
53.618.702
284
34.781.678
31,4%

(10.010.070)
(828.378)
334.161
(28.228)

0

(696.786)
(1.194)
(11.230.495)

0
9.381.732
(815.386)
(1.212.746)
3.978.574
11.332.174

1.287
145.230
55.390
201.907

1.1.-31.12.2016
93,2%
1.495.317
1.329

66,0%

508.223
34,0%
331.934
22,2%

1772
1656

85%
40.704.471
240
27.280.899
26,9%

(4.038.142

—

o O

(12.391

o =

(1.096.271
850
(5.145.954)

—

1.026.312
1.174.929

(21.231)
2.152.214
1.049.359
5.381.583

133.791
0
11.439
145.230

25.02.-31.12.2015
97,7%

512.601

1.562

73,6%

132.615
25,9%
260.796
50,9%

445

422

84%
10.150.943
262
7.397.794
10,5%

2 Ef tekid er tillit til skuldar vid modurfélagid Heimavelli leigufélag shf. i rslok pa haekkar eiginfjarhlutfallid i 31,7% 2017, 30,9% 2016 og 21,2%

2015.
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B.8 Pro forma A ekki vid
fjarhagsupplysingar
B.9 Rekstrardzetlun Félagid hefur birt daetlun um tekjur, kostnad og lykilstzerdir eignasafns
fram til arsins 2020 svo sem sja ma hér ad nedan:
Tekjur

(fiarheedir eru i m.kr.)

Leigutekjur m.v. dzetlada préun safns

Nytingarhlutfall

Leigutekjur ad teknu tilliti til nytingar

Rekstrarkostnadur

(fiarheedir eru i m.kr.)

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna

Annar rekstrarkostnadur

EBITDA / EBITDA %

Eignasafn

Gjold alls

2018 2019 2020

3.972 4.105 4.336

95,6% 96,2% 96,7%

3.797 3.950 4,195

2018 % af 2019 % af 2020 % af
tekjum tekjum tekjum

(1.062) 28,0 (980-1.010) 24,8-25,6 (1.000-1.030) 23,8-24,6
(497) 13,0 (410-430) 10,4-10,9 (350-370) 8,3-8,8
(1.559) 41,0 (1.390-1.440) 35,2-36,5 (1.350-1.400) 32,2-33,4

2.238 59,0 2.500-2.550 63,5-64,8 2.800-2.850 66,6-67,8

(figrhaedir eru i m.kr.) 2018 2019 2020
Fjoldi ibuda vid lok timabils 2.026 1.944 1.904
Vidbot vid safn & arinu 165 164
Azetlud sala eigna & viskomandi ari 107 246 40
Fermetrar vid lok timabils 191.338 176.888 170.659
Aztlud medalstada fjarfest.eigna 4 timabili 57.121 57.903 56.816
EBITDA yield 4,1% 4,5-4,6% 4,9-5,0%
B.10 Fyrirvarar i Endurskodendur hafa ekki sett fyrirvara i endurskodunarskyrslur vegna
endurskodunarskyrsl | sogulegra fjarhagsupplysinga sem settar eru fram i lysingunni.
um
B.11 Veltufé Stjornarformadur og framkvaemdastjéri Heimavalla telja veltufé Utgefanda

naegjanlegt til ad uppfylla parfir félagsins til neestu télf manada fra
dagsetningu lysingar pessarar.
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C. Verdbréfin

Upplysingalidur

Upplysingakrafa

Upplysingar

C1 Tegund og flokkur Verdbréf til solu i Utbodinu eru nyir hlutir i Heimavollum. Stjorn félagsins
verdbréfa sem bodin | hyggst dska eftir toku allra Utgefinna hluta i Heimavollum til vidskipta a
verda til sélu | Adalmarkadi Kauphallarinnar. Hlutirir eru i einum flokki og eru allir
Utbodinu og dskad jafnrétthair sbr. sampykktir félagsins.
hefur verid eftir ad Hlutirnir eru gefnir Gt { samraemi vid 16g nr. 2/1995 um hlutafélég. Hlutirnir
tekin verdi til eru rafraent skrad nafnbréf hjd Nasdag verdbréfamidstod hf. og er
vidskipta a audkenni beirra HEIMA og ISIN nimer 1S0000028413.
skipulegum
verdbréfamarkadi

c2 Gjaldmisill slenskar krénur
verdbréfanna

C3 Fjoldi hluta Utgefnir hlutir i Heimavollum eru 10.282.419.644. Hver hlutur er ein kréna
ad nafnvirdi. Allir tgefnir hlutir i félaginu eru greiddir og teljast peir allir il
hlutafjar.

(o} Réttindi Allir hlutir i félaginu eru jafn rétthair og engin sérréttindi fylgja beim.
Hluthafar hafa eitt atkvaedi fyrir hvern einnar kréonu hlut sem peir eiga i
félaginu. Réttindi hluthafa eru had sampykktum félagsins 4 hverjum tima
sem og gildandi l6ggjof.

C.5 Homlur & medferd | A dagsetningu ysingar pessarar eru fyrir hendi séluhémlur & alls 6,1%

hluta hlutafjar i félaginu. paer falla nidur pann 15. mai 2018 pannig ad engar
homlur verda @ medferd hluta i félaginu vid fyrirhugada toku peirra til
vidskipta @ Adalmarkadi Kauphallarinnar. Um framkvaemd eigendaskipta
fer skv. logum nr. 31/1997 um rafraena eignarskraningu verdbréfa med
dordnum breytingum sem og peim reglum sem settar hafa verid a
grundvelli peirra.

C.6 Taka hlutanna til Stjorn Heimavalla hyggst dska eftir pvi ad allir Utgefnir hlutir i félaginu verdi
vidskipta & teknir til vidskipta @ Adalmarkadi Kauphallarinnar.
skipulegum
verdbréfamarkadi

C.7 Ardgreidslustefna Stjorn Heimavalla hefur markad félaginu pa stefnu ad 10gd skuli dhersla a

ad félagid skili til hluthafa sinna, beint eda ébeint, peim verdmastum sem
skapast i rekstrinum a hverju ari, umfram naudsynlegar fjarfestingar til ad
staekka eignasafn félagsins og baeta rekstur pess. [ pvi skyni stefnir félagid
ad reglubundnum ardgreidslum pegar ad rekstur félagsins er kominn i
jafnvaegi. Félagid hyggst ekki kaupa eigin hlutabréf ad sinni.

Ekki var greiddur ardur fyrir arin 2015, 2016 og 2017.
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D. Ahettupettin

Upplysingalidur Upplysingakrafa Upplysingar
D.1 Helstu dhaettupaettir | Aheetta tengd almennu efnahagsumhverfi
tengdir utgefanda

Almennir efnahagslegir paettir, svo sem hagvoxtur, verdbdlga, atvinnustig,
launaproéun, vaxtastig og gengisskraning islensku kronunnar, hafa ahrif a
fasteignamarkadinn og leigutaka Heimavalla og par med & félagid. Umsvif
i hagkerfinu hafa ahrif & hvort tveggja frambod og eftirspurn a
fasteignamarkadi med ibudarhisnaedi og par med leiguverd og
nytingarhlutfoll leigufélaga 4@ bord vid Heimavelli. Atvinnustig getur haft
ahrif @ launakjor leigutaka Heimavalla og par med greidslugetu peirra.
Gengisskraning islensku krénunnar hefur ahrif & verdbdlgu & islandi. Ha
og/efa langvarandi ver8bdlga ryrir kaupmatt sem getur haft ahrif &
greidslugetu leigutaka. Verdbaolga hefur enn fremur ahrif & verd voru og
bjénustu og par med a rekstrarkostnad og gjold sem félagid parf ad standa
skil 8. A mati pessu kemur ad leigusamningar félagsins eru almennt tengdir
visitolu neysluverds og breytast i takti vid verdlag i hverjum manudi.
Verdbdlga, og vaentingar par um, hafa ahrif & vaxtastig og par af leidandi
fijarmagnskostnad fyrirtaekja.

eda peirri
atvinnugrein er hann
starfar innan

Rekstrarahaetta

Heimavellir bda vid almenna rekstrardheettu likt og 6nnur félog. Slik
dheetta getur tengst mismunandi pattum i rekstri pess og getur valdid
félaginu beinu og obeinu tapi. Deemi um pessa paetti eru rekstur
upplysingakerfa,  tjonsaheetta, daheetta tengd vidhaldi eigna,
starfsmannahald, ordspor félagsins eda ef stefna félagsins eda azetlanir
ganga ekki eftir.

Breytingar a logum, reglugerdum, reglum og stjérnvaldsfyrirmaelum geta
haft ahrif 4 starfsemi, afkomu og virdi hluta i Heimavollum. Daemi veeri
breytt framkvaemd skattalaga eda annarra patta stjornsyslu sem ahrif hefdi
a félagid beint eda dbeint i gegnum ahrif 4 vidskiptavini pess.

Markadfsahaetta

Heimavellir bua vid vaxta- og ver8bolgudhaettu. Félagid ber vaxtadahaettu
af lantokum sinum og lausafjarstyringu. Haekkun vaxta hefur neikvaed ahrif
4 vaxtakostnad og par med fjarhagslega stodu félagsins. Steersti hluti
fijarmognunar félagsins pann 31. desember 2017 efa 81,2% var
verdtryggdur med fostum voxtum.

Verdbdlga og veentingar par um hafa ahrif & vaxtastig og par med
fjarmagnslidi félaga en sem fyrr segir eru um 81% skulda Heimavalla
verdtryggdar med visitdlu neysluverds (VNV) og haekka/laekka i samraemi
vid breytingar & henni. Verdbodlga hefur einnig ahrif & rekstrarkostnad
fasteigna, p.m.t. viGhaldskostnad, auk avoxtunarkrofu og par med
virdismat peirra. Framangreind atridi geta vegid pungt i afkomu og
fjarhagslegri stodu Heimavalla.
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Métadila- og lansahaetta

Heimavellir bera aheaettu af fjarhagslegu tapi ef vidskiptamenn, p.e.
leigutakar eda motadilar i fjarmalagerningum, standa ekki vid umsamdar
skuldbindingar sinar gagnvart félaginu eda ef tryggingar leigutaka neegja
ekki til ad maeta gjaldfélinum skuldbindingum peirra og/efa 6drum
kréfum peim a hendur.

Lausafjarahaetta

Hafi félagid ekki adgang ad naegu lausafé pegar kemur ad gjalddaga er
haetta & ad pad verdi 6fzert um ad standa vid skuldbindingar sinar. Félagid
parf & hverjum tima ad hafa adgang ad neegilegu lausafé til ad meeta
ofyrirsédum breytingum i rekstri eda markadsbresti.

Lagaleg aheetta

Heimavellir kunna ad verda adili ad démsmalum eda kréfugerd af hendi
leigjenda, yfirvalda, svo sem skattayfirvalda, eda annars pridja adila. Ekki er
haegt ad Utiloka ad démsurskurdir eda stjérnvaldsakvardanir verdi félaginu
Shagfelldir.

Utgefandi er hvorki né hefur verid adili ad déms- eda gerdardémsmalum
sem kunna ad hafa veruleg ahrif 4 fjarhagsst6du uUtgefanda eda ardsemi
hans & undanférnum 12 manudum. Utgefanda er enn fremur ekki kunnugt
um ad slik mal séu i farvatninu. Yfirlysing pessi midast vid stadfestingu
lysingar pessarar.

D.3

Helstu dhaettupeettir
tengdir hlutabréfum
i Utgefanda

Almenn aheetta hlutabréfa

Ekki er haegt ad abyrgjast ad fjarfesting i hlutabréfum verdi ardsom.
Akvordun um kaup & hlutabréfum zetti pvi avallt ad grundvallast &
aheettumati svo sem hverjum og einum fjarfesti pykir videigandi. Hlutabréf
eru aftast i krofurdd vid slit eda gjaldprot hlutafélaga sem pydir ad eigendur
hlutabréfa fa greitt i hlutfalli vid hlutafjareign sina af pvi sem eftir stendur
begar allir adrir krofuhafar hafa fengid greitt i samraemi vid loglega lystar
og gildar krofur.

Eignarhald Heimavalla

Samsetning eigendahdps Heimavalla getur falid i sér ahaettu fyrir fjdrfesta
og hafa ber i huga ad eignarhald félagsins getur breyst baedi hratt og an
fyrirvara.

Markadsahaetta hlutabréfa i Heimavollum

Ekki er haegt ad fullyrda med neinni vissu um préun gengis hlutabréfa i
Heimavollum i framtidinni. Flokt 4 gengi hlutabréfanna gaeti medal annars
verid had almennu frambodi og eftirspurn eftir hlutabréfum. Einnig geta
breytingar 4 hogum félagsins, svo sem innri mal, rekstur, afkoma eda
stjornun haft verdmaotandi ahrif & hlutabréf i félaginu.
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Seljanleikaahaetta hlutabréfa i Heimavollum

Gera verdur rad fyrir ad seljanleiki hlutabréfa i Heimavollum og
markadsverd geti breyst i takti vid breytingar & markadsadstaedum,
hagsveiflu, fjdrhagslegri afkomu og 68rum pattum sem almennt hafa ahrif
4 markadsverd hlutabréfa sem og seljanleika peirra.

Seljanleikadhaetta er & islenskum hlutabréfamarkadi m.a. vegna smaedar
markadarins. Virk vidskiptavakt getur ad einhverju leyti dregid ur
seljanleikadhaettu.

bynning

Hlutafjaraukning bynnir hlutafjareign hluthafa sem fyrir eiga hlutabréf i
utgefanda nema peir fjarfesti i nyjum hlutum i Utgefanda i hlutfalli vid
hlutafjareign sina. Hluthafar hafa forgangsrétt ad aukningu & hlutum f
hlutfalli vid skrdda hlutaeign sina hafi peir ekki fallid fra honum &
hluthafafundi.

E. Uthodid

Upplysinga-lidur

Upplysingakrafa

Upplysingar

E.l

Fjdrhaed utbods

Bodnir eru til s6lu samtals 750.000.000 nyir hlutir i Heimavollum en gefi
eftirspurn tilefni til hefur félagid heimild til steekkunar upp i allt ad
900.000.000 hluti. [ tilbodsbdk A verda allir hlutir seldir & sama verdi sem
er 5% laegra en Utbodsgengi tilbodsbdkar B sem verdur a verdbilinu 1,38 —
1,71 kr. & hlut. [ tilbodsbok C er lagmarksverd & hlut 1,38 kr. M.v. sélu allra
hluta 4@ lagmarksverdi er fjarhaed utbodsins pvi 1.024.650.000 kr. sé
heimild til staekkunar pess ekki nytt en 1.229.580.000 kr. verdi heimild til
staeekkunar nytt ad fullu.

E.2a

Tilgangur Utbods,
notkun agdédans og
dxetlad
nettdsoluandvirdi

Markmid Utbodsins er ad fjdlga hluthéfum i Heimavollum til ad uppfylla
skilyrdi Kauphallarinnar um dreifingu hlutafjar og fjolda hluthafa.

S6luandvirdi Utbodsins, m.v. ad allir hlutir i Utbodinu verdi seldir &
lagmarksverdi hverrar tilbodsbokar Utbodsins, er 1.024.650.000 —
1.229.580.000 kr. eftir pvi hvort heimild til staekkunar Utbodsins verdur
nytt eda ekki. Fra soluandvirdinu dregst kostnadur utgefanda vegna soélu
hlutafjdrins og toku alls hlutafjiar til vidskipta 4 Adalmarkadi
Kauphallarinnar sem er um 90 m.kr.

Félagid hyggst radstafa soluandvirdinu til uppgreidslu, og eftir atvikum
innborgunar, skammtimaskulda og sem greidslu hluta kaupverds i
fasteignavidskiptum.
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E3

Skilmalar og skilyrdi
utbodsins

Skilyrdi fyrir patttoku

Utbodid er markadssett & islandi og er patttaka i pvi heimil dllum peim
einstaklingum og l6gadilum sem hafa baedi islenska kennitdlu og eru
fjarrdda i skilningi I6graedislaga nr. 71/1997.

Skraning askrifta

Askriftum skal skilad | gegnum sérstakan rafreenan &skriftarvef
Landsbankans sem adgengilegur verdur fjarfestum & vef bankans vid
upphaf Utbodsins. Rafraen askriftarform sem nalgast ma a vefnum verda
gefin Ut & islensku. Ekki verdur tekid vid askriftum & 6dru formi og ekki
verdur tekid vid askriftum i Gtbodinu sem innihalda fyrirvara.

Adgangur ad askriftarvefnum er veittur 6llum peim sem pess Oska.
Fjarfestar skra kennitolu sina inn i par til gerdan reit a askriftarvefnum og
feer viokomandi fjarfestir pa sent rafreent skjal i netbanka sinn sem
inniheldur lykilord hans ad askriftarvefnum. Vakin er athygli a pvi ad nokkra
stund getur tekid fyrir lykilordid ad berast i netbanka. Rafraena skjalid ma
nalgast i netbanka hvada islensks vidskiptabanka sem er, ad pvi gefnu ad
vidkomandi netbanki bjédi upp a birtingu rafraenna skjala. beim fjarfestum
sem ekki hafa adgang ad netbanka er bent & ad leita til verdbréfa- og
lifeyrisradgjafar Landsbankas sem mun veita upplysingar i tengslum vid
Utbodid. Sér i lagi mun verdbréfa- og lifeyrisradgjof Landsbankas hafa
milligdngu um ad veita peim fjarfestum sem ekki hafa adgang ad netbanka
lykilord.

Heimilt er ad skra margar askriftir fyrir hverja kennitolu i hverja tilbodsbdk,
nema i tilbodsbok A par sem eingdngu er heimilt ad skra eina askrift fyrir
hverja kennitolu. Heimilt er ad skra askriftir i fleiri en eina tilbodsbok.

Ad skraningu askriftar lokinni feer fjarfestir senda stadfestingu a askriftinni
med tolvupodsti, @ pad netfang sem hann tilgreindi & askriftarformi sinu.
Rafraen stadfesting er forsenda fyrir gildri askrift. Berist hun ekki getur
fjarfestir ekki verid viss um ad askrift hans hafi borist og er bent 4 ad hafa
samband vid séluadila Utbodsins adur en askriftartimabilinu lykur, p.e. fyrir
klukkan 16.00 pann 8. mai 2018.

patttaka i Utbodinu er skuldbindandi. Fjarfestir, sem stadfest hefur
patttoku sina hvort heldur sem er i tilbodsbdk A, B eda C, getur ekki breytt
askrift eda fallid fra henni.

Soluadili askilur sér rétt til ad krefjast stadfestingar a greidslugetu eda
tryggingar fyrir greidslu askrifta fra fjdrfestum.

Uthlutunarnefnd seljanda &skilur sér rétt til bess ad hafna dllum askriftum
ad hluta til eda i heild an frekari skyringa.

Askriftir fiarmalastofnana sem sinna eignastyringu

Fjarmalastofnunum sem sinna eignastyringu, skv. c. lid 6. tl. 3. gr. laga nr.
161/2002, um fjarmalafyrirtaeki er gefinn kostur & ad skila askrift i
tilbodshok B fyrir hond eins eda fleiri fjarfesta a sérstoku askriftarformi sem
nalgast ma hja séluadila Gtbodsins. Séluadili askilur sér rétt til pess ad gera
ad skilyrdi gildrar askriftar ad eignastyringaradilar afhendi lista med
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upplysingum um néfn og kennitolur fjarfesta sem standa ad baki askrift
sem gerd er 4 fyrrgreindu askriftarformi.

A askriftarformi lysir eignastyringaradili pvi yfir ad hann hafi heimild og
fullnaegjandi umbod fra fjarfesti til patttoku i dtbodinu fyrir hans hond, og
ad vidkomandi fjarmalastofnun &byrgist greidslu kaupverds. Uthlutun
verdur hattad eins og um margar sjalfsteedar askriftir veeri ad reeda.

Vakin er athygli & pvi ad fjarfestum er heimilt ad skila askrift i eigin nafni auk
askriftar i gegnum eignastyringaradila.

Skerding askrifta og Uthlutun

Akvordun um endanlega staerd Utbodsins, skiptingu bodinna hluta milli
tilbodsbdka og uthlutun verdur i hondum uthlutunarnefndar. Ef kemur til
skerdingar a askriftum gildir eftirfarandi vardandi uthlutun askrifta:

 tilbodsbdk A eru allar askriftir gerdar & Utbodsgengi tilbodsbdkar A og
verdur pvi ekki hafnad 4 grundvelli verds. Leitast verdur vid ad skerda ekki
askriftir i tilbodsbok A undir 100.000 krénur ad kaupverdi. Komi il
skerdingar verdur hamark askrifta faert nedar par til fjoldi Uthlutadra hluta
eftir skerdingu verdur jafn peim fjdlda hluta sem Gthlutunarnefnd akvedur
ad bjoda i tilbodsbok A.

[ tilbodsbdk B verdur ollum askriftum par sem hamarksverd er undir
endanlegu Utbodsgengi i tilbodsbok B hafnad og verdur peim adilum sem
skila slikum daskriftum ekki Uthlutad neinum hlutum & grundvelli peirra.
Komi til skerdingar verdur leitast vid ad skerda ekki askriftir nidur fyrir
550.000 kronur ad kaupverdi sem jafnframt er ldgmarkssteerd askrifta i
tilbodshdk B, ad 6dru leyti verdur skerding hlutfallsleg. purfi ad koma til
frekari nidurskurdar verdur hdmark askrifta feert nedar par til fjoldi
uthlutadra hluta eftir skerdingu verdur jafn peim fjélda hluta sem félagid
akvedur ad bjoéda i tilbodsbok B.

[ tilbodsbdk C verda askriftir sem eru & eda yfir Gtbodsgengi i tilbodsbdk C
sampykktar, pd pannig ad ef umframeftirspurn verdur i pessum hluta
Utbodsins verda askriftir skertar. Vid skerdingu i tilbodsbok C verda askriftir
metnar a grundvelli verds, pannig ad eftir standi paer askriftir sem berast 4
haesta verdi 4 hlut. Pannig verda askriftir sem eru yfir Utbodsgengi
tilbodsbdkar C dskertar en paer askriftir sem eru @ Utbodsgengi verda
skertar hlutfallslega med tilliti til fjarhaedar askrifta & pvi gengi.

Vidskiptavokum eru tryggdir allt ad 100.000.000 hlutir i tilbodsbok B og er
baer askriftir gerdar & sérstokum askriftarformum. Fyrrgreindar askriftir
vidskiptavaka verda gerdar a Utbodsgengi tilbodsbdkar B og eru ekki hadar
takmoérkunum vardandi fjarhaed askrifta i tilbodsbdk B, auk pess sem paer
verda ekki skertar po til umframaskrifta komi i Utbodinu.

Nidurstodur utbods

Nidurstddur Utbodsins verda birtar opinberlega 4 evrdpska
efnahagssveedinu | sidasta lagi kl. 16.00 pann 9. mai 2018.
Tilkynningin ~ verdur  jafnframt birt & vef Heimavalla,
www.heimavellir.is.
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Tilkynning um Gthlutun, greidslu og afhendingu hluta

Eftir ad niGurstada Utbodsins hefur verid tilkynnt opinberlega munu
fjarfestar fa senda tilkynningu um Uthlutun asamt greidslufyrirmaelum f{
tolvupdsti, eigi sidar en i lok dags pann 9. mai 2018. Upplysingarnar verda
sendar 4 pad télvupdstfang sem fjarfestar gefa upp vid skraningu & askrift
sinni og ber fjarfestir sjalfur abyrgd a pvi tolvupdstfang sé rétt skrad og geti
mottekid upplysingar um uthlutun og greidslufyrirmeeli.

Greidslufyrirmeeli verfa | formi rafreenna innheimtukrafna sem
adgengilegar verda i netbénkum. Gjalddagi og eindagi innheimtukrafna
vegna Utbodsins verdur 18. mai 2018.

Innheimtukrofur sem enn eru dgreiddar ad eindaga lidnum verda annad
hvort felldar nidur, og askriftir og Uthlutanir tengdar peim pa dgiltar, eda
radstafad med 6drum heetti eda innheimtar med fullnaegjandi haetti |
samraemi vid meginreglur islensks samninga- og krofuréttar, ad
vidbaettum drattarvoxtum, sbr. l6g nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu,
og innheimtukostnadi. Uthlutunarnefnd hefur sjalfdeemi um hvada leid
verdur farin.

Nyir hlutir i Heimavollum verda gefnir Gt rafreent i kerfi Nasdaqg
verdbréfamidstodvar i sidasta lagi pbann 23. mai 2018. Afhending hluta fer
fram 23. mai 2018 ad undangenginni greidslu samkveemt
greidslufyrirmaelum og verda hlutirnir feerdir a vorslureikning viskomandi
fjarfestis hja peim vorsluadila sem fjarfestir hefur tilgreint i askrift sinni.

E4

Mogulegir
hagsmunaarekstrar

Athygli er vakin 4 nedangreindum hagsmunum fslandsbanka og
Landsbankans vegna Heimavalla.

= Fyrirteekjaradgjof Islandsbanka hefur umsjén med fyrirhugadri
toku hlutabréfa i Heimavollum til vidskipta & Adalmarkadi
Kauphallarinnar. { pvi felst medal annars umsjén med gerd lysingar
og annarra naudsynlegra gagna i tengslum vid uppfyllingu
skraningarskilyrda Adalmarkadar Kauphallarinnar.
Fyrirtaekjaradgjof Islandsbanka feer greidda poknun fra
Heimavollum vegna pessa. Engin 6nnur hagsmunatengsl eru til
stadar & milli Gtgefanda og islandsbanka.

=  landsbankinn er soluadili almenns Utbods & nyju hlutafé |
Heimavollum. Landsbankinn piggur péknun fra félaginu vegna sélu
og markadssetningar Utbodsins. Landsbankinn er annar tveggja
vidskiptavaka med hlutabréf i Heimavéllum og piggur pdknun fyrir
bd pjonustu. P4 er Landsbankinn medal lanveitanda félagsins.
Engin 6nnur hagsmunatengsl eru til stadar & milli Utgefanda og
Landsbankans.

Hvorki fslandsbanka né Landsbankanum ber skylda til ad meta né hafa
metid hvort patttaka i hlutafjardtbodi Heimavalla, sem fram fer dagana 7.
og 8. mai 2018, sé videigandi fyrir pa fjarfesta sem dska pess ad taka patt i
Utbodinu. Fjarfestar njota ekki verndar skv. 16. gr. wi. i tengslum vid
patttoku sina i Gtbodinu.
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{ samraemi vid 8. gr. wl. hafa islandsbanki og Landsbankinn sett sér reglur
um hagsmunaarekstra. Fjarfestum er bent & ad kynna sér reglurnar sem er
ad finna a vefslodinni
http://islandsbanki.is/library/Skrar/hagsmunareglur.pdf. annars vegar og
https://bankinn.landsbankinn.is/Uploads/documents/UmlLandsbankann/
MIiFID/1226-
04_Utdrattur_ur_stefnu_Landsbankans_um_hagsmunaarekstra.pdf.

E.5

Seljandi og
soluhomlur

Utgefandi er sjalfur seljandi hluta i Utbodinu. A dagsetningu lysingar
bessarar eru soluhémlur a alls 6,1% hlutafjar i félaginu. bzer falla nidur pann
15. mai 2018 pannig adekki verda fyrir hendi séluhomlur 4 hlutum neinna
hluthafa i félaginu pegar peir verda teknir til vidskipta & Adalmarkadi
Kauphallarinnar.

E.6

pynning

f almennu Gtbodi Heimavalla dagana 7. og 8. mai 2018 verda bodnir til sélu
750.000.000 nyir hlutir i Heimavollum en gefi eftirspurn i Utbodinu tilefni
til hefur félagid heimild til ad staekka Utbodid pannig ad seldir hlutir nemi
samtals allt ad 900.000.000.

Utgéfa nyrra hluta minnkar hlutfallslega eign peirra sem fyrir eiga hlutabréf
i félaginu, kjosi peir ad taka ekki patt i aukningunni i hlutfalli vid eign sina.
Ekki er unnt ad segja nakvaemlega til um pynningu fyrr en afloknu Utbodi
en verdi heimild til ad fjélga seldum hlutum i Utbodinu ekki nytt nemur
hlutafjaraukningin 6,7% af heildarhlutafé félagsins en 7,9% verdi hun nytt
ad fullu.

E.7

Kostnadur fjarfesta

Hvorki Utgefandi né umsjénaradilar munu leggja kostnad a fjarfesta vegna
s6lu bréfanna eda toku peirra til vidskipta.
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1. Ahzttupattin

Hér & eftir er lyst peim dhaettupattum sem Heimavollum hf., kt. 440315-1190, Lagmula 6, 108 Reykjavik
(,Heimavollum®, ,utgefanda” eda ,félaginu®) er kunnugt um og telur ad skipti mali var8andi hlutabréf utgefin af
félaginu pannig ad meta megi markadsahaettuna sem tengist peim. Umfjollun um pa ahaettupaetti sem Heimavellir
telja ad eigi sérstaklega vid um félagid og atvinnugrein pess er ad finna i kafla 1 Ahaettupeettir i Gtgefandalysingu
Heimavalla sem dagsett er 23. april 2018.

Nytt hlutafé i tgefanda verdur bodid til sélu i almennu Utbodi dagana 7. til og med 8. mai 2018. [ kjolfar birtingar
lysingar Utgefanda, sem verdbréfalysing pessi er hluti af, mun Utgefandi dska eftir pvi ad allir hlutir i félaginu verdi
teknir til vidskipta & Adalmarkadi Kauphallar fslands hf., kt. 681298-2829, Laugavegi 182, 105 Reykjavik (hér eftir
“Kauphollin®).

Fjarfesting i hlutabréfum uUtgefanda felur i sér dhaettu. Verdmeeti hlutabréfanna getur hakkad eda lakkad.
Fjarfestar geta tapad verdmeeti allrar fjarfestingar sinnar i hlutabréfunum eda eftir atvikum hluta hennar. Fjarfestar
sem eru ad velta fyrir sér kaupum a hlutabréfum atgefnum af Heimavollum eru hvattir til ad kynna sér vel pa
ahaettupeetti sem fjallad er um i verdbréfalysingu pessari og leggja eigid mat 4 pa dhaettu sem kaupin geetu Utsett
ba fyrir.

Samkveemt bestu vitund Gtgefanda inniheldur kafli 1. Aheettupeettir i verdbréfalysingu pessari dsamt kafla
1. Ahaettupeettir i Utgefandalysingu félagsins dagsettri 23. april 2018 lysingu & peim ahaettupattum sem mali kunna
ad skipta vid ad meta aheettu af fjarfestingu i hlutabréfum Utgefnum af Heimavollum. Ekki er haegt ad Utiloka ad
virdi hlutabréfa i félaginu geti tekid breytingum vegna annarra patta en peirra sem hér er fjallad um og teljast
midad vid nuverandi upplysingar ekki til ahaettupatta. pa er ekki haegt ad Utiloka ad i framtidinni komi til nyir
adhaettupaettir sem nd eru ymist ekki pekktir eda eiga ekki vid um félagid vid dagsetningu verdbréfalysingar
bessarar. Félagid getur ekki spad fyrir um likur pess hvort eda hvenaer peir ahaettupaettir sem hér er fjallad um
muni hafa ahrif & starfsemi pess eda verd hlutabréfa utgefnum af pvi. P4 er ekki haegt ad meta fjarhagsleg ahrif
einstakra dhaettupatta.

Innbyrdis rod efnistaka i fyrsta kafla verdbréfalysingar pessarar endurspeglar hvorki mikilvaegi né likur pess ad
vidkomandi ahaettupattur hafi dhrif 3 virdi hlutabréfanna.

Bent er @ ad skilgreiningar a ordum, hugtokum og |6gadilum auk skilgreininga a skammstéfunum i verdbréfalysingu
bessari er ad finna i kafla 6. Skilgreiningar og skammstafanir.

1.1, Almenn dheetta hlutabréfa

Breytingar & virdi hlutabréfa geta att sér stad vegna breytinga & innri eda ytri skilyrdum vidkomandi félags og
vaentinga fjarfesta par um og einnig vegna dvaentra atburda og breytinga a ytri skilyrdum sem hafa ahrif 4 rekstur
fyrirtaekja og hagkerfisins i heild.

Fjdrmala- og hlutabréfamarkadir eru hadir pvi umhverfi sem stjornvéld skapa & hverjum tima. Breytingar a laga-
og regluumhverfi geta haft veruleg ahrif a fjarmalamarkadi og par med a hlutabréf i Utgefanda.

Avoxtun fjarfesta af hlutabréfum getur komid til med tvennum haetti. Annars vegar med breytingum & verdi
hlutabréfa yfir tima og hins vegar geta hlutafélog skilad eigendum sinum avoxtun med utgreidslu ards. Vert er ad
hafa i huga ad pratt fyrir ad fjarfesting i hlutabréfum kunni ad skila gédri dvoxtun er su haetta almennt fyrir hendi
ad gengi hlutabréfa geti laekkad almennt & hlutabréfamarkadi sem og i einstokum félégum. Ekkert er heldur haegt
ad fullyrda um ardgreidslur einstakra félaga til framtidar. Bent er & ad hlutabréf eru aftast i krofurdd vid slit eda
gjaldprot hlutafélaga. Af pessu leidir ad eigendur hlutabréfa fa greitt i hlutfalli vid hlutafjareign sina af pvi sem eftir
stendur pegar allir adrir krofuhafar hafa fengid greitt i samraemi vid l6glega lystar og gildar krofur.

Ekki er haegt ad abyrgjast ad fjarfesting i hlutabréfum verdi ardsom. Akvordun um kaup & hlutabréfum aetti pvi
avallt ad grundvallast a8 ahaettumati svo sem hverjum og einum fjarfesti pykir videigandi. Fjarfestar eru hvattir til
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ad sakja sér tilheyrandi 6hada radgjof og kynna sér itarlega efni lysingar félagsins, dagsettrar 23. april 2018 sem
samanstendur af verdbréfalysingu pessari auk samantektar og utgefandalysingar dagsettum 23. april 2018.
Fjarfestar eru sérstaklega hvattir til ad kynna sér vel innihald kafla 1. Ahaettupaettir i framangreindum Utgefanda-
og verdbréfalysingum.

Lysingin i heild sinni er adgengileg 4 vef Heimavalla, www.heimavellir.is/fjarfestar, auk pess sem panta ma
Utprentud eintok hja félaginu i gegnum netfangid fjarfestar@heimavellir.is fjarfestum ad kostnadarlausu.

Fjarfestum er bent @ ad draga ma ur dhzettu tengdri hlutabréfakaupum med fjarfestingu i vel dreifdu safni
hlutabréfa i dlikum félogum, auk annarra verdbréfa, fremur en i einstokum félégum. G&d pekking og skilningur a
rekstri og atvinnugreinum félaga sem fjarfest er i getur enn fremur reynst gagnleg til ad efla skilning 4 peirri dhaettu
sem fyrir hendi er. Eins er bent & ad lantokur vegna hlutabréfakaupa auka verulega dhaettu peirra og fjarfestum
bent 4 ad takmarka slikt eftir fremsta megni. Framangreind atridi eru po einungis til pess fallin ad draga Ur dhaettu
vegna fjarfestinga i hlutabréfum en geta aldrei eytt henni ad fullu.

Daemi um ahaettupeetti sem geta haft verdmyndandi ahrif & hlutabréf eru markads-, seljanleika- og
motadiladhaetta. Markadsahaetta er su dhaetta sem felst i breytingum a gengi hlutabréfa og par med virdi peirra a
hlutabréfamarkadi. Ymsir atburdir geta ordid til pess ad virdi hlutabréfa laekkar eda haekkar, sumir hverjir utan
ahrifasvids eigenda og stjérnenda vidkomandi hlutafélaga. Seljanleikadhaetta skapast pegar ekki tekst ad selja
hlutabréfin i pvi magni og a verdi sem fjarfestir telur dseettanlegt eda sem naest setludu raunvirdi. Pannig getur su
stada komid upp ad fjarfestar geti ekki selt hlutabréf i félaginu pegar beir vilja selja eda geti ekki selt & pvi verdi
sem veentingar standa til. Lita ma & bilid @ milli kaup- og solutilboda sem melikvarda 4@ pessa tegund ahaettu.
Motadiladhaetta skapast pegar moétadili, vid kaup eda solu hlutabréfa, eda vid framkveemd annarra
fjarmalagerninga, efnir ekki sinn hluta samningsins pegar ad uppgjori kemur.

12, Ahetta tengd hlutabréfum § Heimavillum

Eignarhald Heimavalla
Samsetning eigendahdps Heimavalla getur falid i sér aheettu fyrir fjarfesta og hafa ber i huga ad eignarhald félagsins
getur breyst baedi hratt og an fyrirvara.

Hluthafar Heimavalla pann 23. april eru 82 talsins. Enginn hluthafi fer med 30% atkvaedisréttar i Heimavdllum eda
meira, sem eru skilgreind mork yfirrada i félaginu, sbr. X. kafla vvl.

A dagsetningu verdbréfalysingar bessarar eru fyrir hendi séluhdmlur & alls 6,1% hlutafjar i Heimavollum.
Soluhémlurnar falla nidur pann 15. mai 2018 og er utgefanda er ekki kunnugt um ad neinar séluhémlur @ hlutum
i Utgefanda verdi i gildi & fyrirhugadri dagsetningu toku hlutabréfa i félaginu til vidskipta. Fjarfestum er bent a ad
sala 4 stérum eignarhlut geeti haft ahrif 4 verd hlutabréfa i dtgefanda.

Fyrirhugad er almennt Utbod 4 nyju hlutafé i utgefanda i tengslum vid toku hlutabréfanna til vidskipta a
Adalmarkadi Kauphallarinnar og hefur hluthafafundur veitt heimild fyrir allt ad kr. 3.000.000.000 haekkun hlutafjar
i sliku Utbodi. Félagid hefur ad auki gengid fra samkomulagi um soélu @ nyju hlutafé til erlends fjarfestingasjods (hér
eftir ,EF“) i tengslum vid priggja milljarda krona lantoku félagsins hja pessum sama adila. Fjoldi nyrra hluta i pessum
vidskiptum er 218.978.102. Vidskiptin eru gerd med fyrirvara um ad allt hlutafé i félaginu verdi tekid til vidskipta a
Adalmarkadi Kauphallarinnar eigi sidar en 1. juni 2018. Uppgjor vidskiptanna og afhending hlutanna til EF mun fara
fram samhlida uppgjori 4 solu nys hlutafjar i almennu Utbodi félagsins sem fyrirhugad er dagana 7. og 8. mai 2018.
A sama tima verdur ljést hver endanlegur eignarhlutur EF { félaginu verdur. Um hlutafjaraukningarnar og &hrif
beirra ma lesa nanar i kaflanum bynning hér ad aftan. Um hlutafé félagsins ma lesa nanar i kafla 4.2.
Hlutabréfaflokkurinn i ver8bréfalysingu pessari.

Fjarfestum er bent 4 ad pegar hlutir i Heimavollum hafa verid teknir til vidskipta & Adalmarkadi Kauphallarinnar
gilda yfirtokureglur, floggunarreglur og innherjareglur laga nr. 108/2007, um verdbréfavidskipti (hér eftir ,wvl.“),
sem atlad er ad tryggja upplysingagjof og fjarfestavernd i tengslum vid eignabreytingar a hlutum i félégum sem
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Takmarkanir eru i islenskri 16ggjof a eignarhaldi erlendra adila & islenskum fasteignum og fasteignafélogum,
samanber |6g nr. 19/1966 um eignarrétt og afnotarétt fasteigna, sem geta mogulega dregid Ur seljanleika
hlutabréfa i Utgefanda par sem mengi mogulegra kaupenda er par med takmarkadra en hlutabréfa sem ekki falla
undir slikar kvadir. Fjarfestum er radlagt ad kynna sér upplysingar um hluthafa félagsins sem fram koma i koflum
6.6. Hlutafé og 6.7. Hluthafar i Utgefandalysingu félagsins, dagsettri pann 23. april 2018.

Seljanleikaaheetta

Gera verdur rad fyrir ad seljanleiki hlutabréfa i Utgefanda og markadsverd geti breyst i takti vid breytingar a
markadsadsteedum, hagsveiflu, fjarhagslegri afkomu og 68rum pattum sem almennt hafa ahrif 4 markadsverd
hlutabréfa sem og seljanleika peirra.

Seljanleikadhaetta er & islenskum hlutabréfamarkadi m.a. vegna smadar markadarins. Virk vidskiptavakt getur ad
einhverju leyti dregid ur seljanleikadhaettu. Heimavellir hafa gert samninga um um vidskiptavakt med hlutabréf i
félaginu sem taka gildi vidtoku peirra til vidskipta @ Adalmarkadi Kauphallarinnar svo sem nanar ma lesa um i
kaflanum Vidskiptavakt i kafla 4.2. Hlutabréfaflokkurinn i verdbréfalysingu pessari. pratt fyrir pad er ekki haegt ad
tryggja ad hluthafar i Heimavollum geti selt bréf sin { pvi magni og & pvi verdi sem peir telja sanngjarnt a
eftirmarkadi.

Markadsahaetta

Ekki er haegt ad fullyrda med neinni vissu um préun gengis hlutabréfa i Heimavollum i framtidinni. FIokt 4 gengi
hlutabréfanna geeti medal annars verid had almennu frambodi og eftirspurn eftir hlutabréfum. Einnig geta
breytingar & hogum félagsins, svo sem innri mal, rekstur, afkoma eda stjornun haft verdmaotandi ahrif & hlutabréf
{ félaginu. Ytri skilyrdi svo sem lagabreytingar eda adrir utanadkomandi paettir geta haft ahrif 4 rekstur dtgefanda
sem og hagkerfid i heild. Framangreind ytri skilyrdi teljast utan ahrifasvids stjérnar og stjérnenda félagsins.

Pynning

Hlutafjaraukning pynnir hlutafjareign hluthafa sem fyrir eiga hlutabréf i Utgefanda nema peir fjarfesti i nyjum
hlutum i Utgefanda i hlutfalli vid hlutafjareign sinal. Sampykki tveggja pridju hluta atkvaeda & légmaetum
hluthafafundi, sem og sampykki hluthafa sem radda yfir a.m.k. tveimur pridju hlutum af pvi hlutafé i félaginu sem
farid er med atkvaedi fyrir 4 vibkomandi fundi, parf til ad haekka hlutafé félagsins.

Hluthafafundur hefur heimilad tveer hlutafjdraukningar i félaginu?. Annars vegar er heimild til haekkunar um allt ad
kr. 3.000.000.000 ad nafnvirdi i tengslum vid fyrirhugad almennt (tbod félagsins dagana 7. og 8. mai 2018 og hins
vegar er heimild til haekkunar um allt ad kr. 250.000.000 ad nafnvirdi vegna solu til erlends fjarfestingarsjéds (hér
eftir ,EF). Heimildirnar falla nidur ad pvi marki sem paer eru ekki nyttar i hvoru tilviki fyrir sig. NGverandi hluthafar
sampykktu ad falla fra forgangsrétti sinum til beggja hlutafjaraukninga. Nanar er fjallad um hlutafjaraukningarnar
i kafla 4.2. Hlutabréfaflokkurinn i verdbréfalysingu pessari. Bent er 4 ad endanleg heildarstaerd almenna Utbodsins
verdur ekki 1jés fyrr en vid lok pess og pvi verdur hlutfallslegur eignarhlutur hvers fjarfestis ekki ljés fyrr en ad
uppgjori Utbodsins loknu.

Til pess getur komid ad félagid radist i frekari hlutafjaraukningar i framtidinni sem myndu pd pynna paverandi
hluthafa med sambeaerilegum haetti og ad framan greinir. Margvislegar asteedur geta legid ad baki akvordun um
aukningu hlutafjar 4 hverjum tima. Algengt er pé ad hlutafé sé aukid til ad fjarmagna fjarfestingar sem taldar eru
ad muni auka ver@maeti félagsins til lengri tima litid og auki pannig virdi hlutafjar Utgefandans. Bent er & ad i kjolfar
slikra akvardana geta fjarfestar stadid frammi fyrir aukinni ahaettu vegna hinnar nyju fjarfestingar.

Vakin er athygli 4@ peim réttindum sem hlutabréf félagsins bera almennt med sér i tengslum vid hlutafjaraukningu
og fjallad er um i kafla 4.3. Réttindi tengd hlutabréfum i Heimavéllum i verdbréfalysingu pessari.

1 Nema a8 haekkunin sé framkvaemd med utgafu jofnunarhlutabréfa.
2 Hin fyrri var sampykkt & hluthafafundi pann 7. febrdar 2018 en hin sidari & hluthafafundi pann 20. mars 2018.
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Almennt Utbod og taka til vidskipta

Stjorn Heimavalla hyggst saekja um toku allra hlutabréfa dtgefnum af félaginu til vidskipta @ Adalmarkadi
Kauphallarinnar. Um fyrirhugad almennt Utbod & nyjum hlutum i félaginu mun fara samkvaemt akvaedum VI. kafla
wl. um Utbod og toku verdbréfa til vidskipta, reglugerd nr. 837/2013 um almenn Utbod verdbréfa ad verdmaeti
jafnvirdis 5.000.000 evra i islenskum kronum eda meira og toku verdbréfa til vidskipta & skipulegum
verdbréfamarkadi.

Verdbréfalysing pessi er Utbuin i tengslum vid framangreint og er ekki haegt ad byggja neinn rétt 8 henni utan
fyrrgreindra tveggja atrida. Hvorki utgefandi, umsjonaradili né séluadili bera dbyrgd 4 ahrifum lagabreytinga,
breytinga & reglugerdum og reglum eda akvordunum domstdla sem kunna ad koma til eftir stadfestingu
lysingarinnar. Félagid mun po, { samraemi vid 1. mgr. 46. gr. wvl., bregdast vid mikilveegum nyjum upplysingum,
veigamiklum mistokum eda dnakvaemni er vardar upplysingar i lysingunni, ef til pess kemur, med birtingu vidauka
vid lysinguna. betta & vid & timabilinu fra pvi ad lysingin er stadfest og par til vidskipti med hlutabréf utgefin af
félaginu hefjast. Slikur vidauki skal stadfestur af Fjarmalaeftirlitinu innan sjo virkra daga og hann birtur 4 sama hatt
og upprunalega lysingin. Einnig skal, ef naudsyn krefur, gera vidauka vid samantekt lysingarinnar og skal par tekid
mid af vidbdtarupplysingum peim sem fram koma i vidaukanum. Fjarfestar sem pegar hafa sampykkt ad kaupa eda
skra sig fyrir verdbréfum adur en vidaukinn er birtur skulu hafa rétt til ad falla fra fyrrgreindu sampykki i ad lagmarki
tvo virka daga fra birtingu vidaukans, i samraemi vid dkvaedi framangreindrar 46. gr. vvl.

Félagid er utgefandi skuldabréfaflokksins HEIMA100646 sem tekinn hefur verid til vidskipta a skipulegum
verdbréfamarkadi og er pvi pegar bundid af akveedum VII. kafla verdbréfavidskiptalaga um reglulegar upplysingar
utgefanda, VIII. kafla vvl. um adrar skyldur Utgefanda um veitingu upplysinga, IX. kafla vvl. um breytingu a
verulegum hlut atkvaedisréttar, XIl. kafla vvl. um verdmyndun a skipulegum verdbréfamarkadi og XIIl. kafla um
medferd innherjaupplysinga og vidskipti innherja. A8 auki gilda um starfsemi félagsins reglugerd nr. 630/2005 um
innherjaupplysingar og markadssvik, reglugerd nr. 707/2008 um upplysingagjof og tilkynningarskyldu, reglur
Fjdrmalaeftirlitsins nr. 1050/2012 um medferd innherjaupplysinga og vidskipti innherja og reglur Kauphallarinnar
fyrir utgefendur fjdrmalagerninga sem i gildi eru & hverjum tima. Nugildandi Gtgéfa hins sidasttalda er fra 1. jandar
2018.

Vakin er sérstok athygli & pvi ad eftir ad vidskipti med hlutabréfin hefjast munu eigendur hlutabréfa i félaginu falla
undir dkvaedi IX. kafla vvl. um breytingu & verulegum hlut atkveedisréttar, X. kafla sému laga um yfirtoku auk XI.
kafla um tilbodsyfirlit.

Brot & framangreindum logum og reglum sem um utgefanda gilda eda munu gilda geta valdid honum
fjarhagslegum skada eda ordid pess valdandi ad ordspor félagsins bidi hnekki. Vidurldg vid brotum a dkvaedum vvl.
eru tiltekin i XV. kafla laganna. ba getur Kauphollin einnig beitt vidurlogum vid brotum a reglum fyrir Utgefendur
fjdrmalagerninga sem geta medal annars falist i opinberri dminningu, timabundinni stédvun vidskipta med
hlutabréf i félaginu, féviti eda toku hlutabréfa félagsins ur vidskiptum.

\
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2. Vleltufé, fjdrmdgnun og skuldastada

Stjérnarformadur og framkveemdastjori Heimavalla lysa pvi yfir, fyrir hond Gtgefanda, ad peir telji veltufé félagsins vera
fullnaegjandi til ad uppfylla parfir félagsins til naestu tolf manada fra stadfestingu lysingar félagsins dagsettri 23. april
2018.

Fjdrhagsupplysingar i pessum kafla 2. Veltufé, figrmégnun og skuldastada eru i samraemi vid éendurskodad og dkannad
stjérnendauppgjori fyrir timabilid 1. jandar — 28. februar 2018. Adrar fjarhagsupplysingar Heimavalla sem birtar eru i og
eru hluti af lysingu félagsins, dagsettri pbann 23. april 2018 eru endurskodadir arsreikningar fyrir fjarhagsarin 2015-2017
auk oendurskodads arsfjordungayfirlits fyrir arid 2017. Reikningarnir, med skyringum, eru birtir  heild sinni i kafla 9.
Arsreikningar Heimavalla 2015-2017 i utgefandalysingu félagsins, dagsettri bann
23. april 2018. Auk bpess er fjallad um fjarhag félagsins i kafla 5. Samandregnar fjarhagsupplysingar og kafla 7.
Fjarhagsyfirlit i framangreindri Utgefandalysingu. Framangreindir kaflar innihalda umfjéllun um eignir félagsins, skuldir,
fjdrhagsstodu og afkomu.

Félagid hyggst efna til almenns Utbods & nyju hlutafé i Heimavollum i tengslum vid toku alls hlutafjar i félaginu til vidskipta.
Vakin er athygli & peim kostnadi sem fellur a félagid i tengslum vid solu hins nyja hlutafjar og fyrirhugada toku hlutabréfa
i Heimavollum til vidskipta & Adalmarkadi Kauphallarinnar sem nanar er kvedid & um i kafla 3.10. Aaetlad hreint
s6luandvirdi og rddstéfun pess og 4.1. Taka hlutabréfa i Heimavéllum til vidskipta d ABalmarkadi Kauphallarinnar {
verdbréfalysingu pessari.

Fjarmognun Skuldastada
Skammtimaskuldir Greidsluhaefi
par af med abyrgdum 383420 Handbeert fé 256.910
par af med vedi 2.829908 Bundid fé 0
bar af an dbyrgda eda veda 838.754  Greidsluhaefi samtals 256.910
Skammtimaskuldir samtals 4.052.082  Vidskiptakrofur og adrar skammtimakréfur 302.766
Langtimaskuldir Skammtimaskuldir
par af med abyrgdum 0 Vaxtaberandi skuldir 3.213.328
par af med vedi 32.108 816  Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir 838.754
par af an dbyrgda eda veda 0
Langtimaskuldir samtals 32.108.816  Skammtimaskuldir samtals 4.052.082
Eigid fé Langtimaskuldir
Hlutafé 10.282.420  Vaxtaberandi langtimaskuldir 32.108.816
Yfirverdsreikningur 1.421218  Tekjuskattsskuldbinding 2.625.912
Bundinn hlutdeildarreikningur 6.047.985
Oradstafad eigid fé 0
Eigid fé samtals 17.751623  Langtimaskuldir samtals 34.734.728
Samtals fjarmognun 53.912.521  Nettd skuldastada 38.227.134

Tafla 1: Yfirlit fjdrmognunar og skuldastédu Heimavalla hf. pann 28. febrdar 2018

Utan peirra skulda og skuldbindinga sem hér ad framan eru tilteknar hefur félagid gert leigusamninga vegna huisnaedis
ad Lagmula 6 og Nordlingabraut 4 i Reykjavik og Flugvallarbraut 937 i Reykjanesbae. Husaleiga & arsgrundvelli er 10,4
m.kr. bundin visitélu neysluverds. Heildarskuldbinding samninganna er 46,6 m.kr. & verdlagi i lok ars 2017.

Félagid hefur gert kaupsamninga um 301 ibdd sem eru i byggingu. Heildarkaupverd nemur 12.438 m.kr., par af hofdu
2.482 m.kr. verid greiddar seljendum pann 28. februar 2018.

\
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3. Skilmélar og skilyrdi Gthodsins

Utbodid sem verdbréfalysing pessi tekur til er almennt Gtbod, i samraemi vid 1. tl. 43. gr. vvl. Patttaka i Utbodinu
er opin Ollum sem hafa islenska kennitdlu og eru fjarrdda i skilningi lograedislaga nr. 71/1997 p6 med peim
takmorkunum sem leida kunna af l[gum?.

[ tbodinu verda bodnir til sélu 750.000.000 nyir hlutir i Heimavéllum hf., en gefi eftirspurn i Gtbodinu tilefni til
hefur félagid heimild til ad staekka Utbodid pannig ad seldir hlutir nemi samtals allt ad 900.000.000. Hver hlutur i
Heimavollum er ad nafnverdi 1 kréna. Askriftartimabil Utbodsins mun standa yfir dagana 7. og 8. maf 2018.
Lagmarksaskrift i Gtbodinu er 100.000 krénur ad kaupverdi. Fjarfestar geta valid prjar askriftarleidir i Utbodinu,
askriftarbdk A, B og C. Askriftarbaekurnar eru 6likar m.a. hvad vardar sterd &skrifta, verdlagningu og
uthlutunarreglur.

Markmidid med Utbodinu er ad fjdlga hluthofum i félaginu til ad pad megi uppfylla skilyrdi Adalmarkadar
Kauphallarinnar vardandi dreifingu hlutafjar og fjélda hluthafa. Um radstofun andvirdis utbodsins ma lesa i kafla
3.10. Azetlad hreint s6luandvirdi i verdbréfalysingu pessari.

Utbodid er ekki solutryggt. Félagid mun falla frd Utbodinu ef Kauphollin sampykkir ekki fyrir 23. mai 2018
fyrirhugada umsokn stjornar Heimavalla um ad taka oll hlutabréf Utgefin af félaginu til vidskipta & Adalmarkadi
Kauphallarinnar. Félagid askilur sér enn fremur rétt til ad falla fra Utbodinu, fresta pvi eda framlengja
Utbodstimabilid hvenaer sem er fram ad tilkynningu Kauphallarinnar um ad hlutabréf i Heimavollum verdi tekin til
vidskipta, ef einhverjir atburdir eiga sér stad sem utgefandi telur gefa tilefni til pess ad atla ad markmid félagsins
med Utbodinu naist ekki. Pad geeti, svo deemi séu tekin, verid eitthvad sem vardar Utbodid sjalft eda utgefandann,
neikvaed préun & efnahagsumhverfi eda verdbréfamarkadi & islandi. Verdi, af hvada asteedum sem er, fallig fra
utbodinu verdur tilkynnt um pad opinberlega og i kjolfarid verda allar skradar askriftir i pvi felldar nidur og dgiltar.
[ tilviki bess ad Utbodinu er frestad eda Utbodstimabilid framlengt verdur auk opinberrar tilkynningar birtur vidauki
vid verdbréfalysingu pessa par sem auk hinnar breyttu timasetningar Utbodsins verda birtar allar mikilvaegar nyjar
upplysingar sem komid hafa fram fra stadfestingu verdbréfalysingar pessarar sem mali geetu skipt fyrir mat
fjarfesta & hlutabréfum i Heimavéllum. | samraemi vid 2. mgr. 46. gr. wi. mun fjarfestum sem skrad hafa sig fyrir
hlutabréfum i Gtbodinu a8ur en vidaukinn er birtur, gefinn kostur & ad falla fra askrift sinni.

Utgefanda er ekki kunnugt um hvort stérir hluthafar Utgefanda, stjérnarmenn eda stjérnendur hyggist skra sig fyrir
hlutum i Utbodinu. Pa er Utgefanda ekki kunnugt um hvort einhver einn adili, einstaklingur eda 16gadili, hyggist
skrd sig fyrir meira en 5% af heildarhlutafé félagsins né meira en 5% af steerd Utbodsins.

3.1 Utgefandi og seljandi hlutafjar

Heimavellir hf.

Kennitala: 440315-1190
Heimilisfang: Lagmula 6, 108 Reykjavik
Simi:  +354 517 3440
Vefur: http://www.heimavellir.is

3 Einkum er fiarfestum bent & 1. gr. laga nr. 19/1966 um eignarrétt og afnotarétt fasteigna.

\
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3.2 Umsjonaradili toku til vidskipta

fslandsbanki hf.
Kennitala: 491008-0160
Heimilisfang: Hagasmara 3, 203 Képavogi
Simi:  +354 440 4000
Vefur: http://www.islandsbanki.is

3.3, Soluadili almenns (Gthods

Landsbankinn hf.

Kennitala: 471008-0280
Heimilisfang:  Austurstraeti 11, 155 Reykjavik
Simi:  +354 410 4000
Vefur: http://www.landsbankinn.is

Upplysingar og taeknileg adstod vegna tilbodsboka A og B

Verdbréfa- og lifeyrisradgjof
Landsbankans hf.

Simi:  +354 410 4040
Tolvupdstfang:  fjarmalaradgjof@landsbankinn.is

Upplysingar og taeknileg adstod vegna tilbodsbokar C

Fyrirteekjaradgjof Landsbankans hf.

Simi:  +354 410 4000
Tolvupdstfang: utbod@landsbankinn.is

3.4 Sterd, skipting og verd { dthodi

Heildarfjoldi hluta i Heimavollum eru 10.282.419.644 hlutir og er hver hlutur ein krona ad nafnverdi. Félagid hefur
gert skuldbindandi samning um so6lu 4 218.978.102 nyjum hlutum i Heimavollum til erlends fjarfestingarsjods og
er samningurinn hadur peim fyrirvara ad hlutir i Heimavéllum verdir teknir til vidskipta & Adalmarkadi
Kauphallarinnar fyrir 1. juni 2018. Nanar er fjallad um framangreinda hlutafjaraukningu i kafla 4.2
Hlutabréfaflokkurinn.

[ Utbodinu verda bodnir til sélu 750.000.000 nyir hlutir { Heimavollum. Gefi eftirspurn tilefni til skilur félagid sér
rétt til ad taka einhlida dkvordun, an sérstakrar tilkynningar par um, um ad fjolga nyjum hlutum sem bodnir verda
til s6lu i Utbodinu um allt ad 150.000.000 hluti, asamt pvi ad dkveda med hvada haetti peim hlutum verdur skipt a
milli tilbodsbdka Utbodsins. Seldir hlutir i Utbodinu geta pvi numid allt ad 900.000.000 nyti félagid framangreinda
heimild til steekkunar utbodsins. Verdi heimild til ad fjélga seldum hlutum i utbodinu ekki nytt nemur
hlutafjdraukningin 6,7% af heildarhlutafé félagsins en 7,9% verdi hdn nytt ad fullu.

Fjarfestar geta vali® um prjar askriftarleidir i Utbodinu: Tilbodsbok A, tilbodsbok B og tilbodsbdk C.
Tilbodsbaekurnar eru dlikar m.a. hvad vardar staerd askrifta, verdlagningu og Uthlutunarreglur. Helstu skilmala
tilbodsbdkanna priggja ma lesa hér ad nedan og eru fjarfestar hvattir til ad lesa pennan pridja kafla
verdbréfalysingarinnar vel og kynna sér itarlega skilmala utbodsins.

\
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Af pvi hlutafé sem bodid er til s6lu eru 150.000.000 — 180.000.000 hlutir, allt eftir pvi hvort staekkunarheimild
verdur nytt eda ekki, eda sem svarar til 20% af heildarframbodi i Utbodinu, setladir patttakendum i tilbodsbok A. A
samsvarandi hatt eru 225.000.000 — 270.000.000 hlutir, eda sem svarar til 30% af heildarframbodi i Utbodinu,
xtladir patttakendum i tilbodsbdék B og 375.000.0000 — 450.000.0000 hlutir, eda sem svarar til 50% af
heildarframbodi i Utbodinu aetladir patttakendum i tilbodsbdk C.

Félagid askilur sér po rétt til ad gera breytingar 4 framangreindri skiptingu milli tilbodsbdka A, B og C, hvad vardar
heildarstaerd hverrar bokar fyrir sig, reynist eftirspurn gefa tilefni til pess pegar til Uthlutunar kemur. Nyti félagid
sér heimild sina til ad staekka Utbodid askilur félagid sér rétt til pess ad deila staekkuninni @ milli tilbodsbdka eins
og eftirspurn gefur tilefni til og ad teknu tilliti til markmida Utbodsins an sérstakra tilkynninga eda rokstudnings par
um.

Akvordun verds i tilbodsbokunum er { samraemi vid nedangreint:

Tilbodsbdk A: Allir hlutir i tilbodsbdk A verda seldir @ sama verdi. Fjarfestar tilgreina ekki verd i askrift sinni i
tilbodsbdk A og eru allar askriftir sem gerdar eru i tilbodsbdk A gerdar a sama verdi (hér eftir ,Utbodsgengi
tilbodsbdkar A“) sem verdur 5% laegra en Utbodsgengi tilbodsbdkar B, sem verdur a verdbilinu 1,38 — 1,71 krona a
hlut.

Tilbodsbdk B: Tekid er vid askriftum & verdbilinu 1,38 — 1,71 krdna & hlut. Allir hlutir i tilbodsbok B verda seldir a
sama verdi sem verdur & framangreindu verdbili (hér eftir ,Utbodsgengi tilbodsbdkar B“). Askriftum par sem
hamarksgengi er undir Utbodsgengi tilbodsbokar B verdur hafnad. Utbodsgengi tilbodsbokar B verdur ekki
akvardad haerra en Utbodsgengi tilbodsbokar C.

Tilbodsbdk C: Tekid verdur vid dskriftum sem eru & verdi sem er ad ldgmarki 1,38 krénur & hlut. Félagid mun ekki
tilgreina hamarksverd i tilbodsbok C. Fjarfestar skulu tilgreina hamarksverd askriftar sinnar og verda allir hlutir i
tilbodsbdk C seldir & sama verdi (hér eftir ,Utbodsgengi tilbodsbdkar C). Askriftum par sem hamarksgengi er undir
Utbodsgengi tilbodsbdkar C verdur hafnad.

Fjéldi hluta Ldgmarksverd Andvirdi m.v. ldégmarksverd
Tilbodsbdk A (askriftir 0,1 - 0,5 m.kr.) 150-180m 1,311 196.650 — 235.980 pus.
Tilbodsbdk B (askriftir 0,55 - 10 m.kr.) 225-270m 1,38 310.500 - 517.500 pus.
Tilbodshdk C (askriftir yfir 10 m.kr.) 375-450m 1,38 517.500 - 621.000 pus.
Samtals 750-900m 1.024.650 — 1.229.580 pus.

Tafla 2: Skipting tilbodsbdka eftir fjolda bodinna hluta

Heildarsoluandvirdi peirra hluta sem bodnir verda i Utbodinu verdur pvi ad lagmarki 1.024.650.000 —
1.229.580.000 krénur midad vid lagmarksverd i tilbodsbdkum A, B og C og pa skiptingu milli tilbodsbdka sem ad
framan greinir.

3.5, Skilyedi fyrir pétttaky

Utbodid er markadssett 4 [slandi og er patttaka i pvi heimil 8llum peim einstaklingum og |6gadilum sem hafa baedi
islenska kennitolu og eru fjarrada i skilningi lograedislaga nr. 71/1997 med peim takmoérkunum sem af logum kunna
ad leida’. bar af leidir ad einstaklingum sem ekki hafa n4d 18 4ra aldri sem og peim einstaklingum og |6gadilum
sem ekki rada bui sinu sjalfir er ekki heimil patttaka i Utbodinu.

3.6. Skrdning 4skrifta o dskriftartimabil

Tekid verdur vid askriftartilbbodum fra klukkan 10.00 pann 7. mai 2018 til kl. 16.00 pann 8. mai 2018. Askriftir sem
kann ad verda skilad utan pess timaramma teljast ekki gildar og verda felldar nidur.

4 Sérstaklega er bent & takmarkanir fyrir eignarhaldi erlendra adila sbr. 1. gr. laga nr. 19/1966 um eignarréttoKfnotarétt fasteigna.
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Askriftum skal skilad i gegnum sérstakan rafreenan askriftarvef sem adgengilegur verdur fjarfestum & vef
Landsbankans, www.landsbankinn.is/utbod-heimavellir, vid upphaf Gtbodsins. Rafraen askriftarform & askriftarvef
eru eingdngu a islensku. Ekki verdur tekid vid askriftum a 68ru formi, med peim undantekningum sem lyst er {
kaflanum Skrdning dskrifta aftar i pessum kafla 3.6. Skrdning dskrifta og dskriftartimabil, og ekki verdur tekid vid
askriftum i Utbodinu sem innihalda fyrirvara.

patttaka i Utbodinu er skuldbindandi. Fjarfestir, sem stadfest hefur patttoku sina hvort heldur sem er i tilbodsbdk
A, B eda C, getur ekki breytt askrift eda fallid fra henni nema ad til komi einhverjar paer adstaedur sem lyst er {
inngangi pessa kafla 3. Skilmdlar og skilyrdi utbodsins.

Soluadili askilur sér rétt til ad krefjast stadfestingar & greidslugetu eda tryggingar fyrir greidslu askrifta fra
fiarfestum. Verdi fjarfestir ekki vid pessari krofu séluadila innan pess frests sem gefinn er, askilur séluadili, i samradi
vid utgefanda, sér rétt til ad ogilda askrift vidkomandi fjarfestis ad hluta eda i heild. S6luadili metur einhlida hvort
stadfesting 4 greidslugetu eda trygging er fullnaegjandi. Soluadili er ekki skuldbundinn til ad gefa upp a hverju
akvordun byggir og motadilum gefst ekki kostur @ ad andmaela akvoérduninni eda gildi hennar. Med stadfestingu a
greidslugetu er t.d. att vid stoduyfirlit innlansreiknings i banka eda verdbréfareiknings, stadfesting
fjarmalastofnunar a fjarmognun eda yfirlysing fra 16ggiltum endurskodanda, eda énnur su stadfesting sem séluadili
metur naegjanlega. Med tryggingu er t.d. att vid ved i innlansreikningi i banka eda verdbréfareikningi eda
abyrgdaryfirlysingu fra fjarmalastofnun, eda dnnur trygging sem sdluadili metur naegjanlega. Vid skilvisa greidslu
fellur trygging nidur.

Fjarfestir skal tilgreina pann vorsluadila sem hann dskar eftir ad moéttaki pa hluti sem honum kunna ad verda
afhentir vid uppgjor vidskipta. Med vorsluadila er att vid reikningsstofnun sem hefur gildan adildarsamning vié
Nasdaq verdbréfamidst6d hf., kt. 500797-3209, Laugavegi 182, 105 Reykjavik, (hér eftir ,Nasdaqg
verdbréfamidstod”) samkveemt dkvaedum laga nr. 131/1997 um rafraena eignarskraningu verdbréfa og hlotid hefur
starfsleyfi i samraemi vid 6. tl. 1. mgr. 3. gr. laga nr. 161/2002 um fjarmalafyrirtaeki.

Landsbankinn mun annast innheimtu og uppgjor vegna Utbodsins. Hvorki umsjénaradili toku til vidskipta, soéluadili
né utgefandi munu leggja kostnad a fjarfesta vegna vidskiptanna. Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér sérstaklega
hvort kostnadur muni falla 4 pa fra 66rum adilum vegna Utbodsins, svo sem vorslugjold fréa peirri reikningsstofnun
sem fjarfestar dska eftir ad mottaki pa hluti sem peim kann ad verda uthlutad i utbodinu.

A &skriftarformi lysir fjarfestir pvi yfir ad hann:

1. Geri sér grein fyrir peirri dhaettu sem félgin er i fjarfestingu i hlutabréfum almennt sem og hlutabréfum i
Heimavollum;

2. Gerisér grein fyrir ad askrift hans sé badi skuldbindandi og endanleg;

3. Hafi kynnt sér pa skilmala sem um Utbodid gilda og settir eru fram i verdbréfalysingu pessari og ad hann
hafi kynnt sér paer upplysingar sem settar eru fram um hlutina og Utgefanda peirra i lysingu dagsettri pann
23. april 2018 sem verdbréfalysing bessi er hluti af;

4. Atti sig & bvi ad hvorki islandsbanka né Landsbankanum er skylt ad meta hvort patttaka i Utbodinu og
fjarfesting i hlutabréfum i Heimavollum sé videigandi fyrir hann og ad hann njoti pvi ekki verndar samkvaemt
16. gr. wil.;

5. Hafi kynnt sér og skilid reglur {slandsbanka og Landsbankans um hagsmunaarekstra og ad hann sé
medvitadur um alla hugsanlega hagsmunadrekstra sem tilgreindir eru i lysingu Heimavalla dagsettri pann
23. april 2018 sem verdbréfalysing bessi er hluti af;

6. Gerisér grein fyrir ad hann verdur ad eiga vorslureikning hja vorsluadila til pess ad mogulegt sé ad afthenda
honum pa hluti sem hann kaupir i Utbodinu.

\
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Skraning askrifta
Til ad geta skilad askrift verdur fjarfestir ad skra sig inn i videigandi tilbodsbok A, B eda C a askriftarvef, med
einhverjum af eftirfarandi adgangsaudkennum:

1. Med rafraenum skilrikjum i farsima; eda

2. med kennitolu og lykilordi sem hann dskar eftir & askriftarvefnum og verdur sent sem rafraent skjal
i netbanka hans®, sem getur verid i hvada islenska vidskiptabanka sem er; eda

3. med kennitdlu og lykilordi sem hann getur nalgast hja soluadila Utbodsins gegn undirritun
vottadrar umsoknar um lykilord eda gegn annarri stadfestingu sem séluadili Utbodsins metur
fullnaegjandi.

Ad skraningu dskriftar lokinni faer fjarfestir senda stadfestingu a askriftinni med toélvupdsti, 8 pad netfang sem hann
tilgreindi & askriftarformi sinu. Rafraen stadfesting er forsenda fyrir gildri askrift. Berist hun ekki getur fjarfestir ekki
verid viss um ad askrift hans hafi borist og er bent 4 ad hafa samband vid séluadila Utbodsins adur en
askriftartimabilinu lykur, p.e. fyrir klukkan 16.00 pann 8. mai 2018.

A dskriftarvefnum skal fijarfestir tilgreina pa fjarhaed sem hann hyggst kaupa hluti fyrir. Sé fjarhaed kaupverds
fjarfestis ekki jafngildi fjdlda hluta i heilli tolu verdur kaupverdid namundad nidur pannig ad naesta heila tala hluta
ndist.

Heimilt er ad skrad margar askriftir fyrir hverja kennitélu i hverja tilbodsbok, nema i tilbodsbdk A par sem eingéngu
er heimilt ad skra eina askrift fyrir hverja kennit6lu. Heimilt er ad skra askriftir i fleiri en eina tilbodsbok.

Almennar askriftir

[ tilbodsbdk A tilgreinir fjarfestir pa fiarhaed sem hann hyggst kaupa hluti fyrir. Allar &skriftir i tilbodsbdk A eru
gerdar a sama verdi, Utbodsgengi tilbodsbdkar A sem verdur avallt i samraemi vid pad verd sem tilgreint er i kafla
3.4. Steerd, skipting og verd i utbodi i verdbréfalysingu pessari.

 tilbodsbok B getur fjarfestir i askrift sinni tilgreint pad hamarksverd & hlut sem hann er reidubdinn ad greida.
Verdi Utbodsgengi haerra en tilgreint hamarksverd verdur vidkomandi fjarfesti ekki Gthlutad neinum hlut til kaupa
{ Utbodinu. Ef fjarfestir tilgreinir ekki hamarksverd a tilbodsforminu skodast su askrift sem gerd a utbodsgengi
tilbodsbdkar B. Utbodsgengi tilbodsbdkar B verdur avallt { samraemi vid pad verdbil sem tilgreint er i kafla 3.4.
Steerd, skipting og verd i utbodi { verdbréfalysingu pessari.

[ tilbodsbok C skal fjarfestir i askrift sinni tilgreina pad verd & hlut sem hann er reidubdinn ad greida. Verdi
Utbodsgengi i tilbodsbok C heerra en tilgreint verd verdur vidkomandi fjarfesti ekki Uthlutad neinum hlut til kaupa
{ Utbodinu. Ekkert hamarksverd er i tilbodsbék C, en utbodsgengi i tilbodsbok C verdur ad lagmarki i samraemi vid
bad sem tilgreint er i kafla 3.4. Staerd, skipting og verd i utbodi i verdbréfalysingu pessari.

Vidskiptavakar

Vidskiptavokum verda tryggdir samtals allt ad 100.000.000 hlutir i Utbodinu, 6had eftirspurn i Utbodinu, a
Utbodsgengi tilbodsbdkar B. Askriftir vidskiptavaka vegna tryggdra hluta i Gtbodinu verda gerdar i tilbodsbdk B og
lUta peer ekki somu skilmalum vardandi hdmark askrifta i tilbodsbok B og adrar askriftir, auk pess sem paer verda
ekki skertar komi til umframaskriftar i Utbodinu. Vidskiptavakar skulu ndlgast sérstakt askriftarform hja séluadila
vegna framangreindra askrifta. Vidskiptavakar geta par ad auki skilad askriftum i allar tilbodsbaekur Utbodsins i
gegnum askriftarvef Utbodsins og gilda engar sérreglur um Uthlutun, verd eda adra skilmala vegna peirra askrifta.

Eignastyringaradilar

Fjidrmalastofnunum sem sinna eignastyringu, skv. c. lid 6. tl. 3. gr. laga nr. 161/2002, um fjadrmalafyrirtaeki er gefinn
kostur a ad skila askrift i tilbodsbdk B fyrir hond eins eda fleiri fjarfesta a sérstoku askriftarformi sem nalgast ma
hja soluadila Utbodsins. Soluadili askilur sér rétt til pess ad gera ad skilyrdi gildrar askriftar ad eignastyringaradilar
afhendi lista med upplysingum um n6fn og kennitolur fjarfesta sem standa ad baki askrift sem gerd er a fyrrgreindu
askriftarformi.

°>Benter4ad edlilegt er ad pad geti tekid nokkrar minGtur fyrir skjalid ad berast i netbanka.
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A askriftarformi lysir eignastyringaradili pvi yfir ad hann hafi heimild og fullnaegjandi umbod fra fjarfesti til patttoku
i Gtbodinu fyrir hans hond, og ad vidkomandi fjarmalastofnun abyrgist greidslu kaupverds. Uthlutun verdur hattad
eins og um margar sjalfstaedar askriftir veeri ad raeda i samraemi vid sundurlidadar upplysingar eignastyringaradila
a askriftarformi vardandi skiptingu askrifta og fjolda fjarfesta sem ad baki askriftinni standa. Vakin er athygli a pvi
ad fjarfestum er heimilt ad skila askrift i eigin nafni auk askriftar i gegnum eignastyringaradila.

Upplysingar og taeknileg adstod vegna skraningar askrifta

Landsbankinn mun veita upplysingar i tengslum vid Utbodid sem og teeknilegar upplysingar er varda askriftarvefinn
i tengslum vid pad. Upplysingar verda veittar i sima a milli klukkan 10.00 og 20.00 fyrri askriftardaginn, pann 7. mai
2018 og & milli klukkan 10.00 og 16.00 sidari askriftardaginn, pann 8. mai 2018. Upplysingar um simanumer
Landsbankans ma nalgast i kaflanum Upplysingar og taeknileg adstod vegna tilbodsbdka A, B og Civerdbréfalysingu
bessari.

Takmorkun a patttokurétti

Almennum starfsménnum Heimavalla og adilum fjarhagslega tengdum peim, er heimilt ad taka patt i Utbodinu
med somu skilmalum og allur almenningur. Eftirfarandi stjornendur Heimavalla: framkvaemdastjori, fjarmalastjori
og regluvordur og adilar fjarhagslega tengdir peim eru bundnir eftirfarandi skilyrdum vardandi patttoku i Utbodinu:

- Hafa ekki heimild til ad tilgreina hamarksverd i askrift sinni;

- Mega eingongu taka patt i tilbodsbokum A og B og skodast askriftir peirra sem gerdar a Utbodsgengi.
Utbodsgengid mun avallt vera & pvi verdbili sem tilgreint er i kafla 3.4 Stzerd, skipting og verd { almennu
utbodi i verdbréfalysingu pessari;

- Ver0a ad skila askriftum sinum fyrir kl. 13.00 fyrsta séludag Utbodsins, pann 7. mai 2018.

Starfsménnum og stjérnendum fislandsbanka og adilum fjarhagslega tengdum peim, er heimilt ad taka patt |
Utbodinu med sému skilmalum og allur almenningur ad teknu tilliti til videigandi reglna islandsbanka um vidskipti
starfsmanna med fjarmalagerninga, dagsettum 11. jantar 2018.

Starfsmoénnum sem falla undir framangreindar reglur ber ad leita fyrirfram sampykkis regluvardar bankans fyrir
vidskiptunum. Komi til pess ad birta purfi vidauka vid lysingu félagsins, dagsetta 23. april 2018, & Utbodstimabilinu
er starfsménnum fyrirtaekjarddgjafar islandsbanka 6heimilt ad skra sig fyrir hlutum i Gtbodinu pangad til vidaukinn
hefur verid stadfestur og loglega birtur.

Starfsmonnum og stjornendum Landsbankans og adilum fjarhagslega tengdum peim, er heimilt ad taka patt |
Utbodinu med somu skilmalum og allur almenningur ad teknu tilliti til reglna Landsbankans um vidskipti
starfsmanna med fjarmalagerninga og gjaldeyri. Eftirfarandi starfsmonnum og stjornendum Landsbankans er po
alfarid oheimil patttaka i Utbodinu: Starfsmonnum Fyrirtaekjaradgjafar, Markadsvidskipta, Regluvorslu og Innri
endurskodunar. Bankastjora, yfirlogfraedingi, framkvaemdastjérum svida og vidskiptastjorum utgefanda ef vid 3,
er einnig éheimilt ad taka patt i Utbodinu. Loks er peim starfsmoénnum Upplysingataekni sem munu koma ad vinnu
vid Utbodid oheimilt ad taka patt i pvi.

Peir starfsmenn sem heimild hafa til ad taka patt i Utbodinu eru bundnir af nedangreindum skilyréum:

- Hafa ekki heimild til ad tilgreina hamarksverd i askrift sinni;

- Mega eingongu taka patt i tilbodsbokum A og B og skodast askriftir peirra sem gerdar a Utbodsgengi.
Utbodsgengid mun avallt vera & pvi verdbili sem tilgreint er { kafla 3.4 Stzerd, skipting og verd { almennu
utbodi i ver8bréfalysingu pessari;

- Ver0a ad skila askriftum sinum fyrir kl. 13.00 fyrsta séludag Utbodsins, pann 7. mai 2018.
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37. Skerding dskrifta og Gthlutun vid umframeftirspurn

Akvordun um endanlega steerd Utbodsins, skiptingu bodinna hluta milli tilbodsbdka og Uthlutun verdur i hédndum
Uthlutunarnefndar sem skipud er fulltrdum seljanda. Starfsmenn s6luadila, Landsbankans, verda Gthlutunarnefnd
til rddgjafar vardandi framangreint. Komi til pess ad askriftir sem borist hafa jafngildi fleiri hlutum en peim sem
bodnir eru til s6lu i Utbodinu getur dthlutunarnefndin annad hvort dkvedid ad nyta heimild til steekkunar Gtbodsins
bannig ad heildarstaerd pess nemi allt ad 900.000.000 hlutum og/eda skert askriftir i Gtbodinu. Ef kemur til
skerdingar & askriftum gildir eftirfarandi vardandi Uthlutun askrifta.

[ tilbodsbdk A eru allar askriftir gerdar & Utbodsgengi tilbodsbdkar A og verdur askriftum i tilbodsbok A pvi ekki
hafnad & grundvelli verds. Leitast verdur vid ad skerda ekki askriftir i tilbodsbdk A undir 100.000 krénur ad
kaupverdi. Komi til sker@ingar verdur hamark askrifta feert nedar par til fjoldi dthlutadra hluta eftir skerdingu
verdur jafn peim fjdlda hluta sem dthlutunarnefnd akvedur ad bjéda i tilbodsbok A.

f tilbodsbdk B verdur ollum askriftum par sem hdmarksverd er undir endanlegu Utbodsgengi i tilbodsbdk B hafnad
og verdur peim adilum sem skila slikum askriftum ekki Uthlutad neinum hlutum & grundvelli peirra. Komi til
skerdingar verdur leitast vid ad skerda ekki askriftir nidur fyrir 550.000 kréonur ad kaupverdi sem jafnframt er
ldgmarksstaerd askrifta i tilbodsbdok B, ad 6dru leyti verdur skerding hlutfallsleg. burfi ad koma til frekari
nidurskurdar verdur hamark askrifta faert nedar par til fjoldi Uthlutadra hluta eftir skerdingu verdur jafn peim fjélda
hluta sem félagid dkvedur ad bjoda i tilbodsbok B.

Vidskiptavokum eru tryggdir allt ad 100.000.000 hlutir i tilbodsbdék B og er paer askriftir gerdar & sérstokum
askriftarformum. Fyrrgreindar askriftir vidskiptavaka verda gerdar & Utbodsgengi tilbodsbokar B og eru ekki hadar
takmorkunum vardandi fjarhaed askrifta i tilbodsbdk B, auk pess sem paer verda ekki skertar pé til umframaskrifta
komi i utbodinu.

[ tilbodsbok C verda askriftir sem eru & eda yfir Utbodsgengi i tilbodsbdk C sampykktar, pd pannig ad ef
umframeftirspurn verdur i pessum hluta Utbodsins verda askriftir skertar. Vid skerdingu i tilbodsbok C verda
askriftir metnar a grundvelli verds, pannig ad eftir standi paer askriftir sem berast & haesta verdi a hlut. bannig verda
askriftir sem eru yfir Utbodsgengi tilbodsbdkar C dskertar en paer dskriftir sem eru & Utbodsgengi verda skertar
hlutfallslega med tilliti til fjarhaedar askrifta a pvi gengi.

Jafnvel pétt leitast verdi vid ad skerda askriftir ekki nidur fyrir framangreind mork askilur Uthlutunarnefnd sér rétt
til pess ad skerda askriftir og Uthluta hlutum med peim haetti sem hun telur zeskilegt til ad na fram markmidum
Utbodsins. Uthlutunarnefnd &skilur sér enn fremur rétt til pess ad hafna 6llum askriftum ad hluta til eda { heild an
frekari skyringa. Akvérdun thlutunarnefndar um skerdingar og Uthlutun til fjarfesta er endanleg og hafa fjarfestar
ekki rétt a frekari rokstudningi fyrir Gthlutun né geta peir andmeelt akvordun um skerdingar og uthlutun.

3.8. Tilkynning um nidurstddu almenns thods

Nidurstddur utbodsins verda birtar opinberlega & evropska efnahagssvaedinu i sidasta lagi kl. 16.00 pann 9. mai
2018. Tilkynningin verdur jafnframt birt & vef Heimavalla, www.heimavellir.is.

3.9.  Tilkynning um dthlutun, greidslufyrirmali og afhending hluta

Eftir ad nidurstada Utbodsins hefur verid tilkynnt opinberlega munu fjarfestar fa senda tilkynningu um Gthlutun dsamt
greidslufyrirmaelum i tolvupdsti, eigi sidar en i lok dags pann 9. mai 2018. Upplysingarnar verda sendar & pad
tolvupdstfang sem fjarfestar gefa upp vid skraningu a askrift sinni og ber fjarfestir sjalfur abyrgd a pvi télvupdstfang sé
rétt skrad og geti mottekid upplysingar um Gthlutun og greidslufyrirmeeli. [ tilkynningu um Gthlutun til fjarfesta mun
koma fram ad peir geti nalgast upplysingar um Uthlutun sina i Utbodinu & askriftarvef Gtbodsins a vefsidu Utbodsins
www.landsbankinn.is/utbod-heimavellir med pvi ad nota somu adgangsaudkenni og notud voru vid skraningu askrifta f
Utbodinu. Greidslufyrirmaeli verda i formi rafreenna innheimtukrafna sem adgengilegar verda i netbonkum.

Gjalddagi og eindagi innheimtukrafna vegna Utbodsins verdur 18. mai 2018.
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Innheimtukrofur sem enn eru égreiddar ad eindaga lidnum verda annad hvort felldar nidur, og askriftir og
Uthlutanir tengdar peim pa dgiltar eda radstafad med 6drum haetti eda innheimtar med fullnaegjandi heetti |
samraemi vid meginreglur islensks samninga- og krofuréttar, ad vidbaettum drattarvoxtum, sbr. 16g nr. 38/2001
um vexti og verdtryggingu, og innheimtukostnadi. Uthlutunarnefnd hefur sjalfdaemi um hvada leid verdur farin.

Landsbankinn hefur milligbngu um mottdoku greidslu og afhendingu hluta vegna utbodsins. Nyir hlutir i
Heimavollum verda gefnir Ut rafreent i kerfi Nasdaqg verdbréfamidstodvar i sidasta lagi pann 23. mai 2018.
Afhending hluta fer fram 23. mai 2018 ad undangenginni greidslu samkvaemt greidslufyrirmaelum og verda hlutirnir
faerdir a vorslureikning vidkomandi fjarfestis hja peim vorsluadila sem fjarfestir hefur tilgreint i dskrift sinni.
Fjarfestum er bent 4 ad ganga Ur skugga ad peir eigi virkan vorslureikning hja peim voérsluadila sem peir tilgreina i
askrift sinni og ad ekki er mogulegt ad afhenda hluti til fjarfesta nema peir eigi vorslureikning.

3.10.  Aetlad hreint siluandvirdi og rédstifun bess

Soluandvirdi Utbodsins, m.v. ad allir hlutir i Utbodinu verdi seldir & lagmarksverdi hverrar tilbodsbdkar Utbodsins,
er 1.024.650.000 — 1.229.580.000 kr. eftir pvi hvort heimild til steekkunar Utbodsins verdur nytt eda ekki. Fra
s6luandvirdinu dregst kostnadur Utgefanda vegna solu hlutafjarins og toku alls hlutafjar til vidskipta a Adalmarkadi
Kauphallarinnar sem er um 92 m.kr. og samanstendur m.a. af hluta poknunar umsjénaradila, poknun soéluadila,
kostnadi vegna stadfestingar og birtingar lysingar, skraningargjoldum Kauphallar og Nasdaq verdbréfamidstodvar
og adkeyptri sérfraedipjénustu i addraganda skraningar.

Midad vid ad heimild til staekkunar Utbodsins verdi ekki nytt og ad andvirdi Utbodsins verdi pa 1.024.650.000 kr.
m.v. lagmarksverd hverrar tilbodsbokar fyrir sig verdur andvirdinu, ad fradregnum daetludum kostnadi, radstafad
svo sem ad nedan greinir:

Rddstofun Hlutfall Fjdrhaed
Uppgreidsla skammtimalans a 44% 380.000 pus.
Uppgreidsla skammtimalans b 17% 150.000 pus.
Innborgun a skammtimaldn c 19% 169.650 pus.
Greidsla kaupverds v/ Jadarleitis 20% 170.000 pus.
Samtals 869.650 pus.

Ef heimild til steekkunar Utbodsins verdur ad fullu nytt og midad vid ad soluandvirdi Utbodsins verdi 1.229.580.
pus.kr. m.v. lagmarksverd hverrar tilbodsbdkar fyrir sig verdur andvirdinu, ad fradregnum aaetludum kostnadi,
radstafad svo sem ad nedan greinir:

Rddstéfun Hlutfall Fjdrhaed
Uppgreidsla skammtimalans a 35% 380.000 pus.kr.
Uppgreidsla skammtimalans b 14% 150.000 pus.kr.
Innborgun a skammtimaldn c 35% 374.580 pus.kr.
Greidsla kaupverds v/ v/ Jadarleitis 16% 170.000 pus.kr.
Samtals 1.074.580 pus.

Azetlad er ad 6llu séluandvirdinu, 6had fiarhaed, verdi ad fullu radstafad a fjarhagsarinu 2018.

\

Heimavellir hf. Verdbréfalysing | 15



4. Upplysingar um hlutabréfin og tiku peirra til vidskipta

4.1 Taka hlutabrgfa { Heimavallum til vidskipta 4 Adalmarkadi Kauphallarinnar

[ kjolfar bess ad lysing Heimavalla hf., sem verdbréfalysing pessi er hluti af, hefur verid stadfest af Fjarmalaeftirlitinu &
islandi hyggst stjorn Utgefanda dska eftir bvi, med formlegri umsokn, ad &1l Gtgefin hlutabréf i félaginu verdi tekin til
vidskipta & Adalmarkadi Kauphallarinnar, sem er skipulegur verdbréfamarkadur i skilningi 2. gr. laga nr. 110/2007 um
kauphallir.

Taka hlutabréfa i Heimavollum til vidskipta @ Adalmarkadi Kauphallarinnar er had pvi ad félagid uppfylli 6ll skilyrdi
Kauphallarinnar par ad litandi, p.m.t. um eignarhald almennra fjarfesta og fjolda hluthafa, sem ekki verdur endanlega
ljost fyrr en ad loknu almennu Utbodi. Kvedid er @ um skilyrdi um hlutafjardreifingu i Reglum Kauphallar fyrir utgefendur
fiagrmalagerninga dagsettum 1. jantar 2018, en samkvaemt peim skulu skilyrdi fyrir naegjanlegu frambodi og eftirspurn
vera fyrir hendi til ad studla ad edlilegri verdmyndun. ba er einnig kvedid @ um ad naegjanlega morg hlutabréf skuli vera
i eigu almennra fiarfesta og ad félagid skuli hafa naegjanlegan fjolda hluthafa. | skilningi fyrrgreindra reglna telst
naegjanlegur fjoldi hlutabréfa vera i eigu almennra fjarfesta pegar 25% hlutabréfa innan sama flokks tilheyra slikum
adilum. Fjoldi hluthafa telst naegjanlegur ef a.m.k. 500 hluthafar eiga hlutabréf ad markadsvirdi u.p.b. 100.000 krénur
hver. Med almennum fjarfesti er att vid fjarfesti sem ekki er innheriji, adili fjarhagslega tengdur innherja, modur- eda
dotturfélag eda adili sem a meira en sem nemur 10% af hlutafé félagsins. Vid Utreikning 4@ hlutum sem ekki eru i eigu
almennra fjarfesta eru teknir med hlutir i eigu hluthafa sem hafa skuldbundid sig til ad selja ekki hluti sina til lengri tima.
A dagsetningu verdbréfalysingar pessarar eru fyrir hendi séluhémlur & alls 6,1% hlutafjar { Heimavollum. Séluhémlurnar
falla nidur pann 15. mai 2018 og er utgefanda er ekki kunnugt um ad neinar séluhémlur & hlutum i itgefanda verdi i gildi
a fyrirhugadri dagsetningu toku hlutabréfa i félaginu til vidskipta.

Fyrirhugad er ad uppfylla skilyrdi Kauphallarinnar um hlutafjardreifingu med almennu Utbodi & nyjum hlutum i
Heimavaéllum. [ Gtbodinu verda bodnir til sélu 750.000.000 nyrra hluta i Heimavéllum. Heimilt er ad fjélga nyjum hlutum
sem bodnir verda til solu i Utbodinu gefi eftirspurn tilefni til pannig ad heildarstaerd utbodsins getur verid allt ad
900.000.000 hluta. Utbodid er almennt ttbod i skilningi 1. tl. 43. gr. wl. Utbodid fer fram dagana 7. og 8. maf 2018 og
munu nidurstodur Utbodsins liggja fyrir { sidasta lagi kl. 16.00 pann 9. mai 2018.

 kjolfar birtingar lysingar Heimavalla mun Kauphollin taka til medferdar fyrirhugada umsékn Heimavalla um ad hlutabréf
i félaginu verdi tekin til vidskipta @ Adalmarkadi Kauphallarinnar. Sampykki Kauphdllin pd umsdékn Heimavalla mun
Kauphollin tilkynna par um og er gert rad fyrir pvi ad slikt sampykki verdi med fyrirvara um hlutafjardreifingu. Hafi ol
framangreind skilyrdi verid uppfyllt ad afloknu Utbodi mun Kauphdllin tilkynna um fyrsta dag vidskipta med hluti i
Heimavollum og verdur slik tilkynning birt med minnst eins vidskiptadags fyrirvara.

Félagid mun falla fra Utbodinu ef Kauphollin sampykkir ekki fyrir 23. mai 2018 fyrirhugada umsokn stjérnar Heimavalla
um ad taka oll hlutabréf Gtgefin af félaginu til vidskipta @ Adalmarkadi Kauphallarinnar. Komi til pess verdur tafarlaust
haft samband vid pa fjarfesta sem greitt hafa greidslusedla og peim endurgreitt. Athygli er vakin & nanari umfjollun um
markmid félagsins med utbodinu og askilinn rétt pess til ad falla fra, fresta eda framlengja askriftartimabil Utbodsins i
inngangi kafla 3 Skilmdlar og skilyrdi utbodsins i verdbréfalysingu pessari.

Med toku hlutabréfa i Heimavollum til vidskipta @ Adalmarkadi Kauphallarinnar ma buast vid ad studlad verdi ad
dreif@ara eignarhaldi & félaginu en ella og auknum seljanleika & hlutabréfum i pvi. P4 hefur félagid jafnframt aukna
moguleika til fjarmognunar standi pad frammi fyrir fjarfestingataekifaerum i framtidinni sem talin eru ardbaer fyrir
hluthafa félagsins.

Heimavellir bera allan kostnad sem hlyst af solu hlutafjarins og toku hlutabréfa i félaginu til vidskipta a Adalmarkadi
Kauphallarinnar. Er heildarkostnadur félagsins dzetladur um 155 m.kr. og samanstendur af poknun til umsjénar- og
s6luadila, kostnadi vid yfirferd og stadfestingu lysingar samkvaemt gjaldskra Fjarmalaeftirlitsins, kostnadi vid toku
hlutabréfa til vidskipta samkveemt gjaldskra Kauphallar, kostnadi vid utgafu hlutabréfanna i kerfum Nasdag
verdbréfamidstodvar, poknunum vegna areidanleikakannana asamt 6drum kostnadi i beinum tengslum vid toku
hlutabréfanna til vidskipta & Adalmarkadi Kauphallarinnar.
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4.2, Hlutabrgfaflokkurinn

Utgefnir hlutir i Heimavéllum eru 10.282.419.644, hver ad nafnvirdi ein islensk kréna og er heildarhlutafé félagsins
bvi 10.282.419.644 kr. Allir Gtgefnir hlutir i félaginu eru greiddir. Allir hlutir i Heimavéllum tilheyra sama flokki og
eru peir allir jafnrétthair samkvaemt sampykktum félagsins. Engar takmarkanir eru & framsali hlutanna og engin
sérréttindi fylgja hlutum i félaginu.

pann 7. februdar 2018 sampykkti hluthafafundur Heimavalla heimild til ad haekka hlutafé félagsins um allt ad
kr. 3.000.000.000 ad nafnvirdi sem bjéda skyldi til s6lu i almennu Utbodi i tengslum vid toku alls hlutafjar i félaginu
til vidskipta & Adalmarkadi Kauphallarinnar. Endanleg haekkun hlutafjar raedst ekki fyrr en ad utbodinu afloknu.
Heimildin, ad pvi marki sem hun verdur ekki nytt i Utbodinu, fellur nidur.

Pann 20. mars 2018 sampykkti hluthafafundur Heimavalla haekkun hlutafjar um allt ad kr. 250.000.000 til ad efna
skuldbindandi samning um s6lu @ nyjum hlutum til erlends fjarfestingasjéds (hér eftir ,EF“). Fjoldi nyrra hluta
samkvamt samningi pessum er 218.978.102 eda sem nemur 2,13% eignarhlut m.v. skrad hlutafé félagsins fyrir
vidskiptin. Vidskiptin eru gerd med fyrirvara um ad allt hlutafé i félaginu verdi tekid til vidskipta a Adalmarkadi
Kauphallarinnar eigi sidar en 1. juni 2018. Uppgjor vidskiptanna og afhending hlutanna til EF mun fara fram
samhlida uppgjori a sélu nys hlutafjar { framangreindu almennu Gtbodi. A sama tima verdur ljést hver endanlegur
eignarhlutur EF i félaginu verdur. Kaupverd i framangreindum vidskiptum er 300 m.kr. Heimildin, ad pvi marki sem
hdn er ekki nytt, fellur nidur.

Heimavellir eiga enga eigin hluti en skv. 8. gr. gildandi sampykkta félagsins, dagsettum 13. april 2018, er félaginu
heimilt ad kaupa eigin hluti ad pvi marki sem 16g leyfa en éheimilt er ad neyta atkvaedisréttar fyrir pa hluti sem
félagid a sjalft. Engin heimild frad hluthafafundi til kaupa a eigin hlutum er til stadar i nugildandi sampykktum
félagsins.

Hlutabréf félagsins eru rafraent skrdd nafnbréf hja Nasdaq verdbréfamidst6d og eru gefin Ut i samraemi vid dkvaedi
laga nr. 131/1997, um rafraena eignarskraningu verdbréfa og reglugerdar nr. 397/2000 um rafraena
eignarskraningu verdbréfa { verdbréfamidstod. Oheimilt er ad gefa Ut vidskiptabréf fyrir réttindum sem skrad eru
med rafbréfi eda framselja slik vidskiptabréf. Oll vidskipti med slik vidskiptabréf eru égild. Eigendaskipti og
framkvaemd peirra skal vera samkvaemt dkvaedum framangreindra laga. Hluthafi getur ekki beitt réttindum sinum
sem hluthafi nema nafn hans hafi verid skrad i hlutaskra félagsins eda hann hafi tilkynnt og feert sénnur a
eignarhald sitt. Utskrift fra verdbréfamidstod telst fullnsegjandi grundvéllur hlutaskrdr i samraemi vid dkvaedi laga
nr. 131/1997 og sampykktir félagsins.

Sampykki Kaupholl ad taka hlutabréf Gtgefin af félaginu til vidskipta & Adalmarkadi Kauphallarinnar mun audkenni
beirra hja Kaupholl og hja Nasdaq verdbréfamidstdd verda HEIMA. ISIN numer peirra er 1ISO000028413.

Vidskiptavakt

Utgefandi hefur gert samninga vid Landsbankann og Kviku banka hf. um vidskiptavakt & hlutum i Heimavéllum hf.
fra pvi ad hlutirnir eru teknir til vidskipta @ Adalmarkadi Nasdaq Iceland. Vidskiptavakarnir munu annast
vidskiptavakt fyrir eigin reikning gegn poknun fra félaginu.

Badir bankarnir munu setja fram kaup- og sélutilbod alla vidskiptadaga i vidskiptakerfi Nasdaq Iceland. Hja hverjum
vidskiptavaka skal steerd kaup- og solutilboda ad lagmarki nema 5.000.000 hlutum & hvorri hlid en vidskiptavaki
akvedur gengi hluta i hverju tilbodi. Munur kaup- og s6luverds er ad hamarki 1,5% og breyting fra sidasta verdi
skal ekki vera meiri en 3,0%. Breytist verd 4 hlutum utgefanda innan dagsins um meira en 10,0% er vidskiptavaka
heimilt ad auka hamarksmun kaup- og sélutilboda pad sem eftir er dagsins i allt ad 3,0%. Sé gengid ad tilbodi
vidskiptavaka skal vidskiptavaki leggja fram nytt tilbod innan 15 minutna. Eigi vidskiptavaki vidskipti med hluti i
utgefanda fyrir meira en 40.000.000 hluti i sjalfvirkri pérun innan dags, pa fellur nidur skilyrdi um vidskiptavakt
innan pess dags.

Samningarnir eru uppsegjanlegir med allt ad 30 daga fyrirvara af halfu Utgefanda og vidskiptavaka.
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1.3 Réttindi tengd hlutabréfum f Heimavdllum

Samkvaemt 15. gr. gildandi sampykkta félagsins fylgir eitt atkvaedi hverri einni kréonu hlutafjar i félaginu,
atkvaedisréttur er pvi jafn hlutfallslegri eign hvers hluthafa. Hluti i félaginu ma selja eda vedsetja nema ad annad
leidi af 16gum. | samraemi vid dkvaedi 34. gr. laga nr. 2/1995, um hlutafélég (hér eftir ,hlutafélagalaga®) hafa
hluthafar forgangsrétt ad 6llum nyjum hlutum i hlutfalli vid hlutafjareign sina. Hluthafafundur getur p6, samkvaemt
dkveedum 5. gr., vikid frd forgangsrétti hluthafa med pvi atkveedamagni sem parf til breytinga & sampykktum
félagsins.

L4 Ardgreidslur

Akvordun um medferd hagnadar eda taps félagsins fra lidnu reikningsari skal taka & adalfundi félagsins sem haldinn
skal fyrir lok aprilmanadar ar hvert. Adalfundur dkvedur gjalddaga ards til hluthafa, og verdur hann ad vera innan
sex manada fra fundinum, i samraemi vid akvaedi XII. kafla hlutafélagalaga. Adalfundur dkvedur einnig ardleysisdag.
Ards ma vitja 4 skrifstofu félagsins allt ad fjorum arum eftir gjalddaga, ad 68rum kosti fellur hann til félagsins.

Rétt til ards eiga handhafar hluta sem skradir eru i hlutaskra félagsins a ardsréttindadegi svo sem hann er akvedinn
af stjérn hverju sinni. Vakin er athygli & pvi ad pad er a abyrgd hluthafa ad tryggja ad adsetur peirra sé rétt skrad i
hlutaskra félagsins.

Stjorn Heimavalla hefur markad félaginu pa stefnu ad 16gd skuli dhersla & ad félagid skili til hluthafa sinna, beint
eda Obeint, peim verdmaetum sem skapast i rekstrinum & hverju ari, umfram naudsynlegar fjarfestingar til ad
staekka eignasafn félagsins og baeta rekstur pess. | pvi skyni stefnir félagid ad reglubundnum ardgreidslum pegar
ad rekstur félagsins er kominn i jafnvaegi. Félagid hyggst ekki kaupa eigin hlutabréf ad sinni.

t5. Yfirtdkuskylda

[ X. kafla wvl. er kvedid & um skyldur peirra sem med beinum eda ébeinum haetti hafa nad yfirrddum yfir félégum
sem tekin hafa verid til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi. Med yfirradum er att vid pegar adili, og eftir
atvikum peir sem hann er i samstarfi vid, hefur:

1. samanlagt eignast ad ldgmarki 30% atkvaedisréttar i félaginu;
2. agrundvelli samnings vid adra hluthafa rétt til ad rada yfir ad lagmarki 30% atkvaeda i félaginu; eda
3. Odlast rétt til ad tilnefna eda setja af meirihluta stjornar félagsins.

Komi til pess ad einhver adili 6dlist yfirrdd yfir félagi sem tekid hefur verid til vidskipta 4 skipulegum
verdbréfamarkadi skal hann innan fjogurra vikna, eftir ad yfirradum er nad eda ad hann hafi matt vita ad yfirradum
veaeri nad, gera 68rum hluthéfum vidkomandi félags yfirtokutilbod. Skal tilbodsgjafi bjéda dllum hluthdfum sem
eiga hluti i sama flokki hlutafjar somu skilmala. Skal verd pad sem sett er fram i yfirtokutilbodinu ad lagmarki svara
til haesta verds sem tilbodsgjafi, eda adilar sem hann er i samstarfi vid, hefur greitt fyrir hluti sem hann hefur
eignast i vidkomandi félagi & naestlidnum sex manudum adur en yfirtokutilbodid er sett fram. ba skal tilbodsverdid
einnig ad lagmarki vera jafnhatt og sidasta vidskiptaverd var med hluti i tédu félagi daginn adur en tilbodsskylda
myndadist eda tilkynnt var um fyrirhugad tilbod.

Bent er 4 ad fari einhver adili, ymist einn eda i samstarfi vid adra, med yfirrdd i Heimavollum pegar félagid er tekid
til vidskipta & Adalmarkadi Kauphallarinnar myndast ekki yfirtékuskylda samkvaemt dkvaedum 7. mgr. 100. gr. wvl,
enda auki sa adili ekki vid hlut sinn i kjolfar toku hlutabréfanna til vidskipta. Komi til pess ad vikomandi adili minnki
eignarhlut sinn og auki hann aftur sidar skapast hins vegar yfirtokuskylda.

Um steerstu hluthafa Heimavalla ma lesa i kafla 6.7. Hluthafar i Utgefandalysingu Heimvalla, dagsettri 23. april
2018.

\

Heimavellir hf. Verdbréfalysing | 18



4.6.  Innlausn, slit eda samruni

Samkvaemt sampykktum Heimavalla verda hluthafar hvorki med félagssampykktum né breytingum a peim
skyldadir til ad seeta innlausn & hlutum sinum.

{ 24. gr. hlutafélagalaga er kvedid 4 um ad eigi hluthafi meira en niu tiundu hluta hlutafjar i félagi og radi hann yfir
samsvarandi atkveedamagni geti stjorn félagsins og hluthafinn i sameiningu dkvedid ad adrir hluthafar i félaginu
skuli seeta innlausn hluthafans & hlutum sinum. A3 sama skapi getur hver einstakur annar hluthafi krafist innlausnar
ad somu skilyrdum uppfylltum. Fyrrgreind akvaedi hlutafélagalaga gilda um 6ll hlutafélog, par med talid Utgefanda.

{ 110. gr. wi. er kvedid 4 um samsvarandi innlausnarrétt i tengslum vid yfirtokuskyldur. Eru akvaedi pessara tveggja
laga samraamd, p.e. komi til pess ad hluthafi eignist meira en niu tiundu hluta hlutafjar i félagi og ad hann radi
samsvarandi atkveedamagni skapast innlausnarréttur til handa vidkomandi hluthafa og jafnframt réttur til handa
60rum hluthofum um ad krefjast innlausnar hluta sinna. Fyrrgreint dkvaedi vvl. byrjar ad gilda vid toku hlutabréfa
Utgefanda til vidskipta @ skipulegum verdbréfamarkadi og gildir svo lengi sem hlutabréf Utgefanda eru hluti af
skipulegum verdbréfamarkadi.

Kvedid er @ um félagsslit i 26. gr. sampykkta Heimavalla. Til ad akvordun hluthafafundar um félagsslit sé gild parf
atkvaedi tveggja pridju hluta greiddra atkvaeda, svo og sampykki hluthafa sem rada yfir ad minnsta kosti tveimur
pbridju hlutum pess hlutafjar sem farid er med atkvaedi fyrir a fundinum, enda sé annad atkveedamagn ekki askilid
i hlutafélagalogum eda sampykktum. Hluthafafundur, sem tekid hefur I6glega akvordun um slit eda skipti félagsins,
skal einnig dkveda radstéfun 4 eignum pess og skuldum.

Ad 60ru leyti skulu slit ea samruni Heimavalla vid annad félag eda dnnur félog fara, eftir atvikum, fram i samraemi
vid akvaedi Xlll. og XIV. kafla hlutafélagalaga.

t.7.  Skattaleq atrifi

Skattlagning hluta i Heimavollum er samkvaemt gildandi islenskri skattaloggjof @ hverjum tima. Fjarfestum er
eindregid radlagt ad leita sér radgjafar fra 6hadum sérfraedingi i skattamalum um pad hvada skattalegu ahrif
fjdrfesting i hlutabréfum kann ad hafa hverju sinni, b.m.t. ahrif tviskéttunarsamninga og erlendra laga og reglna. f
bessum kafla verdbréfalysingarinnar, 4.7. Skattaleg atridi, er samantekt sem teepir & helstu atridum nugildandi
islenskrar skattaléggjafar. Samantektin er ekki teamandi.

Heimavellir munu ekki eiga milligbngu um greidslu neinna skatta, stadgreidslu, fradrattar eda annarra opinberra
gjalda i tengslum vid vidskipti med hlutabréf i félaginu utan pess sem 16g nr. 94/1996 um stadgreidslu skatts &
fjdrmagnstekjur, 16g nr. 46/1987 um stadgreidslu opinberra gjalda, auk annarra laga sem nu pegar gilda eda kunna
ad taka gildi kveda a um.

Ardgreidslur

Samkvaemt akvaeedum laga nr. 94/1996 um stadgreidslu skatts & fjarmagnstekjur ber Heimavollum skylda til ad
halda eftir og standa skil 4 stadgreidslu fjarmagnstekjuskatts af ardgreidslum baedi til einstaklinga og I16gadila sem
busettir eru og hafa skattskyldu & {slandi. Skal skatthlutfallid sem haldid er eftir taka mid af vaentu skatthlutfalli
bess sem tekur vid ardgreidslunni. Gildandi hlutfall fjarmagnstekjuskatts einstaklinga og flestra 16gadila er 22% vid
stadfestingu lysingar pessarar. Bent er @ ad 150.000 kr. fritekjumark af vaxtatekjum einstaklinga tekur ekki til
ardgreidsina.

Vakin er athygli @ pvi ad flestum skattskyldum 16gadilum er heimilt ad feera fradratt a skattframtal sitt sem nemur
fijarhaed ardgreidslunnar samkvaemt akvaedum 9. tl. 31. gr. laga nr. 90/2003, um tekjuskatt. Vid dlagningu
Rikisskattsstjora fa slikir [6gadilar endurgreidda adur afdregna stadgreidslu fjarmagnstekjuskatts reynist alagéur
skattur l6gadilans leegri en su fjarhaed sem haldid var eftir.

Heimavollum ber einnig skylda til ad halda eftir og standa skil & stadgreidslu fjarmagnstekjuskatts af ardgreidslum
til einstaklinga med busetu utan islands. Likt og med einstaklinga busetta hér & landi er nugildandi hlutfall
fjarmagnstekjuskatts einstaklinga med busetu utan fslands 22%.
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Fjidrmagnstekjuskattsskylda erlendra l6gadila er 22% vid stadfestingu lysingar pessarar. Sé erlendur 16gadili hins
vegar med heimilisfesti innan evrépska efnahagssvaedisins skapast samsvarandi réttur til fradrattar 4 skattframtali
og i tilfelli innlendra I6gadila. Peim er med 6drum ordum heimilt ad faera fradratt 4 skattframtali sinu sem leidir til
bess ad skattskylda laeekki eda jafnvel hverfi ad fullu.

Bent er @ ad dkvaedi tviskdttunarsamninga kunna ad breyta stadgreidsluhlutfalli ards eda eftir atvikum pvi ad unnt
sé ad saxkja leidréttingar & pegar innheimtri stadgreidslu. Visad er til vefs Fjarmalaraduneytisins um pa
tviskottunarsamninga sem eru i gildi @ hverjum tima.

Séluhagnadur

Soluhagnadur hlutabréfa einstaklinga og |6gadila sem busettir og skattskyldir eru & islandi er skattskyldur.
S6luhagnadur er skilgreindur sem soluverd hlutabréfa ad fradregnu upphaflegu kaupverdi pessara somu
hlutabréfa og beinum kostnadi vid soluna, sbr. akvaedi 20. gr. laga nr. 90/2003 um tekjuskatt.

Skatthlutfall einstaklinga sem busettir og skattskyldir eru & islandi er 22% vid birtingu lysingar pessarar.
Einstaklingum er pé heimilt ad jafna tap vegna solu hlutabréfa 8 méti hagnadi af s6lu annarra hlutabréfa. Slik jofnun
barf bo alltaf ad eiga sér stad innan sama almanaksars. Oheimilt er ad yfirfeera tap vegna solu hlutabréfa & moti
framti®arhagnadi af s6lu annarra hlutabréfa. pa er bent a8 ad 150.000 kr. fritekjumark af vaxtatekjum einstaklinga
tekur ekki til s6luhagnadar.

Logadilar sem heimilisfastir og skattskyldir eru & islandi bera, vid stadfestingu lysingar pessarar, 22% skattskyldu &
sdluhagnad hlutabréfa. Slikir adilar geta po i flestum tilfellum faert fradratt & skattframtal sitt sem nemur fjarhaed
s6luhagnadar og pannig komist hja raunskattlagningu.

Soluhagnadur einstaklinga sem busettir eru erlendis er skattskyldur a islandi. Skatthlutfall slikra einstaklinga er, likt
og gildir um einstaklinga sem bua hérlendis, 22% vid stadfestingu lysingar pessarar.

Stadgreidsluskattur leggst 4@ hagnad erlendra |6gadila vegna solu & islenskum hlutabréfum. Er skatthlutfall peirra
22% vid stadfestingu lysingar pessara. Erlendum l6gadilum med heimilisfesti innan evrépska efnahagssvaedisins er
bd heimilt ad feera fradratt a skattframtal sitt & moti skattskyldum séluhagnadi og pannig leekka eda eyda ad fullu
skattskyldu sinni.

Bent er & ad akvaedi tviskottunarsamninga kunna ad breyta skatthlutfalli vegna s6luhagnadar eda eftir atvikum pvi
ad unnt sé ad sxkja leidréttingar 4 pegar innheimtum skatttekjum. Visad er til vefs Fjarmalaraduneytisins um pa
tviskottunarsamninga sem i gildi eru & hverjum tima.
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5. Tilkynning til fjarfesta

Verdbréfalysing pessi er hluti af lysingu Heimavalla, dagsettri pann 23. april 2018 og vardar almennt Utbod 3
hlutabréfum i Heimavollum og fyrirhugada beidni stjérnar félagsins um toku hlutabréfa i pvi til vidskipta a
Adalmarkadi Kauphallarinnar. Framangreint mun fara fram i samraemi vid islensk |6g og reglugerdir, medal annars
wvl. og reglugerd nr. 243/2006 um gildistoku reglugerdar framkvaemdastjérnarinnar nr. 809/2004 um framkvaemd
tilskipunar Evrépupingsins og -radsins 2003/71/EB, sem hefur verid innleidd i islensk |6g i samraemi vid dkvaedi EES
samningsins. Lysingin fylgir akveedum um upplysingagjof i lysingum skv. vidaukum 1, Il og XXII vid fylgiskjal | vid
reglugerd nr. 243/2006. Lysingin er einnig Gtbudin med hlidsjén af Reglum fyrir utgefendur fijgrmdlagerninga
Utgefnar af Kaupholl fslands 1. jantar 2018.

Fjarmalaeftirlitid hefur farid yfir og stadfest lysinguna sem samanstendur af premur adskildum skjolum;
verdbréfalysingu pessari, utgefandalysingu og samantekt 6ll dagsett pann 23. april 2018. Lysingin er & islensku og
gefin Ut rafraent. Lysingin er adgengileg a vef Utgefanda, www.heimavellir.is/fjarfestar en fjarfestar geta pantad
prentud eintdk hja félaginu i gegnum netfangid fjarfestar@heimavellir.is sér ad kostnadarlausu.

Lysingin inniheldur baer upplysingar sem fjarfestum eru naudsynlegar til pess ad geta metid eignir og skuldir,
fijarhagsstodu, afkomu og framtidarhorfur Heimavalla sem og pau réttindi sem fylgja hlutabréfum i félaginu sem
bodin verda til s6lu i almennu Utbodi dagana 7. og 8. mai 2018. Upplysingar i lysingunni ma ekki skoda eda tulka
sem loford um drangur i rekstri eda loford um avoxtun fjarmuna, af halfu Heimavalla, umsjénaradilans
[slandsbanka eda séluadilans Landsbankans.

Fjarfesting i hlutabréfum felur i sér ahaettu og aettu fjarfestar ad fara yfir allar upplysingar i lysingu Utgefanda
dagsettri 23. april 2018 a8ur en akvordun um fjarfestingu i hlutum i Heimavalla er tekin. Fjarfestum er sér i lagi
radlagt ad kynna sér pa ahaettu- og dvissupaetti sem mali kunna ad skipta fyrir rekstur félagsins, atvinnugrein pess
og virdi hlutafjar Utgefnu af pvi, en peim er lyst i kafla 1. Ahaettupaettir i verdbréfalysingu bessari og i kafla
1. Ahaettupaettir i Utgefandalysingu Heimavalla dagsettri 23. april 2018. Fjarfestum er bent & ad gera sjalfstaedar
kannanir a peim pattum sem sérstaklega geta att vid fjarfestingu peirra i hlutum i Heimavollum. Hver fjarfestir skal
byggja dkvordun um fjarfestinguna a eigin athugunum og greiningu & peim upplysingum sem fram koma i
lysingunni. Fjarfestum er bent & ad haegt er ad leita radgjafar sérfreedinga, svo sem hjad bonkum,
verdbréfafyrirtaekjum og sparisjédum, til adstodar vid mat & hlutabréfum i Heimavollum sem fjarfestingarkosti.
Fjarfestum er einnig radlagt ad kynna sér eigin réttarstodu, p.m.t. skattaleg atridi sem kunna ad snerta fjarfestingu
beirra { hlutum i Heimavéllum og leita 6hadrar radgjafar { pvi tilliti. Hvorki [slandsbanka né Landsbankanum er skylt
ad meta hvort patttaka i Utbodinu og kaup a hlutum i Heimavollum séu videigandi fyrir fjarfesta og njota fjarfestar
bvi ekki verndar skv. 16. gr. verdbréfavidskiptalaga.

Athygli fjarfesta er vakin & reglum sem gilda um fjarfestingar vegna nys innstreymis erlends gjaldeyris i skilningi
staflidar m) { 13. gr. laga nr. 87/1992 um gjaldeyrismal. Tilkynna ber um nyfjarfestingu til Sedlabanka fslands innan
briggja vikna fra pvi ad nyju innstreymi erlends gjaldeyris er skipt i innlendan gjaldeyri og um endurfjarfestingu
innan viku frad pvi ad hdn er gerd, sbr. 4. og 7. mgr. staflidar m) i 13. gr. fyrrgreindra laga. Fjarfestum sem
framangreint gildir um er bent 4 ad bankar og fjarmalastofnanir adstoda fjarfesta vardandi framangreindar
tilkynningar til Sedlabanka islands.

Upplysingar i lysingunni byggja a stadreyndum og adstaedum eins og paer voru a undirritunardegi hennar og geta
breyst an fyrirvara. Komi fram mikilveegar nyjar upplysingar, veigamikil mistok eda onakveemni er vardar
upplysingar i lysingunni, sem mali geta skipt vid mat & hlutabréfunum, og koma fram 4 timabilinu frd pvi ad lysingin
var stadfest og par til Utbodi lykur eda, ef vid &, pegar vidskipti 8 Adalmarkadi Kauphallarinnar hefjast, mun félagid
Utbua vidauka vid lysingu sem greinir fra vidkomandi atridum, sbr. 1. mgr. 46. gr. vvl. Skal vidaukinn stadfestur af
Fjdrmalaeftirlitinu innan sjo virkra daga og hann birtur 4 sama hatt og upprunalega lysingin. | pvi tilfelli ad gera
burfi vidauka vid lysingu skulu fjarfestar, sem hafa skrad sig fyrir hlutabréfum adur en vidaukinn er birtur, hafa rétt
til ad falla fra askrift sinni, eda eftir atvikum kaupum, i ad lagmarki tvo virka daga fra birtingu vidaukans.
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Lysingu pessari mé ekki dreifa eda midla & nokkurn hatt til landa eda i Iéndum par sem birting krefst frekari
skraningaradgerda eda annarra adgerda en peirra sem islensk 16g og reglugerdir krefjast eda par sem slikt bryti {
bdga vid 16g eda reglugerdir i vidkomandi landi. Hvorki Heimavellir, islandsbanki né Landsbankinn eru
skadabodtaskyld vegna dreifingar pridja adila & lysingunni.

5.1 Abyrgir ailar

Yfirlysing stjérnarformanns og framkveemdastjora fyrir hénd utgefanda

Stjérnarformadur og framkvaemdastjéri Heimavalla hf., kt. 440315-1190, Légmula 6, 108 Reykjavik, fyrir hond
utgefanda, lysa hér med yfir ad samkvaemt peirra bestu vitund séu upplysingarnar sem lysingin hefur ad geyma
samraemi vid stadreyndir og ad engum upplysingum sé sleppt sem kunna a8 skipta mali vardandi areidanleika
hennar.

Reykjavik, 23. april 2018

Fyrir hond stjérnar ttgefanda,

/Zm? /@A

Magnus Magnusson

Formadur stjoérnar

Fyrir hond utgefanda,

Cmﬁl@rw'ﬂ/(u h—

Gudbrandur Slgurésson

Framkveemdastjori

5.2, Umsjinaradilar og adrir rddojafar

Umsjonaradili med fyrirhugadri téku hlutabréfa i Heimavéllum til vidskipta & Adalmarkadi Kauphallarinnar er
Fyrirtaekjarddgjof [slandsbanka hf., kt. 491008-0160, Hagasméra 3, 203 Kdpavogi. S6luadili almenns Utbods & nyju
hlutafé i Heimavollum er Landsbankinn hf., kt. 471008-0280, Austurstraeti 11, 155 Reykjavik.

Fyrirtaekjaradgjof (slandsbanka hefur verid dtgefanda til rddgjafar medal annars hvad vardar gerd lysingarinnar
sem byggir 4 gdgnum og upplysingum fra félaginu. Landsbankinn hefur verid Utgefanda til radgjafar hvad vardar
tilhégun almenns Utbods og gerd fjarfestakynningar. Til grundvallar pvi efni sem rédgjafar hafa unnid fyrir félagid
i tengslum vi6 framangreint liggja samstaeduarsreikningar Gtgefanda fyrir fjarhagsarin 2015, 2016 og 2017,
nidurstéduskyrslur fjidrhagslegra, lagalegra og taeknilegra dreidanleikakannana auk upplysinga fré stjérnendum og
stjérn félagsins.

Fidrhags- og skattaleg areidanleikakdnnun var framkvaemd & Heimavéllum af Ernst & Young ehf., kt. 520902-2010,
Borgartuni 30, 105 Reykjavik. Undir kénnunina féll samsteeda Heimavalla. Kénnunin nadi til fijdrhagsaranna 2015
og 2016, fyrstu sex manada arsins 2017 auk pess sem valdir paettir voru kannadir fyrir allt arig 2017. Umfang
kénnunarinnar var dkvedid af félaginu og takmarkadist vid pa baetti sem ad mati stjérnenda og stjérnar hafa
sannanleg ahrif & rekstur félagsins auk pess sem pad er hdd ymsum takmérkunum og fyrirvérum, s.s. m.t.t.
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lagmarksfjarhaeda peirra hagsmuna sem skodadir voru. Ekki er haegt ad utiloka ad atridi sem skipta mali fyrir
Heimavelli i tengslum vid almennt Utbod & hlutafé i félaginu hafi fallid utan ramma kénnunarinnar. Kénnuninni er
ekki etlad ad vera leidbeining eda radlegging til fjarfesta vardandi kaup & hlutafé i Heimavollum.

Lagaleg areidanleikakonnun var framkvamd & Heimavollum af Atlantik Legal Services ehf., kt. 550113-1200,
Hofdatorgi, 105 Reykjavik. Undir kdnnunina féll samstaeda Heimavalla. Kénnunin nadi til timabilsins 25. febrdar til
arsloka 2015, arsins 2016 og fyrri arshelmings 2017. Umfang konnunarinnar var akvedid af félaginu og
takmarkadist vid pa paetti sem ad mati stjornenda og stjornar hafa sannanleg ahrif & rekstur félagsins auk pess sem
bad er hdd ymsum takmorkunum og fyrirvorum, s.s. m.t.t. lagmarksfjarhaeda peirra hagsmuna sem skodadir voru.
Ekki er haegt ad utiloka ad atridi sem skipta mali fyrir Heimavelli i tengslum vid almennt Utbod & hlutafé i félaginu
hafi fallid utan ramma konnunarinnar. Kénnuninni er ekki aetlad ad vera leidbeining eda radlegging til fjarfesta
vardandi kaup & hlutafé i Heimavollum.

Teeknileg dreidanleikakonnun & véldum eignum félagsins var framkvaemd af Ferli ehf., kt. 630678-0809, Morkinni
1, 108 Reykjavik. K&nnunin var framkvaemd i mai og juni 2017. Valdar voru af handahofi nokkrar af peim 159
byggingum sem Heimavellir attu fleiri en prjar ibudir i. Kébnnuninni var etlad ad gefa nokkra hugmynd um pad i
fyrsta lagi hvort astand pess sem skodad var veeri innan edlilegra marka med tilliti til aldurs, notkunar og
stadsetningar og hvort vidhaldi hafi verid og sé sinnt sem skyldi og i 6dru lagi hvort radast purfi i umfangsmiklar
vidhaldsadgerdir. Um var ad reda sjénskodun eingdngu en ekki athugun @ hdonnun eda skodun a efnisvali,
Utfeerslum eda astandi og virkni einstakra lagna eda lagnakerfa. Ekki ma lita & nidurstédur kénnunarinnar, sem
einungis tekur til hluta eignasafnsins, sem almenna lysingu & astandi alls eignasafnsins heldur miklu frekar ad
skodunin gefi vissar visbendingar um pad hvers megi veenta vardandi almennt astand eignasafnsins og hvernig
vidhaldi pess hefur verid sinnt gegnum arin. Umfang kdnnunarinnar var akvedid af félaginu. Ekki er haegt ad utiloka
ad atridi sem skipta mali fyrir Heimavelli i tengslum vid almennt Utbod a hlutafé i félaginu hafi fallid utan ramma
konnunarinnar. Kénnuninni er ekki zetlad ad vera leidbeining eda radlegging til fjarfesta vardandi kaup & hlutafé i
Heimavollum.

5.3.  Hagsmunatengsl og hugsanlegir hagsmunadrekstra

Athygli er vakin 4 nedangreindum hagsmunum fslandsbanka og Landsbankans vegna Heimavalla.

Fyrirtaekjarddgjof (slandsbanka hefur umsjon med fyrirhugadri toku hlutabréfa i Heimavéllum til vidskipta &
Adalmarkadi Kauphallarinnar. [ pvi felst medal annars umsjén med gerd lysingar og annarra naudsynlegra gagna
tengslum vid uppfyllingu skraningarskilyrda Adalmarkadar Kauphallarinnar. Fyrirtaekjaradgjof islandsbanka feer
greidda pdéknun frd Heimavollum vegna pessa. Engin onnur hagsmunatengs| eru til stadar 4 milli Utgefanda og
[slandsbanka.

Landsbankinn er séluadili almenns Utbods a nyju hlutafé i Heimavollum. Landsbankinn piggur péknun fra félaginu
vegna solu og markadssetningar Utbodsins. Landsbankinn er annar tveggja vidskiptavaka med hlutabréf i
Heimavollum og piggur poknun fyrir pa pjonustu. Pa er Landsbankinn medal lanveitanda félagsins. Engin énnur
hagsmunatengsl eru til stadar @ milli Utgefanda og Landsbankans.

Hvorki [slandsbanka né Landsbankanum ber skylda til ad meta né hefur metid hvort patttaka i hlutafjaritbodi
Heimavalla, sem fram fer dagana 7. og 8. mai 2018, sé videigandi fyrir pa fjarfesta sem dska pess ad taka patt i
Utbodinu. Fjarfestar njéta ekki verndar skv. 16. gr. vvl. { tengslum vid patttoku sina i Gtbodinu.

{ samraemi vid 8. gr. wvl. hafa [slandsbanki og Landsbankinn sett sér reglur um hagsmunadrekstra. Fjarfestum er
bent a ad kynna sér reglurnar sem er ad finna a vefslédunum
http://islandsbanki.is/library/Skrar/hagsmunareglur.pdf og
https://bankinn.landsbankinn.is/Uploads/documents/UmLandsbankann/MiFID/1226-
04_Utdrattur_ur_stefnu_Landsbankans_um_hagsmunaarekstra.pdf

\
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6. Skilgreiningar og skammstafanir

Adalmarkadur

Arion banki hf.

Atlantik Legal Services ehf.

Askrift

Ernst & Young ehf.

Ferill ehf.

Heimavellir, Utgefandi og félagid

islandsbanki og umsjénaradili

Kauphollin

Kvika banki hf.

Landsbankinn og soluadili

Lysingin

Nasdaq verdbréfamidstod hf.

Samstaeda Utgefanda og samstaeda
Heimavalla

Stjorn
Tilbodsbok A

Tilbodsbok B

Tilbodsbok C

Utbod og Utbodid

visar til Aalmarkadar Kauphallar fslands hf., kt. 681298-2829,
Laugavegi 182, 105 Reykjavik, islandi. Adalmarkadurinn er
skipulegur verdbréfamarkadur i skilningi 2. gr. laga nr. 110/2007,
um kauphallir, nema annad megi skilja af samhenginu.

visar til Arion banka hf., kt. 581008-0150, Borgartuni 19, 105
Reykjavik.

visar til Atlantik Legal Services ehf., kt. 550113-1200, Hofdatorgi,
105 Reykjavik.

visar til askriftar fyrir kaupum a hlutafé i itbodi Heimavalla og
inniheldur pa fjarhaed sem askrifandi dskar eftir ad kaupa
hlutabréf i Heimavollum fyrir.

visar til Ernst & Young ehf., kt. 520902-2010, Borgartuni 30, 105
Reykjavik.

visar til Ferlis ehf., kt. 630678-0809, Morkinni 1, 108 Reykjavik.

visar til Heimavalla hf., kt. 440315-1190, Lagmula 6, 108
Reykjavik.

visar til [slandsbanka hf., kt. 491008-0160, Hagasmara 3, 201
Képavogi.

visar til Kauphallar {slands hf., kt. 681298-2829, Laugavegi 182,
105 Reykjavik.

visar til Kviku banka hf., kt. 540502-2930, Borgartuni 25, 105
Reykjavik.

visar til Landsbankans hf., kt. 471008-0280, Austurstraeti 11, 155
Reykjavik..

visar til lysingar pessarar sem samanstendur af verdbréfalysingu
bessari, Utgefandalysingu og samantekt dagsettum pann 23. april
2018.

visar til Nasdaq verdbréfamidstodvar hf., kt. 500797-32009,
Laugavegi 182, 105 Reykjavik.

visar sameiginlega til félaganna Heimavalla hf. og 17 dotturfélaga
bess, Heimvalla | ehf. - Heimavalla XIX ehf., sbr. skilgreiningu i
bessum kafla 6. Skilgreiningar og skammstafanir.

visar til stjérnar Heimavalla hf.

visar til pess hluta Utbodsins par sem hamarksaskrift er
kr. 500.000 ad kaupverdi.

visar til pess hluta Utbodsins par sem lagmarksaskrift er
kr. 550.000 ad kaupverdi og hdamarksaskrift er 10 m.kr. ad
kaupverdi.

visar til pess hluta Utbodsins par sem lagmarksaskrift er yfir
10 m.kr. ad kaupverdi.

visar til almenns Utbods & nyjum hlutum { Heimavollum hf. sem
fram fer dagana 7. og 8. mai 2018.
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Utbodsgengi tilbodsbdkar A

Utbodsgengi tilbodsbokar B

Utbodsgengi tilbodsbdkar C

Utgefandalysing

Uthlutunarnefnd

Verdbréfalysing

visar til endanlegs verds & hvern hlut sem hlutir i Heimavollum

verda seldir 4 i tilbodsbok A og dkvardad verdur ad Utbodi loknu
og tilkynnt opinberlega & evrépska efnahagssvaedinu eigi sidar en

kl. 16.00 pann 9. mai 2018.

visar til endanlegs verds a hvern hlut sem hlutir i Heimavollum

verda seldir 4 i tilbodsbok B og dkvardad verdur ad Utbodi loknu
og tilkynnt opinberlega & evrépska efnahagssvaedinu eigi sidar en

kl. 16.00 pann 9. mai 2018.

visar til endanlegs verds & hvern hlut sem hlutir i Heimavéllum

verda seldir 4 i tilbodsbok C og dkvardad verdur ad utbodi loknu
og tilkynnt opinberlega 4 evrépska efnahagssvaedinu eigi sidar en

kl. 16.00 pann 9. mai 2018.

visar til utgefandalysingar Heimavalla, dags. pann 22.april 2018.

visar til nefndar seljanda sem hefur heimild stjérnar félagsins til

ad taka akvordun um endanlegan fjolda seldra hluta i Utbodinu,
athlutun hluta ad afloknu Utbodi, sélugengi i hverri tilbodsbdk og
skerdingu komi til umframaskrifta i Utbodinu. Landsbankinn sem
s6luadili i utbodinu er dthlutunarnefnd til radgjafar vardandi

framangreint.

april 2018.

visar til verdbréfalysingar hluta i Heimavollum, dags. pann 23.

nema annad sé af samhengi augljost. Pegar visad er til laga og reglugerda i lysingunni er visad til islenskra laga og

reglugerda med aordnum breytingum.

Pegar visad er til tiltekinna klukkustunda i verdbréfalysingu pessari skal pad tulkad sem tilvisun til timasetninga ad

Greenwich Mean Time, sem er islenskur stadartimi.

Skammstafanir

EF
ehf.
hf.
kr.
kt.

m.kr.

slhf.

wvl.

Erlendur Fjarfestingasjodur
Einkahlutafélag

Hlutafélag

[slenskar krénur, l6geyrir & {slandi
Kennitala

Milljénir islenskra kréna
Samlagshlutafélag

verdbréfavidskiptalog, p.e. 16g nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti
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1. Ahzttupattin

Hér & eftir er lyst peim dhaettupattum sem Heimavellir hf., kt. 440315-1190, Lagmula 6, 108 Reykjavik (hér eftir
,Heimavellir”, ,félagid”, ,utgefandi“ og ,samstaedan”) er kunnugt um og telur ad eigi sérstaklega vid um félagid,
virdi hlutabréfa i pvi og pa atvinnugrein sem pad starfar innan.

Fjarfestar sem eru ad velta fyrir sér kaupum & hlutabréfum Gtgefnum af Heimavollum (,,hlutabréfin®), eru hvattir
til ad kynna sér vel pad dhaettupaetti sem fjallad er um i utgefandalysingu pessari, videigandi verdbréfalysingu
félagsins og samantekt (sameiginlega einnig nefnt , lysingin®), allt dagsett 23. april 2018, sem og vidaukum vi@
lysinguna ef til pess kaemi, og leggja eigid mat a pa ahaettu sem kaupin gaetu Utsett pa fyrir.

Samkveemt bestu vitund Utgefanda inniheldur kafli 1 Ahaettupeettir i Gtgefandalysingu pessari dsamt kafla 1.
Ahaettupaettir { verdbréfalysingu félagsins dagsettri 23. april 2018 lysingu & peim dhaettupattum sem mali kunna
ad skipta vid ad meta ahaettu af fjarfestingu i hlutabréfunum. Heimavellir geta ekki metid likur pess ad tilteknir
ahaettupaettir, sem hér er fjallad um, muni hafa ahrif & starfsemi félagsins. S moguleiki er ennfremur fyrir hendi
ad virdi hlutabréfa i félaginu geti tekid breytingum vegna annarra patta en peirra sem hér eru taldir upp og teljast
midad vid ndverandi upplysingar ekki til ahaettupatta.

Bent er & ad utgefandi hefur gefid Ut skuldabréfaflokk, HEIMA100646, sem tekinn hefur verid til vidskipta a
Adalmarkadi Kauphallar fslands hf., kt. 681298-2829, Laugavegi 182, 105 Reykjavik (,Kauphollin®). Af pvi leidir ad
utgefandi er pegar skuldbundinn til ad hlita kréfum um upplysingagjof med opinberum tilkynningum & evrépska
efnahagssveedinu i samraemi vid upplysingaskyldu Utgefanda skradra skuldabréfa en auknar krofur eru um
upplysingaskyldu samfara toku hlutabréfa félagsins til vidskipta. Um upplysingaskylduna fer samkvaemt légum nr.
108/2007 um verdbréfavidskipti (hér eftir ,,wi“), nanar tiltekid VI. kafla peirra laga sem og i Reglum fyrir ttgefendur
fiagrmdlagerninga Gtgefnum af Kauphollinni pann 1. jandar 2018 .

Félaginu er ekki kunnugt um neina adra stjornvaldslega, efnahagslega, skattalega, peningalega eda stjérnmalalega
stefnu eda paetti sem hafa eda geetu haft mikilvaeg bein eda dbein ahrif a rekstur Heimavalla. Umfjollun um pessa
paetti i lysingunni er samkvaemt bestu vitund Utgefanda taeemandi, en p6 er ekki haegt ad Utiloka ad i framtidinni komi
til nyir dheettupaettir sem nd eru ymist ekki pekktir eda eiga ekki vid um félagid & dagsetningu uUtgefandalysingar
pessarar.

Innbyrdis rod efnistaka i fyrsta kafla utgefandalysingar pessarar endurspeglar hvorki mikilveegi né likur pess ad
vidkomandi dhaettupattur hafi ahrif a virdi hlutabréfa i Utgefanda.

11 Ahatta tengd almennu efnahagsumhver

Almennir efnahagslegir peettir, svo sem hagvoxtur, verdbdlga, atvinnustig, launapréun, vaxtastig og gengisskraning
islensku kronunnar, hafa ahrif & fasteignamarkadinn og leigutaka Heimavalla og par med 4 félagid. Umsvif i hagkerfinu
hafa ahrif & hvort tveggja frambod og eftirspurn a fasteignamarkadi med ibudarhisnaedi og par med leiguverd og
nytingarhlutfoll leigufélaga a bord vid Heimavelli. Atvinnustig getur haft ahrif 4 launakjor leigutaka Heimavalla og par
med greidslugetu peirra. Gengisskraning islensku krénunnar hefur ahrif 4 verdbdlgu & islandi. Ha og/eda langvarandi
verdbodlga ryrir kaupmatt sem getur haft ahrif 4 greidslugetu leigutaka. Verdbdlga hefur enn fremur ahrif a verd voru
og bjonustu og bar med & rekstrarkostnad og gjold sem félagid parf ad standa skil 4. A méti pessu kemur ad
leigusamningar félagsins eru almennt tengdir visitolu neysluverds og breytast i takti vid verdlag i hverjum manudi.
Verdbolga, og vaentingar par um, hafa ahrif & vaxtastig og par af leidandi fjarmagnskostnad fyrirtaekja.

paettir tengdir almennu efnahagsumhverfi, svo sem peir sem hér ad ofan eru taldir, eru utan ahrifasvids stjornar
og stjornenda Heimavalla.

A

Heimavellir hf. Utgefandalysing | 5



12.  Ahetta tengd starfsemi og rekstri Heimavalla

Tekjumyndun, leigusamningar og leigutakar

Starfsemi félagsins er morkud af husaleigulogum nr. 36/1994 (,husaleigulog”) med sidari breytingum. Allir
leigusamningar félagsins eru skriflegir og taka a réttindum og skyldum adila. Algengast er ad leigusamningar séu
timabundnir og leigutimi sé tolf manudir i senn. Félagid bydur b upp a étimabundna samninga sem pa eru med
sex manada gagnkvaemum uppsagnarfresti en uppsagnarfrestur lengist skv. légum { télf manudi' hafi
leigusamband adila med 6timabundinn samning stadid lengur en eitt ar. Medalleigutimi timabundinna samninga
félagsins var 10 manudir m.v. 31. desember 2017, hlutfall slikra samninga af heildarfjélda leigusamninga var 78%
m.v. somu dagsetningu.

Val a leigutokum Heimavalla er i hondum starfsmanna Utleigusvids félagsins par sem starfa loggiltir leigumidlarar.
Mat a leigutokum fylgir fastmdtudu verklagi sem er endurskodad reglulega. Allar eignir sem koma inn til Gtleigu eru
auglystar & samfélagsmidlum og heimasidu félagsins. Hefdbundinn umsdknarfrestur er fimm dagar. Ad peim tima
loknum er valid Ur umsaekjendum par sem litid er til ymissa patta svo sem greidslugetu og sakaskraningar og er beim
adila sem bodin er ibud til leigu flett upp i vanskilaskrd (VOG Creditinfo Lanstrausts hf.) og stada vidkomandi skodud.
Adur en gengid er fra leigusamningi purfa leigiendur annad hvort ad reida fram tryggingu sem er jofn priggja manada
leigu eda Utvega bankadbyrgd fyrir tryggingunni?.

Heimavellir bera dhaettu af vanefndum leigutaka & peim skyldum sem peir bera skv. leigusamningi. Ef leigutakar
standa ekki vid skuldbindingar sinar er samningum rift, skv. fyrirfram skilgreindu verklagi. Helstu vanefndir eru
vanefnd 4 greidslu leigu eda 68rum gjoldum skv. samningi, brot 4 umgengnisskyldum og spjoll & hdsnaedinu. Spjoll a
husnaedi i eigu félagsins geta leitt til kostnadar vid endurstandsetningu svo unnt sé ad koma vidkomandi eign i
Utleiguhaeft dstand ad nyju. [ alvarlegri tilfellum geeti félagid purfi ad leita atbeina démstdla og syslumanns vid ad na
yfirradum yfir hdseign i tengslum vid vanefnd a leigusamningi. Slikt ferli er tima- og kostnadarsamt og fer einungis
fram ad undangengnu innheimtuferli. bratt fyrir ad leigutaka beri skv. samningi ad greida innheimtukostnad sem fylgir
vanskilum getur komid til pess ad innheimtu- og l6gfreedikostnadur lendi & félaginu.

Vanefndir svo sem ad framan er lyst myndu hafa neikvaed ahrif & tekjur Heimavalla. St6du vidskiptakrafna m.v. 31.
desember 2017 ma sja i kaflanum Mdtadila- og ldnsdhaetta hér ad aftan.

Leiguverd

Markadsleiga ibudarhusnaedis er radandi pattur i tekjum og afkomu félagsins. Markadsleiga raedst af margvislegum
battum svo sem frambodi og eftirspurn husnaedis, byggingarkostnadi, fasteignaverdi, skottum, verdi og frambodi
|6da og launaproun 4 almennum vinnumarkadi. Ekki er haegt ad abyrgjast ad paer forsendur sem félagid leggur til
grundvallar dkvérdunar um leiguverd haldist dbreyttar 6llum stundum sem leitt geeti til lakari afkomu af eignasafni
félagsins en reiknad var med. Leiguverd hefur almennt séd haekkad mikid undanfarin misseri, i takti vid haekkun
husnaedisverds og skort & frambodi husnaedis, einkum & stér-hofudborgarsveedinu. Ekki er pd haegt ad Utiloka ad
leiguverd proéist med dhagstaedum haetti fyrir Heimavelli med tilheyrandi neikveedum ahrifum 4 tekjur félagsins og
virdismat fasteigna i pess eigu. Leekkun markadsleiguverds myndi veikja samningsst6du gagnvart ndverandi og
nyjum leigutokum og auka Utleigudhaettu. Ad sama skapi myndi haekkun markadsleiguverds styrkja
samningsstoduna og auka virdi fasteignsafnsins. Bent er a8 ad skv. samningsformi Heimavalla fylgir leigugjald
almennt? préun visitdlu neysluverds (VNV) og uppreiknast manadarlega. b4 er mikill meirihluti samninga félagsins
timabundinn og kemur pvi til endurskodunar med mjog reglubundnum haetti.

L spr. 28. gr. laga nr. 63/2016 um breytingu & hdsaleigulégum nr. 36/1994.

2 Félagid hefur po tekid vid eignaséfnum par sem tryggingar hafa ekki i 6llum tilfellum verid reiddar fram. Vid slikar adstaedur er framlagning
tryggingar dumsemjanleg krafa vid endurnyjun leigusamnings.

3 [ einhverjum tilfellum eru slik akvaedi ekki inni i eldri samningum sem félagid hefur yfirtekid vid kaup. En pvi er b4 undantekningarlaust breytt
vid endurnyjun samnings.
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Utleiguahaetta

bad er stefna Heimavalla ad byggja upp fidlbreytt og eftirsdknarvert eignasafn ibudarhtsnaedis vidsvegar um fsland pé
aherslan liggi & hofudborgarsvaedinu naestu misserin. Heildarfjoldi ibuda i rekstri félagsins telur 1.968 i lok desember
2017, bar af voru 1.953 i (tleiguhaefu astandi. Félagid leigir eignir til einstaklinga, |6gadila og sveitarfélaga og dreifast
baer um landid allt, pd pannig ad um 75% af tekjum félagsins & darinu 2017 komu frd ibudum stadsettum 3
sudvesturhorninu®. bratt fyrir ad eftirspurn eftir lausum {budum hafi verid téluvert umfram frambod sidustu misseri er
bad engin trygging fyrir pvi ad slikt verdi raunin til allrar framtidar. Takist félaginu ekki ad leigja eignir sinar Ut eda semja
um asaettanleg kjor i leigusamningum sinum hefdi pad ahrif a tekjur, afkomu og virdi eigna félagsins. Rétt er pé i pessu
samhengi ad benda a ad veegi hverrar eignar i eignasafninu er éverulegt. Ef hins vegar um veeri ad raeda margar eignir
og langvarandi astand geeti slikt haft ahrif & tekjur félagsins, verdmaeti eigna pess, og/eda getu pess til ad standa vid
fjdrhagslegar skuldbindingar sinar.

Méotadila- og lansahaetta

Heimavellir bera ahaettu af fjdrhagslegu tapi ef vidskiptamenn, p.e. leigutakar eda maétadilar { fjarmalagerningum, standa
ekki vid umsamdar skuldbindingar sinar gagnvart félaginu eda ef tryggingar leigutaka naegja ekki til ad maeta gjaldfélinum
skuldbindingum peirra og/eda 6drum krofum peim & hendur. bann 31. desember 2017 attu Heimavellir alls 1.968 ib(dir.
Fjoldi gildra leigusamninga var 1.899. Vidskiptakrofur félagsins eru ad langmestu leyti leigugreidslur fra fjolda leigutaka
og vaegi hvers peirra pvi litid. Félagid telur ahaettudreifingu vidskiptamanna vera innan aseettanlegra marka. Mestu
mogulegu tapsadhaettu Heimavalla vegna lansahaettu ma sja sundurlidada i toflu 1.

2017 2016 2015
Fjdrhaedir eru i pus.kr. 31.12. 31.12. 31.12.
Vidskiptakrofur 25.986 64.964 7.565
Handbaert fé° 155.932 201.907 145.230
Adrar skammtimakrofur 296.389 41.636 72.525
Skuldabréfaeign® 3.970 5.886 4.647

Tafla 1: Sundurlidun krafna, stada i lok hvers fjarhagsars

Sé reikningur fyrir leigu ekki greiddur innan 10 daga fra eindaga fer hann i millinnheimtu. Vidskiptakrofur eru metnar a
uppgjorsdegi og er nidurfeersla framkveemd fyrir azetladri virdisryrnun eftir pvi sem porf er talin. Nidurfeersla
samstaedunnar er annars vegar vegna einstakra vidskiptamanna og hins vegar almenn nidurfzersla sem byggir a reynslu
samstaedunnar vardandi heimtur @ sambaerilegum kréfum. Nidurfaersla samstaedunnar nam 14.363 pus.kr. i arslok 2017
eda sem nam 0,46% af leigutekjum arsins. Félagid bendir 4 ad nidurfaersluhlutfall arsins 2016 (3,2%) litadist mjog af orum
vexti og yfirtoku a eldri eignaséfnum par sem verklag i pessum malum hafdi verid annad en pad sem Heimavellir fylgir i
sinum rekstri.

Opinber gjold og l66arleiga

Utgefandi greidir opinber gjéld, svo sem fasteignagjold, I63arleigu, vatns- og fraveitugjold dsamt [6gbodnum tryggingum.
Allt utan pess si@asttalda er dkvedid hlutfall af fasteigna- og I63armati hverrar eignar eda akvardad samkvaemt gjaldskra
sveitarfélags og getur tekid breytingum, hvort heldur med breytingum a fasteignamati eda breytinga & gjaldskram.
Brunatryggingar eru akvardadar med hlidsjon af brunabdtamati. bratt fyrir ad pad sé stefna félagsins ad allir
leigusamningar pess innihaldi stodlud akvaedi sem heimila breytingar a leigugjaldi med hlidsjon af dlagningu pessara
gjalda, skatta og skyldutrygginga er ekki haegt ad tryggja ad haekkunum a peim verdi avallt haegt ad maeta med
samsvarandi haekkun leigugjalds an tafar. Ef Heimavellir purfa timabundid ad taka a sig slika haekkun, an pess ad geta
haekkad leigugjald & méti, myndi pad hafa ahrif a tekjur félagsins og afkomu.

41.431 af 1.968 ibddum eru stadsettar a hofudborgarsvaedinu eda ad hamarki i u.p.b. 45 minutna akstursfjarleegd padan.
> Handbaert fé innifelur m.a. tryggingafé leigutaka sem er i vorslu félagsins en ekki eigu pess.

6 Um er ad reda skuldabréf sem Heimavellir eignudust vid kaup a dotturfélagi. A auki inniheldur talan vangoldna leigu sem breytt hefur verid
i skuldabréf.
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Tjénsahaetta og vatryggingar

Rekstur & safni ibudarhisnaedis hefur i for med sér margvislega tjonsdhaettu sem stafad getur af lélegri umgengni
eda fragangi, ondgu eda lélegu vidhaldi, gollum, skemmdarverkum, slysum, jardvegsroskun, ovedri eda
natturuhamforum. Eignatjon getur leitt til kostnadarsamra framkvaemda, tapadra leigutekna, ordsporsmissis eda
skadabdtamala, allt eftir edli tjonsins.

Heimavellir eru vatryggdir gegn tjoni ad pvi marki sem félagid telur unnt og skynsamlegt. Auk I6gbundinna
brunatrygginga hefur félagid keypt huseigendatryggingar, stjéornendatryggingar og starfsabyrgdartryggingar
leigumidlara. bratt fyrir pad er ekki haegt ad dbyrgjast ad vatryggingar veiti fullkomna vérn gegn tjéni i 6llum
tilfellum. paettir sem hafa ahrif & petta eru sjalfsdbyrgd tryggingataka, mogulegar undanpagur fra greidslu
tjonabota eda takmarkanir & bétaskyldu. Af pessu leidir ad félagid geeti i einhverjum tilvikum sjalft purft ad bera
kostnad vegna tjona par sem vatryggingarfjarhaed er takmorkud eda botaskylda ekki til stadar. P4 er bent & ad
félagid hefur ekki keypt rekstrarstddvunartryggingu.

Vidhald, rekstur fasteigna, endurbaetur og éryggismal

Utgefandi gerir arlegar dzetlanir um vidhalds- og rekstrarkostnad eignasafnsins (,fjarfestingareigna“) med pad fyrir
augum ad tryggja sem best ad verdmeeti fasteigna hans sé vid haldid. Hluta vidhalds er sinnt af starfsménnum
fasteignaumsjénar félagsins medan 68rum pattum, p.m.t. reestingum sameigna, gardyrkju og snjomokstri er Utvistad
til pridja adila skv. samningi. Leigjendur taka almennt vid ibudum nymaludum og ber almennt séd ad skila hisnaedinu
f sama &standi. A3 63ru leyti fer almennt um skiptingu vidhalds og skyldur leigutaka skv. IV. kafla htsaleigulaga. Astand
eigna er almennt séd gott en ekki er haegt ad Utiloka ad innan eignasafnsins leynist gallar svo sem gengur og gerist
med ibudarhdsnaedi almennt. Ekki er haegt ad fullyrda ad vidhalds- eda endurbdtaverkefnum sem félagid tekst a
hendur muni alltaf ljuka innan tilskilins framkvaemdatima eda innan peirra fjarhagsviémida sem lagt er upp med.
Margar astaedur geta legid ad baki tofum eda auknum kostnadi og til pess geeti komid ad félagid purfi ad baeta
leigutokum upp fyrir dnaedi sem peir geta ordid fyrir vegna framkveemdanna. Auk ahrifa & kostnad geta tafir haft
ahrif 4 aztlad tekjustreymi félagsins af Utleigu viGkomandi eigna(r).

Heimavellir leggja mikla aherslu 4 ad 6ryggismal séu eins og best verdur 4 kosid i 6llum Utleigdum ibudum félagsins.
Med pvi leitast félagid vid ad koma i veg fyrir tjon eda slys sem rekja maetti til yfirsjénar eda vanraekslu félagsins og
geeti bakad pvi skadabdtaskyldu. Félagid hefur Utbuid itarlega 6ryggishandbdk, innleitt skriflega 6ryggisstefnu og
skilgreint verklag vid vinnu sem starfsfolki ber ad kynna sér og fara ad i einu og Ollu. Heimavellir eru med
huseigendatryggingar fyrir allar eignir sinar og eru skilmalar peirra hefébundnir. Vatryggjandi félagsins er Sjéva hf.

Starfsmenn fasteignaumsjonar gera skodun & hverri eign skv. skilgreindum lista 48ur en hun er afhent nyjum
leigjanda. Leigjandi er vidstaddur skodun, faer afhent fraedsluefni um oryggismal og hefur eftir pad fjérar vikur til ad
gera athugasemdir og krefjast Urbota. Allar ibudir Heimavalla eru utbunar slokkvitaeki, eldvarnarteppi og
reykskynjurum og eru taekin endurnyjud i samraemi vid leidbeiningar framleidanda. Leigjendur fa sjalfvirka aminningu
um ad skipta ut rafhlédum i reykskynjurum arlega.

[ einhverjum tilvikum kunna framkveemdir sem radast parf i ad vera leyfisskyldar af hélfu byggingar- og
skipulagsyfirvalda sem setja krofur par ad lutandi. Ekki er haegt ad ganga ad pvi sem visu ad leyfi faist fyrir peim
framkveemdum sem félagid hefur aform um hverju sinni.

Ahzetta tengd utvistun verkefna

Heimavellir Utvista hluta vidhalds og rekstrar fasteigna til pridja adila skv. samningum. Af pvi leidir ad félagid hefur
ekki jafngdda yfirsyn yfir kostnad, skilvirkni eda geedi vinnu og pad hefdi vaeru pessi verkefni innt af hendi af
starfsmdnnum félagsins. P4 er s haetta fyrir hendi ad Utvistud pjonusta sé ekki i samraemi vid gerda samninga. Félagid
Utvistar verkefnum tengdum vidhaldi, rekstri, endurbétum og framkveemdum & eignum félagsins. pa tok félagid ad
auki yfir samning um akvedna umsyslu og vidhaldspjénustu eigna a Asbru. Ekki er haegt ad Utiloka ad félagid kunni ad
verda fyrir viobotarkostnadi vegna Utvistunar verkefna félagsins til pridja adila.

A

Heimavellir hf. Utgefandalysing | 8



Stjornvaldsadgerdir og -akvardanir

Husnadismal eru mikilvaegur malaflokkur og skipan peirra getur ordid ad bitbeini & vettvangi rikis og sveitarfélaga.
Akvardanir og stefna stjérnvalda i husnaedismalum, sem m.a. geta radist af préun stjérnmala & fslandi eda
einstokum politiskum atburdum, geta haft bein eda dbein ahrif & starfsemi Heimavalla. Daami um slikt veeri ef
homlur vaeru settar a breytingu leiguverds eda ef adal- eda deiliskipulag einstakra sveitarfélaga samraemist ekki
deetlunum Heimavalla um nybyggingar eda gera rad fyrir 60ru skipulagi a sveedi par sem eignir félagsins eru fyrir.
Enn fremur lytur félagid fjolda mismunandi laga og reglugerda og geta breytingar & mikilvaagum svidum radist af
stjornmalaumhverfinu a@ hverjum tima.

Verktof

Heimavellir kaupa hvort tveggja tilbunar ibudir, p.e. a eftirmarkadi, sem og ibudir sem félagid leetur byggja
sérstaklega fyrir sig og eru afhentar félaginu tilbuUnar til busetu. SU haetta er fyrir hendi ad verktof, til deemis vegna
vedurfars, slysa, mistaka, natturuhamfara eda vanefnda byggingaradila leidi til frestunar afhendingar & nyjum
ibudum. ba getur tof stafad af pvi ad byggingaradili glimir vid alvarlega manneklu i starfsemi sinni eda hefur lent i
fjarhagsvandraedum. Drattur & afhendingu ibuda sem félagid hyggst leigja Ut myndi ad 6dru débreyttu leida til
seinkunar a dzetludu tekjufleedi til félagsins. Vid gjaldprot byggingarverktaka & félagid @ haettu ad tapa Utborgun
sinni, ad hluta eda ollu leyti. Verd ibuda eru i sumum tilfellum tengd bygginga- eda neysluverdsvisitolu.
Verdbolguskot, t.d. i tengslum vid sveiflur & gengisskraningu islensku kronunnar, geeti haekkad verd til félagsins.
Ekki er haegt ad dbyrgjast ad félagid geti velt slikri verdhaekkun Gt i leiguverd an tafar, t.d. & timum par sem mikid
frambod veeri 4 leiguhusnadi.

Allir samningar Heimavalla um kaup a fasteignum eru gerdir skv. logum nr. 40/2002 um fasteignakaup. Heimavellir
leggja allt kapp @ ad vinna med traustum byggingaradilum og fylgist félagid vel med framvindu framkvaemda a
byggingartimanum og dreifir greidslum sinum i samraemi vid hana.

Ahgetta tengd stjornun, starfsmannahaldi og starfsreglum

Arangursrikur rekstur sérhvers félags byggir m.a. a stjérnun, skipulagi, ferlum og peirri pekkingu sem byr innan félagsins.
Haeft starfsfélk studlar ad gddum vinnubrogdum, gédri nytingu @ mannaudi, farsaelum samskiptum vid vidskiptavini og
dregur Ur haettu & mistokum. Heimavellir eru litid félag med litla yfirbyggingu. Heildarfjoldi starfsmanna félagsins pann
31. desember 2017 var 19 i 18,5 st6dugildum, par af starfa 9 vid vidhald og umsjon fasteigna’ félagsins. Stefna
Heimavalla er ad vera med litla yfirbyggingu og nyta sem best staerdarhagkveemni i rekstri. Af pessu leidir ad rymi til
mikillar sérhaefingar starfa er af skornum skammti og mikilvaegi hvers starfsmanns, og alag, i yfirstjorn er mikid. Félagid
er pvi viokveemt fyrir pvi ad lykilstarfsmenn séu fra vinnu i lengri tima, svo sem vegna veikinda, eda ef starfslok peirra ber
ad med litlum fyrirvara. Heimavellir leggja sig fram um ad vera gédur vinnustadur og hafa pad ad stefnu sinni ad lada til
sin gott starfsfolk. Félagid getur po ekki abyrgst ad pad muni alltaf hafa yfir ad rada heaefu starfsfolki og stjérnendum.

Ordsporsahaetta

Félagid getur borid skada af ef ordspor pess bidur hnekki vegna umtals eda atburda sem eru tengdir félaginu,
starfsménnum pess eda atvinnugreininni. Daemi um slika umraedu geeti verid rangar vidskiptadakvardanir, mistok,
ovidunandi vidbrogd vid umkvortunum leigutaka eda o6fullnaegjandi dstand 6ryggismala i ibudum sem félagid leigir ut
eda adrir ofyrirsédir atburdir.

ibudarleigufélog af staerdargradu Heimavalla eru tiltdlulega ny af nalinni & islandi. Heimavellir kappkosta ad vera virkur
batttakandi  vidburdum og umfjsllun um leigumarkadinn & islandi med pad ad markmidi ad fraeda og upplysa um
starfsemi sina og markmid. Félagid leggur afar rika aherslu 4 ad 6ryggismal séu med pvi sem best verdur a kosid i peim
eignum sem pad a og rekur og hefur m.a. innleitt sérstakar uttektir vid afhendingu eigna par sem 6ryggismal eru
sérstaklega yfirfarin med hverjum leigutaka.

Félagid hefur innleitt verkferla i kringum mottdku abendinga og kvartana til ad tryggja sem besta afgreidslu i peim efnum.
Pa leggur félagid mikid upp Ur pvi ad vera i gédum samskiptum vid leigutaka og hefur i pvi skyni 14tid framkvaema
bjonustukannanir peirra & medal til ad tryggja sem best ad félagid sé upplyst um helstu teekifzeri til Urbdta. Nyjasta

7 Félagid Utvistar nokkrum storum pattum fasteignaumsjonar, p.e. reestingum sameigna, gardyrkju og snjomokstri.
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bjénustukénnun félagsins var framkvaemd i desember 2017. { peim tilvikum sem éénaegju geetir hafa Heimavellir fengid
leyfi til ad hafa beint samband vid vidkomandi leigutaka til ad vinna ad lausn mala. Med pessu telja Heimavellir ad
lagmorkud sé ahaetta af pvi ad danaegdir leigutakar efni til opinberrar umraedu til deemis & samfélagsmidlum eda i
fiolmidlum.

pratt fyrir vidleitni félagsins i pa veru ad ldgmarka haettuna a pvi ad ordspor félagsins bidi skada er ekki haegt ad utiloka
a0 pad verdi fyrir sliku tjoni. Framkvaemdastjéri kemur fram fyrir hond félagsins. Hann getur pé falid 66rum ad tja sig
fyrir hond félagsins i tilteknum malum og pa kann félagid i einhverjum tilfellum ad leita utankomandi radgjafar vardandi
almannatengsl.

Ahzetta tengd stefnumétun og asetlanagerd

Stefnumdtunarahaetta er su aheaetta ad vidskiptalegar akvardanir, framkvaemd peirra eda skortur a vidbrogdum vid
breytingum i rekstrarumhverfi, svo sem lagabreytingum eda breyttri samkeppnisstédu, leidi til rekstrartaps eda
laekkunar hagnadar félagsins. Aheetta tengd &eetlanagerd er su dheetta ad peer forsendur sem félagid byggir
rekstrarazetlun sina a reynist verulega frabrugdnar pvi sem verdur raunin. Heimavellir byggja daetlanagerd sina a sému
forsendum og stjérnendur beita vid mat a fjarhagsliGum i tengslum vid gerd ars- og arshlutareikninga. petta mat og
alyktanir byggja @ vaentingum sem eru endurmetnar byggt a reynslu og 68rum stadreyndum.

Ahzetta tengd upplysingataekni

Heimavellir nyta margvislegan toélvu- og hugbunad i starfsemi sinni. Fjarhags- og upplysingakerfi eru snidin ad porfum
lykilstarfsmanna fyrir upplysingar ur kerfunum. Tenging er & milli kerfa sem halda utan um leigusamninga annars vegar
og fjarhagsgogn hins vegar. Aras & eda dnnur bilun { télvu- og upplysingakerfum eda réng notkun peirra, hvort sem er
fyrir géleysi eda af dsetningi, geta haft neikvaed ahrif 4 rekstur félagsins, svo sem ef af pvi leiddi seinkun & innheimtu
leigutekna eda missir vidskiptasambanda. Upplysingataeknipjonustu, vidhaldi hug- og vélbuinadar og vefumsjon er Uthyst
til pridju adila sem eru m.a. vidurkenndir samstarfsadilar Microsoft (fjarhagskerfi) og vottadir skv. alpjédlegum stadli um
upplysingadryggi ISO 27001 (vefur og leiguumsjénarkerfi).

13, Ahattatengd eignasafni Heimavalla

Verd ibudarhusnaedis og mat a fjarfestingareignum

Utgefandi ber dhaettu af préun fasteignaverds ibudarhisnaedis, hvort sem er vegna almennra efnahagsskilyrda,
vaxtastigs, breytinga a fjarmognunarmoguleikum eda stefnumdtandi adgerda stjdrnvalda. Virdi ibudarhdsnaedis, likt og
annars husnadis, tekur almennt mid af adsteedum i efnahagslifi hvers lands, eda eftir atvikum landssvaedis. Pannig er
alpekkt ad proun fasteignaverds ibudarhusnaedis sé mjog olik eftir stadsetningu eignanna, hvort sem er milli einstakra
hverfa & hofudborgarsvaedinu eda & milli hofudborgarsvaedisins og landsbyggdarinnar.

Heimavellir meta gangvirdi fasteigna (fjarfestingareigna) sinna tvisvar & ari, i ars- og halfsarsuppgjori sinu, og er matid
unnid i samraemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal nr. 40. Vid mat gangvirdis er byggt a forsendum sem ad einhverju
leyti eru hadar mati stjérnenda a@ préun ymissa patta i framtidinni, p.m.t. leiguverdi ibudarhusnaedis 4 almennum
markadi. Ef mismunur er 4 gangvirdi og bokfaerdu virdi leidir pad til jakveedrar eda neikvaedrar matsbreytingar sem
kemur til haekkunar eda lzekkunar & fjarfestingareignum félagsins og tekju- eda gjaldfeerslu i rekstrarreikningi.

Utgefandi bendir & ad til pess getur komid ad gangvirdi eignanna endurspegli ekki endurséluvirdi peirra & frjalsum
markadi. Petta er vegna pess ad vid mat & gangvirdi skv. alpjédlegum reikningsskilastadli er beitt tekjumatsadferd sem
felur i sér nulvirdingu framtidarsjédstreymis (leigutekna) eignanna. Vid verdlagningu fasteigna & almennum frjalsum
fasteignamarkadi er verdlagning hins vegar mun hadari 6drum, eftir atvikum huglaegum, pattum. A3 sama skapi bendir
Utgefandi @ ad samskonar munur getur verid a matsvirdi eignanna og brunabodtamati peirra. Af framangreindu ma rada
ad til pess gaeti komid ad andvirdi eignanna vid solu i tengslum vid vedkall eda vid Utgreidslu brunabdta veeri laegra en
sem nemur bokfaerdu virdi peirra. Utgefandi getur ekki abyrgst ad verdmaeti eigna samstaedu hans sem lyst er { kafla
3.4. Eignasafn Heimavalla i Gtgefandalysingu pessari haldist dbreytt. Breytingar a alpjédlegum reikningsskilastodlum eda
tulkunum a peim geta haft ahrif & nidurstodur arsreikninga og arshlutareikninga félagsins.
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Fjarfestar eru hvattir til ad gera eigin kannanir &, afla sér tilhlydilegra upplysinga eda vidhlitandi radgjafar um verdmat
ibudarhusnaedis og fasteignamarkadinn fyrir ibidarhisnaedi auk peirrar virdismatsadferdar sem beitt er og lyst er ad hér
ad ofan a8ur en dkvordun um fjarfestingu i hlutabréfum dtgefnum af Heimavollum er tekin.

Leiguibudalan

Stér hluti af nUverandi fjarmégnun samsteedu Heimavalla er i formi lana fra ibddalanasjodi sem veitt hafa verid &
grundvelli VIII. kafla laga nr. 44/1998 um husnaedismal (,l6g um hisnaedismal“) og reglugerdar nr. 1042/2013 um
lanveitingu [budalanasjéds til sveitarfélaga, félaga og félagasamtaka sem aetladar eru til byggingar eda kaupa &
leiguibudum (,,Reglugerdin®). Markmid Reglugerdarinnar skv. 2. gr. hennar er ad studla ad frambodi 4 leiguibudum fyrir
almenning & vidradanlegum kjorum. Til ad uppfylla form- og efnisskilyrdi Reglugerdarinnar mega félog sem veitt hafa

verid slik 1an ekki vera rekin i hagnadarskyni og Ur peim ma hvorki greida ard né ardsigildi skv. 4 gr. og skal su kvod skrifud
inn i sampykktir viskomandi félags skv. 5. gr. Brot a pessum skilyrdum veita heimild til gjaldfellingar lananna.

Lan til samstaedunnar sem veitt hafa verid 4 grundvelli Reglugerdarinnar eru til détturfélaganna Heimavalla |, lll, VIII, IX,
X, XIll og XVIl og eru tryggd med vedum i 6llum fasteignum beirra félaga®. Lanin eru veitt til allt ad 50 ara med
manadarlegum afborgunum og bera fasta verdtryggda vexti a bilinu 3,9% - 5,4%. bpann 31. desember 2017 namu
eftirstodvar hofudstols pessara ldna 18,6 ma.kr. og medalvextir peirra voru 4,6%. bar af bera 1an ad fjarhaed um 2,9
ma.kr. uppgreidslugjald. Uppgreidslugjaldid er breytilegt en pad svarar til pess mismunar sem er 3 vaxtastigi vidkomandi
lans & uppgreidsludegi og markadsvéxtum sambeerilegra nyrra ldna hja ibudaldnasjédi 4 uppgreidsiudegi midad vid
uppreiknadar eftirstddvar lansins, ndvirt fra uppgreidsludegi til lokagjalddaga. A dagsetningu lysingar pessarar er pad
mat félagsins ad framangreind dotturfélog uppfylli 6ll skilyrdi lanssamninganna.

Stefna félagsins er ad endurfjarmagna pessi lan 8 naestu misserum enda telja stjornendur ad félaginu muni bjodast betri
kjor og skilmalar & markadi. Ekki er & pessu stigi haegt ad segja til um hvenaer slikri endurfjdrmégnun mun ljuka né a
hvada kjorum hdn mun bjédast. SuU haetta er fyrir hendi ad félaginu takist ekki ad endurfjarmagna lanin a kjorum sem
bad telur aszettanleg. Komi til pess, og félagid dkvedur ad eiga eignirnar afram, munu vidkomandi détturfélog afram
purfa ad luta skilyrdum Reglugerdarinnar, p.m.t. banni vid greidslu ards eda ardsigildis.

Fjarfestingar og sala eigna

Heimavellir hafa vaxid hratt undanfarin ar og eignasafnid tekid miklum breytingum fra stofnun félagsins. Félagid hefur
{ hyggju ad halda afram ad préa eignasafn sitt i samraemi vid stefnu hverju sinni. betta getur falid i sér hvort tveggja
kaup og solu a ibudarhusnaedi, hvort heldur stokum eignum, heilum byggingum eda 6drum fasteignafélogum.
Markmidid er ad samsetning safnsins sé med peim haetti ad um helmingur leigutekna félagsins sé tilkomin vegna
eigna a hofudborgarsvaedinu. Pa kys félagid ad eiga sem mest heilar ibddablokkir eda stigaganga fremur en stakar
eignir vegna hagraedis sem af pvi hlyst, po slikt sé ekki skilyrdi.

Ahersla félagsins i dag er ad bjéna leigiendum & almennum markadi. Med timanum kann félagid ad sja teekifeeri |
bjonustu vid sértaeka hdpa leigjenda, deemi um slikt vaeru studentar eda eldri borgarar en sidarnefndi hdpurinn er
hratt vaxandi lydfraedilegur hépur. Slik stefnubreyting geeti kallad & kaup eigna sem veaeru sérlega hentugar pbeim
hépum, til deemis hvad vardar stadsetningar, staerd og adgengi svo deemi séu tekin.

Vid kaup og solu er horft til stadsetningar, samsetningar, geeda og tekjumoguleika eignanna sem og hvernig
vidkomandi eignir falla ad ndverandi eignasafni.

pratt fyrir ad félagid leggi mikla vinnu i og vandi greiningu fjarfestingarkosta er ekki haegt ad tryggja ad
fjarfestingarakvardanir, hvort sem er kaup eda sala, verdi dvallt farsaelar fyrir félagid. Slikt geeti haft ahrif & tekjur og
ardsemi félagsins. [ pessu samhengi er vert ad benda 4 ad sa moguleiki er fyrir hendi, sbr. umfiéllun  kaflanum Verd
ibudarhusneedis og mat d fidrfestingareignum, ad sdluverd eigna sé laegra en bokfeert virdi peirra vid sélu.

Eignasamsetning

Eignasafn Heimavalla samanstendur af 1.968 ibidum sem dreifast vidsvegar um landid po6 pannig ad 78% tekna & arinu
2017 komu fra eignum sem stadsettar eru ad hamarki i u.p.b. 45 minutna akstursfjarlaegd fra hofudborgarsvaedinu (sja
nanar kafla 3.4. Eignasafn i Utgefandalysingu pessari). Sem stendur er ahersla félagsins 16gd a ad fjolga eignum a

8 Bent er 4 ad 6radstafad eigid fé dotturfélaga sem eru lantakar leiguibuidaldna nam pann 31. desember 2017 samtals um 4.250 m.kr.
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hofudborgarsvaedinu sjalfu en nokkur sampjdppun vard & eignum f safninu med kaupum & 716 ibudum & Asbrd, gamla
varnarlidssvaedinu & Midnesheidi, sidla ars 2016. pratt fyrir ad Heimavellir telji dreifingu eignasafns sins gdda er ekki
haegt ad fullyrda ad stadsetning nlverandi eda framtidareigna verdi & 6llum timum metin eftirsdknarverd af leigiendum.
Komi til pess ad eftirspurn eftir ibudum félagsins a svaedum par sem Heimavellir eiga mikilla hagsmuna ad geeta dragist
saman, til deemis vegna minnkandi atvinnuumsvifa eda breytinga a skipulagi geeti slikt aukid Utleiguahaettu félagsins og
leekkad markadsleigu @ pessum svaedum. pratt fyrir ad eignasafn Heimavalla sé stort og vaegi hverrar ibudar i pvi litid pa
er rétt ad benda 4 ad ahersla félagsins 4 ad eiga heil fjolbylishus, eda fjolda heilla fjolbylishusa, eins og i Bryggjuhverfi
(110 Reykjavik), Vallahverfi (221 Hafnarfjordur) og Helgafellslandi (270 Mosfellsbaer), geta ykt pessi ahrif.

14 Fidrhagsdhatta

Starfsemi Heimavalla er had pvi ad félagid geti fjarmagnad rekstur sinn og eignir. Félagid hefur vedsett eignir sinar til
tryggingar greidslu skulda sinna. Helsta fjarhagslega dhaetta Heimavalla er fjarmognunardhaetta, lausafjar- og
vanskiladhaetta og markadsahaetta.

Fjarmbégnunarahaetta

Vaxtaberandi skuldir Heimavalla eru ad steerstum hluta langtimaldn tekin hja lanastofnunum. A3 auki hefur félagid
gefid Ut vedskuldabréf til fjarfesta og skuldabréfaflokkinn HEIMA100646 sem tekinn hefur verid til vidskipta a
Adalmarkadi Kauphallarinnar. Pann 31. desember 2017 voru 84,5% vaxtaberandi skulda samstaedunnar skuldir vid
lanastofnanir og 15,5% skuldir i dreifdri eigu fjarfesta.

Heimavellir bera dheaettu af pvi ad geta endurfjarmagnad skuldir sinar & eda fyrir gjalddaga eda vid reglubundna
vaxtaendurskodun og tryggi sér pannig hagstaedustu kjor hverju sinni. Ahaettan er hvort tveggja folgin i pvi ad geta
fjdrmagnad sig 4 dseettanlegum kjérum og ad hafa adgang ad aframhaldandi fjarmognun pegar pess er éskad. Til ad
draga Ur endurfjarmoégnunardhaettu stefnir félagid ad pvi ad hafa lantdkusafn sitt sem fjolbreytilegast en vid pad
skapast meiri sveigjanleiki i endurfjarmagnun. [ bvi samhengi er bent & umfjéllun i kaflanum Leiguibddaldn i kafla 1.3.
hér ad framan en vid stadfestingu Utgefandalysingar pessarar eru slik |an steersti einstaki flokkur lantoku hja félaginu.

Heimavellir er ungt félag og hefur vaxid mikid fra stofnun arid 2015. Voxtur félagsins hefur m.a. falid i sér yfirtokur a
storum eignasofnum sem hafa samanstadid af eignum og félogum i misgddum rekstri med mishagstaeda fjarmognun.
Pad hefur tekid tima fyrir stjérnendur Heimavalla ad baeta rekstur pessara eignasafna og laga pau ad rekstri og stefnu
félagsins og er ferlid mislangt komid eftir eignaséfnum. Skuldir sem félagid hefur tekid yfir tengt kaupum & pessum
eignasofnum eru ad stérum hluta 4 lakari kjorum en unad verdur vid. Stefnt er ad endurfjarmognun pessara og
annarra lana félagsins, m.a. med uppsetningu Utgafuramma skuldabréfa og solu undir honum. Félagid hefur gert
samning vid Arion banka hf. um radgjof vid gerd Utgafurammans sem verdur nanar kynntur fjarfestum a arinu 2018.

A8 ofangreindu virtu ma segja ad endurfjarmégnunarpérf félagsins & naestu drum sé tvipaett: | fyrsta lagi er um ad
reeda lan 4 gjalddaga & naestu 12 manudum sem voru ad fjarhaed 2.850 m.kr. m.v. 31. desember 2017.

{ 68ru lagi ma nefna leiguibudalan fra fbidaldnasjédi. Pau lan eru ekki oll & gjalddaga en félagid telur taekifzeri folgid |
ad endurfjarmagna pau med nyjum langtimalanum og endurnyja 4 hagstaedari kjorum. pau lan sem um radir voru
alls ad fjarhaed 18,6 ma.kr. m.v. 31. desember 2017. Félagid stefnir ad endurfjarmognun pessara lana og er skraning
félagsins i Kaupholl mikilveegur afangi.

Heimavellir hafa enn fremur fest kaup a 301 nyrri ibud sem vid dagsetningu uUtgefandalysingar pessarar eru 4 dlikum
byggingarstigum og koma til afhendingar 4 naestu 2-24 manudum. A drinu 2018 er félagid skuldbundid til ad reida af
hendi kaupsamningsgreidslur vegna bpeirra alls ad fjarhaed 4.894 m.kr. Félagid hefur nad samkomulagi vid
fijarmalastofnun um fjarmognun lansfjrhluta pess hluta framkvaemda en eftirstodvar eiginfjdrframlags, alls 631 m.kr.
hyggst félagid fjarmagna m.a. med soélu nys hlutafjar i almennu Utbodi sem haldid verdur { addraganda pess ad
hlutabréf i félaginu verda tekin til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi og med sélu eigna. Fjdrmognun peirra
eigna sem koma til afhendingar 4 arinu 2019, alls um 5.750 m.kr. er ekki lokid.

Gangi azetlanir félagsins um fjarmoégnun og endurfjdrmognun ekki eftir gaeti pad leitt til pess ad félagid hafi ekki
fiarhagslegan styrk til ad standa vid allar skuldbindingar sinar, p.m.t. samninga um kaup a nyjum eignum, og pyrfti pa
ad bregdast vid med 66rum heetti t.d. s6lu eigna.

Um breytingar a fjarhags- og vidskiptastodu Heimavalla & arinu 2018 ma lesa i kafla 7.2. Breytingar d fidrhags- og
vidskiptastédu eftir reikningsskiladag.
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Lausafjar- og vanskilaahaetta

Su heetta er fyrir hendi ad Heimavellir geti ekki stadid vid fjarhagsskuldbindingar sinar eftir pvi sem peer falla til. Félagid
fylgist vel med lausafjarstodu sinni med greiningu a gjalddaga fjareigna og fjarskulda til ad geta gert radstafanir um ad
endurgreida eda semja um skuldir & gjalddaga. Almenn stefna félagsins til framtidar er ad hafa fjarmognun dreifda og
afborgunarferil a4 skuldum samstaedunnar sem jafnastan til ad lagmarka lausafjarahaettu.

Undanfarin ar hafa verid ar uppbyggingar og métunar framtidarskipulags hja félaginu sem hefur & pessum tima vaxié
hratt. pessu fylgdu miklar fjarfestingar sem og fjarbinding i ibudum i byggingu sem ekki voru farnar ad skila tekjum. pa
keypti félagid stor eignasdfn sem voru i misgddum rekstri og yfirtekin fijarmognun ekki 6ll & hagstaadum kjorum. bratt
fyrir aukningu rekstrarhagnadar (EBITDA) félagsins & arunum 2015-2017 stdd hann ekki undir greiddum vaxtagjoldum
og nam uppsafnad handbaert fé til rekstrar 4 pessum &rum alls um 22,2 m.kr®. Fjarporf var maett annars vegar med
skammtimalantokum, sem félagid hyggst endurfjarmagna med nyjum langtimalanum (sja umfjollun i kaflanum
Fjarmognunardhaetta hér ad framan), og hins vegar solu eigna sem annad hvort toldust ekki heppilegar til Utleigu eda
féllu ekki ad stefnu félagsins.

Aukin skuldsetning félagsins @ hverjum tima hefur bein ahrif & getu pess til ardgreidsina, kaupa a eigin bréfum og
fjarfestinga. Jafnframt er haetta & ad of mikil skuldsetning félagsins dragi ur moguleikum pess til endurfjarmognunar, hafi
neikveed ahrif @ fiarmognunarkjor nyrrar fjarmognunar, hamli fjarfestingum og auki naemi fyrir adsteedum i ytra
umhverfi.

Kvadir i lanasamningum

Lanasamningar og skuldaskjol sem Heimavellir, og eftir atvikum dotturféldg pess, hafa undirgengist innihalda ymsar
kvadir og skuldbindingar. Brot gegn peim geta vardad gjaldfellingu viokomandi lana og eftir atvikum annarra skulda
utgefanda. Nyti lanveitendur gjaldfellingarheimildir sinar geta peir gengid ad vedum sem peir hafa til tryggingar kréfum
lanveitanda veitir sjalfkrafa heimild til annarra lanveitenda ad gjaldfella peirra lan. Utgefandi vill i pessu samhengi
sérstaklega benda & eftirtaldar kvadir:

e  Skradur skuldabréfaflokkur utgefanda, HEIMA100646, felur i sér kvod um ad eiginfjarhlutfall félagsins, an
defnislegra eigna, skuli & hverjum préfunardegi© vera 20% eda heerra.
e Sala fasteigna sem falla undir tryggingasafn skuldabréfaflokksins HEIMA100646 er had pvi skilyrdi ad paer
séu ekki seldar fyrir minna en 90% af markadsvirdi viskomandi eigna(r) samkvaemt verdmati 6hads adila.
e Utgefandi hefur undirgengist fjiarhagsleg skilyrdi (a) og (b) hér ad nedan i tengslum vid vedskuldabréf fra
fjarmalafyrirtaeki.
(a) Eiginfjarhlutfall (eigid fé deilt med heildareignum) skuli ekki vera leegra en 20% & liftima
skuldabréfsins.

(b) Sjodstreymi (skilgreint sem EBITDA + breyting & hreinum veltufjarmunum — greiddir skattar)
sidastlidna 12 manudi skal vera ad ldgmarki 20% haerri fjarhaed en samanlagdir greiddir vextir og
samningsbundnar afborganir skulda.

Skilyrdin skulu profud og reiknud & kostnad utgefanda tvisvar a ari samhlida pvi ad uppgjor félagsins
eru send lanveitanda.

e Utgefandi hefur undirgengist sjalfskuldarabyrgd vegna lantoku détturfélagsins Heimavalla VI og hefur pad
dotturfélag einnig veitt lanveitanda handved i sérgreindum reikningi.

e Allar krofur vegna leigusamninga um Baldursgotu 32 og 34 i Reykjavik eru vedsettar til tryggingar skuld
samkvaemt vedskuldabréfi veittu af ldnastofnun.

S Af utgjoldum pessara ara namu einskiptislidir alls um 156,6m.kr.

10 Profunardagar skv. skilmalum skuldabréfaflokksins eru eigi sidar en 2 vikum eftir undirritun ars- og halfsarsreikninga félagins.
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Markadsahaetta

Markadsahaetta er samnefnari peirrar ahaettu sem felst i ahrifum breytinga a voxtum, verdbdlgu og gengisskraningu
islensku kronunnar a avoxtunarkrofu verdbréfa sem vidskipti er att med & markadi. bessari dhaettu er ekki haegt ad
eyda po fjarfest sé i fjolbreyttu safni verdbréfa.

Vaxtadhaetta

Félagid ber vaxtadhaettu af lantékum sinum og lausafjarstyringu. Haekkun vaxta hefur neikvaed ahrif & vaxtakostnad
og bar med fjarhagslega stodu félagsins. Slik haekkun gaeti til deemis komid til vegna breytilegra vaxta eda i tengslum
vid heimilada vaxtaendurskodun lanveitenda, svo sem vid endurfjarmognun. ba getur hatt skuldsetningarhlutfall haft
neikvaed ahrif 4 fjarmognunarkjor. Afkoma fasteignafélaga likt og Heimavalla er mjog naem fyrir vaxtabreytingum og
geta breytingar a peim leitt til nokkurra sveifina i afkomu peirra. ba hefur vaxtastig einnig afgerandi ahrif a virGismat
fasteigna félagsins par sem avoxtunarkrafa slikra eigna raedst af vaxtastigi. Haekkandi vextir myndu pvi hvort tveggija
hafa ahrif & fjarmoégnunarkostnad félagsins sem og virdismat eigna pess. 50 punkta haekkun a vegnum
fjdrmagnskostnadi i virGismati eignasafnsins hefdi laekkad gangvirdi pess um 4.369 m.kr. Samsvarandi laekkun 3
vegnum fjarmagnskostnadi hefdi skilad haekkun & gangvirdi eignasafnsins um 5.210 m.kr.

pann 31. desember 2017 var steersti hluti fjiarmodgnunar félagsins eda 81,2% verdtryggdur med fostum voxtum en
eftirstandandi 18,8% er dverdtryggdur med breytilegum voxtum.

Félagid hefur lyst pvi yfir ad stefna pess sé ad staekka eignasafn sitt, sem er ad hluta til pegar umsamid, og verdur pad
ad hluta til gert med lansfé. Félagid getur ekki dbyrgst ad fjarmognun & sambeerilegum kjorum og pad nytur nd muni
standa pvi til boda i framtidinni. Adstaedur @ morkudum med lansfé geta breyst og ekki er haegt ad utiloka ad félagid
burfi & fjarmoégnun ad halda 4 timum pegar frambod lansfjar er takmarkad. Vaxtahaekkanir, sem slikt dstand myndi
liklega leida af sér, hefdu bein ahrif a fjdrhagslega stodu félagsins. Fjarskuldir samstaedunnar eru ad steerstum hluta
med verdtryggdum fostum voxtum og eru ekki feerdar & gangvir@i i gegnum rekstrarreikning. Breyting a
overdtryggdum voxtum um 100 punkta hefdi haekkad (laekkad) afkomu arsins 2017 um 42,6 m.kr. (2016: 43,3 m.kr.)
fyrir tekjuskatt. Félagid hefur hingad til ekki varid sig sérstaklega gegn vaxtabreytingum.

Verdbdlgudhaetta

Verdbdlga og veentingar par um hafa dhrif & vaxtastig og par med fjarmagnslidi félaga en sem fyrr segir voru um 81%
skulda Heimavalla, m.v. 31. desember 2017, verdtryggdar med visitdlu neysluverds (VNV) og haekka/laekka i samraemi
vid breytingar @ henni. Verdbodlga hefur einnig ahrif a rekstrarkostnad fasteigna, p.m.t. viGhaldskostnad, auk
avoxtunarkrofu og par med virdismat peirra. Framangreind atridi geta vegid pungt i afkomu og fjarhagslegri stodu
Heimavalla.

Neer allir leigusamningar félagsins eru verdtryggdir og uppreiknast manadarlega. Mikil og langvarandi verdbdlga eda
ofgakennd verdbolguskot ryra kaupmatt launa og geetu haft pau ahrif ad leiguverd haekki umfram greidslugetu leigutaka.
[ slikum tilfellum pyrfti félagid annad hvort ad segja upp samningum vid leigutaka eda endursemja um leiguverd. Ekki er
sjalfgefid ad endanlegar heildartekjur félagsins endurspegli 6llum stundum skilmala um verdtryggingu vegna tapsahaettu
gagnvart einstokum leigutokum.

Vert er { pessu samhengi ad geta mogulegra verdbolguahrifa gengisskraningar islensku krénunnar en gengisskraning
hefur mikil ahrif & verdlag i 16ndum sem eru jafnhad innflutningi naudsynjavara og raunin er & islandi.

15.  Skattaleg dhetta

Heimavellir eru islenskt hlutafélag og ber sem slikt 6takmarkada skattskyldu & fslandi, sbr. 2. gr. laga nr. 90/2003, um
tekjuskatt (,tekjuskattslog”). Skattlagning & tekjur l6gadila, sbr. fyrrgreindri grein dsamt I6gum nr. 50/1988 um
virdisaukaskatt er deemi um skattheimtu sem mali skiptir fyrir félagid. Breytingar 4 ldgum og reglum um beina og dbeina
skattheimtu geta haft baedi jakveed og neikveed ahrif & hagnad Heimavalla. Breytingar sem hafa neikvaed ahrif a
Heimavelli geetu t.d. dregid Ur ardsemi félagsins og laekkad handbezert fé fra rekstri.

pratt fyrir ad uppfylla skilyrdi par ad latandi er Gtgefandi ekki samskattadur med doétturfélogum sem stendur. begar
skilyrdum samskaottunar er ekki fullnaegt geta Heimavellir og viskomandi dotturfélog ekki notid mogulegs hagraedis sem
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i samskottun felst en Heimavellir munu saekja um samskottun med dotturfélogum pegar pad er mat stjornenda ad pad
sé til hagsbota fyrir samstaeduna og skilyrdi samskottunar uppfylit.

Skattskyldar tekjur Heimavalla af starfsemi samstadunnar eru fyrst og fremst leigutekjur og svo eftir atvikum
vaxtatekjur, ardstekjur og séluhagnadur fasteigna og félaga. Um leigutekjur i atvinnurekstri gilda ekki sérreglur og mynda
baer tekjuskattsstofn. | arslok 2017 eru allar leigutekjur af fasteignum (fjarfestingareignum) samstaedunnar |
dotturféldgum. Ef hagnadur er i dotturfélogum og dotturfélagid er med oradstafad eigid fé getur komid til ardgreidslu
til Utgefanda. Ardstekjur hlutafélaga/einkahlutafélaga eru skattskyldar tekjur, en heimilt er ad feera fradratt jafnhaan
motteknum ardi sbr. 9. tolulid 31. gr. tekjuskattslaga, sem i reynd leidir til pess ad ardstekjur eru skattlausar. Svipud regla
gildir um soluhagnad, pannig ad ef Heimavellir selja eitt af doétturfélogum sinum med hagnadi, pa veeri slikur
s6luhagnadur skattskyldur, en heimilt vaeri ad faera fradratt @ moti sem er jafnhar hagnadinum sbr. 9. a. tolulid 31. gr.
tekjuskattslaga. Um soluhagnad fasteigna gilda reglur um séluhagnad fyrnanlegra eigna, en skattskyldan séluhagnad ma
faera @ moéti 68rum fyrnanlegum eignum. Eigi skattadili ekki eignir er haegt ad fresta séluhagnadi um tvenn dramot og
fjarfesta i fyrnanlegum eignum eda tekjufzera frestadan séluhagnad ad lidnum tvennum dramdtum ad vidbeettu 10%
alagi.

Félaginu er ekki kunnugt um ad skattrannsékn sé i gangi 4 félaginu sjalfu eda détturfélogum pess sem geeti haft veruleg
ahrif & fjarhag pess. Heimavellir geta ekki, frekar en énnur félog, utilokad ad skattagdgn félagsins verdi einhvern tima
tekin til athugunar & sidari stigum i samraemi vid gildandi l6g og reglugerdir, sem gaeti haft ahrif & rekstur pess. Samkvaemt
96. gr. tekjuskattslaga naer heimild til endurdkvordunar skatts vegna tekna og eigna til sidustu sex dra sem naest eru a
undan pvi ari pegar endurakvordun fer fram. Félagid og skattyfirvold geetu verid 6sammala um hvernig skuli farid med
hinar ymsu fjarhagslegu radstafanir sem gerdar eru innan félagsins i skattalegu tilliti. Félagid telur ad pad uppfylli 6ll
videigandi l6g og reglur um skatta og & pvi ekki von & ad skattyfirvold geri kréfur & hendur pvi vegna medferdar pess 4
tekjum eda 63rum fjdrhagslegum atridum.

16, Ahxtta tengd lagalegu umhverfi og lagabreytingum

Heimavellir byggja starfsemi sina og fjarmognun a pvi ad engra sértaekra leyfa sé porf fyrir starfseminni. Engu ad sidur
gilda um félagid, likt og adra l6gadila, akvaedi ymissa laga auk reglna og reglugerda settum a grundvelli peirra. Medal laga
sem félaginu ber ad fylgja eru 16g nr. 2/1995 um hlutafélog, husaleigulog nr. 36/1994, 16g nr. 26/1994 um fidleignarhus,
|6g nr. 75/2000 um brunavarnir og skipulagslog nr. 123/2010. Ennfremur gilda um bdkhald og reikningsskil félagsins 16g
nr. 3/2006 um arsreikninga og 16g nr. 145/1994 um bdkhald. Félagid er Utgefandi skuldabréfaflokks sem tekinn hefur
verid til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi Kauphallarinnar og lytur pvi pegar dkveedum laga nr. 108/2007 um
verdbréfavidskipti (hér eftir ,wl.”). Einkum ber par ad nefna kafla VII. um reglulegar upplysingar Utgefanda, VIII. kafla um
adrar skyldur utgefanda um veitingu upplysinga, XII. kafla um verdmyndun & skipulegum verdbréfamarkadi og XIII. um
medferd innherjaupplysinga og vidskiptiinnherja. b4 gilda um Gtgefanda reglugerd nr. 630/2005 um innherjaupplysingar
og markadssvik, reglur Fjarmalaeftirlitsins nr. 1050/2012 um medferd innherjaupplysinga og vidskipti innherja og Reglur
fyrir tgefendur fjdrmalagerninga Utgefnar af Kauphollinni svo sem i gildi eru @ hverjum tima.

Breytingar a l16gum og reglum, démsurskurdir eda stjérnvaldsakvardanir geetu haft ahrif a starfsemi félagsins til lengri
eda skemmri tima. Ekki er haegt ad Utiloka ad slikar breytingar leidi til taps fyrir félagid eda geti med 63rum haetti haft
neikvaed ahrif 4 ardsemi pess eda fjarhagslega stodu.

Innleiding nyrra reglna sem t.d. lUta ad fridun fasteigna, vardveislu gdtumyndar, vernd listreennar, menningarlegrar eda
sogulegrar arfleifdar 8 athafnasvaedum par sem Heimavellir eiga fasteignir geetu haft ahrif & félagid. Komi til pess ad slikar
reglur verdi settar geetu paer sett félaginu prengri skordur vardandi vidbyggingar, préun og vidhald fasteigna og pannig
ryrt verdgildi peirra. A hinn boginn geetu slikar reglur einnig leitt til stodugleika og/eda aukningar & virdi einhverra
fasteigna félagsins og aukid addrattarafl peirra gagnvart leigutokum.

Breytingar 4 deiliskipulagi geta leitt til breytinga 8 ymsum pattum sem ahrif hafa 4 fasteignamat og leiguverd. Strangari
|6ggjof um geeda-, Oryggis- og byggingarstadla fasteigna gaetu neytt félagid til ad takast @ hendur dyr og &fyrirséd
vidhaldsverkefni med neikvaedum ahrifum fyrir fjarhagslega stodu félagsins.

Vid staekkun félagsins gaeti & einhverjum timapunkti komid til alita ad samkeppnisyfirvold takmarki kaup eda ad kaup
félagsins krefjist sampykkis Samkeppniseftirlitsins.
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Heimavellir kunna ad verda adili ad démsmalum eda krofugerd af hendi leigjenda, yfirvalda, svo sem skattayfirvalda, eda
annars pridja adila. Ekki er haegt ad Utiloka ad démsurskurdir eda stjérnvaldsakvardanir verdi félaginu dhagfelldir.

Utgefandi er hvorki né hefur verid adili ad ddms- eda gerdarddmsmalum sem kunna ad hafa veruleg ahrif 4 fjarhagsstodu
Utgefanda eda ardsemi hans & undanférnum 12 manudum. Utgefanda er enn fremur ekki kunnugt um ad slik mal séu {
farvatninu. Yfirlysing pessi midast vid stadfestingu Utgefandalysingar pessarar.

Um hlutabréfin gilda islensk 16g svo sem pau voru & dagsetningu Utgefandalysingar pessarar. Heimavellir geta ekki
abyrgst ahrif lagabreytinga, démsurskurda eda stjérnvaldsakvardana eftir pann tima. Urskurdur démsmala, breytingar 4
islenskum 16gum eda stjornsysluframkvaemd, jafnvel pd paer eigi sér stad eftir dagsetningu lysingarinnar, geta leitt til
6hagfelldra breytinga fyrir rekstur félagsins.
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2. Tilkynning til fjarfesta

Lysing pessi er eingongu birt i tengslum vid almennt Utbod a nyjum hlutum i Heimavollum og fyrirhugada umsoékn
um toku allra hluta i félaginu til vidskipta a Adalmarkadi Kauphallarinnar og er ekki haegt ad byggja neinn rétt a
henni utan fyrrgreindra tveggja atrida. Hlutabréfin eru gefin Ut rafraent i kerfum Nasdaq verdbréfamidstodvar og
bera audkennid HEIMA. Oskad verdur eftir sama audkenni i kerfum Kauphallarinnar. Verdi fyrirhugud umsékn
utgefanda sampykkt mun Kauphéllin tilkynna um pad, sem og um fyrsta vidskiptadag med bréfin, opinberlega med
ad lagmarki eins vidskiptadags fyrirvara.

Lysing pbessi er gerd i samraemi vid islensk 16g og reglugerdir. Tilskipun Evrépupingsins og —radsins 2003/71/EB fra
4. nbvember 2003 hefur verid innleidd i islenskan rétt, par d medal [6g nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti. Lysingin
fylgir akvaeGum um upplysingagjof i lysingum skv. vidauka |, Ill og XXII vid fylgiskjal | vid reglugerd nr. 243/2006.
Lysingin er einnig Utbuin med hlidsjon af Reglum fyrir utgefendur fiarmadlagerninga Utgefnum af Kauphollinni pann
1. jandar 2018.

Lysingin er & islensku og er gefin Ut a rafreenu formi 4 vefsiGu utgefanda, www.heimavellir.is/fjarfestar. Hun
samanstendur af premur skjélum: Utgefandalysingu pessari, verdbréfalysingu og samantekt, allt dagsett 23. april
2018. Lysingin hefur verid stadfest af Fjarmalaeftirlitinu. Fjarfestar geta pantad Utprentud eintdok sér ad
kostnadarlausu i gegnum netfangid fjarfestar@heimavellir.is.

Lysingu pbessari skal ekki & nokkurn hatt dreifa til landa par sem dreifing myndi krefjast vidbotar skraningarferlis
eda adgerda annarra en peirra sem heyra undir islensk 16g og reglur, eda ef slik dreifing bryti i baga vid 16g eda
reglur viskomandi landa. Lysingu pessari skal ekki dreifa & neinn hatt til eda innan Bandarikjanna, Astraliu, Kanada
eda Japan.

Fjarfesting i verdbréfum felur i sér ahaettu. Fjarfestar sem hlutabréfin varda eru hvattir til ad kynna sér vel allar
upplysingar  pessari lysingu og er i pvi samhengi sérstaklega bent & kafla 1. Ahaettupaettir i hvorri tveggja,
utgefanda- og verdbréfalysingu, dagsettum 23. april 2018. Eftir stadfestingu og birtingu lysingarinnar er fjarfestum
radlagt ad kynna sér allar opinberar upplysingar sem gefnar eru Ut af utgefandanum eda varda hann.

Upplysingar i lysingunni byggja & adsteedum og stadreyndum a peim degi sem lysingin er dagsett og geta breyst
fra pvi ad lysingin er stadfest og par til vidskipti med hlutabréfin hefjast. Ef mikilveegar nyjar upplysingar, veigamikil
mistok eda dnakvaemni er varda upplysingar i lysingu pessari, sem mali geta skipt vid mat & verdbréfunum, koma
fram & pessu timabili, verdur Utbudinn vidauki vid lysinguna, i samraemi vid 46. gr. vvl. par sem greint er fra
vidkomandi atridum. Vidaukinn skal stadfestur innan sjo virkra daga og birtur 4 sama hatt og upprunalega lysingin.

Lysingu pessa ma undir engum kringumstaedum skoda eda tulka sem loford um arangur i rekstri eda um avoxtun
fidrmuna af halfu Utgefanda, umsjénaradila, soluadila eda annarra adila. Fjarfestar eru minntir & ad peir verda fyrst
og fremst ad treysta eigin domgreind vegna fjarfestingar i hlutabréfum uUtgefanda og taka tillit til peirrar dhaettu
sem i fjarfestingunni felst. Fjarfestum er bent 4 ad haegt er ad leita radgjafar sérfraedinga, svo sem hja bénkum og
verdbréfafyrirtaekjum, til adstodar vid mat & verdbréfum uUtgefanda sem fjarfestingarkosti. Fjarfestum er radlagt
ad skoda lagalega stodu sina og pau skattalegu ahrif sem kaup a hlutabréfum utgefnum af Heimavoéllum kunna ad
hafa fyrir pa og leita 6hadrar radgjafar i pvi tilliti.

Fjdrhags- og skattaleg areidanleikakdnnun sem nadi yfir timabilid fra stofnun utgefanda til 30. juni 2017 var
framkveemd af Ernst & Young ehf., kt. 520902-2010, Borgartuni 30, 105 Reykjavik. baettir er snda ad fjarmognun
og fjdrmagnsskipan félagsins voru pé skodadir midad vid 31. desember 2017. Logfraedileg dreidanleikakonnun sem
nadi yfir timabilid fra stofnun Utgefanda til 30. juni 2017 var framkvaemd af Atlantik Legal Services ehf., kt. 550113-
1200, Hofdatorgi, 105 Reykjavik. Taeknileg areidanleikakdonnun a voldum eignum Ur eignasafni Heimavalla var
framkvaemd af Ferli ehf., kt. 630678-0809, Morkinni 1, 108 Reykjavik. Umfang areidanleikakannana var akvedid af
félaginu. Ekki er haegt ad Utiloka ad atridi sem skipta mali fyrir Heimavelli i tengslum vid almennt Utbod a hlutafé i
félaginu hafi fallid utan ramma kannananna. Konnununum var ekki aetlad ad vera leidbeining eda radlegging til
fjarfesta vardandi kaup a hlutafé i Heimavollum.
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21, Yfinljsing Gtgefanda

Stjérnarformadur og framkvaemdastjori, fyrir hénd Heimavalla hf., kt. 440315-1190, LAgmula 6, 108 Reykjavik, lysa
pvi hér med yfir ad samkvaemt peirra bestu vitund eru upplysingarnar, sem Gtgefandalysingin hefur ad geyma, |
samraemi vid stadreyndir og ad engum upplysingum er sleppt sem kunna ad skipta méli varandi dreidanleika
hennar.

Reykjavik, 23. april 2018
f.h. Heimavalla hf.

/%//M?’/é

Magnus Magnusson

Formadur stjérnar

Gtked 63

Gudbrandur Slgur(’isson

Framkvaemdastjori

2.2, Endurskodendur

Endurskodendur Heimavalla, & bvi timabili sem ségulegar fjarhagslegar upplysingar paer sem birtar eru { lysingu
pessari naer yfir, voru KPMG ehf., kt., 590975-0449 Borgartuni 27, 105 Reykjavik, og fyrir peirra hénd Matthias bér
Oskarsson, loggiltur endurskodandi og medlimur i Félagi loggiltra endurskodenda. Matthias endurskodadi og
aritadi drsreikninga félagsins fyrir arin sem lauk 31. desember 2015, 2016 og 2017.

Endurskodandi utgefanda hefur hvorki sagt sig fra né verid leystur undan starfsskyldum sinum & framangreindu
timabili.

2.3. Yfiljsing endurskodanda

Undirritadur, fyrir hond KPMG, hefur endurskodad érsreikning samstaedu Utgefanda fyrir rekstrararid 2015
(timabilid 25. febrdar til 31. desember 2015). pad er alit KPMG ad arsreikningurinn gefi glégga mynd af afkomu
félagsins & timabilinu sem framan greinir, fjarhagsstédu 31. desember 2015 og breytingu & handbaeru fé innan
arsins 2015 i samreemi vid 16g um &rsreikninga (IS-GAAP).

Undirritadur, fyrir hond KPMG, hefur endurskodad arsreikning samstadu Utgefanda fyrir rekstrararin 2016 og
2017. bad er alit KPMG ad arsreikningurinn gefi gldgga mynd af afkomu félagsins & timabilunum sem framan
greinir, fjarhagsstédu 31. desember hvort &r og breytingu & handbaeru fé innan framangreindra rekstrarara
samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS).

W e N

Matthias bor Oskarsson
Loggiltur endurskodandi
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24, Rédgjafar

Fyrirtaekjaradgjof islandsbanka hf., Hagasmara 3, 201 Kdpavogi (hér eftir ,,islandsbanki“ eda ,,umsjénaradili“) hefur verid
Heimavéllum til radgjafar vegna toku allra hlutabréfa i félaginu til vidskipta @ Adalmarkadi Kauphallarinnar. Radgjofin
folst m.a. i milligbngu um gerd areidanleikakannana og gerd lysingar pessarar.

Landsbankinn hf., Austurstraeti 11, 155 Reykjavik (hér eftir ,Landsbankinn®) er séluadili almenns Utbods a nyju hlutafé i
Heimavollum og hefur verid Utgefanda til rddgjafar m.a. vid gerd verdmats, tillogu ad verdi seldra hluta i almennu Gtbodi
og gerd fjarfestakynningar.

Allt efni sem birt er { tengslum vid framangreint ferli byggir alfarid & upplysingum fra Gtgefanda. Hvorki islandsbanki né
Landsbankinn hafa stadreynt med sjalfsteedum heetti ad paer upplysingar sem lysingin hefur ad geyma séu réttar.

25.  Hagsmunatengs! og hugsanlegir hagsmunadrekstrar

Vakin er athygli 4 eftirtdldum hagsmunum [slandsbanka og Landsbankans vegna Heimavalla.

[slandsbanki var radgjafi Heimavalla vid sélu, Utgafu og toku skuldabréfaflokksins HEIMA100646 til vidskipta &
Adalmarkadi Kauphallarinnar og fékk fyrir pad greidda pdknun dr hendi Utgefanda. fslandsbanki er Utreikningsadili
skuldabréfaflokksins HEIMA100646 og fzer greidda poknun fyrir pad skv. gjaldskra bankans. fslandsbanki faer enn fremur
greidda poknun fra Utgefanda fyrir pa vinnu sem tilgreind er  kafla 2.4. Radgjafar i Utgefandalysingu pessari.

Landsbankinn er s6luadili almenns Utbods 4 nyju hlutafé i Heimavéllum. Landsbankinn piggur poknun fra félaginu
vegna sOlu og markadssetningar Utbodsins. Landsbankinn er annar tveggja vidskiptavaka med hlutabréf i
Heimavollum og piggur péknun fyrir pd pjénustu. Pa er Landsbankinn medal lanveitanda félagsins. Engin 6énnur
hagsmunatengsl eru til stadar 4@ milli Utgefanda og Landsbankans.

{ samraemi vid 8. gr. vvl. hafa islandsbanki og Landsbankinn sett sér reglur um hagsmunaarekstra. Fjarfestum er
bent a ad kynna sér reglurnar sem er ad finna a vefslédunum
http://islandsbanki.is/library/Skrar/hagsmunareglur.pdf og
https://bankinn.landsbankinn.is/Uploads/documents/UmLandsbankann/MiFID/1226-
04_Utdrattur_ur_stefnu_Landsbankans_um_hagsmunaarekstra.pdf

Um hagsmunaskraningu stjornar og stjornenda ma lesa i kaflanum Hagsmunatengs! stjornarmanna og stjornenda
innan kafla 6.4. Heefi stiornarmanna og stjornenda i Gtgefandalysingu pessari.

2.6.  Upplysingar frd pritja adila

{ Utgefandalysingu pessari eru deemi pess ad studst sé vid upplysingar fra pridja adila. Upplysingar um fasteignamat
og brunabdtamat eru fengnar af vefsidu Pjodskrar, www.skra.is. Upplysinga um vinnumarkadinn var aflad af vef
Vinnumalastofnunar. Upplysinga um komur ferdamanna var aflad af vef Fer6amalastofu. Studst er vid birtar
skyrslur fslandsbanka hf. og Arion banka hf. um préun & ibddamarkadi.

Tolfreedi um busetuform ibua i nordvestur Evropu eru fengnar Ur gagnagrunni Efnahags- og préunarstofnunar
Evrépu (OECD). Utgefandi lysir pvi yfir ad samkvaemt hans bestu vitund eru upplysingar fengnar fra pridja adila
réttar og ad ad svo miklu leyti sem honum er kunnugt um og unnt ad stadreyna, sé engum stadreyndum sleppt
sem geri upplysingarnar énakvaeemar eda misvisandi. Heimilda er getid par sem vid 4.

2.7. Skjdl til synis
Gildistimi utgefandalysingarinnar er télf manudir fra stadfestingu. Eftirfarandi gdgn teljast hluti lysingarinnar og
verda a gildistima hennar adgengilegir 4 vef Heimavalla, www.heimavellir.is/fjarfestar.

= Sambpykktir Heimavalla hf., dagsettar 13. april 2018
= Endurskodadir arsreikningar samstaedu Heimavalla fyrir arin 2015, 2016 og 2017.
= Skyrslu PwC um gangyvirdismat fjarfestingareigna Heimavalla, dagsett 12. janudar 2018

Oll ofangreind gbgn ma enn fremur panta Utprentud i gegnum netfangid fjarfestar@heimavellir.is.
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2.8.  Skilgreiningar og skammstafanir

Adalmarkadur

Arion banki hf.
Atlantik Legal Services ehf.
Ernst & Young ehf.

Ferill ehf.

Heimavellir GP ehf. og abyrgdaradili
Heimavellir leigufélag slhf., sjédurinn og

samlagshlutafélagid

Heimavellir, samstaedan, utgefandi og
félagid
islandsbanki og umsjénaradili

Kauphdllin

KPMG

Landsbankinn og soluadili

Lysingin

Nasdaq verd&bréfamidstdd hf.

Samstaeda Utgefanda og samstaeda
Heimavalla

Stjérn
Utbod og Utbodid

Utgefandalysing
Verdbréfalysing

visar til Adalmarkadar Kauphallar {slands hf., kt. 681298-2829,
Laugavegi 182, 105 Reykjavik, Islandi. Adalmarkadurinn er skipulegur
verdbréfamarkadur i skilningi 2. gr. laga nr. 108/2007, um
verdbréfavidskipti, nema annad megi skilja af samhenginu.

visar til Arion banka hf., kt. 581008-0150, Borgartuni 19, 105
Reykjavik.

visar til Atlantik Legal Services ehf., kt. 55113-1200, H6fdatorgi, 105
Reykjavik.

visar til Ernst & Young ehf., kt. 520902-2010, Borgartuni 30, 105
Reykjavik.

visar til Ferlis ehf., kt. 630678-0809, Morkinni 1, 108 Reykjavik.
visar til Heimavalla GP ehf., kt. 661114-0100, Borgartuni 24, 105
Reykjavik.

visar til Heimavalla leigufélags slhf., kt. 560614-0200, Katrinartuni 2,
105 Reykjavik.

visar til Heimavalla hf., kt. 440315-1190, Lagmula 6, 108 Reykjavik.
visar til [slandsbanka hf., kt. 491008-0160, Hagasmara 3, 201
Kdpavogi.

visar til Kauphallar {slands hf., kt. 681298-2829, Laugavegi 182, 105
Reykjavik.

visar til KPMG ehf., kt. 590975-0449, Borgartuni 27, 105 Reykjavik.

visar til Landsbankans hf., kt. 471008-0280, Austurstraeti 11, 155
Reykjavik.

visar til lysingar pessarar sem samanstendur af Utgefandalysingu
bessari, verdbréfalysingu og samantekt dagsettum pann 23. april
2018.

visar til Nasdaq verdbréfamidstodvar hf., kt. 500797-3209, Laugavegi
182, 105 Reykjavik.

visar sameiginlega til félaganna Heimavalla hf. og 17 détturfélaga
bess, Heimvalla | ehf. - Heimavalla XIX ehf., sbr. skilgreiningu i pessum
kafla 2.8. Skilgreiningar og skammstafanir.

visar til stjérnar Heimavalla hf.

visar til almenns utbods 4 nyjum hlutum i Heimavoéllum hf. sem fram
fer dagana 7. og 8. mai 2018.

visar til utgefandalysingar Heimavalla, dags. pann 23. april 2018.

visar til verdbréfalysingar hluta i Heimavollum, dags. pann 23. april
2018.

Nema annad sé af samhengi augljost. begar visad er til laga og reglugerda i lysingunni er visad til islenskra laga og

reglugerda med aordnum breytingum.
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Skammstafanir
EF

ehf.

hf.

IFRS
IS-GAAP
kr.

kt.

m.kr.
ma.kr.
slhf.

wvl.

bus.kr.

Erlendur Fjarfestingasjodur

Einkahlutafélag
Hlutafélag

International Financial Reporting Standards

Generally Accepted Accounting Principles (IS stendur fyrir {sland)

islenskar krénur, logeyrir & {slandi

Kennitala

Milljonir islenskra kréna
Milljardar islenskra kréna

Samlagshlutafélag

verdbréfavidskiptalog, p.e. 16g nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti

PUsundir islenskra krona
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9. Heimavellir hf.

Logformlegt heiti:
Vidskiptaheiti:
Félagaform:
Kennitala:

LEl-ndmer

Hofudstddvar og adsetur:

Vefsida:
Simanumer:
Heildarfjéldi hluta:
Eigin hlutir:
Audkenni:

ISIN ndmer:

Fjdrhagsdagatal:

Heimavellir hf.

Heimavellir

Hlutafélag i samrami vid 16g nr. 2/1995, um hlutafélog.

440315-1190

21380098BQ8B2T7EEQY7

Ladgmula 6, 108 Reykjavik, (sland.
www.heimavellir.is

+354 517 3440

10.282.419.644 hlutir. Hver ad nafnverdi ein kréna.
0

HEIMA

1S0000028413

Vika 22 2018: Birting uppgjors 1. arsfjordungs 2018

Vika 34 2018: Birting uppgjors 2. arsfjérdungs 2018
Vika 43 2018: Birting uppgjors 3. arsfjordungs 2018
Vika 7 2019: Birting arsuppgjors arsins 2018

3.1 Um Heimavell

Hlutverk Heimavalla er ad eiga, reka og leigja Ut ibudarhisnaedi & almennum markadi 4 islandi med &herslu &
orugga langtimaleigu, hagkveemt verd og gdéda pjonustu. Félagid kemur pannig til méts vid einstaklinga og
fidlskyldur sem kjésa ad vera & leigumarkadi. Félagid var stofnad ad norraenni fyrirmynd til ad byggja upp
leigumarkad & fslandi eins og pekkist & Nordurléndunum og vida { Evrépu par sem langtimaleiga hefur verid
valkostur fyrir almenning um &dratugaskeid. b6 ad skradur stofndagur félagsins sé 25. febriar 2015 byggir pad &
gdbmlum grunni par sem pad hefur fyrst og fremst verid byggt upp med sameiningu starfandi leigufélaga sem sum
hver hafa starfad allt fra arinu 2001.

{ dag eru Heimavellir staersta leigufélag landsins med 1.968 {budir { rekstri, ad mestu & sudvesturhorninu en eignir
félagsins eru fjolbreytt safn ibuda & hofudborgarsvaedinu, i Reykjanesbae, i Grindavik, & Akranesi, i Borgarnesi, a
[safirdi, Akureyri, Porshofn, Egilsstodum, Reydarfirdi, Selfossi, i Hveragerdi og borlakshofn.

3.2 Starfsemi og skipulag

Logformlegur tilgangur Heimavalla er kaup, sala og eignarhald verdbréfa, eign, leiga og rekstur fasteigna,
lanastarfsemi, onnur fjdrmalastarfsemi og tengdur rekstur. Starfsmenn samstaedunnar eru 19 i 18,5 stodugildum.
Samstaedan telur médurfélagid Heimavelli hf. og 17 dotturfélog sem 6ll eru i fullri eigu médurfélagsins. Svo ad
segja Oll dagleg starfsemi fer fram i dotturfélaginu Heimavellir rekstur ehf. Fasteignir samstaedunnar eru i eigu
annarra détturfélaga, p.e. Heimavalla I, Ill og VI-XIX en i flestum peim félégum er engin dagleg starfsemi og kaupa
bau alla pjonustu af Heimavollum rekstri (mynd 1). Félagid stefnir ad einféldun skipulagsins med faekkun
dotturfélaga med tid og tima. Stjérnendur félagsins, framkvaemdastjori, fjarmalastjori og l6gfreedingur, eru
starfsmenn maédurfélagsins en allir adrir eru starfsmenn Heimavalla reksturs ehf. Kostnadi vegna leigumidlunar,
bdkhalds og yfirstjérnar er skipt jafnt a oll doétturfélogin eftir fijolda ibuida en pjonusta fasteignaumsjonar
Heimavalla er gjaldfzerd a hverja ibud fyrir sig i takt vid pa vinnu sem er innt af hendi vegna vidkomandi ibudar.

1 pgsem einkahlutafélag undir nafninu AB 445 ehf.
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Stodugildi skiptast pvi sem hér segir & milli félaga samstadunnar: Heimavellir hf. (3) og Heimavellir rekstur ehf.
(15,5). Umfjollun um skiptingu stodugilda aftar i pessum kafla er & samstaedugrunni og synir skiptingu & milli svida.

Heimavellir hf.

Heimavellir rekstur ehf.

Heimavellir | ehf. Heimavellir Il ehf. Heimavellir VI ehf. Heimavellir VII ehf.
Heimavellir VIII ehf. Heimavellir IX ehf. Heimavellir X ehf. Heimavellir XI ehf.
Heimavellir XII ehf. Heimavellir XIII ehf. Heimavellir XIV ehf. Heimavellir XV ehf.
Heimavellir XVI ehf. Heimavellir XVII ehf. Heimavellir XVIII ehf. Heimavellir XIX ehf.

Mynd 1: Félagarit samstaedu Heimavalla m.v. 31. desember 2017

Framkvamdastjori félagsins ber dbyrgd a daglegri starfsemi sem snyr ad rekstri, proun og styringu eignasafnsins,
markadsmalum, samningum vid vidskiptavini og birgja, auk fjarmoégnunar. Hann er einnig framkvaemdastjori og
eini stjornarmadur dotturfélaganna par sem eigna- og tekjumyndun samstaedunnar a sér stad en likt og adur sagdi
eru allar fasteignir i eigu dotturfélaganna og samningssamband leigutaka er vid pau. Undir framkvaemdastjéra
heyra fjogur stodsvid: fjarmalasvid, fasteignasvid, Utleigusvid og l6gfraedisvid.

Fjarmalasvid hefur umsjéon med
daglegri fjarstyringu og

fijarmalastjérn  félagsins  p.m.t. Regluvarsla

fjarmognun, innheimtu, bdkhaldi,
uppgjori, samskiptum vid  ytri
endurskodendur og aetlanagerd.
Stodugildi eru sex. Fjarmalasvid Fasteignasvid Utleigusvid

Fasteignasvid hefur annars vegar | '08fr=disvid j
umsjon med kaupum og solu

fasteigna og hins vegar umsjén med
fasteignum i rekstri. Pa hefur
fasteignasvidid eftirlit med Mynd 2: Skipurit Heimavalla

byggingaframkveemdum nybygginga sem félagid hefur fest kaup & a medan & byggingatima stendur.

Framkvaemdastjon

Fasteignaumsjon felst { smaerri  verklegum framkveemdum og vidhaldi p.m.t. gerd vidhalds- og
framkveemdaaaetlana og framkveemd innskodana fyrir afhendingu ibuda til nyrra leigutaka. Pa hefur svidid umsjon
med Utvistun peirra framkvaemda sem félagid felur pridja adila. Svidid sinnir einnig utanumhaldi vegna sameigna
og husfélaga eftir pvi sem vid 4. Neydar- og 6ryggispjonustu er Utvistad til pridja adila. Stodugildi eru atta og halft.

Utleigusvid hefur umsjon med leigumidlun, gerd og eftirfylgni leigusamninga. Stodugildi eru tvo.

Logfraedisvid hefur umsjén med ollum logfreedilegum maélefnum er varda félagid svo sem mogulegum
agreiningsmalum, stjornarhattum, félagaréttarlegum malefnum, regluvérslu, personuverndarmalefnum og
samskiptum vid eftirlitsadila 4 fjarmala- og verdbréfamarkadi. Stodugildi er eitt.
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Starfsmenn

Heimavellir hafa @ ad skipa haefu og sérfrédu starfsfélki. Starfsmenn félagsins eru 19 { 18,5 stodugildum m.v. pann
31. desember 2017. 73% starfsmanna eru karlar og 27% konur. Medalaldur starfsmanna er 46 ar.

Framkvaemdastjori
Fjdrmalasvid
Logfraedisvid
Utleigusvid
Fasteignasvid
Samtals

Tafla 2: broun stédugilda Heimavalla 2015-2017

3.3. Saga og proun félagsing

Upphaf Heimavalla ma rekja til
arsins 2014 pegar nokkur eldri
leigufélog, Leigulidar  ehf,,
Alftaver ehf. og V Laugavegur
ehf. voru sameinud undir heitinu
(,HV 1). Med
sameiningunni taldi eignasafnid
191 ibud i rekstri. Sama ar keypti
félagi® Heimavellir V3  tvd
fiolbylishus &  Selfossi  af
fbudaldnasjodi, Eyrarveg 48 og
Fossveg 8. [budirnar i pessum
hdsum voru pa pegar i Utleigu.
Framangreint eignasafn, alls

Heimavellir |

Heimavellir
Sameining priggja
leigufélaga: Leigulida,
Alftavers og

Laugavegs.

LS eignaséfn 3
Wiulborgarsy.,
Vesturlandi, [safirdi og
S

Nibygging i Breidhalti.

udurlandi, ]

2017

[rm———
1 Ny fasteignastfn

]

: Austurland, Vesturland !
1 Nerdurland og
I Reykjanes.

Nybyggingar

H Reykjavik, Mosfellshaar |

:F-\kure\.-.vi op Akranes,

2016

1
3
1
2
10
17

Fjdlgun ibuda
Eignasafnid tekur

telur 1.968 ibadir i
arslok,

1
1
i
1
i
i
\ frekari breytingum cg
i
i
1
1
1
1

2014 181 ibud

¥

2015 411 ibadir

' ¥

+*

2016 1.772 ibudir

¥

T*

2017 1.968 ibudir

2015

1
2
012
1
3
7

! préuneignasafns

! Horft til 36 fidlga um

| riflega 300 nyjar ibudir |
1 naestu tveimur drum. !
| Endurskipulagning a

| eignasafni par sem

| Shentugar leiguibldic
| eru seldar dr safninu

2018
*

i Nyir hluthafar
Nyir hluthafar koma i
hépinn.

Hlutafjaraukning
T Gthod hja modur-
félaginu sem nytt voru

til adf fjarmagna
stakhkun.

Utgafa og skréning
skbr.flokks
HEIMAL00646

1 s
1 Innra skipulag
! Innleifing nys téhu

i Endurfjarmagnun

| Erlend krénu

1 kerfis og verkferla. | figrmagnun og

| skuldabréfarammi

]

! pjonustupréun

| Ahersla & haghkvamar
| ibidir sem bjéda maa
| hagstadiu verdi

i
i
Hh . .
: Ahersla & alf nyta

1 steerarhaghkvamnii
| rekstri.

1

[

Mynd 3: Lykilafangar i proun og sogu félagsins

| Skraning hlutafjar
| ——— |

235 ibudir, myndudu svo grunninn ad Heimavollum hf. sem vard vid stofnun pess, fyrri part arsins 2015,
modurfélag HV | og V en dotturfélégunum atti eftir ad fjolga.

Uppbygging fyrst og fremst med sameiningu leigufélaga

Nyir hluthafar baettust vid eigendahdpinn & arinu 2015 og styrkti pad félagid sem hélt afram ad vaxa. Heimavellir
Il (,HV 11“) keyptu eignasofn fra ibudalanasjédi med eignum stadsettum & hofudborgarsvaedinu, par @ medal
Leirubakka 36 i Reykjavik og Einivelli 5 i Hafnarfirdi, 8 Akranesi og i Hveragerdi. P4 eignadist samstaedan med
kaupum & eldri féldgum 10 ibudir vid Mulaland 14 & safirdi. Fyrsta nybyggingarverkefni félagsins voru svo kaup &
24 ibudum vid Eddufell 8 i Reykjavik. Staekkun félagsins framan af byggdi pannig a sameiningu leigufélaga og
kaupum & ibddum sem pegar voru 4 leigumarkadi.

A arinu 2016 keyptu Heimavellir V (,HV V) fjdgur eignasofn, samtals 139 ibudir, af ibudalanasjodi sem dreifdust &
[safjord (sex ibudir), Akranes og Borgarbyggd (27 ibudir), Egilsstadi og Reydarfjord (106 ibudir). Sidla sama &r var
gengid fra kaupum a stérum eignasdfnum a Nordurlandi og Reykjanesi en sidasttéldu kaupin gjérbreyttu steerd og
samsetningu eignasafnsins pegar vid baettust 716 ibudir & Asbru, gamla varnarlidssveedinu & Midnesheidi.

12 Logmadur hof storf hja félaginu i november 2015.

13 Heimavellir I, 11, IV og V sameinudust Heimavollum 111 @ drinu 2016.
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Nybyggingar og endurskipulagning & eignasafninu

A 4rinu 2017 baettust 330 nyjar ibudir vid eignasafn félagsins og er gert rad fyrir ad staekkun pess i framtidinni verdi
fyrst og fremst med tilkomu nyrra ibuda. Félagid hefur fest kaup a talsverdum fjolda nybygginga sem koma munu
til afhendingar @ naestu 2-24 manudum. Alls er um ad raeda 301 ibud i Reykjavik, Képavogi, Mosfellsbae og
Hafnarfirdi. A3 auki er félagid ad lata endurinnrétta rymi sem adur hystu setustofur & Asbrd sem skilar 28
studidibudum til vidbotar vid fyrrnefndar 301. Nyjar ibGdir félagsins eru vid HliGarenda (pdstnr. 101) og Ofanleiti |
Reykjavik (pdstnr. 103), Einivelli i Hafnarfirdi (pdstnr. 221) og Bodaping i Képavogi (pdstnr. 203).

Samhlida kaupum & nyjum ibudum hefur félagid unnid markvisst ad pvi ad endurskipuleggja eignasafn sitt. | pessu
felst ad 6hentugar leigueiningar eru seldar og hagkveemari ibddir keyptar i stadinn. A arinu 2017 seldi félagid 240
ibudir Ur eignasafninu sem voru ad mestu stérar og/eda stakar ibudir eda adrar eignir sem syndu sig vera
ohentugar til Utleigu. Pad er markmid félagsins ad eiga sem mest heilar huseignir eda fjolbylishus par sem
meirihluti ibuidanna eru i eigu Heimavalla. Rekstur heillra huseigna er mun hagkvaemari en rekstur stakra ibuda.
Félagid mun vinna afram ad endurskipulagningu safnsins & naestu misserum par sem ahersla verdur 16gd a ad selja
Ut stakar ibudir og storar ibadir sem na ekki framlegdarmarkmidum félagsins.

Nytt hlutafé og skuldabréfautgafa

Fram til aprilmanadar 2018 voru Heimavellir i eigu fagfjarfestasjodsins Heimavalla leigufélags slhf. Sjodurinn afladi
nys hlutafjar i tveimur lokudum dtbodum & arinu 2016 og var fjoldi hluthafa 40 ad peim loknum. peir fjarmunir
sem sdfnudust voru notadir til ad auka hlutfé hja utgefanda i tengslum vid voxt félagsins. ba gafu Heimavellir Ut
markadsskuldabréf, HEIMA100646, sem skrad var & Adalmarkad Kauphallarinnar i desember 2016. [ lok pess &rs
taldi eignasafn félagsins 1.772 leiguhaefar ibudir og hluthafar'# voru ordnir 60 talsins. Félagid hélt 4fram ad vaxa
og proast a arinu 2017 svo sem fjallad hefur verid um hér ad framan.

3.4.  Fignasafn Heimavalla

Heimavellir eiga eitt steersta ibudarhusnaedissafn landsins i einkaeigu en pad telur 1.968 ibudir i rekstri m.v.
31. desember 2017.

Tafla 3: Lykiltolur eignasafns Heimavalla 31. desember 2017

14 Hiuthafatalan 4 vid Heimavelli leigufélag slhf. sbr. texta framar i pessum kafla.
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Landfreedileg dreifing'®

Steersti hluti ibuda i eignasafni Heimavalla eru &
sudvesturhorni landsins (postndmer 101-270) eda alls
1.429 ibudir. 123 ibudir eru stadsettar & Vesturlandi
(poéstnumer 300-400), félagid & 106 ibudir a
Nordurlandi (postniumer 600-680), 106 & Austurlandi
(péstnumer 700-730) og 117 & Sudurlandi (pdstndmer
800-815).

Sé horft til hlutfalls leigutekna m.v. desember 2017 pa
verda 75% peirra til & sudvesturhorninu, par af 37,9% a
hofudborgarsveedinu, 13,5% & Nordausturlandi, 5,8% a
Vesturlandi, 5,7% & Sudurlandi.

Yfirlit um eignir samsteedunnar Mynd 4: Fjoldi ibuda eftir landshlutum

Héfudborgarsvaedid

Sudurland

15 [ taflum um eignasafnid i pessum kafla 3.4. mida hlutfoll af heildarsafni vid leigutekjur en ekki fjolda ibuda.
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Vesturland og Vestfirdir

Austurland

Vidhald og fjarfestingar eignasafns

Heimavellir gera reglulega azetlanir um vidhalds- og rekstrarkostnad med pad fyrir augum ad tryggja sem best ad
verdmeeti eignasafnsins sé vid haldid. Félagid desetlar ad til framtidar muni vidhaldskostnadur eigna nema ad
medaltali 0,5% af brunabdtamati eigna. Félagid reiknar med lzegra vidhaldi 4 hdsum sem eru einangrud ad utan
og klaedd med malmklaedningum heldur en peim sem eru murud og einangrud ad innan. Félagid leggur aherslu &
ad nybyggingar sem teknar eru i notkun séu einangradar ad utan og kleeddar med malmklaedningum til ad
vidhaldskostnadur sé sem hagkvaemastur. Hlutfoll dranna 2015-2017 ma sja i toflu 4 en pau voru heerri en
langtimamarkmidid arin 2016 og 2017, ad steerstum hluta vegna yfirtoku leigusafna med uppsafnada vidhaldsporf.

Minnihdttar vidhald og smeerri vidgerdir eru @ hondum starfsmanna fasteignaumsjonar félagsins en steerri
vidhaldsverkefnum s.s. médlun utanhuss, Utskipting gélfefna, steypuvidgerdir og vidlika er Uthyst til pridja adila,
venjulega ad undangenginni verdkénnun og samkvaeemt skriflegum samningum. Undantekning fra verdkénnun
kann ad vera gerd ef um er ad reeda sérhaefd verkefni.

{budir eru almennt séd afhentar nyjum leigutaka nymaladar og 4 sama tima fer fram itarleg skodun auk pess sem
farid er yfir 6ryggisatridi og —reglur med leigutokum.

\
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Staerstu vidhaldsfjarfestingar Heimavalla @ drunum 2016-2017 voru Utskipti & gélfefnum, pakvidgerdir og vidhald
4 ytra byrdi nokkurra fidlbylishtsa & Asbru. b4 hefur félagid mélad og betrumbaett ytra byrdi fimm fjolbylishisa &
arinu 2017 og hyggst ljuka samskonar vidhaldi a sjo fjolbylishisum til vidbdtar @ arunum 2018-2019.

(i pus. kr.) 2017
Almennt vidhald eigna gjaldfeert i rekstrarreikningi 202,8
Eignfaerdar endurbaetur 210,1
Alls

Vidhaldskostnadur og eignfaerdar endurbatur sem
% af medalstodu brunabdtamats vidkomandi ars 0,9%

Tafla 4: Vidhaldskostnadur arin 2015-2017

2016

141,4
0

0,8%

2015

32,2
0

0,4%
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;. Starfsemi og markadir

4.1, Hisnzdismarkadurinn

Mikid hefur verid rannsakad, reett og skrifad um husnaedismal & islandi undanfarin misseri. Samkveemt nylega birtri
greiningu & pessum markadi mun ibudaporf & hofudborgarsvaedinu vera um 2.100 ibudir & ari fram til arsins 2025 en
bad mun pd ekki duga til ad vinna bug & uppsafnadri porf sem talin er vera um 2.500 ibudir til vidbdtar®e. Miklar og
skyndilegar breytingar 4 eftirspurn hisnaedis fara svo ad segja beint Ut i verdlagid 8 medan frambodshlidin verdur ekki
adlogud nema & Iongum tima. Afleidingin er pekkt; hisnaedisverd, einkum & sudvesturhorninu, hefur haekkad umtalsvert
sidastlidin &r. Astaeda bessa skorts er { fyrsta lagi verulegur samdrattur og aherslubreyting i byggingaframkvaemdum &
arunum 2009-2012 og i 68ru lagi mikill voxtur i eftirspurn, m.a. vegna mikils efnahagsuppgangs, ibuafjélgunar, lagrar
verdbolgu og kaupmattaraukningar @ arunum fra 2013.

Uppgangur ferdapjonustunnar hefur ahrif

Ohaett er ad segja ad ferdapjonustan hafi fest sig i sessi sem ein af grunnatvinnugreinum fslendinga en hvert metid 4
faetur &dru hefur verid slegid | komu erlendra ferdamanna til landsins frd arinu 20107 Ahrif pessa fyrir
husnaedismarkadinn eru pripaett: | fyrsta lagi hefur porf fyrir gistirymi leitt til bess ad byggingaradilar hafa { rikari maeli
séd sér hag i ad byggja hotel og adra gistimoguleika fremur en budarhisnaedi. { 68ru lagi hefur hluta af gistirymisporfinni
verid maett med skammtimautleigu ibudarhisnaedis til ferdamanna. Eignir sem pannig eru nyttar standa pa, a.m.k.
timabundid, ekki til boda, hvort sem er sem s6lu- eda Utleigukostur. | pridja lagi hafa pessi auknu umsvif i ferdapjénustu
kallad & verulega aukningu innflutts vinnuafls sem eykur enn frekar eftirspurnina eftir ibudum og pa adallega a
sudvesturhorni landsins.

Ad eiga eda leigja?

Hlsnadismal er fyrirferdarmikill efnisflokkur hja 6llum pjédum hins vestraena heims. Flestar pjodir leggja a pad
aherslu ad sem flestir hafi adgang ad 6ruggu husnadi & vidradanlegum kjorum. Leidir ad pvi marki eru po
mismunandi milli landa. A islandi hefur séreignastefna lengi verid rikjandi { hisnaedismalum sem e.t.v. sést best &
bvi ad um 74% landsmanna bua i eigin hidsnaedi. bPessu er dlikt farid { nagrannaléndum okkar og vida i Evrépu par
sem busetulrraedi eru fjolbreyttari og almennur leigumarkadur hefur verid raunverulegur valkostur f
busetumalum um aratugaskeid. pannig blda um pad bil tveir pridju hlutar ibda rikja innan Efnahags- og
framfarastofnunar Evropu (e. OECD) i eigin hdsnadi en um pridjungur i leiguhlsnaedi, ymist félagslegu eda
almennu.  Hlutféllin  eru pd

mismunandi pegar skodud eru 60%

einstok riki (mynd 5). pyskaland, 509

Sviss og Austurriki skera sig ad 43% 355 330,

nokkru leyti Ur en par bta um eda ° 3% a4s 3a9 st a1s

yfir helmingur ibda i leiguhtsnaedi, 26% 540,

ad  langsterstum  hluta 3

almennum markadi. f

nagrannarikjum okkar,

Nordurlédndunum, sem vid r T T T T T ‘ T T T !
[slendingar berum okkur helst
saman vid eru flestir &
leigumarkadi i Danmorku (46,1%) Mynd 5: Hlutfall ibda { véldum [6ndum Evrépu sem bjuggu i leiguhtisnaedi 2014
en Svipjod (37,9%) og Finnland

(33,6%) fylgja i kjolfarig*®.

16 Heimild: Samtsk Atvinnulifsins: Litid frambod haekkar verd, husnaedismarkadurinn ¢ héfudborgarsvaedinu. Birt 4 vef SA 12. des. 2017.
Y Heimild: Ferdamalastofa https://www.ferdamalastofa.is/is/tolur-og-utgafur/fjoldi-ferdamanna/heildarfjoldi-erlendra-ferdamanna
18 Heimild: OECD Affordable Housing Database. Gognin eru fyrir arid 2014.
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Alls stadar par sem almennur leigumarkadur hefur fest sig i sessi i nordvestur Evrépu eru starfandi 6flug leigufélog
svo sem Bovieran og Hemstaden i Svipjod, Havneholmen i Danmorku og Vonovia og Deutsche Wohnen i byskalandi
sem veita leigjiendum sinum 6rugga langtimaleigu og margvislega adra pjonustu.

1.2, Thidaleigumarkadur & islandi

Fjoldi ibtda & Islandi f lok &rs 2017 voru um 138.000 og fjdlgadi peim um taeplega 1.800 ibudir fra fyrra ari'® Byggt
4 upplysingum fra (budalanasjédi, Capacent og Samkeppniseftirlitinu dzetla stjdrnendur Heimavalla ad leiguibudir
séu um 29.500 4 landinu 6llu. Leigumarkadurinn & {slandi er tviskiptur, annars vegar er hinn almenni markadur og
hins vegar félagslegur markadur sem nytur sérstaks studnings fra stjornvéldum og sveitarféldégum. Félagid dzetlar
ad um 20 pusund (66%) ibudir séu a svokolludum almennum leigumarkadi en 10 pusund (34%) ibuda séu i bodi
innan hinna ymsu félagslegu Urraeda sem og til eldri borgara i gegnum sértaek félog. Mynd 6 synir mat Heimavalla
4 markad fyrir leiguibldir & lslandi m.v. febrdar 2018.

Heildarstaerd leigumarkadar

29.500 ibudir

Hlutfall leigjenda

~22-23%
Almennur leigumarkadur Eldri borgarar Félagsleg Urraedi
66% 4% 30%
19.500 ibudir 1.200 ibudir 8.850 ibudir

“Heimavellir Bufesti #igh GRUND Sveltarfélogin ZFE(TA
T 136 ibudir 5.100 ibugir 160 ibisir
540 ibudir 200 ibudir .

2.000 ibudir bumenn, 230 fbudir
ALMENNA

e N i n
LEIGUFELAGID E susen @ a  BRYNJA Syggingoféiog
1.200 ibudir 900 ibudir —— QY ki
Ferdapjénusta ' o o s 800 ibusir 5oﬂbﬂ'f_ ——
4.000 ibudir e 1| 3ot - ABrir ! 1.100 ibusi - ABri !
X Abrir . Iobuoir rir
Fjarmélafyrirtaeki ~9.800 {budir I ~200 ibudir i I ~1.200 {budir i
800 ibudir | Itepp i — o o ——

Mynd 6: Yfirlit um staerd og adila 4 islenskum leigumarkadi (1F 2018)

Félagslegi hluti markadarins a sér langa sdgu en segja ma ad su uppbygging hafi hafist & pridja dratug sidustu aldar
med tilkomu verkamannabustadanna vid Hringbraut. [ dag tilheyra pessum hluta markadarins félagslegar ibudir i
eigu sveitarfélaga, studentagardar, ibudir fyrir dryrkja, sambyli og ymislegt fleira. NG stendur yfir sérstakt atak sem
er m.a. stutt af stjérnvéldum og launpegahreyfingunni ad byggja upp sérstdk Urraedi fyrir pd sem hafa ekki
moguleika 3 félagslegu husnaedi en geta ekki leigt @ almennum markadi. Hugmyndir eru uppi um byggingu allt ad
3.200 leiguibida & naestu fimm arum fyrir pennan hép?°.

Hlutfall leigjenda hefur aukist

Eftir stendur almenni leigumarkadurinn sem er deetladur 66% allra leiguibtda & islandi. Ségulega hafa flestar
ibudanna verid i eigu einstaklinga sem leigja paer Ut. betta hefur reynst étryggt til lengri tima par sem slikar ibudir
eru oft seldar pegar markadsverd haekkar. A undanférnum drum hafa einnig margar pessara eigna verid settar i
skammtimaleigu til ferdamanna. A medan leigusalar ibidarhisnaedis samanstanda ad staerstum hluta af
sundurleitum hopi einstaklinga er éliklegt ad forsendur skapist fyrir préun 6flugs almenns leigumarkadar og ad
langtimaleiga verdi raunverulegur valkostur.

13 Heimild: pj6dskra

20 Heimild: www.leiguheimili.is.

A

Heimavellir hf. Utgefandalysing | 30



bratt fyrir pad hefur hlutfall peirra sem bua i leiguhtsnaedi verid ad aukast 4 undanférnum arum. A drunum 2006-
2008 er pannig dzetlad ad 14% landsmanna hafi buid i leiguhusnaedi en fra arinu 2011 hefur petta hlutfall verid
mjog stdédugt & bilinu 22-23%2L. Liklegt er ad aukning & hlutfalli peirra sem leigja sé komin til ad vera. bad vekur
a.m.k. athygli ad pad hefur ekki dregist saman undanfarin tvo ar pratt fyrir mikinn hagvoxt, verulega
kaupmattaraukningu og svo ad segja ekkert atvinnuleysi en fjarhagsstada einstaklinga hefur mikil ahrif 8 moguleika
beirra og vilja til husnaediskaupa. bad ad efnahagsbatinn nu hafi ekki fjolgad peim sem bua i eigin hisnaedi synir
ad mati Heimavalla ad spurn sé eftir traustum almennum leigumarkadi.

1.3, Tekifeerid til préunar langtimaleigumarkadar

Undanfarin &r hefur verid aukin umraeda um ad pérf veeri 4 6flugum leiguféldgum & (slandi eins og tidkast hafa &
Nordurlondunum og vidar i Evrépu. betta akall hefur heyrst fra verkalydsfélogum, samtokum leigjenda og 68rum
sem hafa hag af frambodi 6ruggs leiguhlsnaedis par sem folki er tryggd varanleg lausn a hisnaedisporf sinni. Pad
hefur synt sig i nagrannarikjum okkar ad almenn leigufélog & bord vid Heimavelli eru mikilveegur hlekkur i
fjdlbreyttum og traustum husnaedismarkadi par sem 6likum porfum félks er maett an pess ad husnaedisoryggi pbess
sé fornad. Markmidid med stofnun Heimavalla er einmitt ad svara krofu um hisnaedisoryggi auk pess ad vera godur
valkostur & almennum leigumarkadi. Med fjolbreyttu safni eigna sem stadsettar eru vidsvegar um landid er
langtimaleiga ordinn raunhaefur valkostur fyrir fjolskyldur & fslandi. par ad auki felast mikil taekifaeri i peirri
stadreynd ad samfélagid allt er taka breytingum. Heimavellir telja ad eftirfarandi fjorir paettir skapi teekifaeri fyrir
félagid og préun almenns leigumarkadar & [slandi: Lydfraedilegar breytingar, aukin lifeyrisréttindi, ny vihorf og
aukning & erlendu vinnuafli.

Breytingar 4 lydfreedilegri samsetningu pjédarinnar

Lydfraedileg préun hefur umtalsverd ahrif & ibudamarkadinn, hvort tveggja fjolda ibida sem og steerd peirra og
jafnvel stadsetningu. Aldurssamsetning pjédarinnar hefur pannig gerbreyst a rimum fjérum aratugum. Hlutfallsleg
faekkun hefur ordid i 6llum aldurshopum undir pritugu en fjélgun i aldurshépum yfir pritugu. Hlutfall einstaklinga
4 ellilifeyrisaldri, p.e. 67 ara og eldri, hefur aldrei verid haerra en & drinu 2017 og tilheyra um 14% pjédarinnar nu
bessum aldurshoépi (1970:9%). Ad auki hefur tidni hjonaskilnada og hlutfall einhleypra aukist talsvert. Einstaklingar
i hjdnabandi/évigdri sambud med born eru nl 5,3 prosentustigum faerri en & drinu 1998 og yfir sama timabil hefur
fidlgad mest i hépi einhleypra einstaklinga eda um 2,8 présentustig. Allt framangreint hefur ad 68ru dbreyttu pau
ahrif ad fjolskyldustaerd er ad minnka og ad fleiri ibudir parf en adur til ad anna eftirspurn sama mannfjolda. Pa
kalla minni fjolskyldur & aukna porf fyrir minni ibudir.

hverfum par sem 6ll pjonusta er innan seilingar. Félagid er pvi vel i stakk buid ad taka vid hluta peirrar eftirspurnar
sem af framangreindu hlyst. ba gerir dhersla félagsins a ad eiga sem mest heil fjolbylishis pad ad verkum ad
leigiendur hafa moguleika & ad feera sig til innan sama hverfis, jafnvel sama huss, i takti vid breytingar a
fiolskylduh6gum, hvort sem vilji stendur til ad staekka eda minnka vid sig. Sd moguleiki, asamt pvi 6ryggi sem traust
langtimaleiga veitir, er til bess fallinn ad gera leigu hja félaginu ad adladandi kosti.??

Rikulegri lifeyrisréttindi

Med auknum skylduframlégum i lifeyrissjédi fra arinu 1989, auk tilkomu séreignarsparnadarkerfisins, munu
komandi kynslédir bua vid umtalsvert betri lifeyrisréttindi en kynslédirnar sem a undan komu. Likt og fram hefur
komid hefur séreignarstefnan sem hér hefur verid vid lydi & husnaedismarkadi um aratugaskeid ekki sist verid
sparnadarform eldri kynsldda. Folk hefur getad nytt skuldlaust hisnaedi sitt sem lifeyrissparnad eda hefur getad
komist af med laegri lifeyrisgreidslur ef skuldsetning hdsnaedis er litil vid starfslok. Betri lifeyrisréttindi draga ad
060ru ébreyttu ar porf fyrir lifeyrissparnad i formi eigin hisnaedis.

21 Heimild: Capacent, bjodskra og mat Heimavalla

22 Heimild: Greining islandsbanka. islenskur ibidamarkadur 2017.
https://www.islandsbanki.is/library/Skrar/Greining/Skyrslur/I%CC%81slenskur%20i%CC%81bu%CC%81%C3%B0amarka%C3%B0ur%202017-
FINAL_vef.pdf
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Heimavellir telja ad prounin hérlendis verdi si sama og vida erlendis, p.e. ad eldra félk muni i auknum mezeli sja
hagkveemni pess ad vera i 6ruggu leiguhtsnaedi a eftirlaunaarunum fremur en ad hafa fé bundid i eigin hisnaedi a
sama tima og tekjur dragast ad 6llu j6fnu saman.

Kynslé8 med adrar hugmyndir

Mikid hefur verid raett um hina svokolludu aldamotakynsléd (e. Millennials) (félk faett 1980-2000) og nu sidast Z-
kynslédina (folk faett eftir 1998). Rannsoknir i Bandarikjunum benda til ad pessar kynslédir, einkum hin sidartalda, hafi
adra forgangsrodun en kynslédirnar sem & undan komu. HUn meti sveigjanleika mikils og leggi meira upp Ur 63rum
lifsgaedum, svo sem ferdalogum, menningarvidburdum og annarri upplifun, en ad eignast sitt eigid husnaedi. ba er Z-
kynslédin enn fremur talin thaldssom i peningamalum og margir innan hennar vir8ast oOviljugri ad takast & hendur
skuldir?. Einstaklingar i bessum hépi er lengur { ndmi en fyrri kynslddir og koma seinna Ut & vinnumarkadinn. b3 er petta
folk gjarnan eldra pegar pad stofnar fjdlskyldu en adur tidkadist.

pvi til vidbdtar ma segja ad heimurinn sé alltaf ad minnka, en ungt félk saekir sér ni menntun erlendis i rikari maeli en
adur. ba gera taekniframfarir og breyttar parfir atvinnulifsins pad ad verkum ad pad sér framtid sina ekki bundna vid
akvedna heimshluta. Med uppbyggingu almenns leigumarkadar sem adladandi og 6ruggs kosts pa telja Heimavellir ad
bessar kynslodir kjosi i rikari maeli pann sveigjanleika og avinning sem felst i pessum busetukosti.

Erlent vinnuafl

Fjoldi adfluttra umfram brottflutta eru veigamikil breyta i préun hudsnaedisverds. Mikill og hradur voxtur
ferdapjonustunnar undanfarin ar hefur kallad & aukid frambod gistirymis fyrir ferdamenn, aukinn innflutning vinnuafls
til ad vinna pau pjonustustorf sem petta hefur skapad og til ad manna storf i byggingaridnadi. Hlutfall erlends vinnuafls
er hatt 4 slandi um pessar mundir. Um mitt dr 2017 voru riflega 24.000 erlendir einstaklingar starfandi & islenskum
vinnumarkadi?* og & fyrstu niu manudum arsins voru adfluttir erlendir rikisborgarar umfram brottflutta rdmlega 6.600%.
petta folk er hingad komid ymist timabundid eda hefur sest hér ad med fjélskyldur sinar.

p6 ad innfleedi erlends vinnuafls sé jafnan meira 4 timum mikils efnahagsuppgangs, svo sem verid hefur undanfarin ar,
mun liti& hagkerfi & bord vid island alltaf purfa ad reidia sig 4 erlent vinnuafl ad einhverju marki. Heimavellir telja ad stor
hluti pessa hdps félks sé liklegur til ad kjdsa pann sveigjanleika sem fylgir pvi ad vera 4 leigumarkadi. Undir pad taka til ad
mynda Samtok sveitarfélaga & hofudborgarsvaedinu sem telja ordid brynt ad tekid sé tillit til pessa fjdlmenna hops vid
honnun skipulags par sem atla megi ad pessi fjolmenni hépur muni auka eftirspurn eftir ddyrum ibudum og
leiguhtisnaedi?®.

L4 Framtifarsqn og stefnumarkandi herslur Heimavalla

{ dag eru Heimavellir steersta ibidaleigufélag landsins & almennum markadi. Félagid hefur markvisst byggt upp trausta
innvidi samhlida érum vexti til ad na fram naudsynlegri staerdarhagkvaemni. Pad er pvi vel i stakk buid ad takast a vid
frekari voxt og fjdlbreyttari verkefni. Pannig leggur félagid sitt 16 & vogarskalarnar til ad svara kalli eftir leigufélogum a
almennum leigumarkadi ad norraenni fyrirmynd med aherslu & langtimaleigu & sanngjornu verdi. [ ljdsi bess sem rakid
hefur verid hér ad framan telur félagid ad taekifaerid til prounar sliks markadar sé nuna.

Framtidarsyn og stefnumarkandi aherslur Heimavalla

Framtidarsyn Heimavalla er ad studla ad fjdlbreyttum, stédugum og druggum hisnaedismarkadi 4 islandi med pvi ad
leida proun leigumarkadar eins og pekkist 8 Nordurldndunum og vidar i Evropu par sem 6rugg langtimaleiga er valkostur
fyrir almenning. Markmid félagsins er ad vera fyrsti valkostur leigienda & pessum markadi & islandi med bvi ad bjéda
fidlbreytt og 6rugg urreedi @ husnaedismarkadi sem maeta porfum mismunandi hépa. Til ad vinna ad pessari
framtidarsyn hefur félagid sett sér prjar stefnumarkandi dherslur:

23 Heimild: The State of Gen Z 2017 National Research Study. Skodad a vef the Center for Generational Kinectics, http://genhg.com/gen-z-
2017-research-white-paper/ pann 22. dgust 2017.

24 Heimild: Vinnumalastofnun

2> Heimild: Mesti adflutningur i ségu landsins. Morgunbladid 10. ndvember 2017, bls. 14.

26 Heimild: Innflytjendur aldrei fleiri. Morgunbladid 10. névember 2017, forsida.
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Framurskarandi pjénusta

Félagid leggur aherslu & ad veita framurskarandi pjénustu vid vidskiptavini/leigjendur. | pessu felst:

e Orugg langtimaleiga og hagkvaemt verd.

e  Skilvirk umsjon med vidhaldi og pjonusta vid leigijendur vegna mala sem kunna ad koma upp pvi tengd.

e  Sveigjanleiki par sem leigjendur geta skipt um ibud, staekkad eda minnkad vid sig eins og kostur er a
hverjum tima, feert sig & milli hverfa eda jafnvel landshluta ef adstaedur breytast, og njéta pa forgangs.

e Lipur samskipti vid leigijendur en félagid leggur dherslu 4@ ad nyta sér hagkvaemar rafranar lausnir i
samskiptum vid vidskiptavini sina sem gefa 6llum videigandi gdda yfirsyn yfir pau malefni sem eru i
gangi hverju sinni.

e Vinna markvisst med sveitarfélogum par sem félagid @ margar ibudir til ad byggja upp innvidi og tryggja
gbda pjonustu vid ibda.

Voxtur og préun nyrra Urraeda

Félagid leggur aherslu & ad nyta pau teekifeeri sem gefast til frekari vaxtar 4 almennum leigumarkadi med préun a
nyjum verkefnum og maeta pannig porf & nyjum Urraedum a leigumarkadi & hverjum tima. Félagid mun leggja
aherslu 4 eftirfarandi verkefni i ndnustu framtid:

e  bréun hagkvaemra ibuda fyrir hinn almenna leigumarkad. Nyjar byggingaradferdir sem byggja a
einingum eru spennandi valkostur fyrir Heimavelli sem tryggir stuttan framkvaemdatima og laegri
byggingarkostnad en pad sem almennt gerist.

e Leiguibudir fyrir hratt vaxandi hop eldri borgara. Félagid er ad setja fyrstu leiguibddirnar 8 markad fyrir
bennan hdp og telur ad pad séu mikil taekifeeri ad pjona pessum hoép folks med hagkveemum ibddum.

e bréun Urraeda fyrir ungt félk og studenta. Ungmennaibudir eru spennandi valkostur sem tekur mid af
hénnun studentaibdda i dag og er aetlad fyrir félk 4 aldrinum 20-30 ara.

Skilvirkni og einféld yfirbygging

Félagid hefur byggt upp innvidi sem taka mid af einfaldri yfirbyggingu en geti pé annad rekstri stérs
fasteignasafns. | pessu felst:

e Aframhaldandi dhersla & ad nyta staerdarhagkvaemni  rekstrinum.
e  Oflug upplysingataeknikerfi og notendaveen rafreen samskiptakerfi munu gera félaginu kleift ad vighalda
einfaldri yfirbyggingu po svo ad félagid baeti vid sig hundrudum ibuda til vidbotar.
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5. Samandregnar fjarhagsupplysingar

Samandregnar upplysingar um fjarhag Heimavalla eru fengnar Ur arsreikningum samsteedu félagsins sem
samanstendur af mdédurfélaginu Heimavollum hf. og peim dotturfélogum sem félagid atti @ hverju timabili.
Toflurnar syna lykiltélur Ur rekstrarreikningi, efnahagsreikningi og sjodstreymi félagsins fyrir arin 2015 (25.02. —
31.12), 2016 og 2017 auk lykiltalna og hlutfalla Ur rekstri og efnahag. Arsreikningar samstaedu Heimavalla fyrir
timabilid sem soégulegar fjarhagsupplysingar na yfir i Utgefandalysingu pessari voru endurskodadir og aritadir af
KPMG an fyrirvara.

Arsreikningur Heimavalla fyrir &rid 2015 var gerdur { samraemi vid 16g nr. 3/2006 um arsreikninga (IS-GAAP).
Arsreikningar samstaedu Heimavalla fyrir 2016 og 2017 voru gerdir { samraemi vid alpjddlega reikningsskilastadla
(IFRS) eins og beir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu, sbr. reglugerd Evropupingsins og -radsins nr.
1606/2002.

Fjarfestum er radlagt ad kynna sér vel framangreinda arsreikninga, b.m.t. skyringar vid pa og lysingar 4 mikilvaegum
reikningsskilaadferdum. Reikningana er ad finna i 9. kafla pessarar Utgefandalysingar. Vakin er athygli 8 ad
framsetning rekstrar, efnahags og sjédstreymis tekur mid af framsetningu i arsreikningi 2017 en arsreikningur 2015

var sem fyrr segir gerdur i samraemi vid [6g um arsreikninga.

51 Rekstrarreikningur

1.1.-31.12.2017

1.1.-31.12.2016

25.02.-31.12.2015

(fiarheedir eru i pus.kr.) IFRS IFRS IS-GAAP
Leigutekjur 3.096.038 1.495.317 512.601
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna (1.000.343) (508.223) (132.615)
Hreinar leigutekjur 2.095.695 987.094 379.986
Annar rekstrarkostnadur (473.321) (331.934) (260.796)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu 1.622.374 655.160 119.190
Matsbreyting fjarfestingareigna 3.845.035 3.152.041 414.343
Rekstrarhagnadur fyrir fjarmagnslidi 5.467.409 3.807.201 533.533
Fjarmunatekjur (og fjarmagnsgjold)
Vaxtatekjur 16.992 27.744 1.274
Vaxtagjold (1.958.587) (1.025.529) (464.527)
Hrein fjdrmagnsgjold (1.941.595) (997.785) (463.253)
Hagnadur fyrir tekjuskatt 3.525.814 2.809.416 70.280
Tekjuskattur (809.416) (592.725) (7.038)
Hagnadur timabilsins 2.716.398 2.216.691 63.242
/\
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5.2.  Efnahagsreikningur

31.12.2017 31.12.2016 31.12.2015
(fiagrheedir eru i pus.kr.) IFRS IFRS IS-GAAP
Eignir

Fjarfestingareignir 53.618.702 40.704.471 10.150.943
Fjarfestingareignir i byggingu 1.844.470 2.225.838 0
Rekstrarfjarmunir 45.105 35.494 14.568
Eignarhlutir i félogum 0 0 184
Skuldabréfaeign 3.970 5.886 4.647
Fastafjarmunir 55.512.247 42.971.689 10.170.342
Vidskiptakrofur 25.986 64.964 7.565
Krofur & tengd félog 0 0 0
Adrar skammtimakréfur 296.389 41.366 72.525
Handbezert fé 155.932 201.907 145.230
Veltufjdrmunir 478.307 308.237 225.320
Eignir samtals 55.990.554 43.279.926 10.395.662

Eigid fé
Hlutafé 10.282.420 9.341.090 1.025.812
Yfirverdsreikningur innborgads hlutafjar 1.470.265 0 0
Logbundinn varasjodur 6.324 6.324 6.324
Bundinn hlutdeildarreikningur 5.828.412 2.446.380 0
Ojafnad eigid fé 0 (172.771) 56.918
Eigid fé samtals 17.587.421 11.621.023 1.089.054

Skuldir
Tekjuskattsskuldbinding 2.584.861 1.655.469 225.781
Vaxtaberandi skuldir 32.093.051 25.224.360 4.346.381
Langtimaskuldir og skuldbindingar 34.677.912 26.879.829 4.572.162
Vaxtaberandi skuldir 2.844.559 2.258.446 3.196.643
Skuldir vid tengd félog 149.994 1.769.062 1.115.278
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimask. 730.668 751.566 422.525
Skammtimaskuldir 3.725.221 4.779.074 4.734.446
Skuldir samtals 38.403.133 31.658.903 9.306.608
Eigid fé og skuldir samtals 55.990.554 43.279.926 10.395.662

/\
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5.3, Sjédstreymisyfirlit

(figrhaedir eru i pus.kr.)?”

Rekstrarhreyfingar

Hagnadur arsins

Rekstrarlidir an fjarstreymisahrifa
Matsbreyting fjarfestingareigna
Afskriftir rekstrarfjarmuna
Hrein fjarmagnsgjold
Tekjuskattur

Breytingar rekstrartengdra eigna og skulda
Skammtimakrofur, haekkun
Skammtimaskuldir, haekkun

Handbeert fé fra rekstri an vaxta

Innborgadar vaxtatekjur
Greidd vaxtagjold
Handbeert fé fra (til) rekstrar

Fjarfestingarhreyfingar

Fjarfesting i fjarfestingareignum

Fjarfesting i fjarfestingareignum i byggingu

Soéluverd fjarfestingareigna

Kaupverd rekstrarfjarmuna

Soéluverd rekstrarfjarmuna

Fjarfesting i détturféléogum

Skuldabréfaeign, breyting
Fjarfestingarhreyfingar

Fjarmdgnunarhreyfingar

Hlutafjarhaekkun

Tekin ny langtimalan

Afborganir langtimalana

Skammtimalan, breyting

Stada vid tengd félog,
Fjarmoégnunarhreyfingar

Breyting 4@ handbzeru fé
Handbaert fé i arsbyrjun
Yfirtekid i samstaedu
Handbaert fé i arslok

27 Um fjrfestingar- og fiarmognunarhreyfingar an greidsluahrifa ma sja i endurskodudum arsreikningum félagsins fyrir fjdrhagsarin 2015, 2016

1.1.-31.12.2017
IFRS

2.716.398

(3.845.035)
15.953
1.941.595
809.416

1.638.327

65.534
(25.149)
40.385

1.678.712

16.992
(1.514.672)
181.032

(8.054.686)
(313.328)
1.743.572
(27.973)
2.409
(238.593)
672

(6.887.927)

0
9.470.521
(3.444.828)
356.608
275.047
6.657.348

(49.547)
201.907

3.572
155.932

0g 2017 sem eru hluti lysingarinnar og finna ma i heild sinni  kafla 9.

1.1.-31.12.2016 25.02.-31.12.2015

IFRS

2.216.691

(3.152.041)
11.088
997.785
592.725

666.248

(2.391)
(20.169)
(22.560)

643.688

27.744
(771.824)
(100.392)

(10.010.070)
(828.378)
334.161
(28.228)

0

(696.786)
(1.194)
(11.230.495)

0
9.381.732
(815.386)
(1.212.746)
3.978.574
11.332.174

1.287
145.230
55.390
201.907
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63.242

(414.343)
2.793
463.253
7.038

121.983

(29.545)
231.186
201.641

323.624

1.274
(426.736)
(101.838)

(4.038.142

o O

(12.391

o -

(1.096.271
850
(5.145.954)

1.026.312
1.174.929

(21.231)
2.152.214
1.049.359
5.381.583

133.791
0
11.439
145.230



54 Lykittlur
(figrhaedir eru i pus.kr.)

Utleiguhlutfall
Leigutekjur (m.kr.)

Medaltalsleiga pr. m? pr. manud (kr.)

Hlutfall hreinna rekstrartekna af
heildarleigutekjum

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna
Hlutfall rekstrarkostnadar af leigutekjum
Annar kostnadur

Hlutfall annars kostnadar af leigutekjum

Fjoldi ibuda
Fjoldi leigutaka
Hlutfall timabundinna samninga

Bokfaert virdi fjarfestingareigna
Bokfaert virdi fjarfestingareigna pr. fm.
Hreinar vaxtaberandi skuldir
Eiginfjarhlutfall?®

28 [ tekid er tillit til skuldar vid maédurfélagid Heimavelli leigufélag slhf. i rslok pa haekkar eiginfjarhlutfallid i 31,7% 2017, 30,9% 2016 og 21,2%

2015.

1.1.-31.12.2017
95,8%
3.096.038
1.441

67,7%

1.000.343
32,3%
473.321
15,3%

1968
1806
78%

53.618.702
284
34.781.678
31,4%

1.1.-31.12.2016
93,2%
1.495.317
1.473

66,0%

508.223
34,0%
331.934
22,2%

1772
1656
85%

40.704.471
240
27.280.899
26,9%
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25.02.-31.12.2015
97,7%

512.601

1.568

73,6%

132.615
25,9%
260.796
50,9%

445
422
84%

10.150.943
262
7.397.794
10,5%



6. Stjdrnarhattir, stjérn, framkvemdastjérn og hluthafar

Stjornarhaettir Heimavalla taka mid af logum nr. 2/1995, um hlutafélog og leidbeiningum um stjérnarheetti sem
Vidskiptarad fslands, Kauphollin og Samtok Atvinnulifsins gafu Gt { juni 2015. Atridi bar sem félagid telst vikja fra
framangreindum leiGbeiningum eru tiltekin i kafla 6.1. Stjdrnarheettir.

b1 Stifrnarhattir

Tilgangur Heimavalla, sbr. 3. gr. sampykkta félagsins er kaup, sala, eign, leiga og rekstur fasteigna og eignarhald
verdbréfa, ldnastarfsemi,lanastarfsemi tengd rekstrinum, énnur fjdrmalastarfsemi og skyldur rekstur.

Sambpykktir félagsins, sem og starfsreglur stjornar, kveda ndnar & um stjérnarheetti pess. Sampykktir félagsins, dagsettar
13. april 2018, kveda a um hluthafafundii 11. — 17. gr., um stjorn félagsins og framkvaemdastjora i 18. — 22. gr. og um
reikningshald og endurskodun i 23. —24. gr.

Skv. 25. gr. verdur sampykktum félagsins einungis breytt 8 l[6gmaetum adalfundi med sampykki tveggja pridju hluta
greiddra atkvaeda sem og sampykki hluthafa sem rada yfir ad minnsta kosti tveimur pridju hlutum pess hlutafjar sem
farid er med atkveedi fyrir & fundinum enda sé annad atkveedamagn ekki askilid i hlutafélagaldgum eda sampykktum
félagsins. Sama atkvaedamagn parf til ad dkveda slit, skipti eda samruna félagsins vid annad félag og parf til breytinga a
sampykktum pess. Undanskildar eru breytingar a@ sampykktum sem skerda rétt hluthafa til ards eda annarrar greidslu af
eignum félagsins en slik tillaga verdur adeins gild ef hluthafar, sem rdda meiru en 9/10 pess hlutafjar sem farid er med
atkveedi fyrir & 16gmaetum hluthafafundi sampykkja hana. Nugildandi sampykktir Heimavalla er ad finna i kafla 8.
Sampykktir Heimavalla hf. { lysingu pessari.

Starfskjarastefna félagsins var sampykkt & adalfundi pann 20. mars 2018 og hefur pad ad markmidi ad tryggja ad félagid
geti & hverjum tima bodid stjornendum og 6dru starfsfolki samkeppnishaef kjor og starfsumhverfi @ pari vid pad sem
bydst i hlidstaedum stérfum. Starfskjarastefnan & ad studla ad pvi ad starfskjor séu hvetjandi, stydji vid rekstrar- og
bjonustumarkmid félagsins og ad edlilegt samraemi sé i launasetningu innan samstadunnar. Vid akvordun um starfskjor
skal horft til abyrgdar og arangurs og geett ad jafnréttissjonarmidum. Stefnan skal hvetja til dbyrgdar i rekstri og pannig
vera lidur i ad geeta ad langtimahagsmunum hluthafa, vidskiptavina, starfsfélks og annarra haghafa. Allir starfsmenn eru
a fostum manadarlaunum og piggja ekki adrar greidslur. Engin kaupréttar- eda kaupaukadaetlun?® er i gildi hja félaginu.
Allar akvardanir um upptoku slikra daetlana skal bera undir hluthafafund til sampykkis.

Stjorn félagsins ber dbyrgd & ad innan félagsins sé virkt kerfi dhaettustyringar og innra eftirlits. Innra eftirliti er setlad ad
veita vissu um ad félagid nai arangri og skilvirkni i samraemi vid markmid félagsins, ad pad veiti areidanlegar og réttar
fidrhagsupplysingar til ytri adila og ad pad hliti I6gum og reglum sem um starfsemina gilda. Stjérn hefur skilgreint helstu
aheettupeetti og dhaettupol og hefur virkt eftirlit med ad slik mork séu virt. Stjérn hefur falid framkvaemdastjora, og eftir
atvikum endurskodunarnefnd, ad hafa umsjon og eftirlit med daglegri ahaettustyringu. Framkvaeemdastjéri asamt
fjarmalastjora eru &byrgir fyrir ad sjénarmid um ahaettu séu hofd til hlidsjonar vid akvardanatoku. | addraganda
skraningar lét félagid framkvaema greiningu & helstu ahaettupdttum sem félagid stendur frammi fyrir. Greiningin leiddi
ekki i jos neina paetti sem stjornendur félagsins voru ekki pegar medvitadir um en afrakstur vinnunnar var nyttur sem
maelabord dhaettustyringar hja félaginu.

Hluthafafundir

A dsta vald i malefnum félagsins er i hondum légmaetra hluthafafunda. Hluthafafundi skal boda med ad lagmarki priggja
vikna, og ad hamarki fjogurra vikna, fyrirvara. Hluthafafundur, par med talid adalfundur, telst l6glegur ef loglega er til
hans bodad, an tillits til fundarsdknar. Hluthafafundir skulu haldnir i Reykjavik nema stjorn félagsins akvedi annad.

Rétt til ad saekja hluthafafundi hafa hluthafar, dsamt radgjafa dski peir pess, eda umbodsmenn enda framvisi peir til pess
|6gmaetu umbodi. Formadur og meirihluti stjornar dsamt framkveemdastjora skulu vera vidstaddir hluthafafundi, nema
forfoll hamli. Framkvaemdastjori og endurskodandi félagsins hafa fullt malfrelsi og tilldgurétt 4 hluthafafundum pott peir
séu ekki hluthafar. Starfsmenn hafa rétt til pess ad sakja hluthafafundi félagsins an malfrelsis, tilloguréttar eda

29 Ekki er fyrir hendi kaupaukakerfi hja félaginu en prir medlimir framkvaemdastjérnar fengu greidda alagsgreidslu fyrir undirbldningsvinnu
vegna skraningar félagsins samtals ad fjarhaed 12 m.kr.
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atkvaedisréttar, séu peir ekki jafnframt hluthafar. Stjérn og framkvaemdastjora er heimilt ad bjéda sérfreedingum setu a
einstokum hluthafafundum, ef leita parf alits peirra eda adstodar.

A hluthafafundum fylgir eitt atkvaedi hverri krénu hlutafjar og reedur afl atkveeda drslitum. Verdi atkvaedi jofn telst tillaga
fallin.

Adalfund ber ad halda fyrir lok aprilmanadar ar hvert. Endanleg dagskra adalfundar, tillégur og arsreikningar félagsins
sem sampykkja skal & fundinum auk skyrsina stjérnar og endurskodenda skulu liggja frammi, hluthéfum til synis, a
skrifstofu félagsins i samfellt 21 dag fyrir adalfund. Framangreint efni skal enn fremur sent 6llum peim hluth6fum sem
bess dska med bréfpdsti. A adalfundi verdur adeins tekin dkvordun um pau mél er nefnd hafa verid i fundarbodi. Ef taka
skal til medferdar breytingar 8 sampykktum skal greina meginefni tillagna i fundarbodi. Formadur og meirihluti stjornar
asamt framkveemdastjora, endurskodanda og a.m.k. einum nefndarmanni allra undirnefnda stjérnar skulu vera
vidstaddir adalfund, nema forfoll hamli.

Aukahluthafafundi skal halda pegar stjérn telur pess porf, samkvaemt fundardlyktun. Enn fremur skal fundur haldinn
begar kjornir endurskodendur eda hluthafar, sem rdda minnst einum tuttugasta hlutafjarins krefjast pess skriflega og
tilgreina dsteedur fyrir naudsyn hans. pegar l6gmaet krafa um fundarhald er fram komin skal stjorn boda til fundar eigi
sidar en fjortan dégum eftir ad krafan komst i hendur stjérnar. Til aukafunda skal boda med sama heetti og adalfunda. A
aukafundum verdur adeins tekin akvordun um pau mal er nefnd hafa verid i fundarbodi.

Felagsstjorn og stjornarkjor

Stjorn fer med aedsta vald i malefnum félagsins milli hluthafafunda. Stjérnarfundur er akvordunarbaer pegar meirihluti
stjdrnarmanna saekir hann. A stjérnarfundum raedur einfaldur meirihluti atkveeda Urslitum. Séu atkveedi jofn reedur
atkvaedi formanns. Undirskrift meirihluta stjornarmanna skuldbinda félagid. Stjorn skal setja sér starfsreglur par sem
nanar er kvedid 8 um framkvaemd starfa hennar. Nugildandi reglur eru fra 27. mars 2017.

Adalfundur kys arlega fimm adila i stjorn félagsins og skal kjortimabil hennar vera til naesta adalfundar. Stjérnarkjor skal
jafnan vera skriflegt ef frambod berast fra fleirum en stjorn er skipud. Ef hluthafar félagsins eru 200 eda fleiri geta
hluthafar sem rada yfir minnst 1/10 hlutafjarins krafist pess ad beitt sé hlutfalls- eda margfeldiskosningu vid kjor
stjdrnarmanna. Ef hluthafar eru faerri en 200 purfa hluthafar sem rada yfir 1/5 hluta hlutafjarins ad standa ad kréfunni.
Komi fram krafa fra fleiri en einum hluthafahdpi og krafist er baedi hlutfalls- og margfeldiskosninga skal beitt
margfeldiskosningu. Krafa um hlutfalls- eda margfeldiskosningu parf ad hafa borist stjorn ad lagmarki fimm sélarhringum
fyrir hluthafafund. Urslit stjdrnarkjors skulu radast m.a. med hlidsjon af dkvaedum 63. gr. hlutafélagalaga um kynjahlutfoll
( stjérnum. Um heaefi stjornarmanna fer ad 6dru leyti ad Iogum.

Stjornarkjor skulu jafnan vera skrifleg ef frambod berst fra fleirum en skipa stjorn. beir sem hyggjast bjoda sig fram til
stjornar skulu tilkynna félaginu um frambod sitt a.m.k. fimm solarhringum fyrir hluthafafund. Tilkynning skal uppfylla
akvaedi laga um hlutafélog. Jafnframt skulu frambjodendur greina fra pvi hvort peir telji sig 6hada félaginu og storum
hluth6fum pess samkvaemt skilyrdum i LeiGbeiningum um stjornarheetti fyrirtaekja eins og paer eru sampykktar a
hverjum tima. Upplysingar um frambjédendur til stjornar, p.m.t. upplysingar um heefi, adalstarf og 6nnur stjérnarstorf,
skulu lagdar fram hluthofum til synis & skrifstofu félagsins eigi sidar en tveimur dogum fyrir hluthafafund. Stjérn kys sér
formann og varaformann. Séu atkvaedi jofn skal hlutkesti rada. Ad 68ru leyti skiptir stjérn sjalf med sér verkum. Formadur
bodar til stjérnarfunda, styrir peim og undirbyr i samradi vid framkveemdastjéra. Til stjérnarfunda skal boda med ad
lagmarki sjo daga fyrirvara nema allir stjornarmenn sammaelist um styttri frest. Hver stjornarmadur getur krafist
stjérnarfundar. Framkvaemdastjori 4 sama rétt.

Nlverandi stjorn félagsins var kjorin @ adalfundi pann 20. mars 2018. Nanari umfjoéllun um stjérnarmenn og
hagsmunatengsl peirra er ad finna i kafla 6.2. Stjorn i Gtgefandalysingu pessari.

Framkvaemdast;jori

Stjérn reedur framkvaemdastjora félagsins og akvedur laun hans og nnur starfskjor auk pess ad veita honum prokuru.
Framkvaemdastjéri ber abyrgd a daglegum rekstri félagsins og skal styra honum i samraemi vid paer reglur sem honum
eru settar af stjérn eda sampykktum félagsins. Framkvaemdastjoéri situr fundi stjornar nema um annad sé kvedid.
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Fylgni vid leidbeiningar um stjornarhazetti

Stjérn hefur dkvedid ad innleida og framfylgja leidbeiningum um stjérnarhaetti sem Vidskiptarad islands, Nasdagq Iceland
og Samtok Atvinnulifsins3® gefa ut. Til stadar eru pé atridi par sem Utgefandi telst vikja fra leiSbeiningunum og eru
fravikin, med visan i leibeiningarnar, eftirfarandi:

Grein 1.5. er svohljodandi:

,Hlutverk tilnefningarnefndar er ad tilnefna einstaklinga til stjornarsetu. [ stérfum sinum skal nefndin vinna ad
hagsmunum allra hluthafa og geeta pess ad einstaklingar sem tilnefndir eru bui sem heild yfir naegilegri pekkingu
og reynslu til pess ad raekja hlutverk sitt.”

Heimavellir hafa ekki & ad skipa tilnefningarnefnd. Stjérn telur ad umfang og starfsemi félagsins, sem hvort tveggja er
smatt og einfalt i snidum kalli ekki & porf fyrir slika nefnd. Engin aform eru uppi um ad skipa slika nefnd hja félaginu.

Grein 2.3. er svohljodandi:
,Meirihluti stjiornarmanna skal vera ohadur félaginu og daglegum stjérnendum pess.“
{ grein 2.3.2., tolulid 3 segir enn fremur:

,Stjornarmadur er ekki 6hadur félaginu og daglegum stjornendum pess [...] Ef hann er eda hefur verid sidastlidid ar, i
umtalsverdum vidskiptum vid félagid eda natengd félog, t.a.m. sem vidskiptavinur, birgir eda samstarfsadili, eda hefur
mikilla annarra vidskiptahagsmuna ad geeta i félaginu, hvort heldur persénulega eda i gegnum annad félag.”

Peir Magnus Magnusson, Halldor Kristjansson og Ari Edwald, stjornarmenn i Utgefanda teljast ekki éhadir félaginu i
samrzaemi vid ofangreint par sem peir, eda adilar tengdir peim, eru hluthafar i Heimavoéllum GP. Nanari umfjollun um
tengsl framangreindra stjérnarmanna vid félagid ma sja i kaflanum Hagsmunaskraning stjérnar og stjérnenda hér ad
aftan.

Grein 2.6. er svohljodandi:

,Mikilvaegt er ad stjorn leggi reglulega mat & drangur félagsins i heild. [ bvi augnamidi skal stjérnin annars vegar
leggja mat d eigin stérf og hins vegar a stérf framkvaemdastjora og rekstur félagsins.

Stjorn Heimavalla framkvaemdi ekki formlegt mat & stérfum sinum eda framkvaemdastjora félagsins fyrir arin 2015 og
2016 en samkvaemt starfsreglum stjornar ber stjérnarformanni skylda til ad tryggja ad slikt mat eigi sér stad. Fyrsta mat
stjérnar a eigin storfum for fram vegna starfsarsins 2017.

Grein 5.4.1 er svohljédandi:

,Stjorn skal skipa sérstaka starfskjaranefnd til ad setja félaginu starfskjarastefnu, i samreemi vid pad sem fram
kemur i lid 2.7, og semja vid framkvaemdastjora og adra starfsmenn, eigi peir seeti i stjorn, um laun og énnur
starfskjor.”

Stjorn hefur ekki skipad starfskjaranefnd en gegnir sjalf hlutverki slikrar nefndar, enda eiga hvorki starfsmenn né
framkvaemdastjori seeti i stjorn félagsins. Starfskjarastefna félagsins, sem maotud er af stjorn, skal avallt 16gd fyrir adalfund
til sampykktar, hvort sem hun hefur tekid breytingum fra sidasta adalfundi eda ekki.

30 Nugildandi utgéfa leidbeininganna er fra 1. juni 2015 en nyjustu Utgéfu peirra ma jafnan finna a vefsvaedinu www.leidbeiningar.is.
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b.2.  Stjorn

Stjorn Heimavalla er skipud fimm adalmdnnum. Stjorn er ad jafnadi kjorin til eins ars i senn. Ndverandi stjornarmenn

voru allir endurkjornir & adalfundi félagsins sem fram fér 20. mars 2018 og eiga szeti fram ad naesta adalfundi sem

haldinn skal fyrir lok aprilmanadar 2019.

Stjornarformadur
Nafn:
Feedingardagur:

Adalstarf:

Heimilisfang starfsstédvar:

Menntun:

Fyrst kjérinn:

Stjérnarseta (nuverandi):

Stjérnarseta (sl. 5 dr):

Starfsreynsla:

Stjornarmadur
Nafn:
Feedingardagur:

Adalstarf:

Heimilisfang starfsstédvar:

Menntun:

Fyrst kjérinn:

Stjérnarseta (nuverandi):

Stjornarseta (sl. 5 dr):

Starfsreynsla:

Magnus Magnusson

12. oktober 1978
Framkvaemdastjéri Orbis Invest ehf.
Katrinartun 2, 105 Reykjavik

Prof i verdbréfavidskiptum 2010, B.Sc. i vidskiptafraedi fra Haskéla
slands 2006.

8. april 2015

brju M fasteignir ehf., Orbis GP ehf., E3 ehf., B24 ehf., Orbis Invest
ehf., SV737 ehf,, Kalda fjarfestingarfélag ehf., D18 ehf., Golfkldbbur
Hafnarfjardar, E6 ehf., S73-77 ehf., Sio ehf., F43 ehf., Mosagata ehf.,
Orbis Borgun slf., EE Development ehf. og Heimavellir GP ehf.

Zmartforce ehf. og Sterkafl ehf.

Fra 2015, stjornandi og medeigandi hja E3 ehf. Fra 2013,
framkvaemdastjori Orbis Invest. 2007-2013 vidskiptastjori i
eignastyringu hja islandsbanka hf. 2003-2007 framkvaemdastjori
Heimalistar ehf.

Anna pPordardattir

21. september 1960

Stjéornarseta

Langholtsvegur 108a, 104 Reykjavik

Cand. Merc. Nam { fjarmalafreedum vid Vidskiptahaskoélann { Arésum
1997-1999, 1993 Loggildingarprof endurskodenda (réttindi innlogd
2016), Cand. Oecon fra Haskdli islands 1988.

8.juni 2017
{slandsbanki hf., (stjdrnarmadur og formadur

endurskodunarnefndar), Hagar hf. (formadur
endurskodunarnefndar), Framtidarsetur {slands ehf.

Engin 6nnur en ad ofan greinir

1999-2015 Medeigandi hja KPMG ehf., 1988-1996, endurskodandi hja
KPMG ehf.
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Stjornarmadur
Nafn:
Feedingardagur:
Adalstarf:

Heimilisfang starfsstédvar:

Menntun:

Fyrst kjérinn:

Stjérnarseta (nuverandi):

Stjornarseta (sl. 5 dr):

Starfsreynsla:

Stjornarmadur
Nafn:
Feedingardagur:

Adalstarf:

Heimilisfang starfsstédvar:

Menntun:
Fyrst kjérinn:

Stjornarseta (nuverandi):

Stjérnarseta (sl. 5 dr):

Starfsreynsla:

Ari Edwald

11.juli 1964

Forstjéri Mjolkursamsolunnar ehf.

Bitruhalsi 1, 110 Reykjavik

Loégmannsréttindi HdI.2015, MBA fra University of San Francisco
1991, Cand. Jur. fra Haskdla islands 1988.

23. névember 2016

Heilsuprétein ehf., Heimavellir GP ehf., Landbunadarklasinn,
Vidskiptarad islands, Mjélkursamsalan (framkvaemdastjérn), E10 ehf.
(stjorn og framkveemdastjorn).

Samtok verslunar og pjénustu, Samtok Atvinnulifsins, Fél. um
forsetaframbod Davids Oddssonar, Marinvest ehf., Konunglega
kvikmyndafélagid ehf.

Forstjori MS ehf. frd 2015. 2006-2014, forstjéri 365 midla ehf., 1999-
2006, framkvaemdastjori Samtaka atvinnulifsins,
1999, ritstjori Vidskiptabladsins.

Halldor Kristjansson

29. mai 1952

Eigandi og framkvaemdastjori Tolvu- og verkfraedipjonustunnar ehf.
Grensasvegur 16, 108 Reykjavik

Cand. Scient. verkfraedingur fra Haskdla islands 1976.

20. névember 2016

Borgun hf., Eignarhaldsfélag Borgunar slhf., SIO ehf., Stalskip ehf.,
Tomato ehf., Simtak ehf., Télvu- og verkfraedipjonustan ehf., E6 ehf.,
S73-77 ehf., Heimavellir GP ehf., Fjarfestingafélagid HIid ehf., NH
eignir ehf. og Nudd og heilsuefling ehf.

Fjarfestingafélagid GIGAS ehf., borsmork ehf. (varamadur) og
Arvakur ehf. (varamadur)

Fjarfestingastjorn fyrir Fjarfestingafélagid GIGAS ehf. og Stalskip hf.
fra 2014, eigandi og framkveemdastjori  Tolvu- og
verkfraedipjonustunnar ehf. fra 1986. 1978-1986, Rafmagnsveita
Reykjavikur, 1976-1978 Smith og Norland.
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Stjornarmadur

Nafn: Hildur Arnadéttir

Feedingardagur: 4. 4gulst 1966

Adalstarf: Stjornarseta og radgjof

Heimilisfang starfsstédvar: Funafold 87, 112 Reykjavik.

Menntun: Cand. Oecon., 1991, Haskdli islands. Loggildingarprof
endurskodenda, 1995 (réttindi innlogd 2016).

Fyrst kjérinn: 8. juni 2017

Stjornarseta (nuverandi): Argyron ehf., MyPulse ehf., Eldey TLH hf., Kortapjénustan hf., HS

Orka hf. (formadur endurskodunarnefndar). Hildur hefur verid
skipud i Endurskodunarrad 2009.

Stjérnarseta (sl. 5 dr): Summa Rekstrarfélag hf., Straumssjédir hf. (nU Akta sjodir hf.), HS
Orka hf. (formadur endurskodunarnefndar). Vidskiptarad,
Hollvinasamtdk Vatnajokulspjodgards: Vinir Vatnajokuls.

Starfsreynsla: Sjalfsteett starfandi fra 2016. 2014-2015 forst6dumadur fjarstyringar
hja fslandsbanka. 2004-2014 fjarmalastjéri og radgjafi hja Bakkavor
Group hf., 1990-2004 starfsmadur og sidar medeigandi hja KPMG ehf.

Undirnefndir stjornar

Endurskodunarnefnd

Nuverandi endurskodunarnefnd félagsins var skipud af stjérn pann 17. juli 2017. Leidbeiningar um stjérnarhaetti
kveda @ um ad nefndarmenn skuli vera 6hadir endurskodanda og endurskodunarfélagi félagsins og meirihluti
nefndarmanna skuli vera 6hadur félaginu og daglegum stjornendum pess. Auk pess skal einn nefndarmanna, sem
baedi er ohadur daglegum stjornendum og félaginu, vera éhadur stérum hluthofum félagsins. Stjorn telur ad
adkveedum leidbeininganna vera fullnaegt par sem allir nefndarmenn endurskodunarnefndar eru o6hadir
endurskodanda og endurskodendum Heimavalla og enginn peirra er hadur félaginu, stjérnendum pess eda
hluthéfum.

Hlutverk endurskodunarnefndar er ad hafa eftirlit med vinnuferli vid gerd reikningsskila, dahaettugreiningu og virkni
innra eftirlits. Nefndin skal tryggja geedi arsreikninga og annarra fjarhagsupplysinga félagsins og ad
endurskodendur pess séu 6hadir. Endurskodunarnefnd er skipud premur ménnum sem kosnir eru af stjorn
félagsins. Nefndin starfar eftir starfsreglum & grundvelli IX. kafla A. i légum nr. 3/2006, um d&rsreikninga.
Endurskodunarnefnd Heimavalla er skipud stjérnarménnunum Hildi Arnadéttur sem er formadur nefndarinnar og
Onnu Pérdarddttur en auk peirra & Zgir Pall Fridbertsson seeti { nefndinni. £gir Pall er framkveemdastjori
Utgerdarfélagsins Brims og hefur sinnt pvi starfi fra arinu 2015 en starfadi 4dur sem sjalfsteett starfandi radgjafi,
framkvaemdastjori [sfélags Vestmannaeyja og fjarmalastjéri Samvinnuferda-Landsyn. Hann lauk cand. oecon.
gradu fra Haskola [slands arid 1991 og hefur auk pess stundad meistaranam i fjarmalum fyrirtaekja vid sama skola.

Regluvérdur

Stjorn Heimavalla hefur skipad Erlend Kristjdansson, hdl., l6gfraeding hja utgefanda sem regluvord félagsins, og
hefur skipad Stein S. Finnbogason hdl., sjalfstaett starfandi l6gmann, sem stadgengil hans. Regluvordur hefur
umsjon med pvi ad reglum Fjarmalaeftirlitsins um medferd innherjaupplysinga og vidskipti innherja, nr.
1050/2012, sem settar eru & grundvelli 132. gr. laga um verdbréfavidskipti, nr. 108/2007, sé framfylgt hja félaginu.
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b3 Framkvemdastjdrn

Framkvaemdastiori

Nafn:

Feedingardagur:
Heimilisfang starfsstédvar:

Menntun:
Stjérnarseta (nuverandi):

Stjérnarseta (sl. 5 dr):

Starfsreynsla:

Fjdrmalastjori

Nafn:

Feedingardagur:
Heimilisfang starfsstédvar:

Menntun:

Stjornarseta (nuverandi):
Stjérnarseta (sl. 5 dr):

Starfsreynsla:

Logfraedingur

Nafn:

Feedingardagur:
Heimilisfang starfsstodvar:
Menntun:

Stjérnarseta (nuverandi):
Stjornarseta (sl. 5 dr):

Starfsreynsla:

Gudbrandur Sigurdsson
2. mai 1961
Lagmuli 6, 108 Reykjavik

MBA fra Edinburgh University 1994, B.Sc. { matvaelafraedi fra Haskola
{slands, 1985.

Utgéfufélagid Heimur ehf., Talnakénnun hf., Nyland ehf., Ny gildi sIf.,
Kraftlyftingasamband [slands og Reykjavik Creamery ehf.

Hagar hf. og BL ehf.

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

Arnar Gauti Reynisson
24. mars 1981
Lagmuli 6, 108 Reykjavik

M.Sc. I6nadarverkfraedi fra University of Minnesota, 2008, B.Sc. i
vélaverkfraedi fra Haskola fslands, 2005. Prof i verdbréfavidskiptum,
2009

Makalu ehf.
Engin 6nnur en ofangreind.

Fjarmalastjori Heimavalla fra mai 2015. 2008-2015 Gjaldeyrismidlun
og -styring, verdbréfamidlun og eigin vidskipti hja islandsbanka.

Erlendur Kristjansson

23.juli 1984

Lagmuli 6, 108 Reykjavik

M.A. grada i 16gfraedi fra Haskola fslands 2010, Hdl. réttindi 2011.
Pontius fjarfestingarfélag ehf.

Kretz ehf.

Logmadur Heimavalla hf. fra ndvember 2015, 2013-2015 I6gmadur
hja ibudalanasjédi, 2011-2013 I6gmadur hja islandsbanka, 2010-2011
[6gmadur hja Byr hf.
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6.4 Hefi stjdrnarmanna og stjrnenda

Hvorki stjérnarmenn né stjérnendur Heimavalla hafa undanfarin fimm ar hlotid dom vegna svikamala né hafa peir
verid deemdir vanhaefir til starfa sem adili ad stjorn, framkvaemdastjorn eda eftirlitsstjorn Utgefanda eda til ad
stjorna eda styra verkefnum hja nokkrum utgefanda fjarmalagernings. ba hafa framangreindir adilar ekki saett
dkaerum og/eda vidurlogum af halfu l6gbodinna yfirvalda eda eftirlitsyfirvalda.

Engir medlimir stjornar eda framkvaemdastjérnar Utgefanda hafa verid stjérnarmenn eda adstu stjornendur
|6gadila sem teknir hafa verid til gjaldprotaskipta, slitamedferdar eda félagsslita. ba eru engin fjolskyldutengsl milli
adila i stjérn eda framkvaemdastjérn.

Hagsmunatengsl stjérnarmanna og stjéornenda

Magnus Magnusson stjornarformadur Heimavalla @ 100% hlut i Orbis Invest ehf. Orbis Invest ehf. 4 199.467.436
hluti, eda sem nemur 1,94% eignarhlut, i Utgefanda .

Halldér Kristjansson stjérnarmadur i Heimavéllum er eiginmadur Jennyjar Agustsddttur. Jenny & 17,6% hlut
Stalskipi ehf. sem & 835.070.488 hluti, eda sem nemur 8,12% eignarhlut, i Utgefanda.

Ari Edwald & 100% hlut i félaginu E10 ehf. E10 ehf. & 10.644.028 hluti, eda sem nemur 0,1% hlut i utgefanda.

Arnar Gauti Reynisson, fjarmalastjori Utgefanda, 4 50% hlut i félaginu Makalu ehf. Makalu ehf. 4 20.135.461 hluti,
eda sem nemur 0,2% eignarhlut i Utgefanda. Medeigandi Arnars Gauta i félaginu Makalu ehf. er eiginkona hans,
Sigridur Vala Halldorsdottir. Sigridur Vala er starfsmadur Sjovar-Almennra trygginga hf. en pad félag 4 480.932.948
hluti, eda sem nemur 4,6% eignarhlut i utgefanda.

A dagsetningu lysingar bessarar eiga Heimavellir leigufélag slhf. (hér eftir ,samlagshlutafélagid”), fyrrum
modurfélag utgefanda, alls 1.028.241.964 hluti, eda sem nemur 9,8% eignarhlut i utgefanda. Eignarhlutnum er
@tlad ad maeta uppgjori arangurstengingar sem Heimavellir GP ehf., dbyrgdaradili samlagshlutafélagsins, a rétt a
fra hluthofum sidarnefnda félagsins. Uppgjorid fer fram med afhendingu hluta i Utgefanda og raedst fjoldi peirra
af endanlegu Utbodsgengi almenns Utbods & hlutum i Heimavollum hf. sem fyrirhugad er dagana 7. og 8. mai 2018.
Eftirstandandi fjolda hlutanna verdur radstafad til peirra sem voru & hluthafalista samlagshlutafélagsins pann 22.
mars 2018. Allir framangreindir adilar eru hvort tveggja mottakendur hluta vegna arangurstengingarinnar sem og
voru medal hluthafa i samlagshlutafélaginu pann 22. mars sl. Af pessu leidir ad endanlegur eignarhlutur
framangreindra stjornarmanna, eda adila fjarhagslega tengdum peim, i Utgefanda verdur ekki ljés fyrr en ad
afloknu framangreindu almennu Utbodi. Hluthafalisti 20 staerstu hluthafa i Heimavollum verdur birtur af
Kauphollinni i lok fyrsta vidskiptadags med hlutabréfin.

Engin 6nnur hagsmunatengsl eru & milli medlima stjérnar og framkveemdastjérnar félagsins og annarra
skyldustarfa eda personulegra hagsmuna peirra en ad ofan er rakid.

Tekjur og hlunnindi stjérnarmanna og stjéornenda

Upplysingar um tekjur og hlunnindi stjérnarmanna og stjérnenda a sidastlidnu fjarhagsari eru tilgreindar i toflu 5.
Fjarhaedir innihalda laun, kaupauka, lifeyrisgreidslur og dnnur hlunnindi. par er einnig tilgreind hlutafjareign peirra
i Utgefanda og 6nnur réttindi tengd hlutabréfum i Utgefanda pann 31. desember 2017.

Ekki eru Utistandandi neinir afleidusamningar vid félagid tengdir hlutabréfum i Heimavollum og engar akvardanir
liggja fyrir um veitingu kaup- eda solurétta a hlutum i pvi. Hid sama gildir um afleidusamninga um hluti i félaginu.

Starfssamningar félagsins vid lykilstjiérnendur eru i ollum adalatriSum | samreemi vid hefdbundna
radningarsamninga. Allir medlimir framkvaemdastjérnar hafa étimabundna radningu hja félaginu. Uppsagnarfrestir
logfraedings og fjarmalastjora eru sex manudir. Uppsagnarfrestur framkveemdastjéra af halfu stjornar er 12
manudir en sex manudir af halfu framkvaemdastjéra.
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Félagid hefur ekki lagt til hlidar greidslur vegna lifeyrisframlags, starfsloka eda svipadra hlunninda til vidbotar vid
bad sem log gera rad fyrir. Félagid hefur ekki gert samninga vid medlimi framkvaeemdastjérnar um greidslu
hlunninda vid starfslok umfram greidslu uppsagnarfrests.

Réttindi tengd hlutum {

Greidslur fra samstaedu Heimavalla fyrir fjarhagsdrid 2017 Heimavollum m.v. 31.12.2017
Laun, hlunnindi,
kaupaukar og Hlutafjareign
framlag i Hlutafjareign { tengdra
lifeyrissj6d Utgefanda adila3!
Stjérnarmenn

Magnus Magnusson 1.620 0 199.467.436
Anna bérdardottir3? 1.431 0 0
Ari Edwald 1.134 0 10.644.028
Halldér Kristjansson 1.134 0 835.070.488
Hildur Arnadéttir®? 1.539 0 0

Medlimir endurskodunarnefndar

Hildur Arnadéttir . 0 0
Anna pordardottir - 0 0
/Agir Pall Fridbertsson 260 0 0
Framkvaemdastjérn

Gudbrandur Sigurdsson 33.525 0 0
Adrir medlimir (2) 36.724 0 20.135.461%

Tafla 5: Greidslur og hlunnindi stjérnar og framkvaemdastjérnar arid 2017. Fjarhaedir eru { pus. kr.

6.5.  Tengdir adilar

Til tengdra adila Heimavalla teljast m.a. peir einstaklingar eda |6gadilar sem rada yfir eda hafa veruleg itok i
félaginu, p.m.t. dotturfélogum utgefanda, eda eru stjornarmenn hans eda stjornendur, dsamt adilum fjarhagslega
tengdum peim samkvaemt alpjodlegum reikningsskilastadli nUmer 24 (I1AS 24), sbr. reglugerd Evrdopupingsins og -
radsins nr. 1606/2002 sem innleidd hefur verid med l6gum, sbr. 88. gr. laga nr. 3/2006 um arsreikninga.

Vidskipti eiga sér stad milli Heimavalla og dotturfélaga pess sem eru hluti af daglegum rekstri samstaedu utgefanda.
Slik vidskipti eru gerd Ut fra armslengdarsjénarmidi og felld Ut vid samstaedureikningsskil Utgefanda. Pau eru pvi
ekki tilgreind hér.

Vidskipti vid tengda adila

Tengdir adilar Utgefanda eru hluthafar, dotturfélog, hlutdeildarfélog, stjorn médurfélags, framkvaemdastjori og
lykilstarfsmenn auk adila peim tengdum. Félog i eigu stjérnarmanna eru einnig skilgreind sem tengdir adilar.
Vidskipti vid tengda adila eru gerd 4 sambaerilegum grundvelli eins og um vidskipti vid étengda adila veeri ad raeda.
Vidskipti vid tengda adila ma sja i toflu 6.

31 visad er til umfjollunar i kafla 6.4. Heefi stiornarmanna og stjornenda vardandi endanlega hlutafjareign vidkomandi stjornarmanna og
stjérnenda.
32 pber Anna og Hildur komu inn i stjérnina um mitt ar 2017. bau stjérnarlaun peirra sem tilgreind eru inniheldur laun fyrir setu i

endurskodunarnefnd.
33 Hiutirnir eru i eigu l6gadila fjarhagslega tengdum Arnari Gauta Reynissyni, fjarmalastjora utgefanda.
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(figrhaedir eru i pus. kr.) 2017 2016 2015

Hluthafar 0 0 0
Tengd félog 287.647 169.327 55.617
Lykilstarfsmenn 0 0 0
Stjérn 0 0 0
Alls 287.647 169.327 55.617

Tafla 6: Vidskipti Heimavalla vid tengda adila 2015-2017

66.  Hlutafé

Utgefnir hlutir i Heimavollum eru 10.282.419.644, hver ad nafnvirdi ein kréna og er heildarhlutafé félagsins pvi kr.
10.282.419.644. Allir utgefnir hlutir i félaginu eru greiddir. Félagid 4 enga eigin hluti. Engin heimild fra hluthafafundi
til kaupa & eigin hlutum er til stadar i nugildandi sampykktum Heimavalla. Hluthafafundur Heimavalla sampykkti
pbann 7. febrdar 2018 heimild til ad haekka hlutafé félagsins um allt ad kr. 3.000.000.000 ad nafnvirdi i almennu
Utbodi i tengslum vid toku alls hlutafjar i félaginu til vidskipta & Adalmarkadi Kauphallarinnar. Hluthafafundur pann
20. mars 2018 sampykkti haekkun hlutafjar um allt ad kr. 250.000.000 ad nafnvirdi vegna sélu @ nyjum hlutum til
erlends fjarfestingasjéds sbr. umfjéllun hér ad aftan3*.

A timabilinu 25.02.2015 til 31.12.2017 var hlutafé Heimavalla haekkad um alls kr. 10.282.419.644.
Hlutafjaraukningar eru tilkomnar vegna vaxtar félagsins og var nytt hlutafé notad sem eiginfjarframlag i
fasteignavidskiptum. broun utgefins hlutafjar i Heimavollum ma sja i toflu 7.

Dagsetning Breyting (kr.)  Stada eftir breytingu (kr.) Tilgangur breytinga
25.02.2015 500.000 500.000 Stofnhlutafé
31.12.2015 1.025.311.818 1.025.811.818 Hlutafjaraukning v/ eignakaupa
07.06.2016 3.315.278.000 4.341.089.818 Hlutafjaraukning v/ eignakaupa
12.12.2016 1.000.000.000 5.341.089.818 Hlutafjaraukning v/ eignakaupa
31.12.2016 4.000.000.000 9.341.089.818 Hlutafjaraukning v/ Asabyggdar
30.06.2017 789.476.684 10.130.563.502 Hlutafjaraukning v/ eignakaupa
31.12.2017 151.856.142 10.282.419.644 Hlutafjaraukning v/ eignakaupa

Tafla 7: bréun hlutafjar i dtgefanda fra stofnun

Félagid hefur gengid fra samkomulagi um sélu & nyju hlutafé til erlends fjarfestingasjods (hér eftir ,,EF“) i tengslum
vid priggja milljarda kréna lantoku félagsins hja pessum sama adila. Fjoldi nyrra hluta i pessum vidskiptum er
218.978.102 eda sem nemur 2,13% m.v. skrad hlutafé félagsins fyrir vidskiptin. Vidskiptin eru gerd med fyrirvara
um ad allt hlutafé i félaginu verdi tekid til vidskipta @ AGalmarkadi Kauphallarinnar eigi sidaren 1. juni 2018. Uppgjor
vidskiptanna og afhending hlutanna til EF mun fara fram samhlida uppgjori @ sélu nys hlutafjar i almennu utbodi
félagsins sem fyrirhugad er dagana 7. og 8. mai 2018. A sama tima verdur ljést hver endanlegur eignarhlutur EF {
félaginu verdur. Kaupverd i framangreindum vidskiptum er 300 m.kr.

67.  Hluthafar

Hluthafar Heimavalla pann 23. april eru 82 talsins. Enginn hluthafi fer med 30% atkvaedisréttar { Heimavollum eda
meira, sem eru skilgreind mork yfirrdda i félaginu, sbr. X. kafla vvl. Steersti hluthafinn, Heimavellir leigufélag slhf.
fer med 10% hlut og steerstu fimm hluthafarnir, Heimavellir leigufélag slhf., Stalskip ehf., Snaebdl ehf., Gani ehf. og
Sjova-Almennar tryggingar hf. fara med alls 37,66% hlut. Engir framangreindra hluthafa teljast tengdir.

Upplysingar um 20 steerstu hluthafa i Utgefanda ma sja i toflu 8.

34 Naverandi hluthafar hafa fallid fra forkaupsrétti i tengslum vid hvora tveggja pessarra hlutafjaraukninga.
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Hluthafi Kennitala Fioldi hluta Eignarhlutur
Heimavellir leigufélag slhf.3® 560614-0200 1.028.241.964 10,0%
Stélskip ehf. 580271-0149 835.070.488 8,12%
Snaebal ehf. 670704-2460 764.205.589 7,43%
Gani ehf. 460404-3040 764.205.589 7,43%
Sjéva-Almennar tryggingar hf. 650909-1270 480.932.948 4,68%
Tunfljét ehf. 600314-0250 456.612.893 4,44%
Vatryggingafélag [slands hf. 690689-2009 397.074.757 3,86%
Klasi fjarfesting ehf. 540809-1190 390.262.507 3,80%
Frostaskjél ehf. 610716-1480 387.245.318 3,77%
M75 ehf. 670504-2040 382.323.533 3,62%
Brimgardar ehf. 591103-2610 237.958.103 2,31%
Lifsverk lifeyrissjodur 430269-4299 235.241.778 2,29%
Birta lifeyrissjodur 430369-0389 232.609.514 2,26%
Eignarhaldsfélagid VGJ ehf. 480302-2650 201.800.962 1,96%
Orbis Invest ehf. 461014-0970 199.467.436 1,94%
TM fé ehf. 610105-0170 195.744.331 1,90%
Sofnunarsjodur lifeyrisréttinda 450181-0489 189.219.521 1,84%
Fjallatindar ehf. 450201-2270 177.755.412 1,73%
Laugavegur ehf. 580469-0199 175.649.309 1,71%
Efnividur ehf. 680704-2950 158.699.778 1,54%
Adrir (62) 23,26%

Alls 10.282.419.644 100%

Tafla 8: Hluthafar utgefanda 4 dagsetningu lysingar pessarar

Samkvaemt 15. gr. gildandi sampykkta félagsins fylgir eitt atkvaedi hverjum hlut i félaginu. Hver hlutur er ein kréna
ad nafnvirdi og er atkvaedisréttur pvi jafn hlutfallslegri eign hvers hluthafa. Heimilt er ad haekka hlutafé Utgefanda
med sampykkt hluthafafundar og parf til sama magn atkveaeda og til breytinga @ sampykktum félagsins. Hluthafar
skulu hafa forgangsrétt ad nyjum hlutum i hlutfalli vid skrada hlutafjareign sina. Hluthafafundur einn getur dkvedid
laekkun hlutafjar.

Utgefandi lysir pvi yfir ad skv. hans bestu vitund er hann hvorki i beinni né ébeinni eigu annarra adila en peirra sem
hér eru upp taldir. P4 er honum heldur ekki kunnugt um neins konar annad fyrirkomulag sé i gildi sem sidar meir
geetu haft i for med sér breytingar a yfirrddum yfir Utgefanda.

Hlutir sem bodnir verda til sélu i fyrirhugudu almennu Utbodi Heimavalla eru allt nyir hlutir og pvi er enginn
nuverandi hluthafa seljandi i Utbodinu. Utgéfa nys hlutafjar pydir pé ad naverandi hluthafar pynnast hlutfallslega
og pvi mun eignarhlutur hvers og eins i présentum talid minnka ad afloknu Utbodi, p.e. kjosi peir ekki ad skra sig
fyrir hlutum i Utbodinu. Ekki er unnt ad segja til um endanlega eign hvers hluthafa fyrr en eftir ad uppgjori utbodsins
lykur. Listi yfir 20 steerstu hluthafa i félaginu verdur birtur opinberlega i lok fyrsta vidskiptadags med hlutabréfin.

35 Eini hluthafi Heimavalla leigufélags slhf. er Heimavellir GP ehf. sem er dbyrgdaradili samlagshlutafélagsins. Eignarhlutnum er aetlad ad maeta
uppgjori arangurstengingar sem Heimavellir GP ehf. eiga rétt a Ur hendi hluthafa samlagshlutafélagsins og gerd verdur upp med hlutum i
utgefanda. Fjoldi hluta sem Heimavellir GP hf. eiga tilkall til fra hluthfum samlagshlutafélagsins vegna uppgjorsins raedst af endanlegu
Utbodsgengi almenns Utbods & hlutum i Heimavollum hf. sem fyrirhugad er dagana 7. og 8. mai 2018. A3 uppgjori loknu verdur eftirstandandi
fjoldi hluta afhentur peim hluth6fum Heimavalla hf. sem hlut 4ttu i samlagshlutafélaginu pann 22. mars 2018. Af pessu leidir ad endanlegur
eignarhlutur nuverandi hluthafa i Utgefanda verdur ekki ljés fyrr en ad afloknu framangreindu almennu Gtbodi.
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7. Fjérhagsyfirlit

Sogulegar fjarhagsupplysingar [ lysingunni na yfir timabilid 25. febrdar 20153 til 31. desember 2017, en fjarhagsar
félagsins er 1. januar til 31. desember ar hvert. Arsreikningarnir eru samstaedureikningar en samstaeda Heimavalla
samanstendur af médurfélaginu, Heimavollum hf. og sautjan dotturfélégum, Heimavollum |, Il og VI-XIX ehf. og
Heimavollum rekstri ehf.

Arsreikningarnir sem nedangreindar fijarhagsupplysingar eru fengnar Ur eru endurskodadir af I6ggiltum
endurskodendum félagsins, KPMG, og innihalda fyrirvaralausa aritun 6hads endurskodanda. Utgefandalysing pessi
inniheldur ekki adrar endurskodadar upplysingar en paer sem byggja 4 arsreikningum samstadunnar.

Arsreikningurinn fyrir fjarhagsarid 2015 var gerdur { samraemi vid 16g nr. 3/2006 um arsreikninga. Reikningsskil félagsins
frd og med arinu 2016 eru gerd skv. alpjédlegum reikningsskilastodlum, IFRS. Hvort tveggja kvedur @ um paer reglur sem
fylgja ber vid gerd arsreikninga en i tilfelli fasteignafélaga er éverulegur munur @ framsetningu rekstrarreiknings,
efnahagsreiknings og sjédstreymisyfirlits arsreikninga. Matsadferdir fjidrfestingaeigna sem og matsadferdir annarra lida
i efnahag eru i badum tilfellum paer sému. Meginmunurinn liggur i pvi ad arsreikningur gerdur samkvaemt alpjodlegum
reikningsskilastodlum er med itarlegri skyringar s.s er vardar ahaettu, naemni fjarhaeda i arsreikningi gagnvart ytri
breytum s.s. vaxtastigi og gengisproun, auk pess sem itarlegri kréfur eru um upplysingagjof vardandi hina ymsu paetti
reikningsskilanna og félagid sjalft. Enginn munur er 4 endurskodun skv. alpjodlegum reikningsskilastodlum annars vegar
og skv. Il6gum um arsreikninga hins vegar. Endurskodunin fylgir i badum tilfellum alpjodlegum endurskodunarstodlum.

Stjornendum eda stjorn Heimavalla er ekki kunnugt um nein stjérnsyslu-, ddms- eda gerdardémsmal sem kunna ad hafa
haft eda hafa ad undanférnu haft veruleg ahrif a fjarhagsstodu eda ardsemi samstaedunnar. Pa lysa stjérnendur og stjorn
bvi jafnframt yfir ad engar mikilvaegar breytingar hafa ordid a fjarhags- eda vidskiptastddu samstaedunnar fra lokum
sidasta fjarhagstimabils, pann 31. desember 2017, og til dagsetningar lysingar pessarar utan peirra sem lyst er i kafla 7.2.
Breytingar d fjdrhags- og vidskiptastédu eftir reikningsskiladag hér ad aftan. Um préun og horfur i rekstri er visad til kafla
7.1. bréun og horfur hér ad aftan.

Athygli fjdrfesta er vakin 4 ad arsreikningar sem visad er til i pessum kafla eru hluti af lysingu Utgefanda, dags. 23. april
2018, og eru i heild sinni ad finna i kafla 9. Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér vel efni reikninganna, p.m.t. skyringar vid
bd og lysingar & mikilvaegum reikningsskilaadferdum, en lata sér umfjollun i pessum sjdunda kafla ekki naegja.

Yfirlysingar um horfur og dzetlun byggja 4 spam og forsendum eins og paer eru vid stadfestingu lysingar pessarar. Azetlanir
eru hadar dvissu og ahaettu. Rekstrarnidurstada samstaedunnar getur ordid verulega frabrugdin pvi sem vaenst er vid
gerd peirra. Pekktir vissu- og ahaettupaettir eru raktir { kafla 1. Ahaettupeettir i Gtgefandalysingu pessari en ekki er haegt
ad Utiloka ad adrir paettir en par eru taldir upp, og Utgefanda er kunnugt um, geti haft ahrif & spar og afkomu félagsins.
Forsendur rekstrarazetiunar Utgefanda hafa verid yfirfarnar af endurskodendum félagsins, KPMG.

7. bréun og horfur

Umtalsverdar breytingar hafa ordid 4 umfangi starfsemi Heimavalla sidan félagid hof rekstur i ndverandi mynd, p.e. undir
lok februar 2015. Af peim sokum eru paer sogulegu fjdrhagsupplysingar sem lysing pessi hefur ad geyma ekki leidbeinandi
um framtidarrekstur félagsins en af peim ma segja ad arsreikningur arsins 2017 gefi hvad besta visbendingu par ad
lUtandi. Veigamestu breytingarnar eru raktar hér ad aftan.

Sameiningar minni leigufélaga og kaup & Asabyggd a sidasta arsfjéréungi 2016

Mikill véxtur var & umfangi félagsins 4 &rinu 2016. [ upphafi ars var félagid med 445 ibudir i rekstri. | kjdlfar tveggja
hlutafjaritboda & fyrri arshluta 2016 gat félagid tekid yfir eignasofn ibuda og sameinad leigufélog undir sinum hatti
bannig ad i oktdber voru ibudirnar ordnar um 970. Undir lok ars gekk félagid svo fra kaupum a 6llum eignum og rekstri

36 i bessum sjéunda kafla visar fjarhagsarid 2015 til timabilsins fra 25. februar til 31. desember pad ar og ber ad hafa pad i huga vid samanburd
milli ara. Utgefandi var stofnadur 25. febriar 2015 en héf eiginlega starfsemi & fyrsta arsfjérdungi 2015 og hefur pvi ekki & ad skipa sogulegum
fjidrhagslegum upplysingum nema fyrir hluta ars 2015. Détturfélog utgefanda eru po nokkur ad stofninum til eldri.
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Asabyggdar ehf. pad félag var eigandi 716 ibida*’ 4 Asbru, gamla Varnarlidssveedinu & Midnesheidi. Kaupin nalaegt pvi
tvéfoldudu umfang félagsins og fjdlgadi badum f rekstri i riflega 1700 ibudir i arslok. Kaupverdid & Asabyggd ehf. var
greitt med nyju hlutafé i Heimavollum leigufélagi sihf., médurfélagi Utgefanda, asamt pvi ad Heimavellir (Utgefandi)
yfirtéku skuldir Asabyggdar ehf. og détturfélaga pess.

Nyjar eignir afhentar

Félagid hélt 4fram ad vaxa & arinu 2017, einkum med afhendingu nybygginga 4 hofudborgarsvaedinu. | Helgafellslandi i
Mosfellsbae fékk félagid afhentar 105 nyjar ibudir i fijorum fjolbylishusum sem hafa fengid gdédar vidtokur a leigumarkadi
og eru allar leigdar. Einnig fékk félagid athent sex fjdlbylishds med 135 ibudum i Bryggjuhverfinu i Reykjavik sem eru allar
leigdar. A Vollunum | Hafnarfirdi fékk félagid afhent eitt fidlbylishds med 31 ibud og eru allar bGdirnar leigdar. bannig
voru ibudir i rekstri 1.772 i drslok 2016 en voru ordnar 1.968 pann 31. desember 2017. Fra pvi ad félagid hof starfsemi
vorid 2015 til arsloka 2017 hefur ibudum fjélgad ur 236 i 1.968 eda sem samsvarar um 53 & manudi ad medaltali likt og
mynd 7 synir.
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Mynd 7: bréun fjolda ibuda i eignasafni Heimavalla fra stofnun til drsloka 2017

Préun og aframhaldandi staekkun eignasafns

Félagid er sifellt ad préa eignasafn sitt og felur pad i sér hvort tveggja kaup og sélu eigna. A drinu 2017 seldi félagid fra
sér alls 129 ibudir sem af dlikum dstaedum téldust dhentugar Utleigueiningar. Pad er hins vegar yfirlyst stefna félagsins
ad beeta vid sig hentugum leiguibudum & naestu misserum, med aherslu & hofudborgarsvaedid. Félagid hefur pegar
undirritad og greitt inn & samninga um byggingu og/eda standsetningu 329 ibuda sem baetast munu i safnid 4 naestu 24
manudum. Af peim eru 301 a héfudborgarsvaedinu. beirra staerstur er samningur um uppbyggingu a Hlidarenda i
Reykjavik en par er azetlad ad félagid fai afhentar 164 ibudir a sidari hluta arsins 2019. Fjarmognun pessara verkefna
verdur med blondu af andvirdi solu dhentugra eigna, lansfé og nyju hlutafé.

Endurfjarmégnun

Ad mati stjornenda félagsins er endurfjarmégnun skulda samstaedunnar eitt mikilvaegasta verkefnid framundan og dz¢tla
beir ad unnt sé ad baeta fjarmognunarkjor félagsins fra pvi sem nu er. Vid arslok 2017 voru vegnir medalvextir
verdtryggdrar langtimafjarmognunar félagsins 4,4% og vegnir medalvextir dverdtryggdrar langtimafjarmdgnunar 8,2%.
Vaxtaberandi skuldir samstaedunnar m.v. 31. desember 2017 ndmu 34,9 ma.kr. og voru 91% beirra verdtryggdar og 9%
Overdtryggdar. Vinna vid endurfjarmognun er hafin og verdur sett & oddinn ad aflokinni toku hlutabréfa i félaginu til
vidskipta. Edli mals samkvaemt er hvorki haegt ad segja til um hvenaer henni lykur né hvada kjor munu bjédast félaginu
til framtidar. Félagid hefur gert samning vid Arion banka hf. um radgjof vid uppsetningu Utgadfuramma skuldabréfa og
solu undir honum. Azetlad er ad ramminn verdi nanar kynntur fjarfestum & arinu 2018.

Aaetlun 2018-2020

Ad nedan fer umfjollun um rekstraraeetlun félagsins til og med arsins 2020 en pad verdur fyrsta heila rekstrarar
allra peirra ibuda sem er fyrirhugad ad baetist vid eignasafn félagsins @ arunum 2018-2019. Engin vissa er fyrir pvi
ad rekstrarazetlun félagsins gangi eftir. Aeetlunin byggir & forsendum sem hadar eru mati stjérnenda & préun ymissa
patta i framtidinni. Raunveruleg proun pessara patta kann ad verda frabrugdin pessu mati og forsendur geta

37 Heér er horft til fjolda ibida & Asbri en fjoldi fastantimera var adeins heerri tala pvi ad i einhverjum tilfellum voru tvé einstaklingsherbergi
(med tvo fastanumer) leigd Ut sem ein ibud.
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bannig breyst an fyrirvara. Af peim forsendum sem lagd@ar eru til grundvallar rekstrardzetluninni eru fasteignagjold
og tryggingaidgjold utan ahrifasvids stjérnar og framkvamdastjérnar. ba geta stjornendur félagsins ekki styrt ytri
battum sem ahrif geta haft & leigutekjur og rekstrargjold pess. Daemi um slikt eru breytingar & getu leigutaka til ad
greida leigu og almennt verdlag.

[ daetluninni er ekki gert rad fyrir einskiptiskostnadi vegna fyrirhugadrar toku hlutabréfa i félaginu til vidskipta &
Adalmarkadi Kauphallarinnar. Sa hluti pess kostnadar sem fellur til 4 arinu 2018 er dztladur um 92 m.kr. og
inniheldur m.a. hluta pdknunar til umsjénaradila, péknun séluadila og annarra radgjafa, kostnad FME vegna
yfirfer8ar lysingar félagsins og skraningargjald Kauphallar. Pessi kostnadur verdur faerdur til laekkunar a yfirverdi
vid utgafu nys hlutafjar i almennu Utbodi félagsins sem fyrirhugad er i addraganda toku hlutabréfa i pvi til vidskipta.

pann 31. desember 2017 voru 1.968 ibudir i rekstri hja félaginu. Félagid hefur gert samninga um kaup a 301 nyrri
ibud sem koma til afhendingar 4 naestu 24 manudum. baer eru allar 4 héfudborgarsvaedinu. Ad auki er félagid ad
lata endurinnrétta rymi & Asbrd sem munu skila félaginu 28 studiéibidum um midbik pessa &rs. Mynd 8 synir
skiptingu nyrra ibuda eftir stadsetningu asamt daetladri afhendingardagsetningu.
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Reykjanesbeaer|Hafnarfjordur| Képavogur |Hafnarfjoréur| Reykjavik |Reykjanesbaer| Kopavogur Reykjavik

Studidibudir | Einivellir 3 |Bodaping 18-| Einivellir 1 | Jadarleiti 8 | Studiéibudir | Bodaping 14-| Hlidarendi D-
900 hverfi 20 900 hverfi 16 reitur

1.5.2018 1.6.2018 1.6.2018 1.7.2018 1.7.2018 1.9.2018 1.12.2018 1.9.2019

Mynd 8: Yfirlit um nybyggingar Heimavalla sem koma til afhendingar fram til &rsloka 2019

Félagid azetlar einnig ad selja hluta af eignasafni sinu og horfir pa til pess ad selja ibudir sem eru ekki nogu
hagkvaemar leigueiningar m.t.t. steerdar, stadsetningar eda annarra patta sem félagid telur mikilvaega.

Rekstraraaetlun félagins tekur tillit til baedi tekna og gjalda. Azetlunin er gerd & fostu verdlagi. Tekjur eru deetladar
samkvaemt ndverandi leigusamningum og peim vantingum sem félagid hefur til prounar leiguverds & naestu
bremur arum. Gert er rad fyrir ad samningar séu feerdir 8 markadsleigu vid endurnyjun. pa tekur hin ennfremur
til s6luandvirdis peirra eigna sem félagid daetlar ad selja ur safninu, en likt og fram hefur komid er félagid stodugt
ad proa eignasafn sitt. Azetlunin gerir rad fyrir ad hluti eigna sé dtekjuberandi & hverjum tima, s.s. vegna vidhalds
eda ondgrar eftirspurnar og ad vannyting, sem hlutfall af mogulegum heildarleigutekjum & arsgrundvelli samsvari
4,4% arid 2018, 3,8% arid 2019 og 3,3% arid 2020. bvi til vidbotar gerir félagid rad fyrir ad um 1,2-1,4% af tekjum
afskrifist arlega sem tapadar krofur.

Rekstrarkostnadur fasteigna er steersti gjaldalidurinn og par vega (i staerdarrod) eftirfarandi lidir pyngst: Opinber
gjold (fasteigna, fraveitur og l6darleiga), vidhald, rafmagn og hiti i sameign og vatryggingar. Opinber gjold taka mid
af fasteigna- og brunabdtamati arsins 2018. Félagid hyggst gjaldfeera 0,5% af brunabdtamati fasteigna til vidhalds
beirra. Rafmagn og hiti er skv. reynslutélum félagsins og vatryggingar skv. tilbodi fra tryggingafélagi félagsins. Allir
ofangreindir kostnadarlidir eru i stodugri skodun innan félagsins.

Annar rekstrarkostnadur felur i sér skrifstofu- og stjornunarkostnad, laun og launatengd gjold. Félagid telur ad pad
hafi svigrdm til ad nyta steerdarhagkvaemni til hlutfallslegrar laekkunar @ pessum liGum.

Tekjur
(fidrhaedir eru i m.kr.) 2018 2019 2020
Leigutekjur m.v. dzetlada proun safns 3.972 4.105 4.336
Nytingarhlutfall 95,6% 96,2% 96,7%
Leigutekjur ad teknu tilliti til nytingar 3.797 3.950 4.195

Tafla 9: Tekjuaeetiun Heimavalla 2018-2020
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Rekstrarkostna8ur

2018 % af 2019

(figrhaedir eru i m.kr.) tekjum
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna (1.062) 280  (980-1.010)
Annar rekstrarkostnadur (497) 13,0 (410-430)
Gjold alls (1.559) 41,0 (1.390-1.440)
EBITDA / EBITDA % 2.238 59,0  2.500-2.550

Tafla 10: Kostnadarazetlun og EBITDA spa Heimavalla 2018-2020

Eignasafn
(fidrhaedir eru i m.kr.) 2018
Fioldi ibuda vid lok timabils 2.026
Vidbot vid safn @ arinu, sbr. mynd 8 165
Azetlud sala eigna 4 viskomandi ari 107
Fermetrar vid lok timabils 187.785
Azetlud medalstada fjarfest.eigna & timabili 54.767
EBITDA yield 4,1%

Tafla 11: Aztlun um samsetningu og virdi eignasafns Heimavalla 2018-2020

Yfirlysing endurskodanda vegna aastlunar

% af 2020 % af
tekjum tekjum

24,8-25,6 (1.000-1.030) 23,8-24,6
10,4-10,9 (350-370)  8,3-8,8
35,2-36,5 (1.350-1.400) 32,2-33,4

63,5-64,8 2.800-2.850 66,6-67,8

2019 2020

1.944 1.904
164

246 40

173.335 167.106

55.036 57.085

4,5-4,6% 4,9-5,0%

Undirritadur, fyrir hénd KPMG ehf., endurskodunarfélags Heimavalla hf. hef kynnt mér rekstraraaetlun félagsins
sem fjallad er um i kafla 7.1. bréun og horfur 1 Utgefandalysingu félagsins, dagsettri 23. april 2018. Nidurstada
skoBunar minnar er su ad dzetlunin og su spd um afkomu sem par birtist, er unnin i samraemi vid pba adferdarfraedi
sem félagid beitir vid mat & fjdrhagslidum vid gerd arsreikninga og drshlutareikninga sinna. b4 stadfesti ég enn fremur
ad rekstrardaetlunin byggir 4 somu reikningsskilaadferdum og eru tilgreindar i arsreikningi félagsins fyrir

rekstrararid sem lauk pann 31. desember 2017.

Forsendur rekstrardaetlunarinnar eru alfarid 4 byrgd stjérnenda Heimavalla hf.

F.h. KPMG ehf.

R&\k \“"\B\?“\( M

Matthias pér Oskarsson

Loggiltur endurskodandi
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7.2. Breytingar 4 fjdrhags- og vidskiptastddu eftir reikningsskiladag

Fra dagsetningu sidustu reikningsskila pann 31. desember 2017 hafa eftirfarandi breytingar & fjarhags- og/eda
vidskiptastodu félagsins att sér stad.

Félagid hefur selt 34 ibudir Ur eignasafni sinu. Heildarséluandvirdi i vidskiptunum var 876 m.kr.

Félagid hefur greitt alls 2.482 m.kr. til seljenda fjarfestingareigna i byggingu samanborid vid 1.844 m.kr. pann
31. desember 2017. bessar greidslur voru fjarmagnadar med blondu lansfjar og eigin fjar.

Félagid hefur endurfjarmagnad teeplega 3.000 m.kr. af langtimalanum med Gtgafu 3.000 m.kr. dverdtryggds skuldabréfs
til 5 ara sem selt var erlendum fjarfestingarsjodi. Samhlida Utgafu pessa skuldabréfs hefur félagid gert skuldbindandi
samning um ad auka hlutafé sitt um 300 m.kr. med Utgafu 218.978.102 nyrra hluta til pessa sama lanveitanda. Hlutafé
Heimavalla eftir pessa haekkun verdur kr. 10.501.397.746.

pann 31. desember 2017 ndmu déverdtryggdar skammtimaskuldir félagsins fra lanastofnunum 2.387 m.kr. en fra peim
tima hefur félagid endurgreitt 333 m.kr. og endurfjdrmagnad 1.595 m.kr. Framangreind endurfjarmégnun og
uppgreidsla hefur, ad 6dru dbreyttu, i for med sér ad 84% heildarskulda Heimavalla eru verdtryggdar og 16%
Overdtryggbar. Vegnir medalvextir verdtryggdrar fjarmognunar eru Obreyttir, 4,4%, og vegnir medalvextir
Overdtryggdrar fiarmognunar hafa laekkad ur 8,2% i 7,6%.

Ekki hafa att sér stad adrar mikilveegar breytingar a fjarhags- eda vidskiptastodu Heimavalla sidan siGasta
fjarhagstimabili lauk og sidustu reikningsskil félagsins, arsreikningur 2017, var sampykktur af stjorn pann 12.
februar 2018.

73, Tekjur

Leigutekjur Heimavalla ndamu 3.096 m.kr. arid 2017, 1.495,3 m.kr. & arinu 2016 og 512,6 m.kr. & drinu 2015.
Aukningin nam 48,3% & milli dranna 2016 og 2017 annars vegar og teplega 192% a milli dranna 2016 og 2015
hinsvegar. Aukninguna ma ad mestu leyti rekja til fijdlgunar eigna i safni félagsins en einnig til pess ad eldri og
6hagstadir leigusamningar hafa verid feerdir upp & markadsleigu.

(figrhaedir eru i pus.kr.) 2017 2016 2015
Leigutekjur 3.096.038 1.495.317 512.601
Medaltalsleiga pr. m? pr. manud (kr.) 1.441 1.473 1.568

Tafla 12: Lykiltolur leigutekna

74 Kostnadur

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna var 1.000 m.kr. & arinu 2017, 508,2 m.kr. & drinu 2016 og 132,6 m.kr. & arinu
2015. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna jokst um 50,1 % milli aranna 2017 og 2016 og um 283% milli aranna
2016 og 2015. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna sem hlutfall af leigutekjum var 32,3% & drinu 2017, 34% 4 arinu
2016 og 25,9% & arinu 2015. pessi kostnadarlidur hefur verid heaerri undanfarin ar en langtimadaaetlanir félagsins
mida ad. Pad ma rekja til orrar staekkunar safnsins og standsetningar eigna sem félagid eignadist med kaupum a
Asabyggd sidla ars 2016. Hafa ber i huga ad markadsleiga er laegri 4 Sudurnesjunum en & héfudborgarsvaedinu sem
ykir hlutfallstélur medan 4@ endurbétum stendur. ba haekkudu greidd fasteignagjold einnig & timabilinu samfara
hakkandi fasteignaverdi. Markmid félagsins er ad hlutfallid verdi i kringum 24-26% & medaldri.

38 | ekkun markadsleigu pr. m2 ma rekja til hlutfallslegrar staekkunar & safninu par sem markadsleiga er laegri, p.e. utan héfudborgarsvaedisins.
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(figrhaedir eru i pus.kr.) 2017

Fasteignagjold 295.192
Vidhald 202.794
Vatryggingar 47.039
Laun og launatengd gjold 79.945
Rafmagn og hiti 140.501
Annar rekstrarkostnadur fjarfestingareigna 234.872
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna alls 1.000.343

Tafla 13: Sundurlidun rekstrarkostnadar fjarfestingareigna

Annar rekstrarkostnadur

2016

144.537
141.452
27.820
27.724
58.164
108.526
508.223

2015

35.933
32.156
10.592
9.585
17.264
27.085
132.615

Skrifstofu- og stjornunarkostnadur nam 473 m.kr. & arinu 2017, 332 m.kr. & drinu 2016 og 261 m.kr. & arinu 2015.
Stjornunarkostnadur sem hlutfall af leigutekjum hefur sveiflast mikid & timabilinu sem fjarhagslegar upplysingar i

utgefandalysingu pessari na yfir sokum staekkunar eignasafnsins sem aftur leidir til staerdarhagkveemni i pessum lid.

Félagid aeetlar ad til framtidar verdi petta hlutfall i kringum 8-10% & medalari.

(figrhaedir eru i pus.kr.) 2017
Laun og launatengd gjold 181.319
Annar stjérnunarkostnadur 292.002

par af einskiptislidir 58.727
Annar rekstrarkostnadur alls 473.321

Tafla 14: Sundurlidun & skrifstofu- og stjérnunarkostnadi

2016

122.973
208.961

49.299
331.934

2015

55.191
205.605
48.566
260.796

Gjaldfaerdur einskiptiskostnadur & arinu 2017 nam 58,7 m.kr., 49,3 m.kr. & arinu 2016 og 48,6 m.kr. & arinu 2015.
Einskiptiskostnadur & arinu 2017 tengist ad staerstum hluta gerd dreidanleikakannana, radgjafakostnadi,

innleidingu nys bokhaldskerfis og undirblningi vegna fyrirhugadrar toku hlutabréfa i félaginu til vidskipta.

Einskiptiskostnadur & arunum 2016 og 2015 tengist m.a. gerd areidanleikakannana vegna fasteignakaupa og

bdknun vegna solu, Utgafu og skraningu skuldabréfaflokksins HEIMA100646.

Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu

Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu (NOI) var 1.622 m.kr. & arinu 2017, 655,2 m.kr. & arinu 2016 og 119,2 m.kr.
a arinu 2015. NOI sem hlutfall af heildarleigutekjum var 52,4% & arinu 2017, 43,8% & arinu 2016 og 23,3% & arinu
2015. Sveiflur i NOI stafa fyrst og fremst af mikilli staekkun safnsins & umraaddu timabili og Urvinnslu eignasafns a
Asbru. Félagid reiknar med ad til lengri tima litid verdi NOI sem hlutfall af heildarleigutekjum & bilinu 64-67%. Vakin
er athygli & pvi ad i arsreikningum aranna 2016 og 2015 var framsetning rekstrarreiknings pannig ad reiknadur

rekstrarhagnadur innihélt matsbreytingu fjarfestingareigna, p.e. birtur var rekstrarhagnadur fyrir fjarmagnslidi, en
bvi var breytt frd og med arshlutareikningi 30. juni 2017. Framsetning hér tekur mid af pvi.

(figrhaedir eru i pus.kr.) 2017
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu (kr.) 1.622.374
NOI hlutfall 52,4%

Tafla 15: Lykiltslur NOI

2016

655.160
43,8%

A

2015

119.190
23,3%
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Matsbreyting

Matsbreyting vegna breytinga & gangvirdi fjiarfestingareigna var jdkvaed um 3.845 m.kr. 4rid 2017. Arid 2016 var
matsbreyting 3.152 m.kr. til haekkunar og 414,3 m.kr. til haekkunar & arinu 2015. Upplysingar um adferdafraedi og
helstu forsendur vid mat a gangvirdi asamt upplysingum um proun fjarfestingareigna er ad finna i kaflanum
Fjdrfestingareignir hér ad aftan.

Hrein fjarmagnsgjold

Hrein fjarmagnsgjold félagsins namu 1.941,6 m.kr. 3 arinu 2017, 997,8m.kr. @ arinu 2016 og 463,3 m.kr. & arinu
2015. Breytingar @ hreinum fjarmagnsgjoldum ma rekja til hradrar staekkunar eignasafnsins med tilheyrandi
aukinni skuldsetningu. Oll fjiarmdgnun félagsins er i islenskum kréonum. Félagid stefnir ad pvi ad endurfjarmagna
stéran hluta skulda samstaedunnar @ komandi misserum og er pad mat stjérnenda ad félagid geti nad betri
fjarmognunarkjorum en pad byr vid sem stendur.

(figrhaedir eru i pus.kr.) 2017 2016 2015
Vaxtatekjur af handbaeru fé 12.193 25.896 1.236
Vaxtatekjur af [anum og kréfum 4.799 1.848 38
Fjarmunatekjur samtals 16.992 27.744 1.274
Vaxtagjold og verdbastur 1.872.265 997.988 450.591
Onnur fjdrmagnsgjold 86.322 27.541 13.936
Fjarmagnsgjold samtals 1.958.587 1.025.529 464.527
Hrein fjarmagnsgjold 1.941.595 997.785 463.253

Tafla 16: Sundurlidun fjarmagnstekna og -gjalda

Rekstrarnidurstada

Hagnadur samstaedunnar fyrir tekjuskatt var 3.525,8 m.kr. & arinu 2017, 2.809,4 m.kr. @ arinu 2016 og 70,3 m.kr.
4 arinu 2015. Gjaldfaerdur tekjuskattur nam 809,4 arid 2017, 592,7 m.kr. & arinu 2016 og 7 m.kr. & arinu 2015.
Félagid greiddi ekki skatt & timabilinu vegna yfirfeeranlegs skattalegs taps en nanari umfjollun um tekjuskatt
félagsins er ad finna i kaflanum Tekjuskattur hér ad aftan.

Hagnadur arsins 2017 nam 2.716,4 m.kr. samanborid vid 2.216,7 m.kr. & arinu 2016 og 63,2 m.kr. & arinu 2015.
Hafa ber i huga ad eignasafn félagsins hefur meira en fjorfaldast fra arslokum 2015.

A
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75.  Arsfigrdungayfirlit 2017

Athygli fjarfesta er vakin a pvi ad upplysingar um afkomu arsins eins og paer eru framsettar i toflu 17 eru 6kannadar

og 6endurskodadar.

(figrhaedir eru i pus.kr.)

Leigutekjur
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna

Hreinar leigutekjur

Annar rekstrarkostnadur

Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu
Matsbreyting fjarfestingareigna
Rekstrarhagnadur fyrir fjarmagnslidi

Fjdrmunatekjur (og fjdrmagnsgjold)
Fjarmunatekjur
Fjarmagnsgjold

Hrein fjarmagnsgjold

Hagnadur fyrir tekjuskatt
Tekjuskattur
Hagnadur og heildarhagnadur arsins

4F 2017

865.385
(256.000)

609.385

(105.541)
503.844

1.201.148

1.704.992

4.012
(444.518)
(440.506)

1.264.486
(371.254)
893.232

3F 2017

807.574
(236.292)

571.282

(125.011)
446.271

791.563

1.237.834

5.327
(480.808)
(475.481)

762.353
(5.250)
757.103

Tafla 17: Yfirlit um afkomu arsfjéréunga & arinu 2017 (6endurskodad)

7.6.  Eignir

2F 2017

733.204
(276.677)

456.527

(136.344)
320.183

1.750.419

2.070.602

6.365
(592.525)
(586.160)

1.484.442
(430.040)
1.054.402

1F 2017

689.875
(231.374)

458.501

(106.425)
352.076

101.905

453.981

1.288
(440.736)
(439.448)

14.533
(2.872)
11.661

2017 ALLS

3.096.038
(1.000.343)

2.095.695

(473.321)
1.622.374

3.845.035

5.467.409

16.992
(1.958.587)
(1.941.595)

3.525.814
(809.416)
2.716.398

Heildareignir Heimavalla ndmu 55.990,6 m.kr. pann 31. desember 2017 og jukust um 12.710,6 m.kr. eda 29,4%
fra 31. desember 2016 pegar heildareignir félagsins namu 43.279,9 m.kr. bann 31. desember 2015 voru
heildareignir 10.395,7 m.kr. og jukust pvi um 32.884,2 m.kr. eda 316% milli aranna 2015 og 2016.

Fjarfestingareignir

Fasteignir i utleigu (fjarfestingareignir) eru steersti eignaflokkur Heimavalla og hafa verid uppistadan f
heildareignum pess allt fra stofnun. Fjarfestingareignir ndmu 53.619 m.kr. i arslok 2017 og jukust um 12.914,5
m.kr. fra 31. desember 2016 pegar paer voru bokfaerdar 4 40.704,5 m.kr. Pann 31. desember 2015 voru békfaerdar
fiarfestingareignir félagsins 10.150.,9 m.kr. og h6fdu pannig aukist um 30.553,6 m.kr. & arinu 2016 eda um sem

nemur 300 présentustigum.

(fijarheedir eru i pus.kr.)

Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir i byggingu
Hlutfall af heildareignum

Tafla 18: Bokfzert virdi fjarfestingareigna - sundurlidun

2017

53.618.702
1.844.470
99,1%

2016 2015

40.704.471 10.150.943

2.225.838 0

99,3% 97,8%
\

Heimavellir hf. Utgefandalysing | 56



Breytingar & bodkfaerdu virdi fjarfestingareigna Heimavalla undanfarin ar eru tilkomnar vegna hvors tveggja,
fjarfestinga i nyjum eignum og breytinga 4 gangvirdi eldri eigna. [ heildina hefur eignum i rekstri fjlgad umtalsvert
en samhlida hefur félagid po selt ibudir sem [id i ad prda og besta eignasafnid. Vidbeaetur vegna eignfaerdra
endurbdta voru overulegar a@ timabilinu sem sogulegar fjarhagsupplysingar i dtgefandalysingunni na yfir.
Sundurlidun bokfaerds virdis fjarfestingareigna félagsins eftir kaupverdi og matsbreytingu sja ma i toflu 19.

(figrhaedir eru i pus.kr.) 2017 2016 2015
Bokfaert virdi i upphafi fjarhagstimabils 40.704.471 10.150.943 0
Yfirtekid i samsteedu 1.014.860 17.730.322 5.698.458
Fjarfesting 4 arinu 10.010.514 10.010.070 4.038.142
Selt & &rinu (1.956.178) (338.908) 0
Matsbreyting fjarfestingareigna 3.845.035 3.152.041 414.343
Bokfaert virdi i lok fjarhagstimabils 53.618.702 40.704.471 10.150.943

Tafla 19: préun fjérfestingareigna 2015 — 2017

Fasteigna- og brunab6tamat

Fasteignamat arsins 2018 vegna eigna i eigu félagsins 31.12.2017 nemur 44.709 m.kr. og hefur haekkad um 36.753
m.kr. frd matinu sem gilti 4 drinu 2015. Samanlagt brunabdtamat fasteigna sem gildir fyrir arid 2018 nemur 55.451
m.kr. og hefur haekkad um 45.123 m.kr. fra matinu sem gilti arinu 2015. Hafa ber i huga ad eignasafn félagsins
steekkadi verulega 4 drunum 2016 og 2017 svo sem ad framan hefur verid lyst.

(fidrhaedir eru i pus.kr.) 2018 2017 2016 2015
Fasteignamat 44.709.000 39.389.187 29.664.387 7.955.750
Brunabdtamat 55.451.000 52.677.086 44.728.875 10.338.206

Tafla 20: Yfirlit um breytingar a fasteigna- og brunabdtamati eignasafnsins
Mat fjarfestingareigna

Gangvirdi fjarfestingareigna er metid a reikningsskiladegi i samraemi vid alpjoédlegan reikningsskilastadal IAS 40
Fjdrfestingareignir og alpjodlegan reikningsskilastadal IFRS 13 Mat d gangvirdi. Allar fjarfestingareignir félagsins falla
undir 3. prep { flokkunarkerfi gangvirdismats° og eru metnar sem slikar. Ef mismunur er & gangvirdi og bokfaerdu virdi
vid endurmat leidir pad til jakvaedrar eda neikveedrar matsbreytingar sem kemur til haekkunar eda laeekkunar 3
fjarfestingareignum félagsins og tekju- eda gjaldfaerslu i rekstrarreikningi.

Mat & gangvirdi fjarfestingareigna stydst vid nuvirt sjodsfleedi einstakra eigna. Sjodstreymid akvardast af almennum
vidurkenndum matsadferdum. Mat peirra fjdrhagsara sem fjallad er um i Utgefandalysingu pessari voru unnin af pridja
adila en félagid hyggst lata eigid starfsfolk framkvaema matid i framtidinni og lata pridja adila yfirfara pad.

Matslikanid er byggt & daetludu frjdlsu sjédstreymi til samstaedunnar a fostu verdlagi yfir 30 dra spatimabil med lokavirdi
a ari 31. Enginn voxtur er skilgreindur i lokavirdinu en voxtur er i leigutekjum, fasteignagjoldum og vidhaldskostnadi a
beim prjatiu arum sem likanid neer yfir. Notadar eru forsendur sem endurspegla markadsadstaedur a reikningsskiladegi.
Mikilvaegustu forsendurnar eru daetlun um leigutekjur og veginn fjdrmagnskostnadur (e. weighted average cost of
capital (WACC)).

Leigutekjur eru dsetladar Ut fra gildandi leigusamningum og veentingum stjornenda um markadsleigu til framtidar. Fra
vaentum leigutekjum er dreginn allur videigandi kostnadur, s.s. viGhaldskostnadur, fasteignagjold, tryggingar og annar
rekstrar- og fjarmagnskostnadur. Fasteignagjold eru reiknud samkvaemt gjaldskra sveitarfélaga og tryggingar samkvaemt
tilbodi vatryggjanda. Vidhaldskostnadur er daetladur Ut fra brunabdtamati hisnaedis og annar rekstrarkostnadur sem
hlutfall af leigutekjum.

39 prepaflokkun pessi er sem hér segir: 1. Skrad verd (ébreytt) a virkum markadi fyrir samskonar eignir og skuldir. 2. Adrar forsendur en skrad
verd samkvaemt 1. prepi sem haegt er ad greina fyrir eignina eda skuldina, ymist beint (pb.e. verd) eda dbeint (p.e. afleidd af verdi). 3. Forsendur
sem notadar eru vid mat eignar eda skuldar eru ekki byggdar a faanlegum markadsupplysingum (dgreinanlegar upplysingar).
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Virdi hverrar fjarfestingareignar er reiknad med pvi ad nuvirda frjalst sjodstreymi med afvoxtunarstudli sem endurspeglar
vaentan veginn fjarmagnskostnad og timavirdi sjédstreymisins. Fjarmagnskostnadur er metinn Ut fra markadsvoxtum
hérlendis og vaentu vaxtaalagi. Vaxtaalag er azetlad fyrir hvert landsvaedi. Studst er vid upplysingar af markadi og CAPM-
likanid (e. Capital Asset Pricing Model). Raundvoxtunarkrafa eigin fjar tekur mid af dvoxtunarkréfu @ rikistryggdum
skuldabréfum & markadi a reikningsskiladegi, ahaettualagi fyrir fasteignamarkadinn og sérstoku dhaettualagi fyrir hvert
landsvaedi. Studst er vid vaentingar stjérnenda um markadsvexti. Ekki er tekid tillit til skattspérunar vid Utreikning a
vegnum fjdrmagnskostnadi i gangvirdismati fyrir 4rin 2016 og 2017. A &rinu 2015 voru tekjuskattsahrifin hins vegar
innifalin { virgismatinu.

(fiagrhaedir eru i kr.) 2017 2016 2015
Azetladar leigutekjur pr. m? pr. man. 1.008-5.625 792-3.645 1.100-2.164
Vegid medaltal dztladra leigutekna pr. m?pr. 2.058 1.672 1.569
man.

Veginn fjarmagnskostnadur (WACC) 5,61%-6,65% 5,65%-6,65% 5,7%
Vegid medaltal 5,95% 6,0% 5,7%
Nytingarhlutfall til framtidar 90%-97% 90%-97% 85%-97%

Tafla 21: Helstu forsendur virdismatslikans vid mat eigna i lok dranna 2015-2017

Breytingar @ gangvirdi fjarfestingareigna eru feerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna i rekstrarreikningi.
Nidurstada vir@ismats i lok ars 2017 var su ad fjarfestingareignir félagsins voru metnar @ 53.618,7 m.kr. sem leiddi til
tekjufeerslu upp a 3.845 m.kr. Helstu ahrifapaettir til haekkunar @ matinu voru staekkun & eignasafninu og breytingar a
markadsleigu.

Nidurstada virdismats i lok ars 2016 var su ad fjarfestingareignir félagsins voru metnar @ 40.704,5 m.kr. sem leiddi til
tekjufeerslu upp & 3.152 m.kr. Helstu ahrifapaettir til haekkunar & matinu voru staekkun & eignasafninu, breytingar a
markadsleigu og laekkun WACC.

Nidurstada virGismats i lok ars 2015 var su ad fjarfestingareignir félagsins voru metnar @ 10.150,9 m.kr. sem leiddi til
tekjufeerslu upp @ 414.343 -pus. kr. Helstu ahrifapaettir til haekkunar @ matinu voru staekkun a eignasafninu, og breytingar
a markadsleigu.

Naemigreining

Breyting Ahrif 4 gangvirdi Ahrif & gangvirdi Ahrif & gangvirdi

2017 2016 2015
(fidrhaedir eru i pus.kr.) + - + - E -
Markadsleiga +/- 5% 3.890 (3.886) 2.377 (2.377) 593 (593)
Fjarmagnskostnadur (WACC) +/- Y % 5.210 (4.369) 3.977 (3.340) 1.164 (846)

Gangvirdismat a fjarfestingareignum Heimavalla er framkvaemt af PricewaterhouseCoopers (,,PwC”). Nyjasta matid var
gertitengslum vid arsuppgjor félagsins fyrir arid 2017. Forsendur matsins ma finna i skyrslu PwC i kafla 10. Gangvirdismat
PwC i Utgefandalysingu pessari.

Adrar eignir

Veltufjarmunir félagsins i arslok 2017 namu 478,3 m.kr. sem er 170 m.kr. haekkun fra 31. desember 2016 pegar
veltufjdrmunir félagsins ndmu 308,2 m.kr. Pann 31. desember 2015 ndmu veltufjarmunir félagsins 225,3 m.kr.

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur félagsins ndmu 322,4 m.kr. i arslok 2017, 106,3 m.kr. pann 31. desember
2016 og 80 m.kr. pann 31. desember 2015. Gjaldfzerd virdisryrnun vidskiptakrafna nam 18,7 m.kr. 4 arinu 2017, 34,9
m.kr. 4 drinu 2016 0g 0,2 m.kr. & 4rinu 2015. Asteedu heerri hlutfallslegrar gjaldfeerslu & drinu 2016 ma rekja til yfirtdku
eignasafna par sem verklag vid gerd leigusamninga og nidurfaerslu krafna var ekki med peim haetti sem Heimavellir
fylgja. Félagid daetlar ad til framtidar verdi hlutfall nidurferslu 1,4% af leigutekjum arlega. Tafla 22 synir
aldursgreiningu vidskipta- og skammtimakrafna. Tafla 23 synir nidurfaerslu vidskiptakrafna innan dranna 2015, 2016
0g 2017.
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(fidrheedir eru i pus. kr.) 31.12.2017 31.12.2016 31.12.2015

Gjaldfallid innan 30 daga 10.231 26.916 2.809
Gjaldfallid fyrir 31-60 dogum 3.598 11.322 340
Gjaldfallid fyrir 61-90 dégum 1.641 4.288 0
Gjaldfallid fyrir meira en 91 degi 24.879 70.645 4.622
Alls atistandandi 40.349 113.171 7.771

Tafla 22: Aldursgreining vidskipta- og skammtimakrafna

(figrhaedir eru i pus. kr.) 2017 2016 2015
Nidurfeersla i upphafi timabilsins 48.477 206 0
Yfirtekid i samstaedu 0 13.978 0
Tapadar krofur & timabilinu (52.785) (661) 0
Nidurfaersla a timabilinu 18.671 34.954 206
Nidurfaersla i lok timabilsins 14.363 48.477 206
Bokfaert virdi krafna 25.986 64.694 7.565

Tafla 23: Virdisryrnun krafna

Handbezert fé var 155,9 m.kr. pann 31. desember 2017, 201,9 m.kr. pann 31. desember 2016 og 145,2 m.kr. pann
31. desember 2015. Til handbezers fjar teljast sjodur og dbundnar bankainnstaedur. Umfjéllun um breytingar a
handbaeru fé er ad finna i kafla 7.7 Sjédstreymi.

77 Skuldir

Heildarskuldir Heimavalla ndamu 38.403,1 m.kr. i arslok 2017 sem er aukning um 6.744,2 m.kr. frd 31. desember
2016 pegar paer ndmu 31.658,9 m.kr. Heildarskuldir ndamu 9.306,6 m.kr. pann 31. desember 2015 og jukust um
22.352,3 m.kr. & &rinu 2016 og vé bar pyngst yfirtaka skulda i tengslum vid kaup & Asabyggd undir lok &rsins.
Aukning skulda undanfarin ar er naer 6ll tilkomin vegna staekkunar og préunar eignasafnsins.

Vaxtaberandi skuldir

Vaxtaberandi langtimaskuldir félagsins voru 32.093 m.kr. pann 31. desember 2017 en 25.224,4 m.kr. pann 31.
desember 2016 og 4.346,4 m.kr. @ sama tima 2015. Vaxtaberandi skammtimaskuldir félagsins voru 2.844,6 pann
31. desember 2017, 2.258,4 m.kr. pbann 31. desember 2016 og 3.196,6 m.kr. & sama tima 2015. Vaxtaberandi
skuldir néamu pvi samtals 34.937,6 m.kr. pann 31. desember 2017, 27.482,8 m.kr. pann 31. desember 2016 og
7.543 m.kr. 4 sama tima 2015.

(fidrhaedir eru i pus. kr.) 2017 2016 2015
Vaxtaberandi langtimaskuldir 32.093.051 25.224.360 4.346.381
Vaxtaberandi skammtimaskuldir 2.844.559 2.258.446 3.196.643
Vaxtaberandi skuldir samtals 34.937.610 27.482.806 7.543.024

Tafla 24: Vaxtaberandi skuldir
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Lokagjalddagi Vegnir virkir  Eftirstodvar

(figrhaedir eru i pus.kr.) vextir 30.12.2017

Verdtryggd lan 2040-2066 4,4% 29.881
Overdtryggd lan 2033-2043 7,0% 1.525
Verdtryggdur skuldabréfaflokkur HEIMA100646 2046 3,9% 1.284
Vaxtaberandi langtimaskuldir skuldir alls 32.093

Tafla 25: Sundurlidun vaxtaberandi langtimaskulda

(figrhaedir eru i pus.kr.) 31.12.2017
Innan 12 manada 457.225
Afborganir 2019 514.217
Afborganir 2020 456.998
Afborganir 2021 456.998
Afborganir 2022 1.366.164
Afborganir 2023 432.390
Afborganir sidar 28.866.285
Langtimaskuldir, p.m.t. afborganir neaesta érs 32.550.277

Tafla 26: Afborganir vaxtaberandi skulda

Adrar skuldir og skuldbindingar

Tekjuskattsskuldbinding samsteedunnar var 2.584,9 m.kr. pann 31. desember 2017, 1.655,5 m.kr. pann 31.
desember 2016 og 225,8 m.kr. 8 sama tima 2015. Nanari umfjéllun um tekjuskatt er ad finna i kafla 7.8. Skattur |
utgefandalysingu pessari.

Samstaedan hefur gert leigusamningi vegna hisnaedis ad Lagmula 6 og Nordlingabraut 4, Reykjavik. Husaleiga a
manudi er 0,7 m. kr. bundin visitélu neysluverds. Heildarskuldbinding vegna samninganna er 36,6 m.kr. & verdlagi
i arslok 2017.

Skuldir vid tengd félog, vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir voru 880,6 m.kr. pbann 31. desember 2017,
2.671,4 m.kr. pann 31. desember 2016 og 1.538 m.kr. @ sama tima 2015. Skuldir vid tengd félog eru ad staerstum
hluta skuldir vid médurfélagid Heimavelli leigufélag sihf. Sundurlidun ma sja i toflu 27.

(fidrheedir eru i pus. kr.) 2017 2016 2015
Skuldir vid tengd félog 149.994 1.769.062 1.115.278
Afalinir vextir 203.107 223.597 113.570
Vidskiptaskuldir 179.672 370.931 199.206
Tryggingafé og fyrirframinnheimtar tekjur 309.346 157.038 50.548
Adrar skammtimaskuldir 38.543 150.790 59.201
Adrar skuldir og skuldbindingar alls 880.662 2.447.821 1.537.803

Tafla 27: Sundurlidun skulda vid tengd félog, vidskiptaskulda og annarra skammtimaskulda
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78.  FEinid 6

Eigid fé félagsins i arslok 2017 nam 17.587 m.kr. samanborid vid 11.621 m.kr. pann 31. desember 2016 og 1.089
m.kr. pann 31. desember 2015. Tafla 28 synir breytingar a eigin fé fra 25. febrdar 2015 til arsloka 2017.

Yfirverds-

reikningur
innborgads Légbundinn Bundinn Oradstafad Eigio fé
(figrhaedir eru i pus.kr.) Hlutafé hlutafjdar  varasjédur hlutdeildarr. eigid fé samtals
Innborgad hlutafé 25.2. 2015 1.025.812 0 0 0 0 1.025.812
Heildarhagnadur arsins 63.242 63.242
Lagt i 16gbundinn varasjéd 6.324 (6.324) 0
Eigid fé 31. desember 2015 1.025.812 0 6.324 0 56.918 1.089.054
Eigid fé 1. jandar 2016 1.025.812 0 6.324 0 56.918 1.089.054
Heildarhagnadur arsins 2.216.691 2.216.961
Faert 4@ bundinn hlutdeildarreikn. 2.446.380 (2.446.380) 0
Haekkun hlutafjar 8.315.278 8.315.278
Eigid fé 31. desember 2016 9.341.090 0 6.324 2446380 (172.771) 11.621.023
Eigid fé 1. jandar 2017 9.341.090 0 6.324 2.446.380 (172.771) 11.621.023
Heildarhagnadur timabilsins 2.716.398 2.716.398
Feert & bundinn hlutdeildarreikn. 3.382.032 (3.382.032) 0
Yfirverdsreikningi jafnad (838.405) 838.405 0
Haekkun hlutafjar 941.330 2.308.670 3.250.000
Eigid fé 31. desember 2017 10.282.420 1.470.265 6.324  5.828.412 0 17.587.421

Tafla 28: Eiginfjaryfirlit 25.2.2015 - 31.12.2017

Breytingar & eigin fé & arinu 2015 eru tilkomnar vegna hagnadar arsins. Breytingar 4 eigin fé 4@ arinu 2016 eru
tilkomnar vegna utgafu nys hlutafjar alls ad nafnvirdi 8.315.278 kr. auk hagnadar arsins. Breytingar a eigin fé a
arinu 2017 ma rekja til utgafu nys hlutafjar ad nafnvirdi 789.476.684 kr. og hagnadar timabilsins.

Ardgreidslustefna

Stjorn Heimavalla hefur markad félaginu pa stefnu ad 16gd skuli dhersla & ad félagid skili til hluthafa sinna, beint
eda Obeint, peim verdmaetum sem skapast i rekstrinum & hverju ari, umfram naudsynlegar fjarfestingar til ad
staekka eignasafn félagsins og baeta rekstur pess. | pvi skyni stefnir félagid ad reglubundnum ardgreidslum pegar
rekstur félagsins er kominn i jafnvaegi. Félagid hyggst ekki kaupa eigin hlutabréf ad sinni.

79.  Sjédstreymi

Vidsnuningur vard a rekstri Heimavalla arid 2017 pegar félagid skiladi handbeeru fé fra rekstri ad fjarhaed 181 m.kr.
en rekstur félagsins hafdi tekid til sin fé arin par @ undan. Handbaert fé til rekstrar nam pannig 100,4 m.kr. & arinu
2016 og 101,8 m.kr. & drinu 2015. Handbaert fé laekkadi um sem nam 49 m.kr. milli 2016 og 2017 par sem
fjdrfestingarhreyfingar voru umfram fjarmognunarhreyfingar. Arin 2016 og 2015 var pessu &fugt farid, 4rid 2016
namu fjarmognunarhreyfingar umfram fjarfestingar 101 m.kr. og & arinu 2015 var munurinn 236 m.kr.

Fijarfestingarhreyfingar voru neikveedar um 6.888 m.kr. & arinu 2017, neikveedar um 11.230 m.kr. & arinu 2016 og
neikveedar um 5.146 m.kr. & arinu 2015. Kaup a fjarfestingareignum og eignarhlutum i dotturfélégum skyrir naer
allar fjarfestingarhreyfingar timabilsins sem sodgulegar fjarhagsupplysingar i Utgefandalysingu pessari na yfir en
félagid hefur vaxid mjog hratt 4 undanférnum misserum.
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Fjarmognunarhreyfingar arsins 2017 voru jakvaedar um 6.657 m.kr., & arinu 2016 voru peer jadkvaedar um 11.332
m.kr. og a arinu 2015 voru paer jadkvaedar um 5.382 m.kr.

2017 2016 2015
(fidrhaedir eru i pus.kr.)
Hreinar leigutekjur (NOI) 2.095.695 987.094 379.986
Annar rekstrarkostnadur (473.321) (331.934) (260.796)
EBITDA 1.622.374 655.160 119.190
Ahrif breytinga & skammtimakréfum 65.534 (2.391) (29.545)
Ahrif breytinga & skammtimaskuldum?“° (25.149) (20.169) 231.186
Handbazert fé fra rekstri an gr. vaxta 1.678.712 643.688 323.624
Innborgadar vaxtatekjur 16.992 27.744 1.274
Greidd vaxtagjold (1.514.672) (771.824) (426.736)
Handbeert fé fra (til) rekstrar 181.032 (100.392) (101.838)

Tafla 29: Sundurlidun & handbaeru fé

Heimavellir eru ungt félag og hefur fra stofnun lagt mikla aherslu 4 ad staekka hratt til ad geta komist sem fyrst i
akjoésanlega steerd og na naudsynlegri steerdarhagkvaemni & rekstur og eignasafn. Fyrir vikid hefur purft ad leggja
félaginu fé til rekstrarins par sem éverdtryggd lan med tiltdlulega haum voxtum hafa verid nytt til ad steekka félagid.
Félagid hyggst nyta hluta andvirdis s6lu nyrra hluta i fyrirhugudu almennu Utbodi til ad greida upp slik 1an og laekka
fjarmagnskostnad. AJ sama skapi hefur félagid tryggt sér hagsteedari fjarmognun en adur baudst a peim
nybyggingum sem teknar voru i rekstur 4 seinni arshluta 2017 og verda teknar i rekstur & arinu 2018. Nanar er
fjallad um rekstraraaetlun Heimavalla fyrir arin 2018-2020 i kafla 7.1. bréun og horfur i Gtgefandalysingu pessari.

710, Skattur

Utgefandi og détturféldg hans bera Stakmarkada skattskyldu & fslandi, samanber 2. gr. tekjuskattslaga.
Tekjuskattur fyrirtaekja er nd 20%. Unnt er ad oska eftir samskottun tveggja eda fleiri hlutafélaga og
einkahlutafélaga ef modurfélag & ad ldgmarki 90% i dotturfélagi eda mdodur- og dotturfélag sem taka patt i
samskottuninni eiga saman ad ldgmarki 90% [ 68ru détturfélagi. Félogin purfa ad hafa sama reikningsar og
eignarhald parf ad hafa varad allt reikningsarid nema pegar um nystofnud détturfélog er ad raeda. Médurfélagid
er samskattad med peim dotturfélogum par sem framangreind skilyrdi eru uppfyllt og samskottun er félaginu
hagfelld.

{ rekstrarreikningi félagsins er faerdur tekjuskattur sem tekur mid af hagnadi fyrir tekjuskatt, gildandi skatthlutfalli
(NG 20%) og skattalegum leidréttingum. Akvordun um skattgreidslur byggist 4 skattframtélum félaga
samstaedunnar. Félagid hefur ekki greitt tekjuskatt sidastlidin ar vegna yfirfeeranlegs skattalegs taps. Virkur
tekjuskattur skiptist @ pann veg sem sja ma i toflu 30.

(figrhaedir eru i pus.kr.) % 2017 % 2016 % 2015
Hagnadur fyrir tekjuskatt 3.525.814 2.809.416 70.280
Tekjuskattur mv. gildandi skatthlutfall 20,0 (705.163) 20,0 (561.883) 20,0 (14.056)
Nidurfeersla skatteignar, breyting 3,6 (127.054) 0,0 0

Ofradrattarbaer kostnadur 0,0 0 0,0 0 18,6 (13.056)
Adrir ligir (0,6) 22.801 1,1 (30.842) (28,6) 20.074
Virkur tekjuskattur 23,0 (809.416) 21,1 (592.725) 10,0 (7.038)

Tafla 30: Virkur tekjuskattur Heimavalla 2015-2017

40 Ahrif skammtimaskulda er &nnur fidrhaed en i arsreikningi samstaedunnar fyrir rid 2016 par sem leidrétt hefur verid fyrir voxtum f
rekstrarreikningi. Asteedan er st ad afleidslan hér ad ofan hefst fyrir fjarmagnslidi.
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A skuldahlid efnahagsreiknings félagsins feerist tekjuskattsskuldbinding sem er adallega til komin vegna mismunar 4
békfaerdu virdi i reikningsskilum félagsins og virdi peirra i skattskilum pess. bennan mismun ma rekja til pess ad
fyrningarreglur tekjuskattslaga hafa i for med sér ad fasteignir félagsins, sem eru staersti hluti eigna pess, eru afskrifadar
( skattskilum pess en metnar a gangvirdi i reikningsskilum. Félagid afskrifar fasteignir skattalega um sem nemur 1-3% a
ari og koma afskriftirnar til fradrattar a tekjuskattsstofni i skattskilum. | pessu fyrirkomulagi felst skattfrestun enda kemur
mogulegur sdluhagnadur fasteigna ekki til greidslu fyrr en vid solu eigna. Skattalegt bokfzert verd fasteigna félagsins var
35.042 m.kr. i &rslok 2017.

(fijarheedir eru i pus.kr.) 2017 2016 2015
Fjarfestingareignir 3.715.300 2.962.464 484.729
Adrir ligir 4.229 271 (6.921)
Yfirfaeranlegt skattalegt tap (1.134.668) (1.307.266) (252.027)
Tekjuskattsskuldbinding i arslok 2.584.861 1.655.469 225,781

Tafla 31: Yfirlit um tekjuskattskuldbindingu i drslok dranna 2015-2017

Félagid & yfirfeeranlegt skattalegt tap vegna tapreksturs i skattskilum fyrri dra*!. Skattalegt tap félagsins var 6.124
m.kr. i lok desember 2017 en par af fyrnast 207 m.kr. 4 drinu 2018. Vegna varudarsjonarmida hefur verid gerd
nidurfaersla upp a 450 m.kr. 8 moti yfirfaeranlegu skattalegu tapi i arslok 2017.

(fidrhaedir eru i pus.kr.) 2017 2016 2015
Skattalegt tap vegna 2008 nytanlegt til 2018 207.270 524.346 3.420
Skattalegt tap vegna 2009 nytanlegt til 2019 72.540 116.615 5.620
Skattalegt tap vegna 2010 nytanlegt til 2020 170.604 156.772 51.661
Skattalegt tap vegna 2011 nytanlegt til 2021 279.558 1.064.432 152.793
Skattalegt tap vegna 2012 nytanlegt til 2022 1.325.795 1.954.662 365.403
Skattalegt tap vegna 2013 nytanlegt til 2023 1.788.953 716.216 356.874
Skattalegt tap vegna 2014 nytanlegt til 2024 330.425 47.104 17.759
Skattalegt tap vegna 2015 nytanlegt til 2025 545.669 595.848 306.605
Skattalegt tap vegna 2016 nytanlegt til 2026 785.030 1.175.476 0
Skattalegt tap vegna 2017 nytanlegt til 2027 617.911 1.134.668 0
Yfirfaeranlegt skattalegt tap alls 6.123.755 7.670.997 1.260.135

Tafla 32: Yfirlit um yfirfaeranlegt skattalegt tap

Tekjuskattsskuldbindingu er jafnad & moti tekjuskattseign pegar lagalegur réttur er til pess. Tekjuskattseign er adallega
vegna Yfirfeeranlegs skattalegs taps og er reiknud sem 20% af yfirfeeranlegu tapi félagsins og dotturfélaga pess.
Tekjuskattseign er pd einungis faerd ad pvi marki sem liklegt er ad haegt sé ad nyta framtidarhagnad @ mati eigninni og
bar af leidandi er hluti af tekjuskattseigninni ekki faerdur i reikningsskilum félagsins par sem dvissa rikir um nytingu
hennar. Yfirfaeranlegt skattalegt tap er nytanlegt 8 moti skattskyldum hagnadi naestu 10 dra fra pvi ad tapid myndast.
Félagid gerir ekki rad fyrir ad greida tekjuskatt svo lengi sem pad a yfirfaeranlegt skattalegt tap.

Virdisaukaskattur

Utleiga fasteigna er undanpegin virdisaukaskatti. ibudarhusnaedi fellur ekki undir reglur um frjélsa eda sérstaka skraningu
4 virdisaukaskattsskra. A félaginu hvilir pvi ekki leidréttingarkvod vegna feerslu innskatts af framkveemdar- eda
vidhaldkostnadi a fasteignum i pess eigu. brju félog innan samstadunnar hafa verid med virdisaukaskattsnimer
sidastlidin tvo ar. Um er ad raeeda félogin Heimavelli hf., Heimavelli X1l ehf. og Heimavelli rekstur ehf. en félagid er po ekki
med neina skuldbindingu utan efnahags i formi vir8isaukaskattskvadar. Félagid faer endurgreitt 60% af innskatti af vinnu
manna vid endurbaetur og framkvaemdir & ibddarhisnaedi | samraemi vid dkvaedi laga nr. 50/1988, um virdisaukaskatt
og reglugerdar nr. 448/1990, um endurgreidslu virdisaukaskatts af vinnu manna vid ibudarhdsnadi.

41 Yfirfaeranlegt skattalegt tap er i einhverjum tilfellum komid til vegna kaupa & eldri félogum en Gtgefandi var ekki stofnadur fyrr en arié 2015.
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Sampykktir Heimavalla hf. (GRUGBLEICA

1. kafi
Heiti, heimilisfang og tilgangur

1.gr.
Félagid er hlutafélag og nafn pess er Heimavellir hf., kt. 440315-1190.

2.gr.
Heimili félagsins er ad Lagmula 6, 108 Reykjavik. Varnarbing bess er i Reykjavik.

3.gr.
Tilgangur félagsins er kaup, sala, eign, leiga og rekstur fasteigna og eignarhald verébréfa,
lanastarfsemi, lanastarfsemi tengd rekstrinum, énnur fidgrmalastarfsemi og skyldur rekstur.

1. kafli
Hiutafé félagsins

4. gr.
Hlutafé félagsins er kr. 10.282.419.644 - krénur tiumilljardar
tvdhundradattatiuogtvaermilljonirfisgurhundrudognitjanpusundsexhundrudfiérutivogfjorar
kr. Hlutir skiptast i margfeldi 1 kronu.

5. gr.
Heimilt er ad haekka hlutafé félagsins med alyktun hluthafafundar, hvort heldur med askrift
nyrra hiuta eda utgafu jofnunarhluta og barf til pess sama magn atkvaeda og til breytinga a
sambykktum pessum. Hluthafar skulu hafa forgangsrétt ad nyjum hlutum i hiutfalli vid skrada
hlutafjareign sina. Hluthafafundur getur b6, med tilskildu atkveedamagni, vikid fra pessari

reglu, sbr. 3. mgr. 34. gr. laga nr. 2/1995 um hlutafélég. Hluthafafundur einn getur ékvedid
lzekkun hlutafjar.

pegar hluthafi hefur greitt hlut sinn ad fullu faer hann utgefid rafbréf i verdbréfamidstd og
eignarréttindi skrad yfir pvi. Slikt rafbréf veitir honum full réttindi, sem 16g og sambykktir
maela fyrir um. Greidi askrifandi ekki tilskilid hlutafé & gjalddaga, skal heimilt ad innheimta
drattarvexti, i samrami vid akvordun Sedlabanka islands & hverjum tima um grunn
drattarvaxta og verdtryggingu, af skuldinni fra peim tima.

6. gr.
Hlutabréf félagsins eru gefin Gt med rafrenum heetti i verbréfamidstdd samkvaemt
dkvaedum laga nr. 131/1997 um rafraena eignarskraningu verdbréfa. bar skulu koma fram
upplysingar um hluthafa félagsins og hlutafjareign peirra. Gagnvart félaginu skal hlutaskra fra
Nasdaq ver8bréfamidstod skodast sem fullgild sénnun fyrir eignarrétti ad hlutum i félaginu

big teljast hlutaskra félagsins sjalfs. (7
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Hvers kyns tilkynningar til hluthafa og ardgreidslur skulu byggdar & hlutaskrénni. Hlutuél- l— IR
getur ekki beitt réttindum sinum sem hluthafi nema nafn hans hafi verid skrad i hlutasieigo g rica
félagsins. Hluthafi ber sjalfur dbyrgd a pvi ad hlutaskra geymi réttar upplysingar um hann en
Nasdaq verdbréfamidstod sakir upplysingar um heimilisfang og kennitélu hluthafa { Pjédskra
{slands.

Hlutaskra skal zetid vera geymd a skrifstofu hlutafélags, og eiga allir hluthafar og stjornvéld
adgang ad henni og mega kynna sér efni hennar.

7.gr. ;
Engar homlur eru lag8ar & vedsetningu, sélu eda annarskonar framsal hluta i félaginu. Um
skrasetningu veda, eigendaskipti og framkvaemd peirra fer eftir gildandi I6gum um rafraena
eignarskraningu verdbréfa og regina sem settar eru 4 grundvelli peirra. Félagid ma ekki veita
lan at & hluti i félaginu.

Hluthafi ber ekki abyrgd & skuldbindingum félagsins umfram hlut sinn i félaginu. Engin
sérréttindi fylgja hlutum i félaginu. Hluthafar purfa ekki ad saeta innlausn hluta sinna nema
l6g kvedi svo 4 um.

8. gr.

Félaginu er heimilt ad kaupa eigin hluti ad pvi marki sem log leyfa, sbr. 55.-62. gr. VIII. kafla
hlutafélagalaga nr. 2/1995. | tilviki 55. gr. hlutafélagalaga parf sampykki hluthafafundar a8
liggja fyrir 4dur en keypt er. Sampykki hluthafafundur aé veita stjérn félagsins heimild l6gum
samkvamt til kaupa & eigin hlutum og eftir atvikum med framkvamd endurkaupaaaetiunar
skal slikrar heimildar getid i sérstokum vidauka vid sampykktir pessar sem skal pa vera hluti
af sampykktunum pann tima sem heimildin er { gildi. Atkvaedaréttur fylgir ekki eigin hlutum
félagsins.

9. gr.
Félagid mé hafa rafreen samskipti vid hluthafa. Slik rafreen samskipti skulu jafngild
pappirssamskiptum. Heimildin naer til hvers kyns samskipta svo sem um bodun hluthafafunda,
greidslu ards eda annarra tilkynninga fra stjoérn. Stjérn skal setja reglur um framkveemd
rafreenna samskipta og paer kréfur sem gera skal til hugbanadar sem skal vera hluthéfum
abdgengilegur. Vilji hluthafar nyta sér rafreen samskipti vid félagid skulu peir tilkynna
félaginu pad i samraemi vid reglur sem stjérn setur.

www heimavellinis



. kafli
Stjérnun
10. gr.
Med stjorn félagsins fara pessir adilar:
1) Hluthafafundir.
2) Stjérn félagsins.
3) Framkvaemdastjori.
V. kafli
Hiuthafafundir
11.gr.

{(IRUBGLEIGA

/Edsta vald i 6llum malefnum félagsins, innan peirra takmarka sem sampykktir pess og

landslog setja, er i héndum logmaeets hiuthafafundar.

Hluthafar, umbo&smenn og radgjafar beirra hafa rétt til ad sakja hluthafafundi i samraemi vid
reglur hlutafélagalaga. Umbodsménnum ber ad framvisa dagsettu umbodi fra hluthafa. Slikt

umbod getur lengst gilt i eitt ar fra dagsetningu pess.

Formadur og meirihluti stjornar, framkvaemdastjori, endurskodandi og a.m.k. einn
nefndarmedlimur allra undirnefnda stjérnar skulu vera vidstaddir hluthafafundi, nema forfdll
hamli. Stjorn og framkvaemdastjora er heimilt ad bjoda sérfraedingum setu & einstdkum

hluthafafundum, ef leita parf lits peirra eda adstodar.

Framkvaemdastjori og endurskodandi félagsins hafa fullt malfrelsi og tillsgurétt &

hluthafafundum bott peir séu ekki hluthafar.

Starfsmenn hafa rétt til pess ad sakja hluthafafundi félagsins an malfrelsis, tilléguréttar eda

atkvaedisréttar, séu peir ekki jafnframt hluthafar.

12. gr.

Stjorn annast bodun hluthafafunda. Boda skal til hluthafafunda med auglysingu i innlendum
fjsImidli, med rafreenum haetti, eda med 68rum sannanlegum haetti. Hlutahafar geta einnig
6skad eftir pvi ad f4 fundarbodun senda skriflega med bréfpdsti. Fundarbod skal innihalda

upplysingar um bau malefni sem fyrir fundinum liggja.

Til hluthafafunda skal boda med minnst 21 dags fyrirvara og lengst 28 daga fyrirvara. Akvaedi

84, gr. hlutafélagalaga gilda um framhaldsfundi.

Hluthafafundur er lgmaetur ef hann er I6glega bodadur.

Stjérn er heimilt ad dkveda ad hluthafafundur fari fram annars stadar en & heimili félagsins.

Hver hluthafi 4 rétt 4 ad fa akvedin mal tekin til medferdar 4 hluthafafundi, ef hann gerir um
bad skriflega eda rafraena krofu til félagsstjérnar med nzegilega miklum fyrirvara til ad unnt sé
a8 taka malid 4 dagskra fundarins. Ef um adalfund er ad raeda skal krofu fylgja rokstubningur
eda drog ad alyktun til félagsstjornar eigi sidar en 10 dégum fyrir bodadan adalfund. Kréfuna

fie
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doégum fyrir adalfundinn upplysa hluthafa me8 &ruggum hatti um kréfu hluthafa og %II_?!AR

atvikum tilléguna, svo og eftir atvikum endurskodada dagskra adalfundarins.

ORUBGLEIGA
Loglega fram bornar breytingartillogur ma bera upp a fundinum sjalfum, enda pott paer hafi

ekki adur legid frammi hluthéfum til synis.

M4l sem ekki hafa verid greind i dagskra hluthafafundar, er ekki unnt ad taka til endanlegrar
urlausnar a fundinum nema med sampykki allra hluthafa félagsins en gera mé um pau alyktun
til leidbeiningar fyrir félagsstjorn. Boda ma til aukafundar til ad fjalla um malid, auk pess sem
adalfundur getur avallt afgreitt mal sem skylt er ad taka par til medferdar samkvaemt I6gum
eda félagssampykktum.

13. gr.
Adalfundur skal haldinn fyrir lok aprilmanadar ar hvert.

Aukafundi skal halda eftir dkvirdun stjérnar, ad kréfu endurskodanda félagsins efa hluthafa
sem rada ad minnsta kosti 1/20 hluta hlutafjar i félaginu. Skal krafan skriflega gerd og
fundarefni tilgreint i fundarbodi.

Adalfund skal boda med sama haetti og adra hluthafafundi.

14. gr.
A aBalfundi skulu tekin fyrir pessi mal:
1. Stjorn skyrir fra rekstri félags og hag bess a lidnu starfsari.
2. Arsreikningur félagsins fyrir lidid starfsar skulu lagdir fram til stadfestingar asamt
athugasemdum endurskodanda, ef einhverjar eru.
3. Tekin skal akvérdun um hvernig skal fara med hagnad eda tap og um ard og framlog |
varasjéd.
4. Tillaga stjérnar um starfskjarastefnu félagsins skal 16gd fram til stadfestingar.
5. Stjorn skal kjorin og endurskodandi eda endurskodunarfélag.
6. Akvordun skal tekin um poknun til stjornarmanna og undirnefnda stjérnar fyrir komandi
starfsar.
7. Umraedur og atkvaedagreidsiur um énnur malefni sem léglega eru upp borin.

Ef hluthafar, sem rada yfir minnst 1/3 hlutafjérins, krefjast pess skriflega & a8alfundi skal
fresta dkvérdunum um mdlefni pau , sem greinir i li§ 2 og 3 til framhaldsadalfundar sem
haldinn skal i fyrsta lagi einum ménudi og i sifasta lagi tveimur manudum si8ar. Frekari
frests er ekki unnt a8 krefjast.

15. gr.
Eitt atkvaedi fylgir hverjum 1 kr. - einnar kronu - hlut | félaginu. Atkvaedaréttur fylgir ekki eigin
hlutum felagsins né hiutum sem dotturfélog kunna ad eiga i félaginu.

A hluthafafundi raedur afl atkveeda nema 68ruvisi sé maelt fyrir i logum eda sampykktum
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Sambykki allra hluthafa parf til pess: V E L L I R
a. ad skylda hluthafa til ad leggja fram fé i félagsparfir fram yfir skuldbindirgessmms
dlivar ORUGGLEIGA
b. ad takmarka heimild manna til med&ferfar a hlutum sinum eda
A ad breyta dkvaedum sambykktanna um hlutdeild manna i félaginu eda jafnreétti
beirra a milli.

Tillgur um breytingar 4 sampykktum félagsins eda um sameiningu pess vid énnur
félog eda fyrirtaeki ma ekki taka til medferdar @ fundum pess nema pess hafi verid getid i
fundarboéi.

16. gr.
Hluthafafundi styrir fundarstjori sem fundurinn kys. Fundarstjori skal lata kjésa fundarritara.
Hann heldur fundargerd bar sem gerd er grein fyrir akvérdunum sem teknar eru, urslitum
atkvaedagreidsina og 66ru markverdu sem & hluthafafundi gerist. Fundargerdir eru faerdar i
fundargerdabdk og teljast fullgild sdnnun bess sem fram hefur farid a hluthafafundi.

Fundarstjéri kannar logmaeti fundarins. Hann styrir umraedum og atkvaedagreidslum. Ef
hluthafafundur er rafreenn skal fundarstjéri stadfesta ad taekjablinadur sem notadur er
standist krofur hlutafélagalaga.

begar fundur hefur verid settur skal gerd skra yfir hluthafa, og umbod@smenn peirra, er fund
sakja til pess ad ljést sé hversu mérgum hlutum og atkvaedum hver peirra radur yfir.

17. gr.
Stjorn er heimilt ad dkveda ad hluthafafundur verdi haldinn rafraent, hvort heldur ad hluta
eda 6llu leyti. Hluthafa skal bé avallt gefinn kostur 4 ad greida atkvaedi, skriflega eda rafraent,
um pau mal sem eru & dagskra hluthafafundar.

Akvedi stjérn ad nyta pessa heimild mun hin tryggja ad rafraenn fundur fari fram & éruggan
hatt og ad teekjabinadur sem notadur er uppfylli skilyrdi hlutafélagalaga.

bess skal getid i fundarbodi fari fundur fram med rafraenum heetti. Fundarbodid skal pa
jafnframt bera med sér slikar upplysingar um framkvaemd fundarins ad hluthéfum sé gert
kleift ad taka patt i honum.

Hluthafar sem hyggjast taka patt i rafraenum hluthafafundi skulu tilkynna skrifstofu félagsins
um patttdku sina med a.m k. sjd daga fyrirvara. Samtimis skulu peir leggja fram skriflegar
spurningar varfandi dagskra efa framlogd skjol sem peir dska svara vid & fundinum.
Spurningar og svér eiga ad vera adgengileg hluthofum i sidasta lagi vid upphaf hluthafafundar.

Innslegid adgangsord i tiltekinn fjarskiptabinad jafngildir undirskrift viskomandi hluthafa og
telst stadfesting a fundarsékn,

Heimavellir
Fotsramnbe 6, VR Reskion b
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V. kafli
Stjorn félagsins og framkvamdastjori
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18. gr.
Stjorn skal skipud fimm einstaklingum kjérnum 4 adalfundi til eins ars i senn. Um heefi peirra
fer ad logum.

Vid stjornarkjor skal tryggja ad kynjahlutfsll innan stjérnar séu sem jéfnust og ad hlutfall hvors
kyns sé ekki laegra en 40%. Vid stjérnarkjdr skulu tveir efstu frambjédendur af hvoru kyni, sem
flest atkvaedi hljéta teljast réttkjornir auk pess frambjédanda sem flest atkvaedi faer af peim
frambjédendum sem eftir standa.

beir sem hyggjast bjoda sig fram til stjornar skulu tilkynna félaginu um frambod sitt a.m.k.
fimm sélarhringum fyrir hluthafafund. Tilkynning skal uppfylla dkvaedi laga um hlutafélog.
Jafnframt skulu frambjédendur greina fra pvi hvort peir telji sig ohada félaginu og stérum
hluthéfum pess samkvaemt skilyrdum i Leidbeiningum um stjérnarhaetti fyrirtaekja eins og
baer eru sampykktar & hverjum tima. Peir einir eru kjérgengir a adalfundi sem pannig hafa
gefid kost a sér.

{ tilkynningu um frambod til stjornar skal gefa, auk nafns frambjodanda, kennitdlu og
heimilisfang, upplysingar um adalstarf, nnur stjérnarstérf, menntun, reynslu og hlutafjareign
i félaginu. Pd skal einnig upplysa um hagsmunatengsl vi6 helstu vidskiptaadila og
samkeppnisadila félagsins, sem og hluthafa sem eiga meira en 10% hlut i félaginu. Félagsstjérn
skal fara yfir frambodstilkynningar og gefa hlutadeigandi, med sannanlegum haetti, kost 3 pvi
ad beeta ur peim goéllum sem eru & tilkkynningunni innan tiltekins frests. Ef ekki er bzett dr
gollum & frambodstilkynningunni innan hins tiltekna frests, Grskurdar félagsstjorn um gildi
frambods. Unnt er ad skjéta nifurstédu félagsstiornar til hluthafafundar sem fer med
endanlegt trskurdarvald um gildi frambods. Upplysingar um frambjédendur til stiérnar skulu
lagBar fram hluthofum til synis & skrifstofu félagsins eigi sidar en tveimur dogum fyrir
hiuthafafund. ;

stjérnarkjor skal jafnan vera skriflegt ef frambo@ berast frd fleirum en i stjorn eru. Ef hluthafar
félagsins eru 200 eda fleiri geta hluthafar sem rada yfir minnst 1/10 hlutafjrins krafist bess
af beitt sé hlutfalls- eda margfeldiskosningu vi8 kjor stjérnarmanna. Ef hluthafar eru faerri en
200 purfa hluthafar sem rada yfir 1/5 hluta hlutafjarins ad standa a8 kréfunni. Komi fram krafa
fra fleiri en einum hluthafahépi og krafist er baedi hlutfalls- og margfeldiskosninga skal beitt
margfeldiskosningu. Krafa um hlutfalls- ea margfeldiskosningu parf ad hafa borist stjorn ad
lagmarki fimm sélarhringum fyrir hluthafafund.

19. gr.
Stjorn styrir 6llum malefnum félagsins milli hlutahafafunda. HGn geetir hagsmuna bess
gagnvart pridja adila.

Undirskrift meirihluta stjérnar skuldbindur félagid.

Heimavellir
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20. gr. ) M »I_LIR
Stjérn kys sér formann og varaformann. Séu atkvaedi jofn skal hlutkesti rada. A3 6dru
skiptir stjorn sjalf med sér verkum. (RUBGLEIGA

Formadur bodar til stjérnarfunda med ad minnsta kosti 7 daga fyrirvara, nema allir
stjérnarmenn sammaelist um skemmri frest, og styrir peim. Hver stjornarmadur getur krafist
stjérnarfundar. Framkveemdastjori 4 sama rétt.

Stjornarfundir eru [6gmaetir ef meirihluti stirnarmanna saekir fund. Mikilvaega akvérdun ma
bé ekki taka an pess ad allir stjornarmenn hafi haft tok & bvi ad kynna sér og fjalla um malid,
sé bess kostur. Halda skal fundargerd um stjérnarfundi og skulu stjornarmenn og
framkvaemdastjori stadfesta hana med undirskrift sinni.

Ad 6dru leyti en &skilid er i l6gum eda sampykktum bessum raedur afl atkveeda malum 3
stjornarfundum. Falli atkvaedi j6fn raedur atkveedi formanns.

Stjorn skal setja sér starfsreglur par sem nanar er kvedid 4 um framkvaemd starfa hennar.

21.gr.
Kvedi starfsreglur a um ad stjorn kjosi i nefndir sem starfi 8 vegum stjérnar, skulu nidurstédur
beirra adeins vera leidbeinandi fyrir stjérn nema maelt sé fyrir 4 annan veg i logum.

22. gr.
Stjorn redur framkvaemdastjéra, dkvedur starfskjér hans og veitir honum lausn fra stérfum.
Stjorn veitir prokuruumbod fyrir félagid.

Framkvaemdastjori hefur med héndum stjérn a daglegum rekstri félagsins og kemur fram fyrir
bess hond i 6llum malum sem varda daglegan rekstur. Framkvaemdastjori situr fundi stjornar
nema stjorn akvedi annad. Framkveemdastjora ber ad framfylgja peim dkvérdunum sem
teknar eru af stjorn.

V1. kafli
Reikningshald, endurskofun o.fl.

23.gr.
Starfsar og reikningsar er almanaksarid. Stjornin skal hafa gengid fra arsreikningi a.m.k. 21
degi fyrir adalfund.
A adalfundi skal kjésa endurskodanda eda endurskodunarfélag fyrir félagid til eins drs i senn.

Endurskodanda ma ekki kjdsa Gr hopi stiornarmanna eda starfsmanna félagsins. Um haefi
endurskodenda fer ad l6gum.

24, gr.
A8alfundur dkvedur Gthlutun ar8s og greidslur i varasjod a8 fenginni tillégu stjérnar. Oheimilt
er ad dkveda 3 adalfundi meiri uthlutun ards en stjérn gerir tillogu um.

Hetmavelliv
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VL. kafli
Breytingar & sampykktum félagsins
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25. gr.
Sampykktum bessum ma breyta 3 l6gmatum adalfundi eda aukafundi med 2/3 hlutum
greiddra atkvaeda, svo og med sampykki hluthafa sem rada yfir a8 minnsta kosti 2/3 hlutum
pess hlutafjar sem farid er med atkvaedi fyrir 4 fundinum, enda sé annad atkvaedamagn ekki
4skilid { hlutafélagalogum eda sampykktum pessum.

Akvor6un um breytingu & sampykktum félagsins, sem skerdir rétt hluthafa til ards eda
annarrar greidslu af eignum félagsins an pess pé ad 1. télul. 1. mgr. 94. gr. hlutafélagalaga eigi
vid, er pvi adeins gild ad hluthafar, sem rada yfir meiru en 9/10 hlutum pess hlutafjar sem
farid er med atkvaedi fyrir & hluthafafundi, gjaldi henni jayrdi.

Vill. kafli
slit & félaginu o.fl,

26. gr.

Med tilldgur um slit og skipti 4 félaginu eda samruna vid annad félag eda 6nnur félog skal fara
sem um breytingar 4 sampykktum pessum. barf 2/3 hluta greiddra atkvaeda, svo og sampykki
hluthafa sem rada yfir ad minnsta kosti 2/3 hlutum pess hlutafjar sem farid er med atkveedi
fyrir & fundinum til ad akvérdun um slit eda samruna verdi gild, enda sé annad atkvedamagn
ekki askilid i hlutafélagalogum eda sampykktum pessum.

Hluthafafundur, sem tekid hefur léglega dkvérdun um slit eda skipti félagsins, skal einnig
4kveda radstofun a eignum pess og skuldum.

27. gr.
bar sem &kvaedi sampykkta pessara segja ekki til um hvernig med skuli farid skal hlita
akvaedum laga um hlutafélg, svo og 88rum lagaakvaeduny-er vid geta att.

Heimavellir
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Skyrsla og yfirlysing stjornar og
framkveemdastjora

Tilgangur félagsins er eign, leiga og rekstur fasteigna, kaup, sala og eignarhald verdbréfa, lanastarfsemi,
onnur fjarmalastarfsemi og skyldur rekstur.

Arsreikningur félagsins er gerdur samkvaemt alpjodlegum reikningsskilastédlum (IFRS).

Arsreikningurinn hefur ad geyma samstaedureikning félagsins og fijértan détturfélaga pess, Heimavalla |
ehf., Heimavalla Il ehf., Heimavalla VI ehf., Heimavalla VII ehf., Heimavalla VIII ehf., Heimavalla IX ehf. ,
Heimavalla X ehf., Heimavalla X| ehf. ehf., Heimavalla Xl ehf., Heimavalla XVI| ehf., Heimavalla XVII ehf.,
Heimavalla XVIII ehf., Heimavellir XIX ehf. og Heimavellir rekstur ehf.

Afkoma arsins og fjarhagsleg stada
Hagnadur af rekstri samsteedunnar & arinu 2017 nam um 2.716,4 millj. kr. ( 2016: 2.216,7 millj. kr.). Eigid fé
nam i arslok 17.587,4 millj. kr. ( arslok 2016: 11.621,0 millj. kr.) samkvaemt efnahagsreikningi.

Hlutafé félagsins nam i arsbyrjun 9.341,1 millj. kr. A arinu 2017 var hlutafé félagsins auki® um 941,3 millj.
kr. ad nafnverdi. | arslok nemur hlutafé félagsins 10.282,4 millj. kr. | arslok 2017 eru hluthafar tveir eins og i
arsbyrjun, Heimavellir leigufélag slhf. med 99,99% hlutafjar og Heimavellir GP ehf. med 0,01 % hlutafjar.

Mikill voxtur hefur einkennt starfsemi samsteedunnar og hélt st préun afram & arinu 2017. Félagid keypti
tvo fasteignaféldg & arinu og sameinadi starfsemi sinni, jafnframt voru teknar inn i rekstur samsteedunnar
fullbUnar ibudir sem voru i byggingu & arunum 2015 og 2016, svo sem Tangarbryggja 2,4 og 12,
Vefarastraeti 1-6 og 24-30, Gerplustraeti 1-5 og Eskivellir 13. [ arslok 2017 eru 1.958 leiguibudir i rekstri hja
samstaedunni og hefur peim fjdlgad um 244 & &rinu.

Stjérn félagsins leggur til ad ekki verdi greiddur ardur til hluthafa & &rinu 2018 vegna rekstrararsins 2017 og
visar ad 0d0ru leyti til arsreikningsins um radstofun hagnadar og adrar breytingar 4 bodkfaerdu eigin fé
félagsins & arinu.

Ofjarhagsleg upplysingagjof

[ samraemi vid 16g um arsreikninga birtir félagid i fyrsta sinn upplysingar sem naudsynlegar eru til ad leggja
mat & proun, umfang, stédu og ahrif félagsins i tenglum vido umhverfis-, félags- og starfsmannamal.
Jafnframt er gerd grein fyrir stefnu félagsins i mannréttindamalum asamt 6dru. Framangreindar upplysingar
eru settar fram i fylgiskjali vid arsreikninginn Ofjdrhagsleg upplysingagjof.
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Skyrsla og vyfirlysing stjérnar og framkveemdastjora. frh:

Yfirlysing stjornar og framkveemdastjéra

Samkveemt bestu vitneskju stjérnar og framkvaemdastjora er arsreikningurinn i samraemi vid alpjédlega
reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu. bad er élit stjérnar og
framkveemdastjéra ad arsreikningurinn gefi glégga mynd af eignum, skuldum og fjarhagsstodu
samstaedunnar 31. desember 2017, rekstrarafkomu hennar og breytingu & handbaeru fé 4 arinu 2017.

Jafnframt er pad 4lit okkar ad samstaedudrsreikningurinn og skyrsla stjérnar og framkveemdastjéra geymi
gott yfirlit um préun og arangur i rekstri samstaedunnar og stédu hennar.

Stjorn og framkvaemdastjori Heimavalla hf. hafa i dag fjallad um samstaeduarsreikning félagsins fyrir arid
2017 og stadfesta hann med undirritun sinni. Stjérn og framkveemdarstjéri leggja til vid adalfund félagsins
ad sampykkja arsreikninginn.

Reykjavik, 12. februar 2018.

Stjérn:

Framkvaemdastjori:

(. ™
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Aritun 6hads endurskodanda

Til stjérnar og hluthafa Heimavalla hf.
Aritun um endurskodun samstaeduarsreiknings

Alit

Vid héfum endurskodad samstaedudrsreikning Heimavalla hf. (,samsteedan”) fyrir arid 2017 sem hefur ad geyma
rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit, sjédstreymisyfirlit, upplysingar um
mikilveegar reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

Pad er 4lit okkar ad samsteedudrsreikningurinn gefi glégga mynd af fjarhagsstdodu samsteedunnar 31. desember 2017
og afkomu samstaedunnar og breytingu & handbzeru fé & arinu 2017, i samraemi vid alpjédlegan reikningsskilastadla
sem sampykktir hafa verid af Evrépusambandinu og vidbdtarkrofur sem koma fram i islenskum 16gum og reglum um
arsreikninga skréadra félaga.

Grundvollur alits

Vi endurskodudum i samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla. Abyrgd okkar samkvaemt stodlunum er lyst frekar i
kaflanum Abyrgd endurskodanda & endurskodun samstaedudrsreikningsins i arituninni. Vid erum o6had félogum i
samstaedunni { samraemi vid sidareglur fyrir endurskodendur & [slandi og héfum uppfyllt adrar sidferdisskyldur okkar
samraemi vid pzer reglur. Vid teljum ad vido héfum aflad neegilegra og videigandi endurskodunargagna til ad byggja élit
okkar a.

Lykilpaettir endurskodunar

Lykilpaettir endurskodunar eru peir paettir, sem samkvaemt faglegu mati okkar, hofdu mest veaegi vid endurskodun
samstaeduérsreikningsins. Vid gefum ekki sérstakt alit 4 einstdkum lykilpattum en tékum & peim vid endurskodun &
samstaeduarsreikningnum f heild og vid akvordun um alit okkar & honum.

Lykilpattur

Vidbrogd i endurskoduninni

Mat fjarfestingareigna

Heildarveromaeti fjarfestingareigna i arslok 2017 nam
53.619 millj. kr. Matsbreyting timabilsins samkveemt
rekstrarreikningi nam 3.845 millj. kr. Fjarfestingareignir
eru metnar & gangvirdi & reikningsskiladegi og falla allar
fjarfestingareignir undir pridja prep i flokkunarkerfi
gangvirdismats. Matid byggir & nuvirtu sjodsstreymi
einstakra  eigna. Nénar er gerd grein fyrir
reikningsskilaadferdinni og helstu forsendum matsins
skyringu 11.

Starfsemi félagsins felst i eignarhaldi, Utleigu og umsyslu
fasteigna. Mat & gangvirdi fjarfestingareigna er lykilpattur
i endurskodun okkar en fjarfestingareignir eru 96% af
heildareignum félagsins. ba eru allar rekstrartekjur
félagsins tengdar fjarfestingareignum og er mat &
gangvirdi peirra ad verulegu leyti had ytri adstaedum og
reynir mikid & faglegt mat stjérnenda.

Endurskodun okkar fol i sér eftirfarandi adgerdir:

Vid forum vyfir og 16gdum mat 4 peer adferdir sem
stjornendur og rédgjafar peirra beita vid matio.

Vid yfirforum og matum réttmaeti peirra forsendna sem
liggja til grundvallar matinu, en matid byggir & tekjuvirdi
eignanna og er markadsleiga, dzetlun um raunhaekkun
hennar og rekstrarkostnadur eignanna pvi mikilveegar
forsendur.

Vid skodudum forsendur fyrir peirri dvoxtunarkrofu sem
notud var, barum saman vid markadsvexti og
avoxtunarkrofu @ markadi.

Vid yfirférum Gtreikninga, med urtdkum, med tilliti til pess
hvort peir veeru réttir.

Vio yfirférum skyringu i arsreikningi med tilliti til pess ad
bar keemu fram allar upplysingar sem reikningsskilareglur
kveda & um ad skuli birta.

Vido endurskodun & matinu nutum vid adstodar
verdmatssérfraedinga KPMG & Islandi.
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Aritun 6h&ds endurskodanda, frh.:

Abyrgd stjérnar og framkveemdastjora a samstaeduarsreikningnum

Stjérn og framkveemdastjori eru abyrg fyrir gerd og gloggri framsetningu samsteeduérsreikningsins i samreemi vid
alpjédlegan reikningsskilastadla og fyrir pvi innra eftirliti sem pau telja naudsynlegt til ad gera peim kleift ad setja fram
samstaeduérsreikning sem er an verulegra annmarka, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka.

Vid gerd samstaedudrsreikningsins ber stjorn og framkveemdastjéra ad leggja mat & rekstarhaefi samstadunnar og
upplysa, eftir pvi sem vid &, um paetti er varda rekstrarhaefi og mida grundvoll reikningsskilanna vid &framhaldandi
rekstrarhaefi, nema pau atli annad hvort ad leysa samstaeduna upp eda heetta starfsemi hennar, eda hafa engan annan
raunhaefan kost en ad gera pad.

Abyrgd endurskodanda a endurskodun samstzeduarsreikningsins

Markmid okkar eru ad 6dlast heaefilega vissu um hvort samstaeduérsreikningurinn i heild sé an verulegra annmarka,
hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka, og ad gefa Ut aritun endurskodanda sem inniheldur 4lit okkar. | hafilegri
vissu felst areidanleiki en ekki trygging fyrir pvi ad endurskodun i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla muni
alltaf leida i lj6s verulega annmarka ef peir eru fyrir hendi. Annmarkar geta komid fram vegna sviksemi eda mistaka og
eru taldir verulegir ef peir einir og sér eda samanlagt geetu haft ahrif & efnahagslegar dkvardanir sem notendur
samstaeduérsreikningsins taka & grundvelli hans.

Vid endurskodun i samreemi vid alpjodlega endurskodunarstadla beitum vid avallt faglegri ddmgreind og vidhéfum
faglega gagnryni. Ad auki:

e Greinum vid og metum haettu & verulegri skekkju i samsteedureikningnum, hvort sem er vegna sviksemi eda
mistaka, skipuleggjum og framkvaemum endurskodunaradgerdir til ad bregdast vid peirri heettu og Oflum
endurskodunargagna sem eru naegjanleg og videigandi til ad byggja alit okkar 4. Hesettan & ad uppgodtva ekki
verulega skekkju vegna sviksemi er meiri en ad uppgodtva ekki skekkju vegna mistaka, par sem sviksemi getur falid
i sér samseeri, folsun, ad einhverju sé viljandi sleppt, villandi framsetningu eda ad farid sé framhja innra eftirliti.

e Oflum vid skinings & innra eftirlit, sem vardar endurskodunina, til ad skipuleggja videigandi
endurskodunaradgerdir, en ekki til ad veita alit & virkni innra eftirlits samstaedunnar.

e Metum vid hvort reikningsskilaadferdir og reikningshaldslegt mat stjérnenda og tengdar skyringar séu videigandi.

e Alyktum vid um hvort notkun stjérnar og framkveemdastjéra & forsendu reikningsskilanna um rekstrarhaefi sé
videigandi og metum, & grundvelli endurskodunarinnar, hvort adsteedur séu til stadar sem valdid geetu verulegum
vafa um rekstrarheefi samstaedunnar. Ef vid teljum ad verulegur vafi leiki & rekstrarhaefi ber okkur, i aritun okkar, ad
vekja sérstaka athygli & videigandi skyringum samsteeduérshlutareikningsins eda, ef slikar skyringar eru
ofullnaegjandi, ad vikja fra fyrirvaralausri aritun. Nidurstada okkar byggir & endurskodunargbgnum sem aflad er fram
ad dagsetningu aritunar okkar. Samt sem &dur geta atburdir eda adsteedur i framtidinni gert samsteeduna
orekstrarhaefa.

e Metum vid framsetningu, uppbyggingu og innihald samsteeduérsreikningsins i heild, ad medtdldum skyringum, og
hvort samstaeduarseikningurinn gefi glégga mynd af undirliggjandi vidskiptum og atburdum.

e Oflum neegilegra og videigandi endurskodunargagna vardandi fjarhagslegar upplysingar eininga innan
samstaedunnar til ad geta gefid alit & samstaeduarsreikningnum. Vid erum dbyrg fyrir skipulagi, eftirliti og
framkveemd endurskodunar samstaedunnar og berum oskipta &byrgd 4 aritun okkar.

Vid upplysum stjérn og endurskodunarnefnd medal annars um &aetlad umfang og timasetningar endurskodunarinnar og
veruleg atridi sem upp kunna ad koma i endurskodun okkar, par 4 medal verulega annmarka & innra eftirliti.

Samstaedudrsreikningur Heimavalla hf. 2017 6



Aritun 6h&ds endurskodanda, frh.:

Vid lysum pvi einnig yfir vid stjorn og endurskodunarnefnd ad vid héfum uppfyllt skyldur sidareglna um éhzedi og
upplysum um tengsl eda onnur atridi sem geetu mogulega talist hafa ahrif 4 6haedi okkar og pegar vid &, til hvada
varnaradgerda vid héfum gripid.

Af peim atridum sem vid hofum upplyst stjorn og endurskodunarnefnd um, leggjum vid mat & hvada paettir héfou
mesta pydingu vid endurskodun samsteedudrsreikningsins og eru pvi lykilpaettir endurskodunarinnar. Vid lysum
bessum pattum i aritun okkar nema |6g og reglur Utiloki ad upplyst sé um pa eda, vid einstakar mjog sjaldgeefar
kringumsteedur, pegar vid metum ad ekki skuli upplysa um lykilpatt pbar sem neikveedar afleidingar pess eru taldar vega
pyngra en almennir hagsmunir af birtingu slikra upplysinga.

Staofesting vegna annarra akveeda laga

i samraemi vid akvaedi 2. mgr. 104 gr. laga nr. 3/2006 um arsreikninga stadfestum vid samkvaemt okkar bestu vitund ad
i skyrslu stjérnar sem fylgir pessum samsteeduarsreikningi eru veittar peer upplysingar sem par ber ad veita i samraemi
vid 16g um arsreikninga og koma ekki fram i skyringum.

Matthias bér Oskarsson, endurskodandi, ber abyrgd 4 endurskodun samstaeduarsreikningsins og aritun pessari.

Reykjavik, 12. februar 2018.

KPMG ehf.

WMot W
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildaratkomu
arsins 2017

Skyr. 2017 2016
LBIGUEBKIUT et 5 3.096.038 1.495.317
Rekstrarkostnadur flarfestingareigna ........cc.c.oooiiiiiiiiiiiiii e 6 1.000.343) ( 508.223)
Hreinar leigutekjur 2.095.695 987.094
ANNAr rekStrarkOSTNAGUT .......oiiiiiiiiie e 8 473.321) ( 331.934)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu............................................. 1.622.374 655.160
Matsbreyting flarfestingareigna .........cccoo i 11 3.845.035 3.152.041
Rekstrarhagnadur ...t 5.467.409 3.807.201
FIArMUNATEKUN ..o 16.992 27.744
FIArMagNSGIOIa ..o ( 1.958.587) | 1.025.529)
Hrein fjarmagnsgjold 9 ( 1.941.595) ( 997.785)
Hagnadur fyrir tekjuskatt ... 3.525.814 2.809.416
TEKJUSKATTUT ... 10 809.416) ( 592.725)
Hagnadur og heildarhagnadur arsins............................ccoiiiii 2.716.398 2.216.691
Hagnadur a hlut
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur @ hlUt ..........cccccveiiiiiiii e 17 0,28 0,80

Skyringar & bls. 12-26 eru éadskiljanlegur hluti samstaeduarsreikningsins.
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Efnahagsreikningur 31. desember 2017

Skyr. 31.12.2017 31.12.2016
Eignir
FJArfesStiNgar@igNir .....eci e 11 53.618.702 40.704.471
Fjarfestingareignir i DYGQINGU ....ccoviviiiiiii e 13 1.844.470 2.225.838
REKSTrarTJAIMNMUNIT .ot 14 45.105 35.494
SKUIJADIETABIGN ..o 3.970 5.886
Fastafjarmunir 55.5612.247 42.971.689
ViIOSKIPTAKIOTUL L.t 23 25.986 64.694
Adrar skammtimakrofur ..o 15 296.389 41.636
HANADEEM T ..o 155.932 201.907
Veltufjarmunir 478.307 308.237
Eignir samtals 55.990.554 43.279.926
Eigio fé
HIUTATE e 10.282.420 9.341.090
Yfirverdsreikningur innborgads hlutafjar ..o 1.470.265 0
LOGhUuNINN VarasSiOOUT .........coiiiuiiiiie e 6.324 6.324
Bundinn hlutdeildarreikningur ..........oooiiiiiiiii e 5.828.412 2.446.380
OJafNaB  IGIO T ...l 0 172.771)
Eigio fé 16 17.587.421 11.621.023
Langtimaskuldir og skuldbindingar
TekjuskattsskuldbindiNg ......ceveiiiee 20 2.584.861 1.655.469
Vaxtaberandi SKUITIT ... ..ooi e 18 32.093.051 25.224.360
Langtimaskuldir og skuldbindingar 34.677.912 26.879.829
Skammtimaskuldir
Vaxtaberandi SKUIGIT .......cooviiiiii e 18,19 2.844.559 2.258.446
SKuldir Vio teNGd FEIOG .. ..eiiiiieei e 27 149.994 1.769.062
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ...........cccoooviiiiii 21 730.668 751.566
Skammtimaskuldir 3.725.221 4.779.074
Skuldir samtals 38.403.133 31.658.903
Eigio fé og skuldir samtals 55.990.554 43.279.926

Skyringar & bls. 12-26 eru éadskiljanlegur hluti samstaeduarsreikningsins.
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Eiginfjaryfirlit arsins 2017

Yfirverds-
reikningur Log- Bundinn Oradstafad
innborgads bundinn hlutdeildar- (6jafnad) Eigio fé
Hlutafé hlutafjar varasjodur reikningur eigio fé samtals
1. januaar - 31. desember 2016
Eigid fé 1. jantar 2016 .................. 1.025.812 0 6.324 0 56.918 1.089.054
Heildarhagnadur arsins ................ 2.216.691 2.216.691
Feert 4 bundinn
hlutdeildarreikning ...................... 2.446.380 ( 2.446.380) 0
Vidskipti vid eigendur félagsins
Haekkun hlutafjér ..o 8.315.278 8.315.278
Eigio fé 31. desember 2016 ......... 9.341.090 0 6.324  2.446.380 ( 172.771) 11.621.023
1. jandar - 31. desember 2017
Eigio fé 1. jantar 2017 .......ccc........ 9.341.090 0 6.324  2.446.380 ( 172.771)  11.621.023
Heildarhagnadur &rsins ................. 2.716.398 2.716.398
Feert &4 bundinn
hlutdeildarreikning ............c........ 3.382.032 ( 3.382.032) 0
Yfirverdsreikningi jafnad ............... ( 838.405) 838.405 0
Vidskipti vio eigendur félagsins
Haekkun hlutafjér ... 941.330 2.308.670 3.250.000
Eigio fé 31. desember 2017 ......... 10.282.420 1.470.265 6.324 5.828.412 0 17.587.421

Skyringar & bls. 12-26 eru dadskiljanlegur hluti samstaeduérsreikningsins.
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Sj6dstreymisyfirlit arsins 2017

Skyr. 2017 2016
Rekstrarhreyfingar
Heildarhagnadur @rSinS .........veeiveei e 2.716.398 2.216.691
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif & fjarstreymi:
Matsbreyting fjarfestingareigna .............cciiiiiiiiiiiii 1M | 3.845.035) ( 3.152.041)
Afskriftir rekstrarflarmuna ..........cooooiiii 14 15.953 11.088
Hrein flarmagnsgjold ... 1.941.595 997.785
TekJUSKAtTUN o e 809.416 592.725
1.638.327 666.248
Breytingar rekstrartengdra eigna og skulda:
Skammtimakrofur, laekkun (haekkun) ... 65.534 ( 2.391)
Skammtimaskuldir, laakkun . ... ( 25.149) ( 20.169)
40.385 22.560)
Handbeert fé fra rekstri an vaxta 1.678.712 643.688
Innborgadar vaxtateKjur ...........cooiiiiiiiiiii e, 16.992 27.744
Greidd vaxtagjold ( 1.514.672) ( 771.824)
181.032 100.392)
Fjarfestingarhreyfingar
Fjarfesting i fjdrfestingareignum .........ccoocoiiiiiiii e 1M1 | 8.054.686) ( 10.010.070)
Fijarfesting i fjarfestingareignum i byggingu .........cccoccoeiiiiiiiieiiiieeee 13 313.328) ( 828.378)
Soluverd flarfestingareigna .........ooooiiiviiiiiie e 1.743.572 334.161
Kaupverd rekstrarflarmuna ........cocevvviviiiiiiiecc e 14 27.973) | 28.228)
SOIUVErd rekstrarfldrmuNa ..........oooiiiiiii e 2.409 0
Fjarfesting 1 dOtturféldgUM .........ooooiiiiiii e, ( 238.593) ( 696.786)
Skuldabréfaeign, Breyting .........iiiii e 672 ( 1.194)
Fjarfestingarhreyfingar ( 6.887.927) ( 11.230.495)
Fjarmognunarhreyfingar
Tekin Ny 1angtimalan . .......ooeiiiiiii e 18 9.470.521 9.381.732
Afborganir [angtimaldna ..o 18 3.444.828) ( 815.386)
Skammtimaldn, breyting ..., 356.608 ( 1.212.746)
Stada vid tengd félog, breyting ........ccocoiiiiiiiii 27 275.047 3.978.574
Fjarmognunarhreyfingar 6.657.348 11.332.174
Breyting @ handbeaerufé ... ( 49.547) 1.287
Handbeaert fé i arsbyrjun ... 201.907 145.230
Yfirtekid i samstaeOu ..o 3.572 55.390
Handbaert fé i arslok ... 155.932 201.907
Fjarfestingar - og fjarmognunarhreyfingar an greidsluahrifa
Fjarfest i fjarfestingareignum { byggingu .........cccccovviiiiiiiiiiiiee ( 1.218.002) ( 734.764)
Fjarfest i fjarfestingareignum ..o ( 43.128) 0
Ogreitt kaupverd flarfestingar€igna .........cocoovoeeceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 43.128 0
Soluverd fiarfestingar€igna ...........ooooovviiiiie e 212.606 0
Ogreitt s6luverd fiarfestingareigna ..........cocoovoeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e ( 212.606) 0
Haekkun hIUtafjar ..o 16 3.250.000 8.315.278
Skuld vio tengda @dila .........cc.ooiiiiie e ( 1.728.564) ( 3.566.937)
Fiarfesting 1 dOtturfélOguM .....ocooiieiee e 29 303.434) ( 4.013.577)
0 0

Skyringar & bls. 12-26 eru 6adskiljanlegur hluti samstaeduarsreikningsins.
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Skyringar

1. Samstzedan

Heimavellir hf (,samstedan”) er islenskt hlutafélag. Hofudstodvar félagsins eru i Lagmula 6, Reykjavik.
Samstaeduarsreikningur samstaedunnar fyrir arid 2017 hefur ad geyma éarsreikning félagsins og dotturfélaga pess,
Heimavalla | ehf., Heimavalla Il ehf., Heimavalla VI ehf., Heimavalla VIl ehf., Heimavalla VIl ehf., Heimavalla IX ehf.,
Heimavalla X ehf.,Heimavalla XI ehf., Heimavalla Xl ehf., Heimavalla XVI ehf., Heimavalla XVII ehf., Heimavalla XVIII ehf.,
Heimavalla XIX ehf., og Heimavalla rekstur ehf. sem visad er til i heild sem ,, samstadunnar” og til einstakra félaga sem
.samstaedufélaga”.

Samsteedan er dotturfélag Heimavalla leigufélags slhf. og er hluti af samstaedureikningsskilum maddurfélagsins og eru
upplysingar um afkomu og fjarhagsstédu samstaedunnar par.

2. Grundvollur reikningsskilanna

a. Yfirlysing um ad alpjodlegum reikningsskilast6dlum sé fylgt
Arsreikningur samstaedunnar er gerdur { samreemi vid alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og beir hafa verid
stadfestir af Evrépusambandinu. Arsreikningur samstaedunnar er jafnframt i samraemi vid 16g um arsreikninga og
reglugerd um framsetningu og innihald &rsreikninga og samstedureikninga. Samantekt & mikilveegum
reikningsskilaadferdum er i skyringu 3.

Stjérn samstaedunnar sampykkti arsreikninginn pann 12. febrtar 2018.

b. Grundvollur matsadferda
Samstaeduérsreikningurinn er gerdur & grundvelli kostnadarverds ad pvi undanskyldu ad fjarfestingareignir eru metnar a
gangvirdi. Fjallad er um adferdir vid mat & gangvirdi i skyringum nr. 3d og 11.

c. Starfraekslugjaldmidill
Arsreikningurinn er gerdur i islenskum krénum, sem er starfsraekslugjaldmidill samstaedunnar, og eru allar fiarhaedir birtar
i pusundum kréna.

d. Mat og akvardanir
Gerd samsteedudrsreikningsins i samraemi vid alpjdédlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjérnendur taki akvardanir,
meti og gefi sér forsendur sem hafa ahrif & beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarheedir eigna, skulda, tekna og
gjalda. Endanlegar nidurstdédur kunna ad verda frabrugdnar pessu mati.

Mat og forsendur pess eru i stédugri endurskodun. Breytingar & reikningshaldslegu mati eru feerdar & pvi timabili sem
breytingin & sér stad og peim framtidartimabilum sem breytingarnar hafa ahrif 4.

Upplysingar um mikilveegar dkvardanir par sem reikningsskilaadferdir hafa mest ahrif & skrédar fjarhaedir eigna og skulda
er ad finna i skyringu nr. 11 - mat fjarfestingareigna.

Vio &kvordun gangvirdis er byggt & forsendum sem hadar eru mati stjornenda & préun ymissa péatta i framtidinni.
Raunverulegt s6luverd eigna og uppgreidsluverdmaeti skulda kann ad vera frabrugdid pessu mati.

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferoir
Samstaedan hefur beitt reikningsskilaadferdum sem lyst er i pessari skyringu med samraeemdum heetti & 6llum peim
timabilum sem birt eru i arsreikningnum.

a. Grundvollur samstaedu

Doétturfélog eru pau féldg par sem samsteedan fer med yfirrdd. Yfirrdd eru til stadar pegar samstaedan hefur veruleg ahrif,
bein eda dbein, til ad stjérna fjarhags- og rekstrarstefnu dotturfélagsins i peim tilgangi ad hagnast & starfsemi pess. Vid
mat & yfirrddum er tekid tillit til hugsanlegs atkvaedisréttar sem er nytanlegur eda breytanlegur. Reikningsskil
détturfélaga eru innifalin i reikningsskilum samsteedunnar fré pvi ad yfirrdd nést og par til peim lykur.

Stédur milli samstaedufélaga, dinnleystur hagnadur, tekjur eda gjold sem myndast hafa af vidskiptum milli félaganna eru
felld Ut vid gerd samstaedureikningsins.

b. Tekjur
Leigutekjur af fjarfestingareignum eru feerdar linulega i rekstrarreikning & leigutimanum i samraemi vid leigusamninga.
Veittir afsleettir eru feerdir med sama heetti.
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Skyringar, frh.:

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir, frh.:
c. Rekstrarfjarmunir

Rekstrarfjarmunir eru faerdir til eignar a kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum.
Hagnadur af solu rekstrarfjgrmuna er munurinn & soluverdi og bokfeerdu verdi eignarinnar og er faerdur i rekstrarreikning
medal annarra tekna.

Afskriftir eru reiknadar sem fastur hundradshluti midad vid dsetladan nytingartima rekstrarfjarmuna, par til nidurlagsverdi
ernad. Azetladur nytingartimi greinist pannig:

BT IOAN ..ttt e 5 ar
ABTIT TEKSTTAMTJAIIMIUNIT ..ottt 3-béar

d. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir eru fasteignir (land og huseignir) sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna eda il
verOmaetaaukningar eda hvort tveggja. Eingdngu er um ad raeda ibudarhisnaedi.
Breytingar & gangverdi fjarfestingareigna eru faerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna i
rekstrarreikningi. Fjarfestingareignir eru ekki afskrifadar.
i upphafi eru fiarfestingareignir bokadar & kostnadarverdi sem er sett saman af kaupverdi og 6llum beinum Utgjldum sem
stafa af undirbuningi fasteignarinnar til fyrirhugadra nota, p.4.m. kostnadur sem tilkominn er vegna kaupa & fasteigninni.
Kostnadur, sem fellur til i kjolfar kaupa & fjarfestingareign, sem beetir vid, endurnyjar, eda pjonustar fasteign, er adeins
eignfeerdur ef hann uppfyllir almennar kréfur um heimild til eignfeerslu samkvaemt reikningsskilareglum. Allur annar
kostnadur er gjaldfeerdur pegar til hans er stofnad. Samkvaemt pessu er kostnadur sem fellur til vegna vidgerda og
vidhalds fasteigna ekki innifalinn i békfaerdu virdi fjarfestingareigna heldur er hann gjaldfeerdur i rekstrarreikningi pegar til
hans er stofnad. Hinsvegar er kostnadur sem fellur til vid verulegar endurbestur & fasteigninni, eignfaerour &
fjdrfestingareignina 4 peim tima sem kostnadurinn fellur til, ad pvi gefnu ad hann uppfylli kréfur um heimild til eignfeerslu
samkvaemt reikningsskilareglum. Ef erfitt reynist ad meta hversu mikid beri ad afskrifa vegna endurnyjunar &
fjarfestingareigninni, pa ber félaginu fyrst ad baeta nyju fjarfestingunni ofan & verdmeeti fjarfestingareignarinnar og i
framhaldi af pvi ad endurmeta gangvirdi fjarfestingareignarinnar ad teknu tilliti til vidboétarinnar, en an pess hlutar sem var
endurnviadur.

Eftir ad kaup fjarfestingareigna hafa verid bokfaerd pa stydst samstaedan vid virdislikan sem metur fjarfestingareignir &
gangvirdi & reikningsskiladegi og eru breytingar 4 gagnvirdi fjarfestingareigna feerdar undir lidnum matsbreyting
fjarfestingareigna i rekstrarreikningi. Upplysingar um adferdir og mikilvaegar forsendur sem samsteedan notar vid ad
akvarda gangvirdi fjarfestingareigna er ad finna i skyringu 11.

Soluhagnadur (-tap) fjarfestingareigna er mismunur & bokfaerdu verdi og séluverdi ad teknu tilliti til s6lukostnadar og er
mismunurinn faerdur i rekstrarreikning undir lionum matsbreyting fjarfestingareigna.

e. Fjarmalagerningar

Lan, krofur og bankainnsteedur eru faerdar til bdkar 4 peim degi sem til peirra er stofnad.

Fjareignir eru afskrddar pegar samningsbundinn réttur félagsins ad sjodstreymi fjareignanna rennur Ut eda ef félagid
framselur rétt til sjédstreymis af eigninni til annars adila an pess ad halda eftir yfirrddum eda pvi sem naest allri peirri
&haettu og avinningi sem i eignarhaldinu felst. S& hluti framseldra fjareigna sem stofnad er til eda haldid er eftir af félaginu
er feerdur sem sérstdk eign eda skuld.

Fjareignum og fjarskuldum er jafnad saman og hrein fjarhaed faerd i efnahagsreikning pegar og adeins pegar lagalegur
réttur félagsins til j6fnunar er til stadar og fyrirhugad er ad gera upp med j6fnun fjareigna og fjarskulda eda ad innleysa
eignina og gera upp skuldina & sama tima.

Allar fjareignir félagssins teljast lan og krofur.
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Skyringar, frh.:

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir, frh.:
e. Fjarmalagerningar, frh.:

Lan og krofur eru fjareignir med fostum eda dkvardanlegum greidslum, sem ekki eru skrddar & virkum markadi. Slikar
eignir eru upphaflega feerdar & gangvirdi ad vidbaettum 6llum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skrédningu eru
lan og krofur metin & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti, ad fradreginni virdisryrnun pegar vio a.

Lan og krofur samanstanda af handbaeru fé og vidskiptakrofum og 6drum skammtimakrofum.

Til handbeers fjér telst sjodur og ébundnar bankainnstaedur sem eru til raédstéfunar innan priggja manada.

Skuldabréf eru upphaflega bokfaerd & peim degi sem til peirra er stofnad. Allar adrar fjarskuldir eru upphaflega feerdar &
beim vidskiptadegi pegar félagid gerist adili ad samningsbundnum akvaedum fjarmalagerningsins.

Félagid afskrair fjarskuld pegar samningsbundnum skyldum vegna skuldagerningsins er lokid, pzer felldar nidur eda falla ur
gildi.

Félagio flokkar fjarskuldir adrar en afleidusamninga sem adrar fjarskuldir. Slikar skuldir eru upphaflega faerdar & gangvirdi
ad vidbaettum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skraningu eru pessar fjarskuldir metnar & afskrifudu
kostnadarverdi midad vid virka vexti.

Til fjdrskulda félagsins annarra en afleidusamninga teljast lantokur, vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir.

Fjareignum og fjarskuldum er jafnad saman og hrein fjarhaed faerd i efnahagsreikning pegar og adeins pegar lagalegur
réttur félagsins til jofnunar er til stadar og fyrirhugad er annadhvort ad gera upp med jofnun fjareigna og fjarskulda eda
innleysa eignina og gera upp skuldina 4 sama tima.

Almennir hlutir
Beinn kostnadur vid Utgéafu almennra hluta er faerdur til laekkunar & eigin fé ad fradregnum tekjuskattsahrifum.

f. Tekjuskattsskuldbinding
Tekjuskattsskuldbinding er reiknud og ferd i arsreikninginn. Utreikningur hennar byggist & mismun efnahagslida
samkveemt skattuppgjori annars vegar og éarsreikningi samsteedunnar hins vegar. Mismunur sem pannig kemur fram
stafar af pvi ad alagning tekjuskatts er midud vid adrar forsendur en reikningsskil samstaedunnar og er par i meginatridum
um ad reeda timamismun vegna pess ad gjold eru ad jafnadi feerd fyrr i skattauppgjori en i reikningsskilum.

Skatteign er einungis faerd ad pvi marki sem liklegt er talid ad haegt sé ad nyta framtidarhagnad & moéti eigninni. Skatteign
er metin & hverjum uppgjorsdegi og laekkud ad pvi marki sem talid er ad hin nytist ekki.

Tekjuskattur 4 hagnad eda tap arsins innifelur baedi tekjuskatt til greidslu og frestadan tekjuskatt. Tekjuskattur er faerdur i
rekstrarreikning nema ad pvi marki ad hann tengist lidum sem faerdir eru beint 4 eigid fé, en pa er hann feerdur 4 eigio fé.

d. Hlunnindi starfsmanna

Félagid greidir idgjold vegna starfsmanna sinna til sjalfstaedra idgjaldatengdra lifeyrissjoda. Félagid ber enga abyrgd &
skuldbindingum sjédanna. 18gjoldin eru gjaldfeerd i rekstrarreikningi medal launa og launatengdra gjalda eftir pvi sem pau
falla til.

h. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjoéld
Fjarmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum, p.m.t. af bankainnsteedum og kréfum, og hreinum gengishagnadi af
erlendum gjaldmidlum. Vaxtatekjur eru faerdar i rekstrarreikning eftir pvi sem pzer falla til midad vid virka vexti.

Fjdrmagnsgjold samanstanda af vaxtakostnadi af lantdku og hreinu gengistapi af erlendum gjaldmidlum.
Lantokukostnadur er feerdur i rekstrarreikning midad vid virka vexti.
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Skyringar, frh.:

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir, frh.:
i. Virdisryrnun

A hverjum uppgjorsdegi er kannad hvort til stadar sé hlutleeg visbending um virdisryrnun fiareigna sem ekki eru feerdar &
gangvirdi gegnum rekstrarreikning. Fjareign telst hafa ordid fyrir virdisryrnun ef hlutlaegar visbendingar eru til stadar um
virdisryrnun vegna eins eda fleiri atburda eftir upphaflega skrédningu eignarinnar, sem leida til pess ad vaent
framtidarsjodstreymi af eigninni verdi leegra en &dur var talid og haegt er ad meta ahrif atburdarins med areidanlegum
haetti.

Vid mat & virdisryrnun einstakra flokka fjareigna stydst félagio vid sogulega leitni & likum um vanskil, timasetningu
endurheimtu og innleyst top, med tilliti til mats stjérnenda & pvi hvort nlverandi efnahags- og lansadstaedur leidi til ad
tapid verdi i raun heerra eda leegra en soguleg reynsla segir til um.

j- Hagnadur a hlut
| rekstrarreikningi samsteedunnar er syndur grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hlut fyrir hluti i félaginu.
Grunnhagnadur & hlut er reiknadur sem hlutfall hagnadar sem rédstafad er til hluthafa i moédurfélaginu og vegins
medalfjdlda virkra hluta & arinu. bynntur hagnadur & hlut er hinn sami par sem ekki hafa verid gefnir Ut kaupréttir til
starfsmanna né annarra og félagid hefur ekki tekid lan sem eru breytanleg i hlutafé.

k. Starfspattayfirlit
Upplysingagjof til stjérnenda félagsins inniheldur ekki starfspattayfirlit par sem samstaedan byggir 4 einum starfspaetti.

I.  Nyir reikningsskilastadlar og tulkanir a peim
Samstaedan hefur tekid upp alla alpjédlega reikningsskilastadla, breytingar & peim og tulkanir sem Evréopusambandid hefur
stadfest og hafa tekid gildi fr& og med reikningsarinu sem hoéfst 1. jantar 2017 og eiga vid um starfsemi hennar.
Samstaedan hefur ekki tekid upp stadla, breytingar & stddlum eda tulkanir sem taka gildi eftir 1. jantar 2017, en heimilt er
ad taka upp fyrr. Ahrif peirra & reikningsskil samstaedunnar hafa ekki verid metin ad fullu en talid ad pau séu 6veruleg.

4. Gangvirdi
Nokkrar reikningsskilaadferdir samsteedunnar og skyringar krefjast dkvordunar & gangvirdi. betta gildir um fjareignir,
fiarskuldir og adrar eignir og skuldir.

Félagid hefur komid upp ferli vegna akvérdunar gangvirdis. | pvi felst ad stjornendur bera abyrgd a Sllum mikilvaegum
akvordunum um gangvirdi, p.m.t. dkvardanir vegna matsadferda sem falla undir 3. prep gangvirdismats.

Stjérnendur fara reglulega yfir mikilveegar forsendur sem eru égreinanlegar 4 markadi. Ef upplysingar fra pridja adila, likt
og verd frd midlurum eda verdmatspjonustu, eru notadar vid dkvordun gangvirdis pa nyta stjérnendur upplysingarnar til ad
stydja pa nidurstddu ad matid uppfylli kréfur um alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS), par & medal pad prep sem slikt mat
myndi falla undir.

Prepaflokkun stadlanna er sem hér segir:
e prep 1: skrdd verd (6breytt) & virkum markadi fyrir samskonar eignir og skuldir
e prep 2: adrar forsendur en skrad verd samkvaemt 1. prepi sem heaegt er ad greina fyrir eignina eda skuldina,
ymist beint (p.e. verd) eda obeint (p.e. afleidd af verdi)
e prep 3: forsendur sem notadar eru vid mat eignar eda skuldar eru ekki byggdar & faanlegum
markadsupplysingum (6greinanlegar upplysingar)
Ef forsendur sem notadar eru vid akvordun gangvirdis eignar eda skuldar flokkast & mismunandi prep i prepaflokkun
stadlanna, pa er gangvirdid allt flokkad 4 sama prepi og laegstu mikilveegar forsendur matsins.

Samstaedan faerir tilfaerslur milli prepa i prepaflokkuninni i lok pess reikningstimabils sem breytingin atti sér stad. Nanari
upplysingar um forsendur sem notadar eru vid akvordun gangvirdis er ad finna i skyringu 11 um fjarfestingareignir.
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Skyringar, frh.:

5. Leigusamningar
Samstaedan hefur gert leigusamninga vegna fjarfestingareigna sinna. Leigusamningar eru tengdir visitolu neysluverds og
eru peir uppreiknadir manadarlega. Leigutimi i upphafi samnings er ad jafnadi eitt til prja ar. Medalleigutimi timabundinna
leigusamninga er 10 manudir ( 2016: 14 manudir). Samstaedan er einnig med 6timabundna leigusamninga sem eru med
gagnkveemum 6 eda 12 mdanada uppsagnarfresti eftir lengd samningssambands I6gum samkvaemt. Hlutfall timabundinna
leigusamninga af heildarfjdlda leigusamninga er 78% og 6timabundinna er 22% i arslok 2017 (2016: 85% og 15%).

Leigutekjur samstaedunnar greinast pannig eftir landssvaedum:

2017 2016

HOfUBDOIGArSVEEOIA ...t 30,80% 32,30%
AUSTUIIANG e 4,15% 2,80%
[N\ o 1o [T4 =T e PR 10,80% 17,20%
SUBUIIANG L. 6,40% 15,50%
SUBUINIES ..ottt e e e oottt e e et e e e e e e e e e ae e e e 41,10% 18,40%
RV TS Ao 1] PR 0,45% 0,70%
VBSTUITANG <.t 6,30% 13,10%
100,0% 100%

Azetladar tapadar leigutekjur vegna outleigdra ibuda eru reiknadar & pvi verdi sem félagid telur ad haegt hefdi verid ad
leigia vidkomandi fasteignir 4 til pridja adila 4 videigandi tima. Asetladar tapadar leigutekjur vegna outleigdra ibida & arinu
2017 nema 134,8 millj. kr. og nytingarhlutfall fjarfestingareigna 95,8%.

6. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna:

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna greinist pannig:

FaSTEIGNAGIONIA .. .eeeiee e 295.192 144.537
Vidhald 0g eNAUIDEETUT ....oo.viii e 202.794 141.452
RV =1 (0o To [ aT - | R SPP PR 47.039 27.820
Laun og launatengd giOId ......coooiiiiii e 79.945 27.724
RAfMAGN OG DLl weeeiiiii e 140.501 58.164
ANNAr TEKSTTArKOSTNAOUE ....oiiiiiiii et 234.872 108.526

1.000.343 508.223

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna sem ekki myndudu leigutekjur & arinu var éverulegur.
7. Laun og launatengd gjold

Laun og launatengd gjold greinast pannig:

AU e 199.080 125.363
Motframlag { IFEYIISSIOO ... .oiiiiiii i 23.569 13.107
ONNUE 1EUNGEENGA GIOIA ..ot 38.615 12.228
Laun og launatengd gjold SAMITAIS ....oc.eeiiiiiii e 261.264 150.698

Laun og launatengd gjold eru gjaldfaerd i rekstrarreikningi i eftirtdldum lidum:

Rekstrarkostnadur fJarfestingareigna ...........coooviiiiiiiii e 79.945 27.724
ANNAr rekSTrarkOSTNAOU ........oiiiii e 181.319 122.973
Laun og launatengd gjold SAMTAlS . ..ccuviiiiiiiii e 261.264 150.697
Fjoldi starfsmanna hjad samstaedu 1 ArsIOK ............cccoiiii i 19 16
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8. Annar rekstrarkostnadur

10.

11.

Samstaeduarsreikningur Heimavalla hf. 2017

Annar rekstrarkostnadur greinist pannig:

Laun og launatengd gjéld
Annar stjérnunarkostnadur

Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold

Fjarmunatekjur greinast pannig:

Vaxtatekjur af handbeeru fé
Vaxtatekjur af vidskiptakréfum

Fjarmagnsgjold greinast pannig:

Vaxtagjold og verdbaetur af vaxtaberandi skuldum

ONNUr FJAMMAgNSTIOIA .o

Tekjuskattur

Virkur tekjuskattur greinist pannig:

Hagnadur fyrir tekjuskatt

Tekjuskattur midad vid gildandi skatthlutfall
Nidurfeersla skatteignar, breyting
ABrIr HOIT .o
Virkur tekjuskattur ..............cocoeinns

Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir samstaedu eru eingdngu ibudarhldsnaedi og greinast pannig:

Fjarfestingareignir i arsbyrjun

YFIrtEKIiO 1 SAMSTEEOU ...ooiieiiiiiii et

FIArfesting @ ArinNU ... e
Millifeert af fjarfestingum i byggingu

Sl B AT U e

Matsbreyting fjarfestingareigna
Fjarfestingareignir i arslok

Fjarfestingareignir greinast pannig eftir landsveedum:

HOTUODOTGArSVEEGIO ..o
AUSTUIIANG Lo e
[N\ oTga [T4 =T Tc U
SUBUIIANG .o
SUBUIMNBS ..o e
NS I OIT e e
VEBSTUIIANG L.

Fjarfestingareignir i arslok

2017 2016

181.319 122.973

292.002 208.961

473.321 331.934

12.193 25.896

4.799 1.848

16.992 27.744

........................................ 1.872.265 997.988
86.322 27.541

1.958.587 1.025.529

2017 2016

3.525.814 2.809.416

20,0% 705.163) 20,0% 561.883)
36% ( 127.054) 0,0% 0
0,6%) 22.801 1.1% ( 30.842)
23,0% 809.416) 21,1% | 592.725)
31.12.2017 31.12.2016

40.704.471 10.150.943

1.014.860 17.730.322

8.097.814 10.010.070

1.912.700 0

1.956.178) ( 338.905)

3.845.035 3.152.041

53.618.702 40.704.471

22.514.911 10.970.107

1.767.264 1.786.944

4.963.454 5.041.178

2.493.071 2.745.645

19.138.599 17.044.122

166.149 241.085

2.575.254 2.875.390

53.618.702 40.704.471
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11. Fjarfestingareignir, frh.:
Fasteignamat og brunabotamat
Fasteignamat fjarfestingareigna samsteedunnar i lok desember 2017 nam 48.653 millj. kr. (2016: 33.402 millj. kr.) par af
var |6darmat 3.943 millj. kr. (2016: 3.358 millj. kr). Brunabdtamat sému eigna nam 55.451 millj. kr. (2016: 49.579 millj.
kr.).
Mat fjarfestingareigna
Vid akvordun gangvirdis er byggt 4 forsendum sem hdadar eru mati stjérnenda & proun ymissa péatta i framtidinni.
Vidskiptaverd til pridja adila, ef samstaedan seldi eignina kann ad vera fradbrugdid pessu mati til haekkunar eda leekkunar.
Stjérnendur notast vid utanadkomandi sérfraedinga vid framkvaemd matsins.
Mat samsteedunnar & gangvirdi fjarfestingareigna stydst vid nulvirt sjédsflaedi einstakra eigna. Sjédstreymid akvardast af
almennum vidurkenndum matsadferdum.

Virdislikanid sem samsteedan notar er byggt & dsetludu frjdlsu sjédstreymi til samsteedunnar og notar forsendur sem
endurspegla markadsadstaedur & reikningsskiladegi. Sjédstreymi fjarfestingareigna er daetlad Ut frd veentu tekjuflaedi
leigutekna ad fradregnum asetludum kostnadi. Mikilvaegustu breyturnar i virdislikaninu eru daetlun um leigutekjur, vexti og
avoxtunarkrofu eigin fjér.

Leigutekjur eru dzetladar ut frd gildandi leigusamningum og vaentingum stjérnenda um breytingar & leiguverdi og
vannytingu. Studst er vid veaentingar stjérnenda um markadsvexti og daetlada markadsleigu ad loknum leigutima gildandi
leigusamninga.

Allur videigandi kostnadur, s.s. vidhaldskostnadur, fasteignagjold, tryggingar og annar rekstrarkostnadur er dreginn fra
daetludum leigutekjum. Fasteignagjold og tryggingar eru metin Ut fré ségulegum gdégnum. Vidhaldskostnadur er dsetladur
Ut frd steerd husnaedis og annar rekstrarkostnadur sem hlutfall af leigutekjum. Fjarmagnskostnadur er metinn Gt fra
markadsvoxtum hérlendis og vaentu vaxtadlagi.

Helstu forsendur sem byggt var & vid akvordun gangvirdis i lok desember 2017 voru tekjur samkvaemt nugildandi
leigusamningum auk vaentinga um raunbreytingu leigutekna. Midad var vid 4,15% eda 4,2% raunvexti vid Utreikning &
vegnum medaltals fjfrmagnskostnadi (2016: 4,2%). Avéxtunarkrafa eigin fjar var midud vid 10-14% raunvexti (2016: 10-
14%) og 25% eiginfjarhlutfall (2016: 25%). Veginn medaltals fjarmagnskostnadur an tillits til skattsporunar (WACC) var
5,61%-6,65% og er breytilegur eftir stadsetningu eigna (2016: 5,65-6,65%). Nytingarhlutfall eigna er daetlad 90 - 97% og
er breytilegt eftir stadsetningu..

Mikilveegustu forsendur virdislikansins eru:

2017 2016
Asetladar leiqutekiur pr. m?
PF. MANUD (KE.) e 1.008 - 5.625 792 - 3.645
Veqid medaltal deetladra leiqutekna pr. m?
(oI a1 TUTo I () PSPPSR 2.058 1.672
Veginn fjarmagnskostnadur (WACC) ........coouiiieeeeeee e 5,61%-6,65% 5,65%-6,65%
Vegio MEAAIRAI ... ..o 5,95% 6,0%
Naemnigreining:
Ahrif 4 gangvirdi Ahrif 4 gangvirdi
2017 2016

Breyting Heaekkun Leekkun Heekkun Leekkun
Markadsleiga ...........cooeveiviiiiiiiiiee +/- 5% 3.889.783 ( 3.886.271) 2.377.421 ( 2.377.421)
Fjarmagnskostnadur (WACC) ............. -/+ 0,5% 5.210.033 ( 4.369.218) 3.977.376 ( 3.340.248)

Breytingar 4 gangvirdi fjarfestingareigna eru feerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna i rekstrarreikningi.
Haekkun & mati fjarfestingareigna nam 3.845,0 millj. kr. & arinu 2017 samanborid vid 3.152,0 millj. kr. arid &dur. Helstu
ahrifapeettir til haekkunar @ matinu milli 4ra eru staekkun & eignasafninu og breytingar & markadsleigu.
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12. Vedsetningar

i arsloki 2017 voru eignir samstaedunnar ad bokfaerdu verdi 53.619 millj. kr. vedsettar til tryggingar skuldum ad fjarhaed
34.776 millj. kr.

13. Fjarfestingareignir i byggingu
Samstaedan hefur gert kaupsamninga um 301 {budir sem eru i byggingu i arslok 2017. Heildarkaupverd nemur 12.438
millj. kr. og verdur pad fjarmagnad med lanum og utgéfu hlutafjar. Gert er réd fyrir ad byggingu ibuidanna verdi lokid a
arinu 2019. | arslok hefur samsteedan greitt inn & kaupsamningana 1.844 millj. kr. og eru greidslurnar feerdar sem
fjarfestingareignir i byggingu & medal fastafjarmuna.

31.12.2017 31.12.2016
Fjarfestingareignir { byggingu i ArsDYrjuN ... 2.225.839 0
YFIrtekid 1 SAMISTEEOU .....vviiiiiiiii e 0 662.697
FIATESTING @ AIINU ..oveii e 1.631.331 1.563.142
Millifaert & fJarfestingareignir .......cc..oi oo ( 1.912.700) 0
Fjarfestingareignir { byggingu { @rsIoK ...........oviiiiiiiii e 1.844.470 2.225.839
14. Rekstrarfjarmunir
Rekstrarfjarmunir og afskriftir greinast pannig:
Adrir
Bifreidar rekstrarfjarm. Samtals
Heildarverd
Heildarverd 31.12.20T5 ..ooiiiiiiiiiiiee e 14.774 2.587 17.361
YFirtekid 1 SAMSTEEOU .....vviiiiiiiiiiie e 8.464 619 9.083
ViIODOT @ ATINU ... 12.040 16.188 28.228
Heildarverd 31.12.207T6 ...cooeiiiieieoee e 35.278 19.394 b4.672
ViIODOT @ ATINU ..o 12.280 15.693 27.973
SEIT A BIINU .o ( 3.500) 0 ( 3.500)
Heildarverd 31.12.20717 ..o 44.058 35.087 79.145
Afskriftir
Afskrifad samtals 31.12.20715 ..o ( 2.201) | 592) | 2.793)
YFIrteKid 1 SAMSTEBAU ©...eiiiiiiiiii e ( 4.741) | 556) ( 5.297)
AFSKIITA0 @ ATINU ..o ( 7.255) 3.833) ( 11.088)
Afskrifad samtals 31.12.2016 ..o ( 14.197) ( 4.981) ( 19.178)
AFSKIITA0 @ ATINU L. ( 7.419) ( 8.634) ( 15.953)
AFSKrift faerd Ut ... 1.091 0 1.091
Afskrifad samtals 31.12.20T7 .ooiiiiiiiiei e ( 20.525) ( 13.515) 34.040)
BOkfaert verd 31.12.20716 ..ovvvveieieeeeeeeeeeeee e 21.000 14.494 35.494
BOkfaert verd 31.12.20717 ..veeeeeeeeeeeeeeeeee e 23.533 21.572 45.105
Véatryggingarverdmeeti bifreida og annarra rekstrarfjarmuna er raunvirdi peirra.
15. Adrar skammtimakrofur
2017 2016
Adrar skamsnmtimakréfur greinast pannig:
Ogreitt soluverd seldra fiarfestingareigna .............cocooooooeoeeeoeeeeeeeeeeeeeeee 128.298 0
Skammtimaskuldabréf .. .. ..o 85.579 20.063
Fyrirframgreiddur KOSTNAOUT ..ottt 82.512 21.573
296.389 41.636

16. Eigid fé
Hlutafé
Heildarhlutafé félagsins samkvaeemt sampykktum pess var 10.282,4 millj. kr. i &rslok 2017. Eitt atkvaedi fylgir hverjum
einnar krénu hluta af hlutafé i félaginu. Hlutafé félagsins er ad fullu greitt.
Yfirverdsreikningur
Yfirverdsreikningur innborgads hlutafjar synir pad sem hluthafar félagsins hafa greitt umfram nafnverd hlutafjar sem
félagio hefur selt. Samkvaemt 16gum um hlutafélog skal félagio binda 25% af nafnverdi hlutafjar i varasjodi, sem ekki mé
nota til ad greida hluthéfum ard.
Heimilt er samkvaemt [6gum ad jafna yfirverdsreikningi innborgads hlutafjar & moti uppsodfnudu tapi.
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16. Eigid fé frh.:

Légbundinn varasjodur

Félaginu er skylt ad leggja minnst tiu présent pess hagnadar, sem ekki fer til pess ad jafna hugsanlegt tap fyrri &ra og ekki
er lagt i adra I6gbundna sjodi, i l6gbundinn varasjod uns hann nemur tiu présentum hlutafjarins. Pegar pvi marki hefur
verid nad skulu framlég vera minnst fimm présent par til sjédurinn nemur einum fjérda hluta hlutafjarins. Heimilt er ad
nota varasjéd til ad jafna tap sem ekki er unnt ad jafna med faerslu Gr 6Arum sjédum. Pegar varasjdodur nemur meiru en
einum fjérda hluta hlutafjarins er heimilt ad nota upphaed pa sem umfram er til pess ad haekka hlutaféd eda, sé fyrirmeela
53. gr. laga nr. 2/1995 um hlutafélég geett, til annarra parfa.

Bundinn hlutdeildarreikningur
Bundinn hlutdeildarreikningur medal eigin fjar inniheldur hlutdeild i hagnadi doétturfélaga fra arsbyrjun 2016 sem er
umfram Uthlutadan ard fra viokomandi féldgum & undirritunardegi arsreiknings.

Oradstafad eigiod fé

Oradstafad eigid fé er uppsafnadur oradstafadur hagnadur og éjafnad tap samstaedunnar ad fradregnum millifaerslum &
moti 6drum eiginfjarlidum.

Eiginfjarstyring

Stefna stjornar félagsins er ad eiginfjarstada samstaedunnar sé sterk til ad stydja vid stédugleika i framtidarpréun
starfseminnar og takast & vid ovissu i ytra umhverfi. Engar breytingar urdu & stefnu um eiginfjarstyringu samstaedunnar
arinu.

Eiginfjarstyring samsteedunnar midar ad pvi ad lita til hlutfalls l&na af eignum, sem reiknad er sem hlutfall vaxtaberandi
skulda af fjarfestingareignum og kroéfur um sjodstreymi samkveemt ldnasamningum. Til lengri tima er markmid félagsins
ad hlutfall vaxtaberandi skulda af fjarfestingareignum sé 70-80%, en pad var 65% i arslok 2017.

Félaginu og détturfélogum pess ber ekki ad fylgja ytri reglum um lagmarks eiginfjarstoou.

17. Hagnadur a hlut 2017 2016

Hagnadur & hlut greinist pannig:

Hagnadur og heildarhagnadur ArSiNS ...........coouiiiiiiiiiie e 2.716.398 2.216.691
HIUATE T ArSOYIIUN Looviii e 9.341.090 1.025.812
ARG RIUAFArAUKNINGAT ..o, 394.737 1.753.793
Vegid medaltal Gtistandandi hlUta ..........ccccoooiiiiii e 9.735.827 2.779.605
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hlUut ............ccooiiiiiiiiii e 0,28 0,80

18. Vaxtaberandi lan

Eftirfarandi eru upplysingar um vaxtaberandi lan samstaedunnar:

31.12.2017 31.12.2016
bréun langtimaskulda samsteedunnar & arinu greinist pannig:
StA0A T AISDYIIUN L. e 25.519.752 4.913.005
LANTAKA ..o 9.470.521 9.381.733
Lantaka an greidsludhrifa, p.m.t. yfirtekid i samsteedu ...........oooovvviiiiiiieeee e 560.917 11.786.695
VEIBDGRTUN BISINS ..o et 443.915 253.705
AFDOTGANIT AISINS ... ( 3.444.828) ( 815.386)
STAOA T ATSIOK ... 32.550.277 25.519.752
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18. Vaxtaberandi lan frh.:

31.12.2017 31.12.2016
Langtimaskuldir
Verdtr. 1an fré lanastofnunum, vx.3,90%-4,95% / 3,90%-5,10% ....cooovviiiiiiiiiiiiiiiieie, 29.881.236 21.855.017
Skrad skuldabréf, verdtr. vx. 3,90% /3,909 ....ooiiieee e 1.284.380 1.286.278
Overétryggé skuldabréf, vx.6,40% -7,60% / 7,40 - 8,40% ......cccceeeiiiiiiiiiiiiiieieee e 1.5625.731 2.502.428
LANTOKUKOSTNAOU ... ( 141.070) ( 123.971)
Langtimaskuldir samtals p.m.t. naesta ars afborgun ................ociiiiiiiii 32.550.277 25.519.752
Naesta Ars afhorgUN ... oo ( 457.225) ,( 295.392)
Langtimaskuldir SAMITAIS ... 32.093.051 25.224.360
Skammtimaskuldir
Overdtryggd lan fra lanastofnunum, 7,60%-11,0% .....coooovimeiereeeeeeeeeeeeeeeeeeee 2.387.334 1.963.054
Naesta ars afborgun 1angtimaldna ... 457.225 295.392
Vaxtaberandi skammtimaskuldir samtals ...........ccccoiiiiiii 2.844.559 2.258.446

19. Afborganir langtimaskulda
Afborganir langtimaskulda ad medtdldum naesta ars afborgunum greinast pannig & naestu éar:
INNAN T2 MENAOA ... 457.225 295.392
Fra 12 = 24 MABNUOUM ©.oeiiiiiiei ettt 514.217 1.035.368
Fréd 24 - 36 MANUOUM ..o 456.998 281.660
Fra 36 = 48 MANUOUM Lottt e et e et e e e e 456.998 283.753
Fréd 48 - 80 MANUBUM ...oiiiiiiiiii ettt 1.366.164 392.834
Fréd 80 - 72 MABNUOUM ..o 432.390 392.834
ST et 28.866.285 22.837.911
Langtimaskuldir, p.m.t. naesta ars afborgun ... 32.550.277 25.519.752
i arslok 2017 uppfyllir samsteedan allar kvadir i lanasamningum vid lanveitendur sina.
20. Tekjuskattsskuldbinding

Tekjuskattsskuldbinding greinist pannig:
Tekjuskattsskuldbinding { Arsbyrjun ... 1.655.469 225.781
YFIrteKid 1 SAMISTEEOU .....vviiiiiiii e 119.976 836.963
REIKNAAUN tEKJUSKBILUN ...oiiieiiii e 809.416 592.725
TekjuskattsskuldbindiNg [ ArSIOK .......ooiiiiiiieii e 2.584.861 1.655.469
Tekjuskattsskuldbinding greinist pannig 4 eftirfarandi lidi:
F AT ESTINGAI IGNIT <t 3.715.300 2.962.464
Yfirfaeranlegt skattalegt AP .. ..cooiieeiiiii e ( 1.134.668) ( 1.307.266)
ABTIT TIOIT e 4.229 271
Tekjuskattsskuldbinding { ArsIOK .......ccooiiiiiiiiii e 2.584.861 1.655.469
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20. Tekjuskattsskuldbinding frh.:

Samstaedan mun ekki greida tekjuskatt & &rinu 2018 vegna yfirfeeranlegs skattalegs taps. Yfirfaeranlegt skattalegt tap f
arslok 2017 nemur 6.124 millj. kr. ( 2016: 6.536 millj. kr.). Yfirfeeranlegt skattalegt tap er nytanlegt & méti skattskyldum
hagnadi neestu 10 dra sem hér segir:

31.12.2017 31.12.2016
Skattalegt tap vegna 2007 nytanlegt til 2017 ......oooiiiiiiiie e 0 184.858
Skattalegt tap vegna 2008 nytanlegt til 2018 .......cooiiiiiiiiiii e 207.270 524.346
Skattalegt tap vegna 2009 nytanlegt til 2019 .......coiiiiiiiii e 72.540 116.615
Skattalegt tap vegna 2010 nytanlegt til 2020 ..........ccooiiiiiiiiiiii 170.604 156.772
Skattalegt tap vegna 2011 nytanlegt til 2027 ...t 279.558 1.064.432
Skattalegt tap vegna 2012 nytanlegt til 2022 .........cooiiiiiiiiii e 1.325.795 1.954.662
Skattalegt tap vegna 2013 nytanlegt til 2023 .........ocoiiiiiiiii 1.788.953 716.216
Skattalegt tap vegna 2014 nytanlegt til 2024 ... 330.425 47.104
Skattalegt tap vegna 2015 nytanlegt til 2025 ...t 545.669 595.848
Skattalegt tap vegna 2016 nytanlegt til 2026 ...........cocoiiiiiiiiiiii e 785.030 1.175.476
Skattalegt tap vegna 2017 nytanlegt til 2027 ..ot 617.911 1.134.668
Yfirfaeranlegt skattalegt tap SAMTAIS .....uivveiiii 6.123.755 7.670.997

Stjérnendur telja ad & grundvelli framtidardeetlana peirra um rekstrarafkomu, endurfjarmoégnun og endurskipulagningu
samstaedunnar verdi neegur skattaskyldur hagnadur i framtidinni til ad nyta staersta hluta yfirfeeranlegs skattalegs taps en
vegna varudarsjonarmids hefur verid faerd nidurfeersla uppa 450 millj. kr. Détturfélagio Heimavellir XII ehf. er samskattad
med dotturfélogum sinum Heimavollum Xl ehf., Heimavollum XIV ehf og Heimavollum XV ehf.

21. Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir greinast pannig: 31.12.2017 31.12.2016
VIOSKIDTASKUIGIT ...t 179.672 370.931
AFAIINIE VEXE ..o 203.107 223.597
Tryggingafé og fyrirfram innheimtar teKJUr ..o 309.346 157.038
ABrar sSkammtimMasSKUIGIT .......ooii i 38.543 0
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir alls ...........coooiiiiiiiiiii e 730.668 751.566

22. Ahaettustyring

Markmid med dhaettustyringu er ad uppgdtva og greina dhaettur, setja viomid um ahaettur og hafa eftirlit med peim.

Stjérn Heimavalla hf. ber dbyrgd & ad innleida og hafa eftirlit med &haettustyringu samsteedunnar. Stjornin hefur falid
framkvaemdastjéra umsjén med daglegri dhaettustyringu.

Starfsemi samstaedunnar felur einkum i sér eftirfarandi aheettupaetti:
- Utlanaahaetta

- Lausafjaraheaetta

- Markadsaheetta

- Rekstraraheaetta

23. Utlanaahaetta

Utlanadhaetta er heettan & fiarhagslegu tapi samstaedunnar ef vidskiptamadur eda motadili i fiarmalagerningi getur ekki
stadid vid umsamdar skuldbindingar sinar eda tryggingar vidskiptamanna nzegja ekki til ad maeta skuldbindingum peirra.
Vidskiptamenn Utvega bankadbyrgdir til tryggingar leigugreidslum eda greida fyrirfram 3ja manada leigu.
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23.

24.
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Utlanaahaetta frh.:

Utlanadhaetta er einkum vegna vidskiptakrafna og raedst einkum af fjarhagsstédu og starfsemi einstakra vidskiptamanna.
Ef vidskiptavinir standa ekki vid skuldbindingar sinar er samningum rift eda krafist frekari trygginga. Til tryggingar
vidskiptakrofum er krafist bankadbyrgdar eda fyrirframgreidslu & leigu i allt ad prjd manudi. Samstaedan myndar
nidurfaerslu vegna aasetladrar virdisryrnunar vidskiptakrafna og annara krafna.

Nidurfeersla samstaedunnar er annars vegar vegna einstakra vidskiptamanna og hins vegar almenn nidurfaersla sem byggir

4 reynslu samsteedunnar vardandi heimtur & sambaerilegum kréfum. Nidurfaersla samstaedunnar nam14,4 millj. kr. [ arslok
2017, (2016: 48,5 millj.kr.).

Mesta mdgulega tap samsteedunnar vegna fjareigna er bodkfeert verd peirra: Bokfeert verd
31.12.2017 31.12.2016
ViIOSKIDTAKIOTUL ... 25.986 64.694
Adrar skammtimaKrOTUT ... 296.389 41.636
HANADEEI T& ... 155.932 201.907
478.307 308.237

Aldursgreining vidskiptakrafna 31. desember 2017:

1-30d. 31-60d. 61-90d. Eldraen91d. Nidurfeersla  Boékfeert verd
Vidskiptakrofur ........... 10.231 3.598 1.641 24879 ( 14.363) 25.986
10.231 3.598 1.641 24879 ( 14.363) 25.986

Aldursgreining vidskiptakrafna 31. desember 2016:

1-30d. 31-60d. 61-90d. Eldraen91d. Nidurfeersla  Boékfaert verd
Vidskiptakrofur ........... 26.916 11.322 4.288 70.645 48.477) 64.694
26.916 11.322 4.288 70.645 ( 48.477) 64.694
Nidurfeersla vidskiptakrafna greinist pannig:
31.12.2017 31.12.2016
Nidurfeersla vidskiptakrafna i arsbyrjun .........cccooiiiiiiiii 48.477 206
YFIrtekid 1 SAMISTEEOU .....vviiiiiii e 0 13.978
Tapadar Krofur @ ArinNU ..., ( 52.785) | 661)
Nidurfeersla vidskiptakrafna & timabilinu, haskkun ... 18.671 34.954
Nidurfeersla vidskiptakrafna T Arslok .......ccc.ooiiiiiiiiiie e 14.363 48.477
Lausafjarahezetta

Lausafjaraheetta er haettan & pvi ad samsteedan geti ekki stadid vid fjarhagsskuldbindingar sinar, sem verda gerdar upp
med handbaeru fé eda 6drum fjareignum, eftir pvi sem peer falla til.

Samstaedan fylgist med lausafjarstdodu sinni med greiningu & gjalddaga fjareigna og fjarskulda til ad geta endurgreitt allar
skuldir & gjalddaga og vidhefur vinnubréogd sem tryggja ad til stadar sé naegjanlegt laust fé til ad geta maett
fyrirsjdanlegum og 6fyrirsédum greidsluskuldbindingum.

Helsta lausafjaraheetta samsteedunnar er endurfjarmognunardhaetta. Stefna samstedunnar er ad hafa jafnan
afborgunarferil & skuldum samsteedunnar til ad lagmarka lausafjaréhaettuna.

Til ad draga frekar ur endurfjarmognunardhaettunni stefnir samsteedan ad pvi ad hafa lantdkusafn sitt sem fjolbreytilegast
en vid pad skapast meiri sveigjanleiki i endurfjarmdgnun. Samsteedan hefur gefid Gt skuldabréf sem skrdd er i kaupholl
NASDAQ lceland. | arslok 2017 voru 84,5% (2016: 95,0%) af vaxtaberandi skuldum samstsedunnar skuldir vid
l&nastofnanir og 15,5% (2015: 5,0 %) skuldabréf i dreifdri eigu fjarfesta.

i arslok 2017 var samsteedan i skilum med 6l sin lan.




Skyringar, frh.:

24. Lausafjarahaetta frh.:
Samningsbundnar afborganir af fjarskuldum, ad medtdldum &dsetludum vaxtagreidslum, midad vid visitdlu og gildandi
vaxtakjor i &rslok greinast pannig:

2017 Bokfeert Umsamid Innan 1-2 2-5 Meira en
verd sjodstreymi 1ars ar ar 5ar
Fjarskuldir:
Vaxtaberandi skuldir ... 34.937.610 68.212.585 4.237.080 2.028.147 8.806.273 52.937.978
Skuldir vid tengd fél. ... 149.994 149.994 149.994
Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir .... 730.668 730.668 730.668
35.818.272 69.093.247 5.117.742 2.028.147 8.806.273 52.937.978
2016
Fjarskuldir:
Vaxtaberandi skuldir ...  27.482.806 59.357.743 1.859.140 4.097.629 4.816.344 48.584.630
Skuldir vid tengd fél. ... 1.769.062 1.769.062 1.769.062
Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir .... 751.566 751.566 751.566
30.003.434 61.878.371 4.379.768 4.097.629 4.816.344 48.584.630

25. Markadsahaetta

Markadséhaetta er heettan & pvi ad breytingar & markadsverdi erlendra gjaldmidla, vaxta og gengi hlutabréfa hafi ahrif 4
afkomu samstaedunnar eda virdi fjarfestinga hennar i fjarmalagerningum.

Markmid med styringu markadsaheettu er ad takmarka &haettu vid skilgreind mork jafnframt pvi sem dbati er hamarkadur.
Samstaedan byr ekki vid neina gengisdhaettu par sem ekki er um ad raeda eignir, skuldir eda samninga i erlendri mynt.
Lantokur samsteedunnar eru i islenskum kronum og ad staerstum hluta med fostum voxtum. Fylgst er med vaxtadheaettu
samstaedunnar med tilliti til ahrifa vaxtabreytinga & rekstur hennar og Ut fra kvédum i ldnasamningum.

Vaxtaberandi skuldir samstaedunnar eru baedi med breytilegum og fostum voxtum. Vaxtaberandi fjarmalagerningar med
breytilegum voxtum greinast pannig:

Bokfeert verd

2017 2016
Fjareignir med breytilega VEXT ......ooueiiiiii e 155.932 201.907
Fiarskuldir med breytilega VEXTi ........ooiiiiie e ( 3.913.065) ( 4.465.482)

( 3.757.133) ( 4.263.575)

Breyting & voxtum & uppgjorsdegi um 100 punkta hefdi heekkad (leekkad) afkomu &rsins um 42,6 millj. kr. (2016: 43,3
millj. kr.) fyrir tekjuskatt. bPessi greining byggir & pvi ad allar adrar breytur haldist ébreyttar. Greiningin er unnin med sama
heetti og arid 2016. Fjarskuldir samstaedunnar eru ad 6dru leyti med verdtryggdum fostum voxtum og eru ekki feerdar &
gangvirdi i gegnum rekstrarreikning.

Vaxtaberandi skuldir ad fjarheed 29.881 millj. kr. (2016: 21.855 millj. kr.) eru verdtryggdar midad vid visitélu neysluverds.
Aukning (minnkun) verdbdlgu um eitt prosentustig & arinu 2017 hefdi haekkad (leekkad) afkomu samstaedunnar um 298
millj. kr. (2016: 218 millj. kr.) fyrir tekjuskatt. Greiningin byggir & pvi ad allar adrar breytur haldist ébreyttar.

Samstaeduarsreikningur Heimavalla hf. 2017 24 Fjarhaedir eru i pusundum kréna



Skyringar, frh.:

25. Markadsahaetta frh.:

Samanburdur & gangvirdi og bokfaerdu verdi
Eftirfarandi tafla synir samanburd & gangvirdi og bokfeerdu verdi fjareigna og fjarskulda i efnahagsreikningi. Ekki eru birtar
upplysingar um gangvirdi ef pad er jafnt békfaerdu virdi.

2017 2016
Bokfeert Bokfeert
verd Gangyvirdi verd Gangyvirdi
Vaxtaberandi skuldir ..........c..coooveiiiiieiiieieeecee e, 34.937.611 35.698.019 27.482.806 28.920.157

Gangvirdi vaxtaberandi skulda er reiknad midad vid nuvirt sjédstreymi og byggir 8 peim voxtum sem samstaedunni bydst i
lok érs.

26. Rekstrarahzetta
Rekstrardhaetta er haettan & beinu eda dbeinu tapi sem getur ordid vegna fjdlda péatta i starfsemi samsteedunnar, vinnu
starfsmanna hennar, taekni og skipulagi og ytri pattum 6drum en lans-, markads- og lausafjaraheettu, svo sem vegna
breytinga 4 l6gum og almennum vidhorfum til stjérnunarhétta fyrirtaekja. Rekstrardheetta myndast vid alla starfsemi
samstaedunnar.
Pad er stefna samstaedunnar ad styra rekstrardhaettu med hagkvemum haetti til ad fordast fjarhagslegt tap og til ad
vernda ordstir hennar jafnframt pvi ad starfsreglur takmarki ekki frumkvaedi starfsmanna.

Til ad draga Ur rekstrardhaettu er medal annars komid & videigandi adskilnadi starfa, haft eftirlit med vidskiptum og fylgni
vid 16g, unnid reglulegt mat & dheettu, starfsmenn pjélfadir, verkferlar skipulagdir og skrddir og keyptar tryggingar pegar
vid 4.

27. Tengdir adilar
Tengdir adilar eru hluthafar med 20% eignarhlut eda meira, détturféldg, stjérnarmenn, stjérnendur og féldg i meirihluta
eigu peirra sem teljast vera tengdir adilar samstaedunnar.

Skuldir samstaedunnar gagnvart tengdum adilum greinast pannig: 2017 2016

Skuldir vid tengda adila
Heimavellir leigufélag slhf., mOOUIfélag ...........coovviiiiiii e 149.994 1.769.062

Vidskipti vio tengd féldg eru dveruleg.

Laun, hlunnindi og moétframlag i lifeyrissjod til stjérnar og stjérnenda félagsins vegna starfa fyrir samstaeduna & arinu
greinast pannig:

2017 2016
Laun og Moétframlag i Laun og Métframlag i
hlunnindi lifeyrissjoo hlunnindi lifeyrissjood
* Magnus Magnusson, stjérnarformadur ........................ 1.500 120 0 0
* Halldor Kristjdnsson .........oooooiiiiiiiiiiiieeeeeeee 1.050 84 0 0
Anna Pordardottir, stjiornarmadur ......cc.ecoveeeviiieiiieeee 1.325 106 0 0
* Ari Edwald, stjérnarmadur ............oooeieiiiiiiiiee 1.050 84 0 0
Hildur Arnadattir, StOrNArMadur .........c..ooevveieeeeeeeieee 1.425 114 0 0
Gudbrandur Sigurdsson, framkveemdastjori .................... 31.686 1.226 15.500 1.900
38.036 1.734 15.500 1.900

Stjérnarlaun samstaedunnar eru reiknud frd og med 1. oktdber 2017.

* Stjornarmenn eru fjadrhagslega tengdir médurfélagi samsteedunnar Heimavollum leigufélagi sihf.

Samstaeduarsreikningur Heimavalla hf. 2017 25 Fjarhaedir eru i pusundum kréna



Skyringar, frh.:

28. Eignarhlutur i détturfélogum

Détturfélog eru fiértan talsins i arslok 2017 og greinast pannig: Eignarhlutur  Eignarhlutur

2017 2016
Heimavellir | ehf., ReyKjavik ... 100% 100%
Heimavellir [l ehf., ReyKjavik . ... 100% 100%
Heimavellir VI ehf., ReYKIaViK .......c..oooiiiiie e 100% 100%
Heimavellir VII ehf., ReyKjaviK ..........ooiiiii e 100% 100%
Heimavellir VIII ehf., ReYKJaV. ......oooiiiiiiii e 100% 100%
Heimavellir IX ehf., ReYKIaVIK . ... 100% 100%
Heimavellir X ehf., ReYKJAVIK .........ovei e 100% 100%
Heimavellir XI ehf., ReYKIaVIK .......c..oooiiiiii e 100% 100%
Heimavellir XII ehf., ReyKjaviK ..........ooiiiiii e 100% 100%
Heimavellir XVI ehf., ReyKJaviK ........coooiiiiiiiii e 100% -
Heimavellir XVII ehf., ReYKIaviK .......coouiiiiiii e 100% -
Heimavellir XVIII ehf., ReyKjavik ..o 100% -
Heimavellir XIX ehf., ReYKJaVIK ....c..oiiiiiiiiie e 100% -
Heimavellir rekstur ehf., Reykjavik ... 100% 100%

29. Kaup a félogum
A &rinu 2017 keypti félagio allt hlutafé i féldgunum Heimavallum XVII ehf. og Heimavdllum XVIII ehf.:

Fjarfesting i eignum og yfirtaka skulda sundurlidast pannig & kaupdegi:

Kaup & fjarfestingareignum og fjarfestingareignum i Byggingu ......cceiiiiiiiiiiieiiice e 1.014.860
YHirtekin vaxtaberandi TN ........ooo i ( 560.917)
YHIrtEKi® NANADEEIT T& ..o ettt 3.572
ABTAr €IGNIT O SKUITIE ..ottt ettt ( 53.200)
Yfirtekin tekjuskattSSKUIADINAING ... ( 119.971)
AT (= T aT=1 1 =TT o OSSO 284.344

Stjérnendur 16gdu mat & hvort feera skyldi framangreind kaup sem kaup & eignum (asset deal) eda yfirtdku & rekstri
(business combination) i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS 3). Mat stjérnenda var & pa leid ad feera skyldi
kaupin sem kaup & eignum en samkvaemt dkvaedum stadalsins telst yfirtaka félags vera yfirtaka & rekstri ef su starfsemi
sem tekin er yfir telst vera rekstur { skilningi IFRS 3. Mat stjérnenda byggdist fyrst og fremst & pvi ad kaupin folu i sér
yfirtdku eigna en ekki yfirtoku & stodpjonustu, stjornendateymi eda 68rum innri ferlum hinna keyptu félaga.

30. Poknun til endurskodanda
Heildarpoknanir til endurskodenda samstaedunnar & arinu 2017 ndmu 40,2 millj. kr. &n vsk. ( 2016: 40,6 millj. kr.) par af
12,5 millj. kr. (2016: 17,9 millj. kr.) vegna endurskodunar og kénnunar arsreikninga og arshlutareikninga.

31. Skuldbindingar

Samstaedan hefur gert kaupsamninga um 301 ibud sem eru i byggingu. Heildarkaupverd nemur 12.438 millj. kr., par af
hafa 1.844 millj. kr. verid greiddar seljendum.

Samstaedan hefur gert leigusamninga vegna husnadis ad Lagmula 6 og Nordlingabraut 4, Reykjavik. Husaleiga @ manudi
er 0,7 millj. kr. bundin visitdlu neysluverds. Heildarskuldbinding vegna samninganna er 36,6 millj. kr. & verdlagi i arslok
2017.
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Stjérnarhattayfirlysing

Stjérnarhaettir Heimavalla hf. eru i samreemi vid 16g nr. 2/1995, um hlutaféldg og taka mid af Leidbeiningum um
stjornarheetti fyrirtaekja sem gefnar eru Ut af Vidskiptaradi {slands, Nasdaq Iceland og Samtékum atvinnulifsins, 5.
Utgafa 2015. Félagid er med skrad skuldabréf i Kauphdll islands hf. (HEIMA100646) og ber pvi ad fylgja
Leidbeiningum um stjérnarhaetti fyrirtaekja samkveemt reglum Kauphallarinnar.

Stjorn Heimavalla

[ stjorn Heimavalla hf. sitja fimm stjérnarmenn, kjornir arlega & adalfundi félagsins. Samskipti stjornar vid hluthafa
skulu vera skyr og skal stjorn geeta samraemis i upplysingagjof sinni til hluthafa félagsins. Beini hluthafar
fyrirspurnum til stjérnar félagsins skal stjérn vera tilkynnt um paer og hafa yfirumsjon med vidbrogdum félagsins vid
peim. Nugildandi sampykktir félagins voru sampykktar 1. desember 2017.

Stjérn félagsins i arslok 2017 var skipud eftirfarandi einstaklingum:

- Magnus Magnusson, stjérnarformadur (hefur setid i stjérn fra april 2015)
- Anna boérdardéttir medstjornandi (hefur setid i stjorn fra juni 2017)

- Ari Edwald medstjornandi (hefur setid i stjérn fr4 névember 2016)

- Halldor Kristjansson varaformadur (hefur setid i stjorn fr& névember 2016)
- Hildur Arnadéttir medstjornandi (hefur setid i stjérn fra juni 2017)

Nuverandi stjornskipan félagsins er i samreemi vid peer reglur og samninga sem fagfjarfestasjodurinn Heimavellir
leigufélag slhf. starfar eftir en samlagshlutafélagio er médurfélag Heimavalla hf. Stjorn samlagshlutafélagsins er
skipud af ofangreindum fimm adilum og er Magnus Magnusson forsvarsmadur dbyrgdaradila i stjorn likt og 16g nr.
2/1995 gera rad fyrir. Abyrgdaradili Heimavalla leigufélags sihf. er Heimavellir GP ehf. Stjérn Heimavalla hf. er
skipud sOmu stjornarmoénnum og modurfélagid Heimavellir leigufélag slhf. Samkvaemt skilgreiningu i grein 2.3 i
Leidbeiningum um stjérnarheetti fyrirtaekja eru allir stjornarmenn félagsins tengdir pvi vegna nuverandi
stjérnskipunar médurfélags pess. Gert er rad fyrir ad ntverandi fyrirkomulag um stjérnskipun félagsins breytist &
arinu 2018 en pa er stefnt ad pvi ad fagfjarfestasjédurinn verdi leystur upp i tengslum vid skraningu Heimavalla hf &
adalmarkad | Kauohdll {slands.

Stjornarheettir

Stjornin hefur sett sér itarlegar starfsreglur par sem valdsvid hennar er skilgreint. | pessum reglum er medal annars
ad finna &kveedi um skiptingu starfa innan stjérnar, verksvid stjornar, stjérnarformanns og framkvaeemdastjéra,
verklag og reglur um fundarskop, upplysingagjof og fleira. Gildandi starfsreglur stjérnar voru sampykktar pann 27.
mars 2017. Stjornin fer, samkvaemt l6gum og sampykktum félagsins, med adsta vald i mélefnum pess milli
hluthafafunda. Hun &dkvedur medal annars starfskjor framkvaeemdastjéra og hittir endurskodendur reglulega. Stjérn
hefur skipad eina undirnefnd stjérnar, endurskodunarnefnd. Ekki hefur verid skipud sértok tilnefningarnefnd par
sem stjorn hefur ekki talid porf & pvi. Stjérn kys nefndarmenn undirnefnda eigi sidar en manudi eftir adalfund og
skipar formenn peirra auk pess ad setja undirnefndum starfsreglur par sem nanar er kvedid 4 um hlutverk peirra og
helstu verkefni. Starfsreglur undirnefnda eru dagsettar 1. juli 2017.

i arslok 2017 satu eftirfarandi adilar i endurskodunarnefnd:

- Hildur Arnadottir, formadur
- Anna bérdardottir
- Aqgir Pall Fridbertsson
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Stjérnarhattaryfirlysing, frh.:

Meginhlutverk og abyrgd nefndarinnar er ad hafa eftirlit med vinnuferlum vid gerd reikningsskila og endurskodun
arsreiknings, samsteedureikninga og annarra fjarhagsupplysinga félagsins. ba leggur nefndin mat & o6hadi
endurskodanda, hefur eftirlit med storfum hans og leggur fram tillogu til stjérnar um val & endurskodanda félagsins.
Auk pess hefur endurskodunarnefndin eftirlit med fyrirkomulagi dhaettustyringar og 6drum eftirlitsadgerdum og
fylgir eftir urbdtum & annmorkum sem fram koma & innra eftirliti. Endurskodunarnefnd skal ad lagmarki arlega gefa
stjérn skyrslu um verkefni sin.

Framkvaemdastjori er rddinn af stjorn og ber dbyrgd 4 daglegum rekstri félagsins i samraemi vid stefnu og fyrirmeeli
stjérnar, 16g, sampykktir félagsins og starfsreglur stjérnar. Hann framfylgir stefnu félagsins sem métud hefur verid
af stjérn og setur starfseminni markmid. Gudbrandur Sigurdsson hefur verid framkvaemdastjéri félagsins fra pvi i
april 2016. Starfslysing forstjéra kemur fram i r&dningarsamningi hans.

Geradir hafa verid hefdbundnir rédningarsamningar vid starfsmenn, med venjulegum uppsagnarfresti.

Stjérn félagsins og framkvaemdastjori hafa komid & innra eftirliti og dheettustyringu med starfsemi félagsins til ad
fyrirbyggja og greina hugsanleg mistok og sviksemi starfsmanna og vidskiptavina félagsins. Endurskodunarnefnd
hefur eftirlit med pvi ad stjorn félagsins tryggi ad innra eftirlit og dhaettustyring sé i samraemi vid stefnu félagsins
og ad eftirlitsadgerdir taki & ahaettum i starfseminni. | pessu felst m.a. ad fyrirkomulag innra eftirlits sé formlegt,
skjalfest og ad virkni pess sé sannreynd med reglubundnum heetti. Félagid hefur sett upp verkferla og reglur um
adgreiningu starfa. Manadarleg uppgjor eru unnin og 16gd fyrir stjorn félagsins. Til stadar eru verklagsreglur til ad
tryggja eftirlit med tekjuskréaningu, rekstrarkostnadi asamt fleiri lidum sem hafa ahrif & rekstur félagsins.
Aheettustyring er yfirfarin reglulega me® tilliti til breytinga i helstu aheettupattum i starfsemi félagsins. Hja félaginu
er ekki starfandi innri endurskodandi. Endurskodendur eru kjornir til eins éars i senn & adalfundi. Hvorki
endurskodendur félagsins né adilar peim tengdir mega eiga hlutabréf i pvi. Arsreikningur félagsins er
endurskodadur i samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla. Endurskodendur hafa oéhindradan adgang ad
békhaldi og ollum gbégnum félagsins. Stjorn feer arlega § hendur sérstaka endurskodunarskyrslu fra
endurskodendum med helstu athugasemdum. Regluvordur, skipadur af stjorn, hefur umsjén med ad reglum um
innherjaupplysingar og vidskipti innherja sé fylgt.

A arinu 2017 voru haldnir 14 stjérnarfundir. Meirihluti stjiérnarmanna og meirihluti nefndamanna hafa meett 4 alla
fundi. Félagid leetur sig velferd islensks samfélags varda og vill tryggja avinning af starfsemi sinni fyrir baedi
samfélagid og hluthafa. betta gerir félagid med pvi ad byggja upp trausta innvidi og 6fluga lidsheild. Med pvi ad
vera traustur samstarfsadili og élitlegur fjarfestingarkostur sem skilar eigendum sinum &asaettanlegri ardsemi og
avinningi til samfélagsins. | gildi eru starfs- og sidareglur Heimavalla hf. og détturfélaga sem stadfestar voru af
stjérn pann 7. febrdar 2017 par sem fram koma meginaherslur félagsins i malefnum er m.a. varda mannréttindi,
jafnraedi, sioferdi, starfsmannamal og samfélagslega abyrgd. Stefna félagsins um samfélagslega &byrgd var
sampykkt af stjérn pann 7. febrdar 2017.
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Ofjarhagslegar upplysingar

Um Heimavelli

Heimavellir er hlutafélag i eigu fagfjarfestasjédsins Heimavalla leigufélags slhf. sem er i eigu 77 hluthafa. Stefnt er
ad skréaningu Heimavalla hf. i Kaupholl & arinu 2018. Hlutverk Heimavalla er ad reka og leigja Ut ibudarhisnaedi 4
almennum markadi a [slandi med aherslu & drugga langtimaleigu, hagkvaemt verd og goda pjonustu. Félagid er
stofnad ad norraenni fyrirmynd til ad byggja upp leigumarkad & islandi svipad og pekkist & Nordurldndum og vida
Evropu par sem langtimaleiga hefur verid valkostur fyrir almenning um aratugaskeid.

Samfélagsstefna og umhverfismal

Heimavellir vilja tryggja avinning af rekstri sinum fyrir baedi samfélagid og hluthafa med pvi ad skara fram ur i 6llum
pbattum i rekstri félagsins og jafnframt ad taka dbyrgd & peim ahrifum sem starfsemi fyrirtaekisins hefur 4 folk og
umhverfi. Samfélagsstefna sem jafnframt tekur til umhverfismala var sampykkt af framkvaemdaradi Heimavalla i
jandar 2017. Heimavellir byggja samfélagsstefnu sina & premur pattum sem eru 1) Oryggi leigjenda, 2) Astand og
umhverfi fasteigna og 3) Rekstur tengdur fasteignaumsjén. Vid innskodun eru Oryggismal sérstaklega kynnt
leigiendum félagsins auk pess sem peir eru hvattir til ad huga ad almennu 6ryggi @ sinu heimili. Vardandi
umhverfismal er 16gd ahersla & orkusparandi lausnir og snyrtilega umengni i fasteignum félagsins auk pess sem
félagio flokkar allt rusl sem felltur til vid starfsemi sjélfs pess.

Heimavellir er hlutafélag i eigu fagfjarfestasjédsins Heimavalla leigufélags slhf sem er i eigu 77 hluthafa. Stefnt er
ad skraningu Heimavalla hf i Kaupholl & arinu 2018. Hlutverk Heimavalla er ad reka og leigja Ut ibudarhlsnaedi 4
almennum markadi a [slandi med aherslu & drugga langtimaleigu, hagkvaemt verd og goda pjonustu. Félagid er
stofnad ad norraenni fyrirmynd til ad byggja upp leigumarkad & islandi svipad og pekkist & Nordurldndum og vida
Evropu par sem langtimaleiga hefur verid valkostur fyrir almenning um aratugaskeid.

Starfsmannastefna

Markmid Heimavalla er ad hafa yfir ad rdda haefu, dhugasému og lausnamidudu starfsfolki med rika pjonustulund
og ad tryggja jofn teekifeeri og kjor starfsmanna 6had uppruna eda kyni. Starfsfélk félagsins er hvatt til ad axla
abyrgd og taka virkan patt i frampréun félagsins. bé er 16gd &hersla a4 ad hver og einn starfsmadur fai taekifaeri til ad
njota sin, vaxa og proast i starfi sinu fyrir félagid. Félagid leggur aherslu & skyra akvordunartoku, hvetjandi
starfsumhverfi og ad haefni rédi vali & starfsfolki. Gildandi starfsmannastefna var sampykkt i jantar 2017 sem er
®tlad ad stydja félagio i ad veita og vidhalda framurskarandi pjénustu og til ad tryggja gott samstarf medal
starfsfoélks. Félagid er med skilgreinda jafnréttis- og fjolskyldustefnu og hefur einnig skilgreint adgerdardzetiun ef
upp kemur einelti eda kynbundid ofbeldi medal starfsmanna félagsins.

Mannréttindi

Félagid virdir almenn mannréttindi, rétt allra til félagafrelsis og til kjarasamninga. Ahersla er 16gd 4 ad 6ll samskipti
vid vidskiptavini félagsins grundvallist & virdingu og sanngirni 6had uppruna eda bakgrunni vidkomandi adila. ba
hefur félagio nylega tekid upp pé vinnureglu ad bidja verktaka félagsins ad lysa pvi yfir ad peir virdi réttindi
starfsmanna sinna og undirverktaka og er jafnframt skilyrdi fyrir pvi ad félagid geti &tt i vidskiptum vid vidkomandi
verktaka.

Vidskiptasioferdi

Félagio hefur skilgreint sidareglur sem gilda um alla starfsemi, starfsmenn og stjérnendur pess. Reglunum er atlad
ad leidbeina starfsfolki vid framkveemd daglegra starfa med hagsmuni félagsins, vidskiptavina og leigjenda ad
leidarljosi. | daglegum storfum er [6gd aherslu & eftirfarandi gildi: Virding, heidarleiki og samvinna.
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Skyrsla og yfirlysing stjornar og
framkveemdastjora

Tilgangur félagsins er kaup, sala og eignarhald verdbréfa, eign, leiga og rekstur fasteigna, lanastarfsemi, onnur
fijarmalastarfsemi og skyldur rekstur. Rekstrarformi félagsins var breytt ur ehf. i hf. & arinu 2016.

Arsreikningur arsins 2016 er fyrsti arsreikningur félagsins sem gerdur eru samkveemt alpjodlegum
reikningsskilastodlum (IFRS). Gerd er grein fyrir &hrifum innleidingar alpjédlegra reikningsskilastadla i skyringu 2.

Arsreikningur Heimavalla hf. hefur ad geyma samstaeduarsreikning félagsins og tiu dotturfélaga pess, Heimavalla | ehf.,
Heimavalla Il ehf., Heimavalla VI ehf., Heimavalla VIl ehf., Heimavalla VIII ehf., Heimavalla IX ehf. , Heimavalla X ehf.,
Heimavalla XI ehf. ehf., Heimavalla XII ehf. og bjénustufélagid ehf.

Afkoma arsins og fjarhagsleg stada
Hagnadur af rekstri samstaedunnar & arinu 2016 nam um 2.216,7 millj. kr. ( 2015: 63,2 miillj. kr.) . Eigid fé nam i arslok
11.621,0 millj. kr. ( 2015: 1.089,1 millj. kr.) samkvaemt efnahagsreikningi.

Hlutafé félagsins nam i arsbyrjun 1.025,8 millj. kr. A arinu 2016 var hlutafé félagsins aukid um 8.315,3 millj. kr. og
nemur i arslok 9.341,1 millj. kr. Hluthéfum fjélgadi um einn & arinu og eru tveir i arslok, Heimavellir leigufélag slhf.
med 99,99% hlutafjar og Heimavellir GP ehf. med 0,01% hlutafjar.

[ arsbyrjun voru Heimavellir Il ehf., Heimavellir IV ehf. og Heimavellir V ehf. sameinud undir kennitélu Heimavalla Il
ehf. A midju ari 2016 var Heimavollum Il ehf. skipt upp og hluti eigna pess skipt inn i Heimavelli Il ehf. og Heimavelli
VI ehf. A arinu fjarfesti félagid i 100% eignarhlut i sex félogum, Heimavollum VII ehf., Heimavollum VI ehf.,
Heimavollum X ehf. , Heimavollum X ehf. , Heimavollum X1 ehf. og Heimavollum Xll ehf., sja nanar i skyringu 25.

Rekstur arsins 2016 einkenndist af miklum vexti i starfsemi samstaedunnar. | arsbyrjun 2016 voru 445 leiguibudir i
rekstri hja samsteedunni en i &rslok 2016 voru paer 1714 talsins. Jafnframt er buid ad ganga fra kaupum & 308 budum i
byggingu sem koma til leigu & arinu 2017 og & fyrri arshelmingi 2018. Asetlanir samstaedunnar gera rad fyrir ad velta
félagsins aukist verulega & arinu 2017 og verdi umfram 3 ma.kr. Auk pess sem unnid er ad endurfjarmognun félagsins
sem mun skila sér i leegri fiarmagnsgjéldum. | samraemi vid umsyslusamning milli fagfjarfestasjodsins Heimavalla
leigufélags slhf, Heimavalla GP ehf og Heimavalla hf er gert rad fyrir ad fagfjarfestasjodnum Heimavollum leigufélagi
slhf. verdi slitid i addraganda pess ad Heimavellir hf. verdi skrad i Kaupholl {slands. Stefna félagsins er ad baeta vid sig
fleiri ibudum & hofudborgarsveedinu & naestu misserum.

[ lok ars 2016 gaf félagid Ut skuldabréfaflokk sem skradur er i Kaupholl {slands, samtals ad fjarhaed 1.280 millj. kr.

Stjérn félagsins leggur til ad ekki verdi greiddur ardur til hluthafa & arinu 2017 vegna rekstrararsins 2016 og visar ad
O0ru leyti til rsreikningsins um rédstofun hagnadar og adrar breytingar & bokfaerdu eigin fé félagsins & arinu.

Ofjarhagsleg upplysingagjof

i juni 2016 sampykkti Alpingi toluverdar breytingar & ldgum um arsreikninga. Lagabreytingarnar gilda med afturvirkum
heetti frd og med 1. jantar 2016. Medal lagabreytinganna er krafa um ad i yfirliti med skyrslu stjérnar tiltekinna félaga
skuli fylgja upplysingar sem naudsynlegar eru til ad leggja mat & préun, umfang, stédu og ahrif félagsins i tengslum vid
umhverfis-, félags- og starfsmannamal. Jafnframt skal gera grein fyrir stefnu félagsins i mannréttindamalum og
hvernig félagid spornar vid spillingar- og mutumalum. Pa skal yfirlitid hafa ad geyma stutta lysingu 4 vidskiptalikani
félagsins, 6fjarhagslega lykilmaelikvarda og fleira. Hafi félagio ekki stefnu i tengslum vid eitt eda fleiri mal samkveemt
lagagreininni skal gera skyra og rokstudda grein fyrir pvi i yfirlitinu. Félagid telst vera stért félag og fellur pvi undir
fyrrnefndar kréfur um upplysingagjof sem koma til vegna innleidingar 4 tilskipun Evrépusambandsins. Pess ma geta ad
fyrir félog i adildarrikjum Evrépusambandsins gildir dkvaedid fra og med arinu 2017. Vegna pess skamma tima sem leid
fra lagabreytingunum til loka reikningsars hefur félaginu ekki reynst unnt ad innleida petta dkveedi. Innleiding mun eiga
sér stad 4 arinu 2017 og fyrrgreindar upplysingar munu verda birtar i naesta arsreikningi félagsins.
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Skyrsla og yfirlysing stjérnar og framkveemdastjora. frh:

Yfirlysing stjérnar og framkvaeemdastjora
Arsreikningur samstadunnar er gerdur | samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid
stadfestir af Evrépusambandinu.

Samkvaemt bestu vitneskju er pad alit okkar ad arsreikningur samsteedunnar gefi gldgga mynd af eignum, skuldum og
fjdrhagsstddu samsteedunnar 31. desember 2016 og rekstrarafkomu hennar og breytingu 4 handbeeru fé & arinu 2016.

Jafnframt er pad éalit okkar ad samstaeduérsreikningurinn og skyrsla stjérnar og framkveemdastjéra geymi gott yfirlit um
bréun og arangur i rekstri samstadunnar og stddu hennar.

Stjérn og framkvaemdastjori Heimavalla hf. hafa i dag fjallad um samsteeduéarsreikning félagsins fyrir arid 2016 og
stadfesta hann med undirritun sinni. Stjorn og framkvaemdastjori leggja til vid adalfund félagsins ad sampykkja
samstaeduérsreikninginn.

Reykjavik, 2. mars 2017.

Stjérn:

Framkvaemdastjori:

q(/l?(g Lﬂ:n()w {5 A0
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Aritun 6hads endurskodanda

Til stjérnar og hluthafa Heimavalla hf.

Aritun um endurskodun samstaeduarsreiknings

Alit

Vid hofum endurskodad samstaeduérsreikning Heimavalla hf. (,samsteedan”) fyrir arid 2016 sem hefur ad geyma
rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit, sjédstreymisyfirlit, upplysingar um
mikilveegar reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

pad er alit okkar ad samsteeduérsreikningurinn gefi gldgga mynd af fjarhagsstddu samstaedunnar 31. desember 2016
og afkomu samstaedunnar og breytingu & handbeeru fé 4 arinu 2016, i samreemi vid alpjédlega reikningsskilastadla eins
og peir hafa verid stadfestir af Evropusambandinu og vidbodtarkrofur sem koma fram 1 islenskum légum og reglum um
arsreikninga skradra félaga.

Grundvollur alits

Vi& endurskodudum i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla. Abyrgd okkar samkvaemt stédlunum er lyst frekar i
kaflanum Abyrgd endurskodanda & endurskodun samstaedudrsreikningsins i arituninni. Vid erum o6had félogum i
samstaedunni { samraemi vid sidareglur fyrir endurskodendur & islandi og hofum uppfyllt adrar sidferdisskyldur okkar i
samreemi vid peer reglur. Vid teljum ad vid hofum aflad neegilegra og videigandi endurskodunargagna til ad byggja alit
okkar a.

Lykilpaettir endurskodunar

Lykilpeettir endurskodunar eru peir peettir, sem samkveemt faglegu mati okkar, h6fdu mest veegi vid endurskodun
samstaeduarsreikningsins. Vio gefum ekki sérstakt alit & einstokum lykilpattum en tékum & peim vid endurskodun &
samsteeduarsreikningnum i heild og vid dkvérdun um alit okkar 4 honum.

Lykilpattur

Vidbrogo i endurskoduninni

Mat fjarfestingareigna

Heildarverdmeeti fjarfestingareigna i arslok nam 40.704
millj. kr. Matsbreyting &rsins samkveemt rekstrarreikningi
nam 3.152 millj. kr. Fjarfestingareignir eru metnar a
gangvirdi &  reikningsskiladegi og  falla  allar
fiarfestingareignir undir pridja prep i flokkunarkerfi
gangvirdismats. Matid byggir & nuvirtu sjodsstreymi
einstakra  eigna. Nénar er gerd grein  fyrir
reikningsskilaadferdinni og helstu forsendum matsins
skyringu 10.

Starfsemi félagsins felst i eignarhaldi, Utleigu og umsyslu
fasteigna. Mat & gangvirdi fjarfestingareigna er lykilpattur
i endurskodun okkar en fjarfestingareignir eru 94% af
heildareignum félagsins. P& eru allar rekstrartekjur
félagsins tengdar fjarfestingareignum og er mat a
gangvirdi peirra ad verulegu leyti had ytri adsteedum og
reynir mikid & faglegt mat stjérnenda.

Endurskodun okkar ol i sér eftirfarandi adgerdir:

Vig féorum yfir og 16gdum mat & peer adferdir sem
stjérnendur og radgjafar peirra beita vid matid.

Vid yfirférum og matum réttmeeti peirra forsendna sem
liggja til grundvallar matinu, en matid byggir a tekjuvirdi
eignanna og er markadsleiga, daetlun um raunheaekkun
hennar og rekstrarkostnadur eignanna pvi mikilvaegar
forsendur.

Vid skodudum forsendur fyrir peirri dvoxtunarkrofu sem
notud var, barum saman vid markadsvexti og
avoxtunarkrofu @ markadi.

Vid yfirférum utreikninga, med Urtdkum, med tilliti til pess
hvort peir veeru réttir.

Vid yfirférum skyringu i arsreikningi med tilliti til pess ad
par keemu fram allar upplysingar sem reikningsskilareglur
kveda & um ad skuli birta.

Vid endurskodun & matinu nutum vid adstodar
verdmatssérfraeedinga KPMG & Islandi.
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Aritun 6hads endurskodanda, frh.:

Abyrgd stjornar og framkvaemdastjora a samstaeduarsreikningnum

Stjérn og framkveemdastjéri eru abyrg fyrir gerd og gloggri framsetningu samsteedudrsreikningsins i samreemi vid
alpjédlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af Evréopusambandinu og fyrir pvi innra eftirliti sem pau
telja naudsynlegt til ad gera peim kleift ad setja fram samsteedudrsreikning sem er an verulegra annmarka, hvort sem er
vegna sviksemi eda mistaka.

Vid gerd samstaeduarsreikningsins ber stjorn og framkvaeemdastjora ad leggja mat & rekstarheefi samsteedunnar og
upplysa, eftir pvi sem vid 4, um peetti er varda rekstrarhaefi og mida grundvéll reikningsskilanna vid aframhaldandi
rekstrarhaefi, nema pau aetli annad hvort ad leysa samstaeduna upp eda haetta starfsemi hennar, eda hafa engan annan
raunhaefan kost en ad gera pad.

Abyrgd endurskodanda a endurskodun samstaeduarsreikningsins

Markmid okkar eru ad ddlast heefilega vissu um hvort samstaeduarsreikningurinn i heild sé &n verulegra annmarka, hvort
sem er vegna sviksemi eda mistaka, og ad gefa Ut aritun endurskodanda sem inniheldur &lit okkar. | heefilegri vissu felst
areidanleiki en ekki trygging fyrir pvi ad endurskodun i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla muni alltaf leida |
ljés verulega annmarka ef peir eru fyrir hendi. Annmarkar geta komid fram vegna sviksemi eda mistaka og eru taldir
verulegir ef peir einir og sér eda samanlagt geetu haft ahrif & efnahagslegar akvardanir sem notendur
samsteeduérsreikningsins taka & grundvelli hans.

Vid endurskodun i samreemi vid alpjédlega endurskodunarstadla beitum vid avallt faglegri démgreind og viohofum
faglega gagnryni. Ad auki:

e Greinum vid og metum haettu & verulegri skekkju i samstaedudrsreikningnum, hvort sem er vegna sviksemi eda
mistaka, skipuleggjum og framkveemum endurskodunaradgerdir til ad bregdast vid peirri haettu og oflum
endurskodunargagna sem eru nagjanleg og videigandi til ad byggja alit okkar 4. Heettan & ad uppgdtva ekki
verulega skekkju vegna sviksemi er meiri en ad uppgotva ekki skekkju vegna mistaka, par sem sviksemi getur falid |
sér samseeri, félsun, ad einhverju sé viljandi sleppt, villandi framsetningu eda ad farid sé framhja innra eftirliti.

e Oflum vid skilnings & innra eftirlitii, sem vardar endurskodunina, til ad skipuleggja videigandi
endurskodunaradgerdir, en ekki til ad veita alit & virkni innra eftirlits samsteedunnar.

e Metum vid hvort reikningsskilaadferdir og reikningshaldslegt mat stjérnenda og tengdar skyringar séu videigandi.

e Alyktum vid um hvort notkun stjornar og framkveemdastjora & forsendu reikningsskilanna um rekstrarhaefi sé
videigandi og metum, & grundvelli endurskodunarinnar, hvort adsteedur séu til stadar sem valdid geetu verulegum
vafa um rekstrarheefi samsteedunnar. Ef vid teljum ad verulegur vafi leiki & rekstrarheefi ber okkur, i aritun okkar, ad
vekja sérstaka athygli & videigandi skyringum samsteedudrsreikningsins eda, ef slikar skyringar eru 6fullneegjandi, ad
vikja fra fyrirvaralausri aritun. Nidurstada okkar byggir & endurskodunargégnum sem aflad er fram ad dagsetningu
aritunar okkar. Samt sem adur geta atburdir eda adstaedur i framtidinni gert samstaeduna orekstrarhaefa.

e Metum vid framsetningu, uppbyggingu og innihald samstaeduarsreikningsins i heild, ad medtdldum skyringum, og
hvort samstaeduarsreikningurinn gefi gldgga mynd af undirliggjandi vidskiptum og atburdum.

e Oflum nagilegra og videigandi endurskodunargagna vardandi fjarhagslegar upplysingar eininga innan
samsteedunnar til ad geta gefid &lit & samstaedudrsreikningnum. Vid erum &byrg fyrir skipulagi, eftirliti og
framkveemd endurskodunar samstaedunnar og berum éskipta abyrgd & aritun okkar.

Vid upplysum stjérn medal annars um azetlad umfang og timasetningar endurskodunarinnar og veruleg atridi sem upp
kunna ad koma i endurskodun okkar, par & medal verulega annmarka & innra eftirliti.
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Aritun 6hads endurskodanda, frh.:

Vid lysum pvi einnig yfir vid stjérn ad vid hofum uppfyllt skyldur sidaregina um 6hadi og upplysum um tengsl eda
onnur atridi sem gaetu mogulega talist hafa ahrif 4 6haedi okkar og pegar vid 4, til hvada varnaradgerda vid hofum gripid.

Af peim atridum sem vid hofum upplyst stjorn um, leggjum vid mat & hvada peettir h6fdu mesta pydingu vid
endurskodun samstaeduérsreikningsins og eru pvi lykilpaettir endurskodunarinnar. Vid lysum pessum pattum i aritun
okkar nema 16g og reglur Utiloki ad upplyst sé um pa eda, vid einstakar mjog sjaldgeefar kringumstaedur, pegar vid
metum ad ekki skuli upplysa um lykilpatt par sem neikvaedar afleidingar pess eru taldar vega pyngra en almennir
hagsmunir af birtingu slikra upplysinga.

Staodfesting vegna annarra akvaeda laga

i samraemi vid akvaedi 2. mgr. 104 gr. laga nr. 3/2006 um &rsreikninga stadfestum vid samkvaemt okkar bestu vitund ad
i skyrslu stjérnar sem fylgir pessum samstaedudrsreikningi eru veittar paer upplysingar sem par ber ad veita i samraami
vid 16g um é&rsreikninga og koma ekki fram i skyringum.

Matthias bor Oskarsson, endurskodandi, ber abyrgd & endurskodun arsreikningsins og aritun pessari.

Reykjavik, 2. mars 2017.

KPMG ehf.

Wt R
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildaratkomu
arsins 2016

Skyr. 2016 2015
LeIGUIBKIUT .o 1.495.317 512.601
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ..........cccccvveiiiiiiiiiiiiieeec 6 508.223) | 132.615)
Hreinar leigutekjur 987.094 377.204
Matsbreyting fjarfestingareigna ..o 10 3.152.041 414.343
Annar rekstrarkoStNadUI ..........couiiiiiii e 7 | 331.934) ( 260.796)
( 331.934) ( 258.014)
Rekstrarhagnadur fyrir fjarmagnslidi............................................... 3.807.201 533.533
FIArmMUNAtEKIUT .. 27.744 1.274
FIAarmagnsgjold ..o ( 1.025.529) ( 464.527)
Hrein fjarmagnsgjold 8  ( 997.785) ( 463.253)
Hagnadur fyrir tekjuskatt ..o 2.809.416 70.280
TeKJUSKATTUT oo 9 592.725) | 7.038)
Hagnadur og heildarhagnadur arsins.....................c.cccoiiii 2.216.691 63.242
Hagnadur a hlut
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur d hlut ...............ccccceiiiiiiii 15 0,80 0,22

Skyringar & bls. 12 - 24 eru éadskiljanlegur hluti samsteeduarsreikningsins.
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Efnahagsreikningur 31. desember 2016

Eignir

FJArfestingarignir ... ... e
Fjarfestingareignir i DYQQINGU ......vviiiiiiiii e
ReKSTrarfjarmuUNIr ... e
Eignarhlutir { fEIOQUM ..o
SKUIdADIETABIGN .....oiieiii e

VIBSKIPTAKIOTUL ©..vviiiieiii e
Adrar skammtimakrofur ...
HaNAD@ert T8 ..o

Veltufjarmunir

Eignir samtals

Eigio fe

HIUTATE e
LOGhUNiNN VarasjOOUr .........vviiiiieiice e
Bundinn hlutdeildarreikningur ..o
(Ojafnad) Oradstafad @igid T8 ..o ool

Langtimaskuldir og skuldbindingar
Tekjuskattsskuldbinding
Vaxtaberandi SKUIAIT ........oooiii e

Skammtimaskuldir

Vaxtaberandi skuldir ...

Skuldir vid tengd fEIOG ..o

ViIOSKIDTASKUIAIT ..o

Tryggingafé og fyrirframinnheimtar tekjur ...............ccoooviiii

Adrar skammtimaskuldir ...
Skammtimaskuldir

Skuldir samtals

Eigid fé og skuldir samtals

Skyringar & bls. 12 - 24 eru éadskiljanlegur hluti samsteeduarsreikningsins.

Skyr. 31.12.2016 31.12.2015
10 40.704.471 10.150.943
12 2.225.838 0
13 35.494 14.568

0 184

5.886 4.647

42.971.689 10.170.342
74.964 7.565

31.366 72.525

201.907 145.230

308.237 225.320
43.279.926 10.395.662
9.341.090 1.025.812

6.324 6.324

2.446.380 0

( 172.771) 56.918

14 11.621.023 1.089.054
18 1.655.469 225.781
16 25.297.167 4.346.381
26.952.636 4.572.162

16 2.258.446 3.196.643
24 1.769.062 1.1156.278
370.931 199.206

157.038 50.548

1560.790 172.771
4.706.267 4.734.446
31.658.903 9.306.608
43.279.926 10.395.662
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Eiginfjaryfirlit 2016

Logbundinn Bundinn Oradstafad Eigio fé
Hlutafé varasjodur hlutdeildar- (6jafnad) samtals
reikningur eigio fé
1. januar - 31. desember 2015
Innborgad hlutafé ...............cooeeiiiii 1.025.812 0 0 0 1.025.812
Heildarhagnadur arsins ..........ccccveeeeeiiinnnn. 63.242 63.242
Lagt i [dgbundinn varasjéd ..........c....ccceeeen. 6.324 ( 6.324) 0
Eigio fé 31. desember 2015 ..o 1.025.812 6.324 0 56.918 1.089.054
1. januar - 31. desember 2016
Eigid fé 1. jantar 2016 .........cooovvevvvieeene 1.025.812 6.324 0 56.918 1.089.054
Haekkun hlutafjar ............ccoooovi 8.315.278 8.315.278
Heildarhagnadur arsins ..............ccccceveeeiiennn 2.216.691 2.216.691
Feert & bundinn hlutdeildarreikning .............. 2.446.380 ( 2.446.380) 0
Eigio fé 31. desember 2016 .............ccoo... 9.341.090 6.324  2.446.380 ( 172.771)  11.621.023

Skyringar & bls. 12 - 24 eru éadskiljanlegur hluti samsteeduarsreikningsins.
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Sj6dstreymisyfirlit arsins 2016

Skyr. 2016 2015
Rekstrarhreyfingar
Heildarhagnadur ArSiNS .........ooiiiiiii e 2.216.691 63.242
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif & fjarstreymi:
Matsbreyting fjdrfestingareigna ........ccccoeoiiiiiiiie e 10 | 3.152.041) ( 414.343)
Afskriftir rekstrarflarmuna .........cccooooii e, 13 11.088 2.793
Verdbaetur langtimaskulda ............ooooiiiiiii 242.904 7.881
TEKJUSKATIUN oo 592.725 7.038
( 88.633) 333.389)
Breytingar rekstrartengdra eigna og skulda:
Skammtimakrofur, haekkun ... ( 2.391) ( 29.545)
Skammtimaskuldir, haKKUN ..o 734.712 686.558
732.321 657.013
Handbeert fé fra rekstri an vaxta 643.688 323.624
INNborgadar VaxtatekjUr .........cc.ooiiiiiiiii e 27.744 1.274
Greidd VaxtagjOld ......ooeiieoii e ( 771.824) ( 426.736)
Handbeert fé til rekstrar ( 100.392) ( 101.838)
Fjarfestingarhreyfingar
Fjarfesting i flarfestingar@ignum . ......cooiiiiii e 10 | 9.275.306) ( 4.038.142)
SOIUVErd fJArfeStINGArEIgNa . ..ccovviieiiie e 334.161 0
Kaupverd rekstrarffArmuna .........oooiiiiii ( 28.228) 12.391)
Fjarfesting 1 eignarhlUtUm ......oooviiiiiiii e ( 696.786) ( 1.096.271)
Skuldabréfaeign, breyting ... ( 1.194) 850
Fjarfestingarhreyfingar ( 9.667.353) ( 5.145.954)
Fjarmoégnunarhreyfingar
Hiutafjarhaekkun ... 14 0 1.026.312
Tekin Ny [@angtimalan ........oooiiii e 9.370.831 1.174.929
Afborganir langtimaléna ( 1.048.472) ( 21.231)
Skammtimalan, breyting ( 904.909) 2.152.214
Stada vid tengd fEl10g, Dreyting ... 24 2.351.582 1.049.359
Fjarmognunarhreyfingar 9.769.032 5.381.583
Haekkun @ handbaerufé ... 1.287 133.791
Handbaert fé i arsbyrjun ... 145.230 0
YfirtekiO i samstaeOu ... 55.390 11.439
Handbaert fé i Arslok ... 201.907 145.230
Fjarfestingar - og fjarmoégnunarhreyfingar an greidsluahrifa
Fjarfest { flArfestingar€ignum .........oi i ( 734.764) 0
Fjarfesting 1 dOtturfélOQUM ......oooiiiiiiiic e ( 4.013.577) 0
Haekkun hIUTafJar .....c.ooo 14 8.315.278 0
Skuld Vid tengda @dila .......ooviiiiiiiiie ( 3.566.937) 0
0 0

Skyringar & bls. 12 - 24 eru 6adskiljanlegur hluti samstaeduarsreikningsins.
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Skyringar

1. Samstaedan

Heimavellir hf (,samstedan”) er fislenskt hlutafélag. Hofudstddvar félagsins eru i Lagmula 6, Reykjavik.
Samstaeduérsreikningur samsteedunnar fyrir arid 2016 hefur ad geyma éarsreikning samsteedunnar og doétturfélaga
bess, Heimavalla | ehf., Heimavalla Il ehf., Heimavalla VI ehf., Heimavalla VIl ehf., Heimavalla VIII ehf., Heimavalla IX
ehf., Heimavalla X ehf.,Heimavalla XI ehf., Heimavalla XII ehf. og bjénustufélagsins ehf. sem visad er til i heild sem
,samstaedunnar” og til einstakra félaga sem , samsteedufélaga”.

Samstaedan er dotturfélag Heimavalla leigufélags slhf. og er hluti af samstaedureikningsskilum modurfélagsins og eru
upplysingar um afkomu og fjarhagsstédu samstaedunnar par.

Grundvéllur reikningsskilanna
a. Yfirlysing um ad alpjédlegum reikningsskilastédlum sé fylgt

Arsreikningur samstaedunnar er gerdur | samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid
stadfestir af Evrépusambandinu. Arsreikningur 2016 er fyrsti arsreikningur félagsins sem gerdur eru samkveemt
alpjédlegum reikningsskilastédlum. Arsreikningur samstaedunnar er jafnframt i samraemi vid 16g um &rsreikninga og
reglugerd um framsetningu og innihald 4rsreikninga og samsteedureikninga. Ahrif innleidingar IFRS 4
samstaeduarsreikning voru pau ad laun og launatengd gjold eru nu faerd medal rekstrarkostnadar fjarfestingaeigna og
annars rekstrarkostnadar. Samantekt & mikilvaegum reikningsskilaadferoum er ad finna i skyringu 3.

Stjorn samstaedunnar sampykkti arsreikninginn pann 2. mars 2017.

b. Grundvéllur matsadferda
Samstaeduérsreikningurinn er gerdur & grundvelli kostnadarverds ad pvi undanskildu ad fjarfestingareignir eru metnar
4 gangvirdi. Fjallad er um adferdir vid mat & gangvirdi i skyringum nr. 3d og 10.

c. Starfreekslugjaldmioill
Arsreikningurinn er gerdur i islenskum krénum, sem er starfsreekslugjaldmidill samstaedunnar, og eru allar fjarhaedir
birtar { pusundum kréna.

d. Mat og akvardanir
Gerd arsreikninga i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjérnendur taki dkvardanir, meti og
gefi sér forsendur sem hafa ahrif & beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhaedir eigna, skulda, tekna og gjalda.
Endanlegar nidurstdédur kunna ad verda frabrugdnar pessu mati.

Upplysingar um mikilveegar &kvardanir par sem reikningsskilaadferdir hafa mest ahrif & skrddar fjarhaed eigna og
skulda er ad finna i skyringu nr. 10 - mat fjarfestingareigna.

Mat og forsendur pess eru i stddugri endurskodun. Breytingar & reikningshaldslegu mati eru feerdar & pvi timabili
sem breytingin & sér stad og peim framtidartimabilum sem breytingarnar hafa ahrif 4.

Vid &kvordun gangvirdis er byggt 4 forsendum sem hadar eru mati stjérnenda & préun ymissa péatta i framtidinni.
Raunverulegt soluverd eigna og uppgreidsluverdmaeti skulda kann ad vera frabrugdio pessu mati.

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir
Félagid hefur beitt reikningsskilaadferdum sem lyst er i pessari skyringu med samraamdum heetti & 6llum peim
timabilum sem birt eru i arsreikningnum.

a. Grundvollur samstaedu

Dotturfélog eru pau félog par sem samsteedan fer med yfirrdd. Yfirrdd eru til stadar pegar samstaedan hefur veruleg
ahrif, bein eda obein, til ad stjérna fjdrhags- og rekstrarstefnu déttursamsteedunnar i peim tilgangi ad hagnast &
starfsemi pess. Vid mat & yfirrddum er tekid tillit til hugsanlegs atkveedisréttar sem er nytanlegur eda breytanlegur.
Reikningsskil détturfélaga eru innifalin i reikningsskilum samstaedunnar fra pvi ad yfirrdd nast og par til peim lykur.

Stdédur milli samsteedufélaga, dinnleystur hagnadur, tekjur eda gjold sem myndast hafa af vidskiptum milli félaganna
eru felld Ut vid gerd samstaedureikningsins.

b. Tekjur
Leigutekjur af fjarfestingareignum eru faerdar linulega i rekstrarreikning a leigutimanum i samraemi vid leigusamninga.
Veittir afsleettir eru feerdir med sama heetti.
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Skyringar, frh.:

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir, frh.:
c. Rekstrarfjarmunir

Rekstrarfjarmunir eru feerdir til eignar 4 kostnadarverdi ad frddregnum afskriftum.
Hagnadur af solu rekstrarfjarmuna er munurinn & soéluverdi og bokfeerdu verdi eignarinnar og er feerdur f
rekstrarreikning medal annarra tekna.

Afskriftir eru reiknadar sem fastur hundradshluti midad vid &aetladan nytingartima rekstrarfjgrmuna, par til
nidurlagsverdi er nad. Asetladur nytingartimi greinist pannig:

TN =T1o = SRR 5 ar
Adrir rekstrarfjarmunir 3-b&r

d. Fjarfestingareignir

i upphafi eru fiarfestingareignir bokadar & kostnadarverdi sem er sett saman af kaupverdi og 6llum beinum Utgjéldum
sem stafa af undirbuningi fasteignarinnar til fyrirhugadra nota, p.4.m. kostnadur sem tilkominn er vegna kaupa &
fasteigninni. Kostnadur, sem fellur til i kjolfar kaupa & fjarfestingareign, sem baetir vid, endurnyjar, eda pjénustar
fasteign, er adeins eignferdur ef hann uppfyllir almennar kréfur um  heimild til eignfaerslu  samkveemt
reikningsskilareglum. Allur annar kostnadur er gjaldfaerdur pegar til hans er stofnad. Samkveemt pessu er kostnadur
sem fellur til vegna vidgerda og vidhalds fasteigna ekki innifalinn i békfaerdu virdi fjarfestingareigna heldur er hann
gjaldfeerdur i rekstrarreikningi pegar til hans er stofnad. Hinsvegar er kostnadur sem fellur til vid verulegar endurbaetur
4 fasteigninni, eignfeerdur 4 fjarfestingareignina & peim tima sem kostnadurinn fellur til, ad pvi gefnu ad hann uppfylli
krofur um heimild til eignfeerslu samkvaemt reikningsskilareglum. A sama tima er bokfeert virdi pess sem var
endurnyjad afskrifad. Ef erfitt reynist ad meta hversu mikid beri ad afskrifa vegna endurnyjunar 4 fjarfestingareigninni,
ba ber félaginu fyrst ad baeta nyju fjarfestingunni ofan & veromeeti fjarfestingareignarinnar og i framhaldi af pvi ad
endurmeta gangvirdi fjarfestingareignarinnar ad teknu tilliti til vidbdtarinnar, en éan pess hlutar sem var endurnyjadur.

Eftir ad kaup fjarfestingareigna hafa verid békfaerd pa stydst samstaedan vid virdislikan sem metur fjarfestingareignir &
gangvirdi & reikningsskiladegi og eru breytingar & gagnvirdi fjarfestingareigna feerdar undir lionum matsbreyting
fiarfestingareigna i rekstrarreikningi. Upplysingar um adferdir og mikilveegar forsendur sem samstaedan notar vid ad
dkvarda gangvirdi fjarfestingareigna er ad finna i skyringu 10.

Soluhagnadur (-tap) fjarfestingareigna er mismunur & bokfaerdu verdi og séluverdi ad teknu tilliti til sélukostnadar og
er mismunurinn feerdur i rekstrarreikning undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna.

e. Fjarmalagerningar

Lan, krofur og bankainnstaedur eru feerdar til bokar & peim degi sem til peirra er stofnad.

Fjareignir eru afskradar pegar samningsbundinn réttur félagsins ad sjodstreymi fjareignanna rennur Ut eda ef félagid
framselur rétt til sjodstreymis af eigninni til annars adila 4n pess ad halda eftir yfirrddum eda pvi sem naest allri peirri
aheaettu og avinningi sem i eignarhaldinu felst. S& hluti framseldra fjareigna sem stofnad er til eda haldid er eftir af
félaginu er feerdur sem sérstok eign eda skuld.

Fjareignum og fjarskuldum er jafnad saman og hrein fjarhaed feerd i efnahagsreikning pegar og adeins pegar lagalegur
réttur félagsins til j6fnunar er til stadar og fyrirhugad er ad gera upp med j6fnun fjareigna og fjarskulda eda ad
innleysa eignina og gera upp skuldina @ sama tima.

Allar fjareignir félagssins teljast lan og krofur.

Lan og kroéfur

Lan og krofur eru fjareignir med fostum eda dkvardanlegum greidslum, sem ekki eru skradar & virkum markadi. Slikar
eignir eru upphaflega feerdar & gangvirdi ad vidbaettum ollum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skraningu
eru lan og krofur metin & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti, ad fradreginni virdisryrnun pegar vid &.

Lan og krofur samanstanda af handbaeru fé og vidskiptakrofum og 68rum skammtimakrofum.

Til handbeers fjar telst sjodur og dbundnar bankainnistaedur sem eru til rdédstéfunar innan priggja manada.
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Skyringar, frh.:

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir, frh.:
e. Fjarmalagerningar, frh.:

Skuldabréf eru upphaflega bokfeerd & peim degi sem til peirra er stofnad. Allar adrar fjarskuldir eru upphaflega faerdar
4 peim vidskiptadegi pegar félagid gerist adili ad samningsbundnum akvaedum fjdrmalagerningsins.

Félagio afskrair fiarskuld pegar samningsbundnum skyldum vegna skuldagerningsins er lokid, pzer felldar nidur eda
falla ur gildi.

Félagio flokkar fjarskuldir adrar en afleidusamninga sem adrar fjarskuldir. Slikar skuldir eru upphaflega feerdar &
gangvirdi ad vidbaettum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skraningu eru pessar fjarskuldir metnar &
afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti.

Til fjarskulda félagsins annarra en afleidusamninga teljast lantokur, vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir.

Fjareignum og fjarskuldum er jafnad saman og hrein fjarhaed feerd i efnahagsreikning pegar og adeins pegar lagalegur
réttur félagsins til j6fnunar er til stadar og fyrirhugad er annadhvort ad gera upp med jo6fnun fjareigna og fjarskulda
eda innleysa eignina og gera upp skuldina & sama tima.

Almennir hlutir
Beinn kostnadur vid Gtgafu almenna hluta er faerdur til laekkunar & eigin fé ad fradregnum tekjuskattsahrifum.

f. Tekjuskattsskuldbinding

Tekjuskattsskuldbinding er reiknud og feerd 1 arsreikninginn. Utreikningur hennar byggist & mismun efnahagslida
samkvaemt skattuppgjori annars vegar og arsreikningi samstaedunnar hins vegar. Mismunur sem pannig kemur fram
stafar af pvi ad dlagning tekjuskatts er midud vid adrar forsendur en reikningsskil samstaedunnar og er par |
meginatrioum um ad raeda timamismun vegna pess ad gjold eru ad jafnadi faerd fyrr i skattauppgjori en |
reikningsskilum.

Skatteign er einungis faerd ad pvi marki sem liklegt er talid ad haegt sé ad nyta framtidarhagnad & maéti eigninni.
Skatteign er metin & hverjum uppgjorsdegi og leekkud ad pvi marki sem talid er ad hun nytist ekki.

Tekjuskattur & hagnad eda tap éarsins innifelur baedi tekjuskatt til greidslu og frestadan tekjuskatt. Tekjuskattur er
feerdur i rekstrarreikning nema ad pvi marki ad hann tengist lidum sem faerdir eru beint & eigid fé, en pa er hann
feerdur 4 eigid fé.

dg. Hlunnindi starfsmanna

Félagid greidir idgjold vegna starfsmanna sinna til sjélfsteedra idgjaldatengdra lifeyrissj¢éda. Félagid ber enga abyrgo a
skuldbindingum sj6danna. |dgjoldin eru gjaldfeerd i rekstrarreikningi medal launa og launatengdra gjalda eftir pvi sem
pau falla til.

h. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
Fjarmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum, p.m.t. af bankainnsteedum og kréfum, og hreinum gengishagnadi af
erlendum gjaldmidlum. Vaxtatekjur eru faerdar i rekstrarreikning eftir pvi sem pzer falla til midad vio virka vexti.

Fjarmagnsgjold samanstanda af vaxtakostnadi af lantoku og hreinu gengistapi af erlendum gjaldmidlum.
Lantokukostnadur er faerdur i rekstrarreikning midad vid virka vexti.

i. Virdisryrnun

A hverjum uppgjorsdegi er kannad hvort til stadar sé hlutleeg visbending um virdisryrnun fjareigna sem ekki eru
feerdar & gangvirdi gegnum rekstrarreikning, par med téldum eignarhlutum i hlutdeildarféldgum. Fjéreign telst hafa
ordid fyrir virdisryrnun ef hlutleegar visbendingar eru til stadar um virdisryrnun vegna eins eda fleiri atburda eftir
upphaflega skrédningu eignarinnar, sem leida til pess ad vaent framtidarsjédstreymi af eigninni verdi leegra en &dur var
talid og heegt er ad meta ahrif atburdarins med areidanlegum haetti.

Vid mat & vir@isryrnun einstakra flokka fjareigna stydst félagid vid sogulega leitni & likum um vanskil, timasetningu
endurheimtu og innleyst tép, med tilliti til mats stjérnenda & pvi hvort ndverandi efnahags- og lansadstaedur leidi til ad
tapid verdi i raun heerra eda leegra en séguleg reynsla segir til um.
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Skyringar, frh.:

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir, frh.:

j- Hagnadur a hlut
[ rekstrarreikningi samstseedunnar er syndur grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hlut fyrir hluti i félaginu.
Grunnhagnadur & hlut er reiknadur sem hlutfall hagnadar sem radstafad er til hluthafa i moédurfélaginu og vegins
medalfjdlda virkra hluta & &rinu. Pynntur hagnadur & hlut er hinn sami par sem ekki hafa verid gefnir t kaupréttir til
starfsmanna né annarra og félagio hefur ekki tekid lan sem eru breytanleg i hlutafé.

k. Starfspattayfirlit
Upplysingagjof til stjérnenda félagsins inniheldur ekki starfspattayfirlit par sem samstaedan byggir 4 einum
starfspaetti.

. Nyir reikningsskilastadlar og tulkanir a peim
Samsteedan hefur tekid upp alla alpjédlega reikningsskilastadla, breytingar 4 peim og tulkanir sem Evrépusambandid
hefur stadfest og hafa tekid gildi fr& og med reikningsarinu sem hoéfst 1. jantar 2016 og eiga vid um starfsemi
hennar. Samsteedan hefur ekki tekid upp stadla, breytingar 4 stédlum eda tulkanir sem taka gildi eftir 1. jantar 2016,
en heimilt er ad taka upp fyrr. Ahrif peirra & reikningsskil samstaedunnar hafa ekki veri® metin ad fullu en talid ad pau
séu overuleg.

4. Gangvirdi
Nokkrar reikningsskilaadferdir samstaedunnar og skyringar krefjast akvordunar & gangvirdi. betta gildir um fjareignir,
fiarskuldir og adrar eignir og skuldir.

Félagid hefur komid upp ferli vegna akvérdunar gangvirdis. | pvi felst ad stjornendur bera abyrgd a ollum mikilvaegum
akvordounum um gangvirdi, p.m.t. dkvardanir vegna matsadferda sem falla undir 3. prep gangvirdismats.

Stjérnendur fara reglulega yfir mikilvaegar forsendur sem eru égreinanlegar & markadi. Ef upplysingar fra pridja adila,
likt og verd fra midlurum eda verdmatspjonustu, eru notadar vid dkvordun gangvirdis pa nyta stjornendur

prepaflokkun stadlanna er sem hér segir:
e prep 1: skrdd verd (dbreytt) & virkum markadi fyrir samskonar eignir og skuldir

e prep 2: adrar forsendur en skrad verd samkveemt 1. prep sem haegt er ad greina fyrir eignina eda skuldina,
ymist beint (p.e. verd) eda dbeint (p.e. afleidd af verdi)

e prep 3: forsendur sem notadar eru vid mat eignar eda skuldar eru ekki byggdar & fdanlegum
markadsupplysingum (égreinanlegar upplysingar)

Ef forsendur sem notadar eru vid dkvordun gangvirdis eignar eda skuldar flokkast & mismunandi prep i prepaflokkun
stadlanna, péa er gangvirdio allt flokkad & sama prepi og leegstu mikilveegar forsendur matsins.

Samstaedan feerir tilfeerslur milli prepa i prepaflokkuninni i lok pess reikningstimabils sem breytingin atti sér stad.
Nénari upplysingar um forsendur sem notadar eru vid akvoérdun gangvirdis er ad finna i skyringu 10 um
fiarfestingareignir.

5. Leigusamningar
Samstaedan hefur gert leigusamninga vegna fjarfestingareigna sinna. Leigusamningar eru tengdir visitdlu neysluverds
og eru peir uppreiknadir manadarlega. Leigutimi i upphafi samningi er ad jafnadi fra einu ari til tiu éra.
Uppsagnarfrestur timabundinna samninga er ad jafnadi 3 ménudir. Veginn medalleigutimi timabundinna samninga er
14 maéanudir. Samstaedan er einnig med otimabundna leigusamninga sem eru med gagnkvaeemum 6 manada
uppsagnarfresti. Hlutfall timabundinna leigusamninga af heildarfjolda leigusamninga er 85% og 6timabundinna er
15% i arslok 2016.
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6. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna:

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna greinast pannig: 2016 2015
FaStEIGNAGIOI ... 144.537 35.933
Vidhald 0g eNAUIDEETUT ... 141.452 32.156
VAITYGOINGAT it 27.820 10.592
Laun og launatengd gjold . 27.724 9.585
ANNAr FEKSTTArKOSTNAOUI .....eiiiiiiii ettt 166.690 44.349
508.223 132.615
7. Laun og launatengd gjold
Laun og launatengd gjold greinast pannig:
0T PP SPPR PRSI 125.363 55.553
Métframlag [ TFEYTISSIOO ..ttt 13.107 4.768
Onnur [aunatengd GO ......oo i 12.228 4.455
Laun og launatengd gjold SAMLAIS .......oiiiiiiiiiiii e 150.698 64.776
Laun og launatengd gjold eru gjaldfaerd i rekstrarreikningi i eftirtéldum lidum:
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ..........ccccooeiiiiiiiiiiii e 27.724 9.585
Annar rekstrarkostnadur ................... 122.973 55.191
Laun og launatengd gjold samtals 150.698 64.776
Fjoldi starfsmanna hja samstaedu { Arslok ...........oocoiiiiiiiiiiii e 16 9

Laun og hlunnindi framkveemdastjéra moédurfélagsins & arinu 2016 ndmu 15,5 millj. kr., par af framlog i lifeyrissjodi
1,9 millj. kr.

8. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold

Fjarmunatekjur greinast pannig: 2016 2015
Vaxtatekjur af handbaeru f& . ... 25.896 1.236
Vaxtatekjur af vidskiptakréfum 1.848 38
27.744 1.274
Fjarmagnsgjold greinast pannig:
Vaxtagjold og verdbaetur af vaxtaberandi skuldum ...........cccooiiiiiiiiiii s 997.988 450.591
ONNUr FArMAagNSGIOIA ... 27.541 13.936
1.025.5629 464.527
9. Tekjuskattur
Virkur tekjuskattur greinist pannig: 2016 2015
Hagnadur fyrir tekjuskatt ..........cccooiiiiiiiii 2.809.416 70.280
Tekjuskattur midad vid gildandi skatthlutfall ................ 20,0% ( 561.883) 20,0% ( 14.056)
Ofradrattarbeer kostnadur 0,0% 0 18,6% ( 13.056)
ABTr lIOIr e 1,1% 30.842) ( 28,6%) 20.074
Virkur tekjuskattur 211% | 592.725) 10,0% ( 7.038)
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10. Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir samstaedu greinast pannig: 31.12.2016 31.12.2015
Fjarfestingareignir { ArshyrUn ... 10.150.943 0
Yfirtekid i samstaedu 17.730.322 5.698.458
Fjarfesting 4 arinu ............. 10.010.070 4.038.142
SEIE A AININU .o ( 338.905) 0
Matsbreyting fjarfestingareigna ..............ovviiiiiiiie e 3.152.041 414.343
Fjarfestingareignir { ArsloK ..o 40.704.471 10.150.943

Fasteignamat og brunabotamat

Fasteignamat fjarfestingareigna samstaedunnar i lok desember 2016 nam 33.402 millj. kr. (2015: 9.236 millj. kr.) par
af var 160armat 3.358 millj. kr. (2015: 721 millj. kr). Brunabdtamat sému eigna nam 49.579 millj. kr. (2015: 11.145
millj. kr.).

Mat fjarfestingareigna

Vid 4dkvordoun gangvirdis er byggt & forsendum sem hdadar eru mati stjornenda & proéun ymissa patta i framtidinni.
Vidskiptaverd til pridja adila, ef samstaedan seldi eignina kann ad vera frabrugdid pessu mati til haekkunar eda
leekkunar. Stjérnendur notast vid utanadkomandi sérfreedinga vid framkveemd matsins.

Mat samstaedunnar & gangvirdi fjarfestingareigna stydst vid nuvirt sjédsfleedi einstakra eigna. Sjodstreymid adkvardast
af almennum vidurkenndum matsadferdum.

Virdislikanid sem samstaedan notar er byggt & daetludu frjdlsu sjédstreymi til samstaedunnar og notar forsendur sem
endurspegla markadsadstaedur & reikningsskiladegi. Sjodstreymi fjarfestingareigna er daetlad Ut fra veentu tekjufledi
leigutekna ad fradregnum &aetludum kostnadi. Mikilveegustu breyturnar i virdislikaninu eru dsetlun um leigutekjur,
vexti og avoxtunarkrofu eigin fjar.

Leigutekjur eru deetladar Ut fra gildandi leigusamningum og vaentingum stjérnenda um breytingar & leiguverdi. Studst
er vid veentingar stjornenda um markadsvexti og daetlada markadsleigu ad loknum leigutima gildandi leigusamninga.

Allur  videigandi kostnadur, s.s. vidhaldskostnadur, fasteignagjold, tryggingar og annar rekstrar- og
fiarmagnskostnadur er dreginn fra daetludum leigutekjum. Fasteignagjold og tryggingar eru metin Ut frd ségulegum
gdégnum. Vidhaldskostnadur er &esetladur Ut fré steerd hdsneedis og annar rekstrarkostnadur sem hlutfall af
leigutekjum. Fjarmagnskostnadur er metinn Ut fré markadsvoxtum hérlendis og veentu vaxtaalagi. Vaxtadlag er daetlad
fyrir hverja eign.

Leigutekjur eru deetladar Ut fra gildandi leigusamningum. Studst er vid vaentingar stjérnenda um markadsvexti og
daetlada markadsleigu ad loknum leigutima gildandi leigusamninga.

Helstu forsendur sem byggt var & vid akvordun gangvirdis i lok desember 2016 voru tekjur samkveemt nugildandi
leigusamningum auk vaentinga um raunbreytingu leigutekna. Midad var vid 4,2% raunvexti vid Utreikning 4 vegnum
medaltals firmagnskostnadi (2015: 4,2%). Avoxtunarkrafa eigin fjar var midud vid 10-14% raunvexti (2015: 12,81%)
0g 25% eiginfjarhlutfall (2015: 25%). Veginn medaltals fjarmagnskostnadur an tillits til skattspérunar (WACC) var 5,65-
6,65% og er breytilegur eftir stadsetningu eigna (2015: 5,72%).

Mikilveegustu forsendur virdislikansins eru:

Fjarfestingareignir
2016 2015
BOKFEBIT VEIO 3T.12 oo 40.704.471 10.150.943
Azetladar leigutekiur pr. m?
[T 0 T 1o 10 1o I 13 0 ISR 792-3.645 1.100-2.164
Vegi® medaltal asetladra leigutekna pr. m?
P MNANUGS (KL ottt 1.672 1.569
Veginn fjarmagnskostnadur
(WACC) ..oooiiviieiiiec, 5,65%-6,65% 5,7%
Vegid medaltal 6,0% 5,7%
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10. Fjarfestingareignir, frh.:

Naemigreining
Ahrif 4 gangvirdi Ahrif 4 gangvirdi
2016 2015
Breyting Haekkun Laekkun Haekkun Laekkun
Markadsleiga .......ccooveviiiiiiiie +/-5% 2.377 | 2.377) 593 ( 593)
Fjarmagnskostn (WACC) ........c.coceeee -1+ %% 3.977 | 3.340) 1.164 ( 846)

Breytingar & gangvirdi fjarfestingareigna eru feerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna i rekstrarreikningi.
Haekkun & mati fjarfestingareigna nam 3.152,1 millj. kr. & &rinu 2016 samanborid vid 414,3 millj. kr. &rid 4dur. Helstu
ahrifapeettir til haekkunar @ matinu milli 4ra eru steekkun & eignasafninu, breytingar & markadsleigu og leekkun WACC.

11. Vedsetningar

f lok desember 2016 voru eignir samstaedunnar ad bokfaerdu verdi 40.704,5 millj. kr. vedsettar til tryggingar skuldum
ad fjarhaed 27.555,6 millj. kr. Til vidbdtar er égreitt kaupverd fjarfestingareigna i lok timabilsins 286 millj. kr.

12. Fjarfestingareignir i byggingu
Samsteedan hefur gert kaupsamninga um 308 ibudir sem eru i byggingu. Heildarkaupverd nemur 11.129 millj. kr. og
verdur pad fjarmagnadar med lanum og Utgafu hlutafjar. Gert er rdd fyrir ad byggingu ibudanna verdi lokid fyrir
marslok 2018. [ arslok 2016 hefur samstaedan greitt inn & kaupsamningana 2.225 millj. kr. og eru greidslurnar faerdar
sem fyrirframgreidslur medal fastafjgrmuna.

13. Rekstrarfjarmunir
Rekstrarfjarmunir og afskriftir greinast pannig:

Adrir

Bifreidar rekstrarfjarm. Samtals
Heildarverd
YFirtekid 1 SAMSTEBOU ...oooiiiiiiieieeeeee e 4.971 0 4.971
VIODOT @ BIINU ..o 9.803 2.587 12.390
Heildarverd 31.12.2015 ... 14.774 2.587 17.361
YFirtekid 1 SAMSTEBOU ...oooiiiiiie e 8.464 619 9.083
ViIODOT @ AIINU Looiiiiiicec et 12.040 16.188 28.228
Heildarverd 31.12.2016 ....ooooiiieeeeee e 35.278 19.394 54.672
Afskriftir
Afskrifad & &rinu ...........ccooeeen ( 2.201) | 592) ( 2.793)
Afskrifad samtals 31.12.2015 ( 2.201) ( 592) ( 2.793)
YFirtekid 1 SAMSTEEOU ...vveeiiiiieiiiii et ( 4.741) | 556) ( 5.297)
AFSKAfad & AriNU ..o ( 7.255) ( 3.833) ( 11.088)
Afskrifad samtals 31.12.20716 ....ccvvieiiiiiieiiiiecee e ( 14.197) ( 4.981) ( 19.178)
Bokfaert verd 31.12.2015 ..o 12.573 3.787 14.568
Bokfaert verd 31.12.2016 .o 21.081 14.413 35.494

Vatryggingarverdmeeti bifreida og annarra rekstrarfjarmuna er raunvirdi peirra.

Samstaedudrsreikningur Heimavalla hf. 2016 18 Fjarhaedir eru i pasundum kréna



Skyringar, frh.:

14. Eigid fé
Hlutafé
Heildarhlutafé félagsins samkvaeemt sampykktum pess var 9.341 millj. kr. i lok é&rsins. Eitt atkveedi fylgir hverjum
einnar krénu hluta af hlutafé i félaginu. Hlutafé félagsins er allt innborgad til félagsins.

Logbundinn varasjodur

Félaginu er skylt ad leggja minnst tiu prosent pess hagnadar, sem ekki fer til pess ad jafna hugsanlegt tap fyrri dra og
ekki er lagt i adra lI6gbundna sjédi, i I6gbundinn varasjéd uns hann nemur tiu présentum hlutafjarins. begar pvi marki
hefur verid nad skulu framldg vera minnst fimm présent par til sjodurinn nemur einum fjérda hluta hlutafjarins.
Heimilt er ad nota varasjod til ad jafna tap sem ekki er unnt ad jafna med faerslu Ur 66rum sjédum. Pegar varasjodur
nemur meiru en einum fjérda hluta hlutafjarins er heimilt ad nota upphaed pad sem umfram er til pess ad haekka
hlutaféd eda, sé fyrirmaela 53. gr. laga nr. 2/1995 um hlutaféldég geett, til annarra parfa.

Bundinn hlutdeildarreikningur
Samkvaemt Iogum nr. 73/2016 er afkoma doétturfélaga, sem feerd er i rekstrarreikning og er umfram mottekin ard eda
pann ard sem &kvedid hefur verid ad Uthluta, faerd 4 bundinn hlutdeildarreikning 4 medal eigin fjar.

Oradstafad eigiod fé
Oradstafad eigid fé er uppsafnadur 6radstafadur hagnadur og 6jafnad tap samsteedunnar ad fradregnum milliferslum
& moti 6drum eiginfjarlidum.

Eiginfjarstyring

Stefna stjornar félagsins er ad eiginfjarstada samstaedunnar sé sterk til ad stydja vid stodugleika i framtidarproun
starfseminnar og takast & vid ovissu | ytra umhverfi. Engar breytingar urdu & stefnu um eiginfjarstyringu
samstaedunnar & arinu.

Eiginfjarstyring samsteedunnar midar ad pvi ad lita til hlutfalls lana af eignum, sem reiknad er sem hlutfall
vaxtaberandi skulda af fjarfestingareignum og kréfur um sjédstreymi samkvaeemt ldnasamningum. Til lengri tima er
markmid félagsins ad hlutfall vaxtaberandi skulda af fjarfestingareignum sé 70-80%, en pad var 68% i arslok 2016.

Félaginu og dotturfélogum pess ber ekki ad fylgja ytri reglum um lagmarks eiginfjarstodu.

15. Hagnadur a hlut
Hagnadur & hlut greinist pannig:

2016 2015
Hagnadur og heildarhagnadur ArSiNS .......oovviiiiiiiiiiiieece e 2.216.691 63.242
HIUtATE T ArSOYIUN «.o.oie e, 1.026.812 0
AR AIUAFATAUKNINGAT ..o 1.753.793 293.044
Vegid medaltal Gtistandandi hluta .........c.oociiiiiiiii e 2.779.605 293.044
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hlUt ..........ccceeeiiiiiiiiccccceeece e 0,80 0,22
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16. Vaxtaberandi lan
Eftirfarandi eru upplysingar um vaxtaberandi lan samstaedunnar:

2016 2015
Langtimaskuldir
Verdtr. 1an fra ldanastofnunum, vx.3,90-5,10% ...ccovmmeiiieeieeei e 21.731.046 4.015.789
Skrad skuldabréf, veratr. VX. 3,909 ....ccccveiiiiiiiiiiiie e 1.286.278 0
Overdtryggd skuldabréf, vX.7,40% -8,40% .......coooovvoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen 2.575.235 659.269
Langtimaskuldir samtals p.m.t. naesta ars afborgun 25.592.559 4.675.058
Naesta ars afbhorgun ... ( 295.392) , ( 328.677)
Langtimaskuldir SaMalS ........cuiiiiii 25.297.167 4.346.381
Skammtimaskuldir
Overdtryggd 1an fra lanastofnunum, 7,90% - 8,45% .........coccoovovveeeeeeeeeeeeeees 1.963.054 2.867.966
Naesta ars afborgun 1angtimalana ..........ooiiiiii e 295.392 328.677
Vaxtaberandi skammtimaskuldir Samtals ...........ccooviiiiiiiii 2.258.446 3.196.643

17. Afborganir langtimaskulda
Afborganir langtimaskulda ad medtdldum naesta ars afborgunum greinast pannig & naestu ar:

F T 10 < TS - 328.677
YT 10 I AU 295.392 514.207
ATIO 20718 e e 1.035.368 100.737
F T 10 < IS 281.660 100.769
ATIB 2020 ..o 283.753 98.743
YT 120 7 RS 392.834 99.536
SIOT e, 23.303.552 3.432.389
Langtimaskuldir, p.m.t. naesta ars afborgun ... 25.592.559 4.675.058

 arslok 2016 uppfyllir samstaedan allar kvadir i lanasamningum vid lanveitendur sina.

18. Tekjuskattsskuldbinding
Tekjuskattsskuldbinding greinist pannig:

Tekjuskattsskuldbinding { ArsbyTjun ... 225.781 0
YFIrtEKIo § SAMSTEBOU ...oiviiiiiiiii e 836.963 218.743
Reiknadur tekjUSKAtIUN ......iiiii e 592.725 7.038
Tekjuskattsskuldbinding 1 ArsIOK .........cooiiiiiiiiiii e 1.655.469 225.781

Tekjuskattsskuldbinding greinist & eftirfarandi lidi:

FJArfeSTtINGArEIGNIT ... e 2.962.464 484.729
ABTIE TIOIT .ttt 271 6.921)
Yfirfaeranlegt skattalegt tap ......oooiiiiiiii e ( 1.307.266) ( 252.027)
Tekjuskattsskuldbinding 1 ArsIOK .........cooiiiiiiiiiii e 1.655.469 225.781
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18. Tekjuskattsskuldbinding, frh.:
Félagid / samsteedan mun ekki greida tekjuskatt & arinu 2017 vegna yfirfeeranlegs skattalegs taps. Yfirfaeranlegt
skattalegt tap f arslok 2016 nemur 6.536,3 millj. kr. ( 2015: 1.128,9 millj. kr.). Yfirfeeranlegt skattalegt tap er nytanlegt
4 moéti skattskyldum hagnadi naestu 10 &ra sem hér segir:

2016 2015
Skattalegt tap vegna 2007 nytanlegt til 2017 184.858 0
Skattalegt tap vegna 2008 nytanlegt til 2018 524.346 3.420
Skattalegt tap vegna 2009 nytanlegt til 2019 116.615 5.620
Skattalegt tap vegna 2010 nytanlegt til 2020 ... 156.772 51.661
Skattalegt tap vegna 2011 nytanlegt til 2021 ... 1.064.432 152.793
Skattalegt tap vegna 2012 nytanlegt til 2022 ... 1.954.662 365.403
Skattalegt tap vegna 2013 nytanlegt til 2023 716.216 356.874
Skattalegt tap vegna 2014 nytanlegt til 2024 .........ccoooiiiiiiiiiiee e 47.104 17.759
Skattalegt tap vegna 2015 nytanlegt til 2025 .........cccocoiiiiiiiiii 595.848 175.375
Skattalegt tap vegna 2016 nytanlegt til 2026 ...........ccooiiiiiiiiiiiice e 1.175.476 0
Yfirfaeranlegt skattalegt tap SamMtals ..o 6.536.329 1.128.905

Stjérnendur telja & grundvelli framtidardsetlana peirra ad naegur skattaskyldur hagnadur verdi i framtidinni til ad nyta
yfirfaeranlegt skattalegt tap.

Heimavellir hf. er samskattad med dotturféldgum sinum.

19. Ahaettustyring

Markmid med dheettustyringu er ad uppgdtva og greina dhaettur, setja viomid um ahaettur og hafa eftirlit med peim.

Stjorn Heimavalla hf. ber dbyrgd & ad innleida og hafa eftirlit med dhaettustyringu samstaedunnar. Stjornin hefur falid
framkvaemdastjéra samsteedunnar umsjén med daglegri dhaettustyringu.

Starfsemi samstaedunnar felur einkum i sér eftirfarandi dhaettupeetti:
- Utlanaaheetta

- Lausafjarahaetta

- Markadsahaetta

- Rekstraraheetta

20. Utlanaahaetta

Utlanaaheetta er heettan & fjarhagslegu tapi samstaedunnar ef vidskiptamadur eda métadili i fiarmalagerningi getur
ekki stadid vid umsamdar skuldbindingar sinar eda tryggingar vidskiptamanna nzegja ekki til ad maeta skuldbindingum
peirra. Vidskiptamenn Utvega bankadbyrgdir til tryggingar leigugreidslum eda greida fyrirfram 3-ja ménada leigu.

Utldnadhaetta er einkum vegna vidskiptakrafna og reedst einkum af fjarhagsstddu og starfsemi einstakra
vidskiptamanna. Ef vidskiptavinir standa ekki vid skuldbindingar sinar er samningum rift eda krafist frekari trygginga.
Samsteedan myndar nidurfaerslu vegna azetladrar virdisryrnunar vidskiptakrafna og annara krafna.

Nidurfeersla samsteedunnar er annars vegar vegna einstakra vidskiptamanna og hins vegar almenn nidurfaersla sem
byggir & reynslu samsteedunnar vardandi heimtur & sambezerilegum kréfum. Nidurfeersla samstaedunnar nam 29,8
millj. kr. | arslok 2016.

Mesta mogulega tap samstaedunnar vegna fjareigna er bokfaert verd peirra: Bokfzert verd
2016 2015

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakréfur 106.330 80.090
HANADBEIT T .ot 201.907 145.230
308.237 225.320
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21. Lausafjarahzetta

Lausafjarahaetta er haettan a8 pvi ad samstaedan geti ekki stadid vid fjarhagsskuldbindingar sinar, sem verda gerdar
upp med handbeeru fé eda 6drum fjareignum, eftir pvi sem pzer falla til.

Samstaedan fylgist med lausafjarstddu sinni med greiningu & gjalddaga fjareigna og fjarskulda til ad geta endurgreitt
allar skuldir & gjalddaga og vidhefur vinnubrégd sem tryggja ad til stadar sé nzegjanlegt laust fé til ad geta meett
fyrirsjaanlegum og 6fyrirsédum greidsluskuldbindingum.

Helsta lausafjardhasetta samsteedunnar er endurfjarmdgnunarédhaetta. Stefna samsteedunnar er ad hafa jafnan
afborgunarferil & skuldum samsteedunnar til ad ldgmarka lausafjaraheettuna.

Til ad draga frekar ur endurfjdrmdgnunardheaettunni stefnir samsteedan ad pvi ad hafa lantdkusafn sitt sem
fiolbreytilegast en vid pad skapast meiri sveigjanleiki i endurfjarmdégnun. Samstaedan hefur gefid Ut skuldabréf sem
skrad er i kauphéll NASDAQ Iceland. [ arslok voru 95,0 % (2015: 100,0%) af vaxtaberandi skuldum samsteedunnar
skuldir vid lanastofnanir og 5,0 % (2015: 0,0 %) skuldabréf i dreifdri eigu fjarfesta.

{ 4rslok 2016 var samstaedan i skilum med 6l sin 1an

Samningsbundnar afborganir af fjarskuldum, ad medtdldum daetludum vaxtagreidsium, midad vid visitdlu og gildandi
vaxtakjor i arslok greinast pannig:

2016 Bokfaert Umsamid Innan 1-2 2-5 Meira en
verd sjodstreymi 1ars ar ar 5ar
Fjarskuldir:
Vaxtaberandi skuldir ........ 27.555.613 59.357.743 1.859.140 4.097.629 4.816.344 48.584.630
Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir ......... 2.447.822 2.447.822 2.447.822
30.003.435 61.805.565  4.306.962 4.097.629 4.816.344 48.584.630
2015
Fjarskuldir:
Vaxtaberandi skuldir ........ 7.543.024 12.180.236  3.259.607 257.806 772.699 7.890.124
Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir ......... 1.5637.803 1.5637.803  1.537.803
9.080.827 13.718.039 4.797.410 257.806 772.699 7.890.124

22. Markadsahaetta

Markadséhaetta er haettan 4 pvi ad breytingar & markadsverdi erlendra gjaldmidla, vaxta og gengi hlutabréfa hafi ahrif
4 afkomu samstaedunnar eda virdi fjdrfestinga hennar i fjarmalagerningum.

Markmid med styringu markadsaheettu er ad takmarka aheettu vid skilgreind mork jafnframt pvi sem &bati er
hamarkadur. Samstaedan byr ekki vid neina gengisdhaettu par sem ekki er um ad reeda eignir, skuldir eda samninga i
erlendri mynt. Lantokur samsteedunnar eru i islenskum krénum og ad steerstum hluta med féstum voxtum. Fylgst er
med vaxtadhaettu samsteedunnar med tilliti til hrifa vaxtabreytinga & rekstur pess og ut frd kvéoum i ldnasamningum.
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22. Markadsahaetta frh.:

Vaxtaberandi skuldir samsteedunnar eru bzedi med breytilegum og fostum voxtum. Vaxtaberandi fjarmalagerningar
med breytilegum voxtum greinast pannig:

Bokfaert verd

2016 2015

Fjareignir med breytilega VEXT ........ociiiiiiiii e 201.907 145.230
Fjarskuldir med breytilega VEXTi .....c.ooiiiiiiii e ( 4.538.289) ( 3.527.235)
( 4.336.382) ( 3.382.005)

Breyting & voxtum & uppgjorsdegi um 100 punkta hefdi haekkad (leekkad) afkomu um 43,3 millj. kr. (2015: 33,8 mill;.
kr.) fyrir tekjuskatt. bessi greining byggir & pvi ad allar adrar breytur haldist 6breyttar. Greiningin er unnin med sama
heetti og arid 2015. Fjarskuldir samsteedunnar eru ad 6dru leyti med verdtryggdum fostum voxtum og eru ekki feerdar
4 gagnvirdi i gegnum rekstrarreikning.

Vaxtaberandi skuldir ad fjarheed 21.731 millj. kr. (2015: 4.015 millj. kr.) eru verdtryggdar midad vid visitolu
neysluverds. Aukning (minnkun) verdbolgu um eitt présentustig i arslok 2016 hefdi haekkad (leekkad) afkomu
samstaedunnar um 217 millj. kr. (2015: 40 millj. kr.) fyrir tekjuskatt. Greiningin byggir 8 pvi ad allar adrar breytur haldist

Samanburdur a gangvirdi og bokfeerdu verdi
Eftirfarandi tafla synir samanburd & gangvirdi og bokfaert verd fjareigna og fjarskulda i efnahagsreikningi. Ekki eru
birtar upplysingar um gangvirdi ef pad er jafnt bokfeerdu virdi.

2016 2015
Bokfaert Bokfaert
verd Gangvirdi verd Gangvirdi
Vaxtaberandi skuldir .........cccccooiiiiiii 25.297.167  26.620.241 4.346.381 4.694.091

Gangvirdi vaxtaberandi skulda byggir 4 peim voxtum sem samstaedunni bydst i arslok.

23. Rekstrarahzetta
Rekstrardhaetta er haettan & beinu eda dbeinu tapi sem getur ordid vegna fjolda patta i starfsemi samstaedunnar,
vinnu starfsmanna hennar, taekni og skipulagi og ytri pattum 6drum en lans-, markads- og lausafjardheettu, svo sem
vegna breytinga & lIogum og almennum vidhorfum til stjérnunarhatta fyrirteekja. Rekstrardheetta myndast vid alla
starfsemi samstaedunnar.

Pad er stefna samsteedunnar ad styra rekstrardhaettu med hagkveemum heetti til ad fordast fjarhagslegt tap og til ad
vernda ordstir hennar jafnframt pvi ad starfsreglur takmarki ekki frumkveedi starfsmanna.

Til ad draga Ur rekstrardheettu er medal annars komid 4 videigandi adskilnadi starfa, haft eftirlit med vidskiptum og
fylgni vid 16g, unnid reglulegt mat & ahaettu, starfsmenn pjalfadir, verkferlar skipulagdir og skrédir og keyptar
tryggingar pegar vio a.

24. Tengdir adilar
Tengdir adilar eru hluthafar med 20% eignarhlut eda meira, dotturfélég, stjornarmenn, stjérnendur og félog |
meirihluta eigu peirra teljast vera tengdir adilar samstaedunnar.

Skuldir samstaedunnar gagnvart tengdum adilum greinast pannig: 2016 2015

Skuldir vid tengda adila
Heimavellir leigufélag slhf., méAUrfélag ..........cooveiiiiiiiii e 1.769.062 1.115.278

Vidskipti vio tengd féloég eru éveruleg.
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Skyringar, frh.:

25. Eignarhlutur i détturfélogum

Dotturfélog eru tiu talsins i arslok 2016 og greinast pannig: Eignarhlutur Eignarhlutur

31.12.2016 31.12.2015
Heimavellir | ehf., Reykjavik ..o 100% 100%
Heimavellir Il ehf., Reykjavik* - 100%
Heimavellir Il ehf., Reykjavik* 100% 100%
Heimavellir IV ehf., Reykjavik* - 100%
Heimavellir V ehf., Reykjavik* - 100%
Heimavellir VI ehf., ReykjaviK ... 100% 100%
Heimavellir VII ehf., ReyKjaviK ..o 100% 0%
Heimavellir VIII ehf., ReYKJaV. ......oiiiiiiiii e 100% 0%
Heimavellir IX ehf., ReykjaviK ..o 100% 0%
Heimavellir X ehf., ReyKjavik .........cccooiiiiiiiii e 100% 0%
Heimavellir XI ehf., Reykjavik ..o 100% 0%
Heimavellir XIl ehf., Reykjavik .......... 100% 0%
bjonustufélagid ehf., Reykjavik 100% 0%

*Feélogin Heimavellir IV ehf. og Heimavellir V ehf. voru sameinud inn i Heimavelli lll ehf. midad vid 1. januar 2016.
Jafnframt var Heimavollum Il ehf. skipt upp og hluti eigna pess skipt inni Heimavelli Il ehf. og Heimavelli VI ehf.

26. Kaup a félogum
A &rinu 2016 keypti félagid allt hlutafé i sex félégum.

Fjarfesting i eignum og yfirtaka skulda sundurlidast pannig & kaupdegi:

Kaup 4 fjarfestingareignum og fjarfestingareignum { Bygg@ingu ..........ccoiiiiiiiiiiiiiiii e 18.392.143
Yfirtekin vaxtaberandi AN ... ( 12.352.238)
YHIrtekio NandbDaert T ... i 55.390
ABTar €IgNIT OF SKUIIT ...ttt ( 530.993)
Yfirtekin tekjuskattssSKulADINAING ......ooiiiii e ( 853.939)
YHIFEEKIN NIEIN BIGN .ottt ettt e ettt e e et e et e et e e e 4.710.363

Stjérnendur 16gdu mat & hvort feera skyldi framangreind kaup sem kaup & eignum (asset deal) eda yfirtoku & rekstri
(business combination) i samreemi vid alpjdédlega reikningsskilastadla (IFRS 3). Mat stjérnenda var & pé leid ad fzera
skyldi kaupin sem kaup & eignum en samkvaamt dkveedum stadalsins telst yfirtaka félags vera yfirtaka & rekstri ef su
starfsemi sem tekin er yfir telst vera rekstur i skilningi IFRS 3. Mat stjérnenda byggdist fyrst og fremst & pvi ad
kaupin félu i sér yfirtoku eigna en ekki yfirtoku & stodpjénustu, stjornendateymi eda 6drum innri ferlum hinna keyptu
félaaa.

27. Péknun til endurskodanda
poknun til endurskodenda samstaedunnar & arinu 2016 nam 50,4 millj. kr. med vsk. ( 2015: 17,5 millj, kr.) par af 22,2
millj. kr. (2015: 10,9 millj, kr,) vegna endurskodunar og kénnunar & arsreikningum.

28. Skuldbindingar

Eitt dotturfélag Heimavalla hf., Heimavellir | ehf. gekk fra fjarhagslegri endurskipulagningu félagsins vegna skulda vid
ibudalanasjod (ls) samhlida samkomulagi gekkst félagid undir ymsar kvadir. Samningurinn gildir i 3 ar fra undirritun og
fIs getur framlengt hann { 2 &r fra pvi, telji hann markmidi samnngsins ekki nad ad peim tima lidnum. Medal annars
er Heimavollum | ehf. éheimilt ad radast i nyjar fjarfestingar, taka ny lan eda gangast i dbyrgdir nema med sampykki
fls. Einnig er peim éheimilt ad vedsetja eignir, ad selja eignir nema med sampykki lls, dheimilt ad breyta tilgangi
félagsins i sampykktum, éheimilt ad greida ard, dheimilt ad gefa Ut nytt hlutafé, éheimilt ad sameinast 6dru félagi eda
vera skipt upp, Hagnadur af sélu eigna umfram tiltekid verd skal radstafad til {Is.Allar skuldbindingar félagsins eru i
skilum i arslok 2016. Forsvarsmenn Heimavalla hf. gera rad fyrir ad samningurinn renni Gt i juni 2017.

Samstaedan hefur gert kaupsamninga um 308 ibudir sem eru { byggingu. Heildarkaupverd nemur 11.129 millj. kr., par
af hafa 2.225 millj. kr. verid greiddar seljanda.
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Stjérnarhattayfirlysing

Stjérnarhaettir Heimavalla hf. eru i samreemi vid 16g nr. 2/1995, um hlutaféldog og taka mid af Leidbeiningum um
stjornarheetti fyrirtaekja sem gefnar eru Ut af Vidskiptaradi {slands, Nasdaq Iceland og Samtékum atvinnulifsins, 5.
Utgafa 2015. Félagid er med skrad skuldabréf i Kaupholl islands hf. (HEIMA100646) og ber pvi ad fylgja
Leidbeiningum um stjoérnarhaetti fyrirtaekja samkveemt reglum Kauphallarinnar.

Stjorn Heimavalla

[ stjorn Heimavalla hf. sitja fjorir stjornarmenn, kjornir arlega & adalfundi félagsins. Samskipti stjérnar vid hluthafa
skulu vera skyr og skal stjorn gaeta samraemis i upplysingagjof sinni til hluthafa félagsins. Beini hluthafar
fyrirspurnum til stjérnar félagsins skal stjérn vera tilkynnt um paer og hafa yfirumsjén med vidbrogdum félagsins vid
pbeim. Nugildandi sampykktir félagins voru sampykktar 31. desember 2016.

Stjérn félagsins i arslok 2016 var skipud eftirfarandi einstaklingum:

- Magnus Magnusson, stjérnarformadur (hefur setid i stjérn fra april 2015)

- Halldor Kristjdnsson medstjoérnandi (hefur setid i stjorn frd& névember 2016)

- Magnus P. Orndlfsson medstjornandi (hefur setid i stjorn fra november 2016)
- Ari Edwald medstjérnandi (hefur setid i stjérn fr& névember 2016)

NU stendur yfir vinna vid ad hafa fimm stjérnarmenn i stjérninni dsamt pvi ad hafa tvo varamenn, og er adztlad ad
framangreind stjérnskipan verdi komin a fyrir lok mars 2017.

Nuverandi stjérnskipan félagsins er i samreemi vid peer reglur og samninga sem fagfjarfestasjodurinn Heimavellir
leigufélag slhf starfar eftir en samlagshlutafélagid er médurfélag Heimavalla hf. Stjérn samlagshlutafélagsins er
skipud af dbyrgdaradila pess Heimavollum GP ehf. Stjérn Heimavalla hf. er skipud sému stjornarménnum og
modurfélagid Heimavellir leigufélag slhf. Samkveemt skilgreiningu i grein 2.3 i Leidbeiningum um stjérnarhaetti
fyrirtaekja eru allir stjérnarmenn félagsins tengdir pvi vegna nuverandi stjérnskipunar médurfélags pess. Gert er rad
fyrir ad nuverandi fyrirkomulag um stjornskipun félagsins breytist & arinu 2017 en pa er stefnt ad pvi ad
fagfiarfestasjodurinn verdi leystur upp i tengslum vid skraningu Heimavalla hf & adalmarkad i Kauphall {slands.

Stjornarheettir

Stjornin hefur sett sér itarlegar starfsreglur par sem valdsvid hennar er skilgreint. | pessum reglum er medal annars
ad finna &kveedi um skiptingu starfa innan stjérnar, verksvid stjornar, stjérnarformanns og framkvaemdastjora,
verklag og reglur um fundarskop, upplysingagjof og fleira. Gildandi starfsreglur stjérnar voru sampykktar pann 22.
névember 2016. Stjornin fer, samkvaemt I6gum og sampykktum félagsins, med aedsta vald i malefnum pess milli
hluthafafunda. Hun dkvedur medal annars starfskjor framkveemdastjéra og hittir endurskodendur reglulega. Stjérn
hefur skipad eina undirnefnd stjérnar, endurskodunarnefnd. Ekki hefur verid skipud sértok tilnefningarnefnd par
sem stjorn hefur ekki talid porf & pvi. Stjérn kys nefndarmenn undirnefnda eigi sidar en manudi eftir adalfund og
skipar formenn peirra auk pess ad setja undirnefndum starfsreglur par sem nanar er kvedid 4 um hlutverk peirra og
helstu verkefni. Starfsreglur undirnefnda hafa ekki verid stadfestar en unnid er ad starfsreglum
endurskodunarnefndar og er gert rad fyrir ad paer verdi sampykktar fyrir lok mars 2017.

[ arslok 2016 satu eftirfarandi adilar i endurskodunarnefnd:
- Halldér Kristjansson, formadur

- Margrét Gudjonsdottir

- Ari Edwald
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Stjornarhattayfirlysing, frh.:

Meginhlutverk og dbyrgd nefndarinnar er ad hafa eftirlit med vinnuferlum vid gerd reikningsskila og endurskodun
arsreiknings, samstaedureikninga og annarra fjarhagsupplysinga félagsins. Pa leggur nefndin mat & ohadi
endurskodanda, hefur eftirlit med stérfum hans og leggur fram tillégu til stjérnar um val & endurskodanda félagsins.
Auk pess hefur endurskodunarnefndin eftirlit med fyrirkomulagi dhaettustyringar og 6drum eftirlitsadgerdum og
fylgir eftir urbdtum & annmaorkum sem fram koma & innra eftirliti. Endurskodunarnefnd skal ad lagmarki arlega gefa
stiorn skvrslu um verkefni sin.

Framkvaemdastjori er rddinn af stjérn og ber dbyrgd 4 daglegum rekstri félagsins i samraemi vid stefnu og fyrirmeeli
stjornar, 16g, sampykktir félagsins og starfsreglur stjérnar. Hann framfylgir stefnu félagsins sem maétud hefur verid
af stjorn og setur starfseminni markmid. Gudbrandur Sigurdsson hefur verid framkveemdastjéri félagsins fra pvi i
april 2016. Starfslysing forstjéra kemur fram i r&dningarsamningi hans.

Gerdir hafa verid hefdbundnir rdédningarsamningar vid starfsmenn, med venjulegum uppsagnarfresti.

Stjorn félagsins og framkvaemdastjéri hafa komid & innra eftirliti og dhaettustyringu med starfsemi félagsins til ad
fyrirbyggja og greina hugsanleg mistok og sviksemi starfsmanna og vidskiptavina félagsins. Endurskodunarnefnd
hefur eftirlit med pvi ad stjorn félagsins tryggi ad innra eftirlit og dhaettustyring sé i samraemi vid stefnu félagsins
og ad eftirlitsadgerdir taki & ahaettum i starfseminni. | pessu felst m.a. ad fyrirkomulag innra eftirlits sé formlegt,
skjalfest og ad virkni pess sé sannreynd med reglubundnum heetti. Félagid hefur sett upp verkferla og reglur um
adgreiningu starfa. Manadarleg uppgjor eru unnin og 16gd fyrir stjérn félagsins. Til stadar eru verklagsreglur til ad
tryggja eftirlit med tekjuskraningu, rekstrarkostnadi asamt fleiri lidum sem hafa ahrif & rekstur félagsins.
Ahaettustyring er yfirfarin reglulega me® tilliti til breytinga i helstu ahaettupattum i starfsemi félagsins. Hja félaginu
er ekki starfandi innri endurskodandi. Endurskodendur eru kjornir til eins ars i senn & adalfundi. Hvogert rad fyrir ad
baer verdi sampykktar fyrir lok mars 2017. hlutabréf i pvi. Arsreikningur félagsins er endurskodadur i samraemi vid
alpjodlega endurskodunarstadla. Endurskodendur hafa éhindradan adgang ad bdkhaldi og 6llum géognum félagsins.
Stjérn feer éarlega i hendur sérstaka endurskodunarskyrslu fra endurskodendum med helstu athugasemdum.
Regluvérdur, skipadur af stjorn, hefur umsjon med ad reglum um innherjaupplysingar og vidskipti innherja sé fylgt.

A arinu 2016 voru haldnir 15 stjérnarfundir. Meirihluti stjornarmanna og meirihluti nefndamanna hafa meett 4 alla
fundi. Félagio leetur sig velferd islensks samfélags varda og vill tryggja avinning af starfsemi sinni fyrir baedi
samfélagio og hluthafa. betta gerir félagi® med pvi ad byggja upp trausta innvidi og 6fluga lidsheild. Med pvi ad
vera traustur samstarfsadili og dlitlegur fjarfestingarkostur sem skilar eigendum sinum &seettanlegri ardsemi og
avinningi til samfélagsins. | gildi eru starfs- og sidareglur Heimavalla hf. og dotturfélaga sem stadfestar voru af
stjorn pann 7. febrdar 2017 par sem fram koma meginaherslur félagsins i malefnum er m.a. varda mannréttindi,
jafnraedi, sioferdi, starfsmannamél og samfélagslega abyrgd. Stefna félagsins um samfélagslega abyrgd var
sambykkt af stiérn pann 7. febrdar 2017
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Skyrsla og yfirlysing stjornar og
framkveemdastjora

Tilgangur félagsins er kaup, sala og eignarhald verdbréfa, eign, leiga og rekstur fasteigna, lanastarfsemi, onnur
fjarmalastarfsemi og tengdur rekstur.

Arsreikningur Heimavalla ehf. hefur ad geyma samstaeduarsreikning félagsins og sex détturfélags pess, Heimavella |
ehf., Heimavalla Il ehf., Heimavalla Il ehf., Heimavalla V ehf., Heimavalla VI ehf. og Leigufélags Vestfjarda ehf. ( nu
Heimavellir IV ehf. ) auk arsreiknings médurfélagsins.

Arid 2015 er fyrsta heila rekstrarar félagsins og nam hagnadur af rekstri samsteedunnar/modurfélagsins & arinu 2015
um 63,2 millj. kr. Eigid fé nam i arslok 1.089,1 millj. kr. samkvaemt efnahagsreikningi, par af nemur hlutafé félagsins
1.025,8 millj. kr. og er pad allt i eigu Heimavalla leigufélags slhf.

Stjorn félagsins leggur til ad ekki verdi greiddur ardur til hluthafa & arinu 2016 vegna rekstrararsins 2015 og visar ad
O0ru leyti til arsreikningsins um jofnun taps og adrar breytingar & bokfeerdu eigin fé félagsins & arinu.

Stjérn og framkveemdastjéri Heimavalla ehf. hafa i dag reett arsreikning félagsins fyrir arid 2015 og stadfest hann med
undirritun sinni.

Reykjavik, 26. april 2016.

/’Vﬁm”? %ﬁ%
Alrnar ekl /gsrssa

Framkvaemdastjori:
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Aritun 6hads endurskodanda

Til stjérnar og hluthafa Heimavalla ehf.

Vid hofum endurskodad medfylgjandi arsreikning samstaedu og modurfélags Heimavalla ehf. fyrir arid 2015.
Arsreikningurinn hefur ad geyma rekstrarreikning, efnahagsreikning, sjodstreymisyfirlit, upplysingar um mikilvaegar
reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

Abyrgd stjornar og framkvaemdastjora a arsreikningnum

Stjérn og framkveemdastjori eru &byrg fyrir gerd og gloggri framsetningu arsreikningsins i samraemi vid 16g um
arsreikninga nr. 3/2006. Stjorn og framkveemdastjéri eru einnig abyrg fyrir pvi innra eftirliti sem pau telja naudsynlegt til
ad gera peim kleift ad setja fram arsreikning sem er &n verulegra annmarka, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka.

Abyrgd endurskodanda

Abyrgd okkar felst i pvi &liti sem vid latum i ljos & arsreikningnum & grundvelli endurskodunarinnar. Endurskodad var i
samraeemi vio alpjodlega endurskodunarstadla. Samkveemt peim ber okkur ad fara eftir settum sidareglum og
skipuleggja og haga endurskoduninni pannig ad nzegjanleg vissa faist um hvort arsreikningurinn sé an verulegra
annmarka.

Endurskodun felur i sér adgerdir til stadfestingar & fjarheedum og skyringum i d&rsreikningnum. Val
endurskodunaradgerda byggist & faglegu mati endurskodandans, par med talid & peirri haettu ad verulegir annmarkar
séu a arsreikningnum, hvort sem er af voldum sviksemi eda mistaka. Vid dheettumatid er tekid tillit til pess innra eftirlits
sem vardar gerd og glogga framsetningu arsreikningsins, til pess ad skipuleggja videigandi endurskodunaradgerdir, en
ekki til pess ad gefa &lit & virkni innra eftirlits félagsins. Endurskodun felur einnig i sér mat & pvi hvort
reikningsskilaadferdir og reikningshaldslegt mat sem stjérnendur nota vid gerd arsreikningsins séu videigandi sem og
mat & framsetningu hans i heild.

Vio teljum ad vid endurskodunina héfum vid aflad naegilegra og videigandi gagna til ad byggja alit okkar a.

Alit

bPad er 4lit okkar ad darsreikningur samstaedu og moddurfélags Heimavalla ehf. gefi glogga mynd af afkomu
samstaedunnar og modurfélagsins & arinu 2015, fjarhagsstédu 31. desember 2015 og breytingu & handbaeru fé & arinu
2015, i samraemi vid |6g um éarsreikninga.

Staodfesting vegna skyrslu stjérnar

i samraemi vid akveedi 2. mgr. 104 gr. laga nr. 3/2006 um arsreikninga stadfestum vid samkveaemt okkar bestu vitund ad
i skyrslu stjornar sem fylgir arsreikningi pessum eru veittar paer upplysingar sem par ber ad veita i samraemi vid 16g um
arsreikninga og koma ekki fram i skyringum.

Reykjavik, 26. april 2016.

KPMG ehf.

\ ' b Do
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Rekstrarreikningur arsins 2015

Samstaeda Modurfélag

Skyr. 2015 2015

LR GUEBKIUT et 500.234 0
Rekstrarkostnadur fiarfestingar@igna ............cooovveiiiiieeeee e ( 123.030) 0
Hreinar leigutekjur 377.204 0

Matsbreyting fjarfestingareigna ..........cccccoiiiiiiii e 414.343 0
ABTAE TEKJUT L. 12.367 0
Laun og launatengd gidld .........ooiviiieeie e, 2 | 64.776) ( 55.421)
ANNAr rekStrarkOSTNAGUT ........ooiiiiiiiie e ( 205.605) ( 80.448)

( 258.014) ( 135.869)

Rekstrarhagnadur (-tap) fyrir fjarmagnslidi................................................. 533.533 ( 135.869)
VAXEATEKJUT ittt 1.274 65
VaXtAGIOIa ... ( 464.527) 408)

Hrein fjarmagnsgjold ( 463.253) ( 343)
ARFE AOTEUITEIAGA ...t 0 172.215
Hagnadur fyrir tekjuskatt ........cocvvviiiiiiii e 70.280 36.003
TEKJUSKATTUT .o 3 7.038) 27.239
Hagnaour @rSins ..ot 9 63.242 63.242
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Efnahagsreikningur 31. desember 2015

Samstxeda Modurfélag
Skyr. 31.12.2015 31.12.2015
Eignir
FIArfestingar@ignir «..c...ooo e 4 10.150.943 0
ReEKSTrarfjarmUNIT .....eece e 5 14.568 7.424
SKATEEIGN oo 12 0 27.239
Eignarhlutir { dOtturfelOgQUM ....eveieiiiiec e 6 0 1.268.486
Eignarhlutir { 88U fElagi .......ovviiiiiiiec e 184 0
SKUIJADIETABIGN ...ieiiiiiiie e 4.647 0
Fastafjarmunir 10.170.342 1.303.149
ViIOSKIDTAKIOTUN ..o 7.565 0
Adrar skammtimakrOTur ... 62.621 13.945
Krofur @ tengd fEIOG ......ooiiiiiiii e 13 9.904 938.606
HaNADEEM F& ..o 145.230 708
Veltufjarmunir 225.320 953.259
Eignir samtals 10.395.662 2.256.408
Eigio fé
HIUTATE ..o 8 1.025.812 1.025.812
LOGbUNINN VAraSJOOUT .....cvvviieieie e 6.324 6.324
Oradstafad €igI0 T8 ..., 56.918 56.918
Eigiofé 9 1.089.054 1.089.054
Langtimaskuldir og skuldbindingar
Skuldir Vid [AnastofNanir . ... 10 4.346.381 5.365
Tekjuskattsskuldbinding ........coooiiiiiiiiiiiii e 12 225.781 0
Langtimaskuldir og skuldbindingar 4.572.162 5.365
Skammtimaskuldir
Skuldir Vid [ANaStOfNANIT ..o 10 2.867.963 40.038
Skuldir vio tengd IO ....oovviiii e 13 1.115.278 995.428
Neesta ars afborganir af langtimaladnum ............cccooeii 11 328.680 0
ViIOSKIDTASKUIAIT ..o 199.206 107.086
Tryggingafé og fyrirframinnheimtar tekjur ..........cccccccoiiiiiiiii e 50.548 0
Adrar skammtimaskuldir ..........ooooiiiii 172.771 19.437
Skammtimaskuldir 4.734.446 1.161.989
Skuldir samtals 9.306.608 1.167.354
Eigid fé og skuldir samtals 10.395.662 2.256.408
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Sj6dstreymisyfirlit arsins 2015

Samstaeda Modurfélag
Skyr. 2015 2015
Rekstrarhreyfingar
TAP BrSINS oo 9 63.242 63.242
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif & fjarstreymi:
Afskriftir rekstrarfflArmuna ........ooooviiiiei e 6 2.793 1.856
Verobaetur 0g geNGISMUNUT .....ccoiiiiiiiee et 7.881 0
Matsbreyting fjarfestingareigna ............cooooiiiiiiiiiii e 4 414.343) 0
ARFE AOTUITEIA0A ...cveee e 0 172.215)
TEKJUSKATTUL ... 7.038 ( 27.239)
Veltufé til rekstrar ( 333.389) ( 134.356)
Breytingar rekstrartengdra eigna og skulda:
Skammtimakrofur, breyting ..o ( 28.271) ( 13.945)
Skammtimaskuldir, Breyting ..........cooooiiiiii 259.822 126.523
231.551 112.578
Handbeert fé til rekstrar ( 101.838) ( 21.778)
Fjarfestingarhreyfingar
Fjarfesting { eignarhlutum ... ( 1.096.271) ( 1.096.271)
Fjarfesting { fjarfestingareignum ... 4 4.038.142) 0
Kaupverd fastafarmuna ...........ooovviiiiiiee e ( 12.391) ( 9.280)
Skuldabréfaeign, Breyting ........oooiiiiie 850 0
Fjarfestingarhreyfingar ( 5.145.954) ( 1.105.551)
Fjarmognunarhreyfingar
HIutafJarhaekKUn ... 9 2.075.048 1.025.812
Stada vid tengd félog, Breyting ..oo...veo oo 13 | 27.331) 56.822
Tekin Ny [angtimalan .........oooiiii e 1.174.929 5.365
Afborganir [angtimalana .........ccouviiiiiiii ( 21.231) 0
Skammtimaldn, Breyting ......ooo i 2.057.545 40.038
Fjarmdgnunarhreyfingar 5.258.960 1.128.037
Heekkun @ handbaerufé ... 11.168 708
Yfirtekio i samstaeOu ... 11.439 0
Handbaert fé i Arslok ... 22.607 708
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Skyringar

1. Reikningsskilaadferdir

a. Arsreikningur Heimavalla leigufélags slhf. hefur ad geyma samsteedureikning félagsins og détturfélags pess,
Heimavalla ehf. 4samt arsreikningi médurfélagsins. Arsreikningurinn er gerdur i samraemi vid 16g um arsreikninga
og reglugerd um framsetningu og innihald arsreikninga og samsteedureikninga. Arsreikningurinn byggir &
kostnadarverdsreikningsskilum ad pvi undanskildu ad fiarfestingareignir eru metnar & gangvirdi. Arsreikningurinn er
birtur i islenskum krénum sem er starfsraekslugjaldmidill félagsins. Allar fjarhaedir eru birtar i pusundum kréna.

Félagid er dotturfélag Heimavalla leigufélags slhf. og er hluti af samstaedureikningsskilum mdédurfélagsins og eru
upplysingar um afkomu og fjarhagsst6du samstaedunnar par.

b. Grundvéllur samstaedu

Dotturfélog eru pau félég par sem félagio fer med yfirrdd. Yfirrdd eru til stadar pegar félagio hefur veruleg ahrif,
bein eda dbein, til ad stjorna fjarhags- og rekstrarstefnu détturfélagsins i peim tilgangi ad hagnast & starfsemi pess.
Vid mat & yfirrddum er tekid tillit til hugsanlegs atkvaedisréttar sem er nytanlegur eda breytanlegur. Reikningsskil
dotturfélaga eru innifalin i reikningsskilum félagsins fré pvi ad yfirrdd nést og par til peim lykur.

Verdi hlutdeild samsteedunnar i tapi meiri en békfaert verd détturfélagsins i reikningi moédurfélagsins er bdkfeert verd
faert nidur ad fullu og feersla frekari taps er haett nema modurfélagid hafi gengist i dbyrgdir fyrir détturfélagio eda
fjdrmagnad pad.

Stédur milli samstaedufélaga, oinnleystur hagnadur, tekjur eda gjold sem myndast hafa af vidskiptum milli félaganna
eru felld Ut vid gerd samstaedureikningsins.

c. Tekjur
Leigutekjur af fasteignum eru faerdar linulega i rekstrarreikning a leigutimanum i samraemi vid leigusamninga. Veittir
afsleettir eru faerdir med sama heetti.

d. Rekstrarfjarmunir

Varanlegir rekstrarfjarmunir eru faerdir til eignar 4 kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum.
Hagnadur af solu rekstrarfjgrmuna er munurinn & soéluverdi og bokfeerdu verdi eignarinnar og er feerdur i
rekstrarreikning medal annarra tekna.

Afskriftir eru reiknadar sem fastur hundradshluti midad vid &setladan nytingartima rekstrarfjarmuna, par til
nidurlagsverdi er nad. Asetladur nytingartimi greinist pannig:

ST =T T | ST P PP PPRUPRUSPRPPRIN 8 ar
ARBIA OG TBEKI ..o ettt 3a&r

e. Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir eru fasteignir sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna eda til verdmeaetaaukningar eda hvoru
tveggja. Fjarfestingareignir eru feerdar 4 gangverdi i samraemi vid heimild i 16gum um arsreikninga. Vid mat 4
fiarfestingareignum er annars vegar studst vid nuvirt framtidar sj6dfleedi einstakra eigna dsamt pvi ad studst er vid
gangverd sambeerilegra eigna 4 sama stad og i sama asigkomulagi & virkum markadi milli 6tengdra adila. Vid mat a
framtidar sj6dflaedi einstakra eigna péa tekur azetlad tekjufleedi peirra baedi mid af peim leigusamningum sem eru |
gildi og dsetlunum um tekjur. Azetlud rekstrargjold og vidhald eigna er dregid fra leigutekjum. Vid nuvirdinguna er
studst vid markadsvexti.

Breytingar & gangverdi fjarfestingareigna eru faerdar undir lionum matsbreyting fjarfestingareigna i rekstrarreikningi.

f. Viodskiptakrofur og adrar krofur
Vidskiptakrofur eru feerdar nidur til ad maeta almennri dhaettu sem fylgir kréfueign samsteedunnar, en hér er ekki um
endanlega afskrift ad reeda. Nidurfeerslan er dregin fra vidskiptakréfum i efnahagsreikningi.
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Skyringar, frh.:

1. Reikningsskilaadferdir, frh.:

g. Skatteign / tekjuskattsskuldbinding
Tekjuskattsskuldbinding er reiknud og feerd i arsreikninginn. Utreikningur hennar byggist 4 mismun efnahagslida
samkvaemt skattuppgjori annars vegar og arsreikningi félagsins hins vegar. Mismunur sem pannig kemur fram
stafar af pvi ad dlagning tekjuskatts er midud vid adrar forsendur en reikningsskil félagsins og er par i meginatridum
um ad reeda timamismun vegna pess ad gjold eru ad jafnadi feerd fyrr i skattauppgjori en f arsreikningi.

Skatteign er einungis faerd ad pvi marki sem liklegt er talid ad haegt sé ad nyta framtidarhagnad & maéti eigninni.
Skatteign er metin & hverjum uppgjorsdegi og laekkud ad pvi marki sem talid er ad hun nytist ekki.

Tekjuskattur & hagnad eda tap éarsins innifelur baedi tekjuskatt til greidslu og frestadan tekjuskatt. Tekjuskattur er
faerour i rekstrarreikning nema ad pvi marki ad hann tengist lidum sem faerdir eru beint 4 eigio fé, en pa er hann
feerdur 4 eigid fé.

2. Laun og launatengd gjold

Laun og launatengd gjold samsteedunnar greinast pannig: 2015
=10 o I T PSSO U PP UU R RUURPPP 55.553
I T g B Y 2= aTe o e To] Lo RS PSSR S PP 9.223

64.776

{ arslok voru starfsmenn samstesedunnar niu talsins.

3. Tekjuskattur

Virkur tekjuskattur samsteedu greinist pannig: 2015
Hagnadur fyrir tekjusKatt ... 70.280
Tekjuskattur midad vid gildandi skatthlutfall 20,0% ( 14.055)
Ofradrattarbaer KoStNadUI ............coocoooooeieiiei, ( 18,6%) ( 13.056)
DI IOl e 28,6% 20.073
Virkur tekjuskattur SAMISTEBOU . ..oouiiiiiiiii e 30,0% ( 7.038)
4. Fjarfestingareignir
Fijarfestingareignir samstaedu greinast pannig: 2015
Fjarfestingareignir 1 rSDYIUN ... e 0
YFIFEKIO 1 SAMISTEEOU ..ot 5.698.458
FIATTESTING @ MU ..ot ettt e et e ettt 4.038.142
Matsbreyting flArfeStiNGArQIgNG ... . cui it 414.343
FJArfestingar@ignir 1 ArSIOK ... viie e 10.150.943

Vid akvoroun gangvirdis er byggt & forsendum sem hadar eru mati stjornenda & préun ymissa patta i framtidinni.
Vidskiptaverd til pridja adila ef félagid seldi eignina kann ad vera frabrugdio pessu mati til haekkunar eda laekkunar.

Mat félagsins & gangvirdi fjarfestingareigna stydst vid nlvirt sjodsfleedi einstakra eigna. Sjédstreymid dkvardast af
almennum vidurkenndum matsadferdum.

Virdislikanid sem félagid notar er byggt & &setludu frjdlsu sjddstreymi til félagsins og notar forsendur sem
endurspegla markadsadsteedur & reikningsskiladegi. Sjodstreymi fjarfestingareigna er daetlad Ut fra veentu tekjuflaedi
leigutekna ad fraddregnum dzetludum kostnadi. Mikilveegustu breyturnar i virdislikaninu eru deetlun um leigutekjur,
vexti og avoxtunarkréfu eigin fjar.

Leigutekjur eru daetladar Ut fré gildandi leigusamningum og vaentingum stjérnenda um breytingar & leiguverdum.
Studst er vid veentingar stjornenda um markadsvexti og &aetlada markadsleigu ad loknum leigutima gildandi
leigusamninga.
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Skyringar, frh.:

4. Fjarfestingareignir, frh.:
Allur videigandi kostnadur, s.s. vidohaldskostnadur, fasteignagjold, tryggingar og annar rekstrar- og
fidrmagnskostnadur er dreginn fra daetludum leigutekjum. Fasteignagjold og tryggingar eru metin Ut fra ségulegum
goégnum. Vidhaldskostnadur er &eetladur Gt fra steerd hlsnaedis og annar rekstrarkostnadur sem hlutfall af
leigutekjum. Fjarmagnskostnadur er metinn Ut frd markadsvoxtum hérlendis og veentu vaxtadlagi. Vaxtadlag er
daetlad fyrir hverja eign.
Leigutekjur eru deetladar Gt fra gildandi leigusamningum. Studst er vid veentingar stjornenda um markadsvexti og
deetlada markadsleigu ad loknum leigutima gildandi leigusamninga.
Helstu forsendur sem byggt var & vid akvordun gangvirdis  arslok 2015 voru tekjur samkveemt nugildandi
leigusamningum auk vaentinga um raunbreytingu leigutekna. Midad var vid 4,2% raunvexti vid Utreikning & vegnum
medaltals fiarmagnskostnadi. Avoxtunarkrafa eigin fjar var midud vid 12,81% raunvexti og 25% eiginfjarhlutfall.
Veginn medaltals fjarmagnskostnadur eftir skatta (WACC) var 5,72%.

Fasteignamat fjarfestingareigna félagsins nam i arslok 2015 9.235,9 millj. kr. par af var l6darmat 720,6 millj. kr.
Brunabotamat sému eigna nam 11.144,8 millj. kr.

5. Vedsetningar

[ arslok voru eignir samstaedunnar ad bokfeerdu verdi 10.151,0 millj. kr. vedsettar til tryggingar skuldum ad fjarhaed
7.295,0 millj. kr.

6. Rekstrarfjarmunir
Rekstrarfjarmunir og afskriftir samsteedu greinast pannig:

Ahold og

Bifreidar teeki Hugbunadur Samtals
Yfirtekio  samsteeduU ....ovvviieiiiiiiiiiiiece 5.162 309 0 5.471
KEYPT & AriNU ..ovvviiiiiiiiiiiiii i 9.803 347 2.240 12.390
Heildarverd 31.12.2015 .......oooviiiieeeeec 14.965 656 2.240 17.861
Yfirtekid 1 samstae0uU .....oooveeiiiiieiicee e ( 454) ( 46) 0 500)
Afskrifad @ arinu ... ( 2.201) ( 144) ( 448) ( 2.793)
Afskrifad 31.12.2015 ..o ( 2.655) ( 190) ( 448) ( 3.293)
Bokfaert verd 31.12.2015 ..ovvvvieiiiiiiiieeeeeeee 12.310 466 1.792 14.568
Afskriftahlutfoll ... 15% 15% 33%

Vatryggingarverdmeeti rekstrarfjarmuna sem eru bifreidar er raunvirdi peirra.

7. Eignarhlutur i détturfélogum

Eignarhlutur i dotturfélégum greinast pannig:
Hlutdeild i Bokfeert verd

Arid 2015 Eignarhlutur Nafnverd afkomu 31.12.2015
Heimavellir | ehf., Reykjavik .......cccccooiiiiiiins 100% 87.000 ( 55.807) 604.192
Heimavellir Il ehf., Reykjavik ............cocccoviiin 100% 500 242.328 242.993
Heimavellir Il ehf., Reykjavik ..........ccocoeiiiiins 100% 500 ( 295) 369
Heimavellir V ehf., Reykjavik ...........ccccccoooii 100% 500 ( 48.770) 244.439
Heimavellir VI ehf., Reykjavik ..........cc.cccoevinin 100% 500 24.395 126.828
Leigufélag Vestfiarda ehf., isafjorour .................. 100% 16.300 10.364 49.665

172.215 1.268.486
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Skyringar, frh.:

8. Hlutafé
Heildarhlutafé félagsins samkveemt sampykktum pess var 1.025,8 millj. kr. i arslok. Eitt atkveedi fylgir hverjum
einnar krénu hluta af hlutafé i félaginu.

Légbundinn varasjodur

Félaginu er skylt ad leggja minnst tiu présent pess hagnadar, sem ekki fer til pess ad jafna hugsanlegt tap fyrri ara
og ekki er lagt i adra l6gbundna sjodi, i 16gbundinn varasjod uns hann nemur tiu présentum hlutafjarins. bPegar pvi
marki hefur verid nad skulu framlég vera minnst fimm présent par til sjodurinn nemur einum fjérda hluta
hlutafjarins. Heimilt er ad nota varasjod til ad jafna tap sem ekki er unnt ad jafna med feerslu Ur 6drum sjoduM.
Pegar varasjédur nemur meiru en einum fjérda hluta hlutafjarins er heimilt ad nota upphad pad sem umfram er til
bess ad haekka hlutaféd eda, sé fyrirmaela 53. gr. laga nr. 2/1995 um hlutafélog geett, til annarra parfa.

Ardur
Stjorn félagsins mun leggja fram ardstillogu a adalfundi.

Oradstafad eigid fé
A medal 6radstafads eigin fjar er reiknud matsbreyting fiarfestingareigna. Ad teknu tilliti til tekjuskattssahrifa nemur
matsbreytingin 331,5 millj. kr. i &rslok 2015.

9. Yfirlit um eiginfjarreikninga

Logbundinn Oradstafad
Hlutafé varasjodur eigio fé Samtals
Haekkun hlutafjar .........cooooiiii 1.025.812 1.025.812
Hagnadur &rsins ........ccccoooeviiiiiiiiiieeeeeeee 63.242 63.242
Lagt i 16gbundinn varasjéd ...........ccccoevvvvviiiieeeens 6.324 ( 6.324) 0
Stada 31.12.2015 .o 1.025.812 6.324 56.918 1.089.054
10. Vaxtaberandi lan
Eftirfarandi eru upplysingar um vaxtaberandi lan félagsins: Samstaeda
2015
Langtimaskuldir
Verdtryggd bankaldn med neysluverdsvisitdlu 3,90% - 5,08% VEXI ......cocviiiiiiiiiiiiiiiieeee 4.015.789
Overdtryggd bankalan, 8,6-9,5% .......oo oo, 659.269
NEESTA ArS @fDOTGUN ..o ( 328.677)
SAMITALS e 4.346.381
Skammtimaskuldir
Overdtryggd banKaldn, 8,7% ......oo oo 2.867.966
Naesta ars afborgun [angtimalana ...........oooiiiiiiiii e 328.677
SAMITAIS .. e  3.196.643
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Skyringar, frh.:

11. Afborganir langtimaskulda
Afborganir langtimaskulda ad medtdldum naesta ars afborgunum greinast pannig & naestu éar:

ATIO 2076 .ot 328.677
IO 207 7 e e e 514.207
AAIO 20718 e e e et 100.737
A0 2070 e e 100.769
AT 2020 <. 98.743
AAIO 2027 e e e 99.536
SHOAT et e, 3.432.389
Langtimaskuldir, p.m.t. naesta &rs afborgun .............coooiiiiii 4.675.058

12. (Skatteign) / tekjuskattsskuldbinding

(Skatteign) / tekjuskattsskuldbinding greinist pannig: Moédurfélag Samstzeda
2015 2015
(Skatteign) / tekjuskattsskuldbinding 1 Arsbyrjun ...........ccooviiiiiiiei e 0 0
YFirtekid 1 SAMSTEBOU ....oooovei i 0 218.743
Reiknadur teKjUSKATTUT ... ..o e ( 27.239) 7.038
(Skatteign) / tekjuskattsskuldbinding 1 &rslok ...........cooiiiiiiiiieiiiie e ( 27.239) 225.781

(Skatteign) / tekjuskattsskuldbinding greinist a eftirfarandi lidi:

FJArTESTINGArEIGNIT <. e 0 484.729
VIBSKIPTAKIOTUT ..t 0 ( 6.921)
Yfirfaeranlegt skattlegt tap ....vvvvviiiiiii e ( 27.239) ( 252.027)
(Skatteign) / tekjuskattsskuldbinding 1 &rslok ... ( 27.239) 225.781

13. Tengdir adilar
Tengdir adilar eru hluthafar med 20% eignarhlut eda meira, détturféldg, stjérnarmenn, stjérnendur og félog i
meirihluta eigu peirra teljast vera tengdir adilar samstaedunnar.

Kréfur og skuldir samsteedunnar gagnvart tengdum adilum greinast pannig: 2015

Krafa a tengda adila
Heimavellir GP eht. .o o e 9.904

Skuldir vid tengda adila
Heimavellir leigufélag SINT. ..o e 1.115.278

14. Atburdir eftir reikningsskiladag
Fyrstu fjéra manudi arsins 2016 hefur félagido keypt 276 ibudir beint eda i gegnum ibudafélog fyrir samtals 6.059
millj. kr. Kaupin voru fjarmoégnud med lantoku og nydtgefnu hlutafé.

Arsreikningur Heimavalla ehf. 2015 12 Fjarheedir eru i pusundum kréna



10. Ganguirdismat PwC

\

Heimavellir hf. Utgefandalysing | 141



Fyrirteekjaradgjof

Heimavellir
Veromat a fasteignasatni

12. januar 2018

Trinadarmal

12. jantiar 2018




_h

pwc

Valgerdur Valgeirsdottir
Sérfraedingur - Fyrirteekjaradgjof
Simi: +354 5505333

Farsimi: +354 8405333
valgerdur.valgeirsdottir@is.pwc.com

Rannveig Léra Sigurbjornsdéttir
Sérfraedingur - Fyrirtaekjaradgjof

Simi: +354 550 5245

Farsimi: +354 840 5245
rannveig.l.sigurbjornsdottir@is.pwc.com

PricewaterhouseCoopers hf
Skogarhlid 12, 105 Reykjavik, Iceland
T: +354 550 5300

F: +354 550 5301

Heimavellir ehf.
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108 Reykjavik

12. jandar 2018

I samraemi vid samning dags. 9. jantiar 2018 ,,Samningur um verdmat fasteignasafni Heimavalla
og dotturfélaga" setjum vid fram 1 pessari skyrslu nidurstodu verdmats okkar 4 fasteignasafni
Heimavalla.

Heimavellir ehf. (,,Heimavellir’ eda ,félagio“) 6skadi eftir pvi ad PricewaterhouseCoopers ehf.
(,,PwC”) framkveemdi verdmat a fasteignasafni félagsins. Verdmatio er framkveemt vegna
arsuppgjors félagsins og i tengslum vid almenna fjairmoégnun félagsins.

Framkveemd matsins hefur alfarid motast af peim gognum og upplysingum sem fulltraar
Heimavalla 16gdu fram. Pau gogn og upplysingar sem PwC hefur fengid fra fulltraum
Heimavalla hefur PwC ekki sannreynt sérstaklega heldur tekid sem sannar og réttar og ad par
hafi verid veittar af adilum sem til pess hafa fullt umbod.

Nidurstodur skyrslunnar eru eingongu atladar fyrir Heimavelli. Paer alyktanir sem pridji adili
kann ad draga af nidurstodum hennar eru a engan hatt a 4byrgd PwC. PwC mun ekki undir
neinum kringumstadum veita pridja adila adgang ad skyrslunni.

Virdingarfyllst,

PricewaterhouseCoopers ehf.

Heimavellir
PwC

Tranadarmal 12. jandar 2018
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Eignir Heimavalla

Heimavellir og dotturfélog eiga 2.319 eignir vidsvegar um Island pegar
pessi skyrsla er skrifud. Eignirnar eru ymist eignir i rekstri og eignir i

Fermetrafjoldi eignairekstri eftir landsveedum

byggingu. Eignum i rekstri hefur fjolgad um 141 eign fra lokum jani 100.000
2017, eignir hafa verid seldar og nyjar eignir keyptar.
e . - . . . . 90.000
Virdi eigna i rekstri h6fum vid metid med sjodsflaedisadferd, samtals
54,7 ma.kr. Eignir 1 byggingu eru ekki metnar. 80.000
Hér ad nedan ma sja skiptingu 4 fjolda fermetra og fjolda eigna i eigu
Heimavalla. 70.000
Hér eftir munum vid fjalla einungis um eignir détturfélaganna 60.000
Heimavalla 1, 3, 6-11 og 13-19 nema annad sé sérstaklega tekid fram.
Undir eignasafnid heyra par 1.970 eignir sem nu eru i rekstri. 50.000
40.000
30.000
Rekstrarleg stada eigna Fioldi eigna Fermetrar  Virdi (m.kr.) 20.000
Eignir i rekstri 1.805 178.638 49.946
Nylegar eignir i rekstri 165 9.888 4731 10.000
Samtals 1.970 188.526 54.677
Eignir i byggingu 349 28.416 ekki metid © (\6 (\6 (\b (\b & &
Samtals 2.319 216.942 & & & & & S &
& g > \;0" & R Ry
«Q{b O S\ ) ' @
o)
&
A
\2\0
m | rekstri ®nyjar eignir
Heimavellir Tranadarmal 12. jandar 2018
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Eignir Heimavalla sem eru i rekstri

Steerstur hluti eigna 1 rekstri eru stadsettar a hofudborgarsveedinu og a
Sudurnesjum en bessi svaedi innihalda samtals 78% af fjolda ibtda og

73% af virdi bess hluta eignasafnsins sem nu er i rekstri.

Medalsteerd ibtida 1 rekstri er 96 fermetrar. Um 38% ibtida sé midad vid
fjolda er priggja herbergja, 28% fjogurra herbergja og 20% tveggja

herbergja.

Virdi eignasafns eftir herbergjafjolda

Virdi eigna i rekstri eftir landsveedum

36%
42%

0%

5% 9%

Fermetrar i rekstri eftir landsveedum

m Hifudborgarsvaedio

= Nordurland

Vesturland
B Sudurland
= Austurland
u Vestfirdir

B Sudurnes

22.000 38%
20.000
18.000
28%
16.000 B Hofudborgarsveedio
14.000
. 20% B Nordurland
£ 12.000
E- 10.000 Vesturland
8.000 50% ® Sudurland
6.000 6% 8% 8% B Austurland
4.000 B Vestfirdir
2.000 . 0% = Sudurnes
1 2 3 4 5 6
1% 5%
Heimavellir Tranadarmal 12. jandar 2018
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Eignir Heimavalla sem eru i rekstri

54.677 m.Kr.
WACC 5,95%

Virdi fasteigna:
Ke 11,25% Kd 4,19%

I toflu til hlidar sést virdi hvers dotturfélags asamt fermetrafjolda og

fjolda ibada i eignasafni félagsins. Staerstu félogin eru Heimavellir 3, 6 . ngtfgll . !:Jc,)ldl
. e , . Feélag M.Kr. virdis Fm Virgi/ fm  ibuda
og 13 med samtals um 65% heildarvirdis eigna i rekstri.
Virdi eigna i rekstri er samtals um 54,7 ma.kr. midad vid 5,95% He!mavell!r 1 6.152 11% 17.801 345.591 222
avoxtunarkréfu (WACC) og hlutfall eigin fjar 25%. Neemi virdis fyrir He!mavell!r 3 8.927 16% 37.239 239.718 400
breytingum avoxtunarkréfu er téluvert en neemigreining 4 ahrifum Heimavellir 6 15.890 29% 34.478 460.877 389
eiginfjarhlutfalls hér ad nedan synir ad vid bad ad breyta hlutfalli eigin ~ Heimavellir 7 603 1% 1.292 466.984 13
fjar ar 30% 1 20% breytist vegin avoxtunarkrafa ar 6,31% 1 5,60% og Heimavellir 8 339 1% 1.066 317.566 13
virdi safnsins um 6,9 ma.kr. Heimavellir 9 2.406 4% 7.421 324.261 99
Heimavellir 10 550 1% 2.079 264.530 22
Heimavellir 11 543 1% 519 1.046.834 10
Heimavellir 13 10.695 20% 55.796 191.684 434
Heimavellir 14 5.062 9% 21.318 237.457 280
Heimavellir 15 695 1% 4.061 171.162 22
Heimavellir 16 100 0% 211 471.820 2
Heimavellir 17 321 1% 1.315 243.766 16
Neemi virdis fyrir +/-5% breytingu eiginfjarhlutfalls Heimavellir 18 750 1% 688  1.089.113 13
5 Heimavellir 19 1.645 3% 3.240 507.601 35
58 Samtals 54.677 100% 188.526 290.024 1.970
ggé Lykiltolur
E gg Fasteignamat 2018 (m.kr.) 44,710
0 52 Hlutfall af fasteignamati 122,3%
> gé Virdi & fermetra 290.024
49 | . WACC 6,0%
20% 25% 30% NOI % af leigutekjum 68,4%
Bginfjarhlutfall Leigumargfaldari 156
Heimavellir Tranadarmal 12. jandar 2018
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Forsendur

Upplysingar

Upplysingar og gogn sem PwC notadi vid gerd verdmatsins voru fengin
fra Heimavollum og opinberum adilum.

Forsendur um fjarmagnskostnad og avoxtunarkrofu byggja annars
vegar a upplysingum um lansfjarkostnad fyrir sambaerilegar eignir a
markadi og hins vegar 4 almennri markadsnalgun fyrir leigueignir &
fslandi.

Adferdafradi

PwC byggir mat sitt & virdi fasteigna a navirtu sjodstreymislikani.
Sjodstreymid er nett6 leigutekjur, eda leigutekjur ad fradregnum
kostnadi vid rekstur eignar.

Rekstrartekjur samantekt

Leigusamningar eru samkvaemt stjornendum i mesta lagi med eins ars
uppsagnarfrest en flestir prja eda sex manudi. Leigutekjur eigna byggja
4 nuverandi leigusamningum i upphafi daetlunartimans en asetlud
markadsleiga tekur vid i tveimur skrefum, & ari tvo og ari brja i
likaninu. Ef engar tekjur eru af eign 1 des 2017 er aatlud markadsleiga
notud eftir sex manudi. Vaent markadsleiga er aetlud af Heimavollum.

Arlegur aztladur voxtur i Gtreikningum hefst 4 ari fiogur, b.e. pegar
markadsleiga er ad fullu komin inn i veentar tekjur i likaninu. Azetladur
voxtur er mismunandi eftir sveitarfélogum. Fyrir hofudborgarsvaedio er
aaetladur voxtur 1% 4 ari, 0,80% & ari 4 Akureyri og sveitarfélogunum i
klukkustundar fjarleegd fra hofudborginni og 0,65%-0,70% fyrir 6nnur
sveitarfélog.

Aztlud arleg vannyting byggir 4 dzetlun fra Heimavollum. Hun er
mismunandi eftir landshlutum og ma sj i toflu hér til hlidar. Veent
markadsleiga og vannyting eru aetlud af Heimavollum.

Vannyting

Hofudborgarsvee 6id 3,0% éAusturIand 8,0%
Vesturland 4,.0% ESuéurIand 5,0%
Vestfirdir 10,0% iSudurnes 5,0%
Nordurland 4,.0%

Nett6 leigutekjur (e. Net Operating Income eda NOI)

Arlegar nett6 leigutekjur (NOI) fasteigna eru metnar 4 eftirfarandi hétt:
Heildar leigutekjur

+ Azetlud vannyting

+ Fasteignagjold, tryggingar, hiti og rafmagn

+ Vidhald fasteigna

+ Stjérnunarkostnadur
= Nett6 leigutekjur (NOI)

Rekstrarkostnadur samantekt

Fasteignagjold og onnur opinber gjold eru aatlud af Heimavollum og
byggja 4 fasteignamati reiknudu utfra gildandi gjaldskra i hverju
sveitarfélagi.

Tryggingar, rafmagn og hiti eru aatladar af Heimavollum.

PwC 4atlar arlegan stjornunarkostnad sem 7% af tekjum og arlegt
vidhald sem 0,5% af brunabotamati. Allt vidhald vegna fasteigna er
gjaldfeert.

Heimavellir Tranadarmal

PwC

12. jandar 2018
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Forsendur

Vegin avoxtunarkrafa

Vegin avoxtunarkrafa er annars vegar eiginfjarkrafa og hins vegar
lansfjarkrafa. Vid mat 4 eiginfjarkrofu er pad mat PwC ad rétt sé ad
flokka eignir eftir landshlutum og gefa peim mismunandi
avoxtunarkrofu.

» Hofudborgarsvedio — 10% avoxtunarkrafa eigin fjar

« Akureyri, Arborg, Akranes, Sandgerdisbaer og Reykjanesbzer — 12%
avoxtunarkrafa eigin fjar

« Onnur svadi en ofangreind innan klukkustundar akstursfjarlegdar
fra hofudborgarsveedi - 12,5% avoxtunarkrafa eigin fjar

« Onnur svadi — 14% avoxtunarkrafa eigin fjar

Lansfjarkrafa er su krafa sem vid teljum ad eignirnar geti almennt
fengid 4 markadi. Ibadalanasjodur (ILS) lanar leigufélogum til 50 4ra &
4,2% voxtum og vid notum pad almennt sem lansfjarkrofu.
Undantekningin er a0 sjo fasteignir med 198 ibadir fa 4,15%
lansfjarkrofu, Heimavellir somdu um pessa krofu hja Landsbankanum
og telja fulltraar félagsins ad onnur fasteignafélog myndu liklega fa
somu kjor fyrir bessar eignir.

Eiginfjarhlutfall { veginni &voxtunarkréfu tekur medal annars mid af pvi
ad ILS lanar 80% af markadsverdi eigna en einnig veentu
eiginfjarhlutfalli félagsins og skradra fasteignafélaga. I mati okkar
notum vid 25% eiginfjarhlutfall.

Heimavellir Tranadarmal
PwC

12. jandar 2018
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Adferdarfradi

Veromatslikan

PwC byggir verdmat sitt a frjalsu sjodstreymi eigna til framtidar,
nuvirtu med avoxtunarkrofu sem 4 ad endurspegla ahaettu fjarfleedisins.

Sjodstreymisadferd byggir a peim forsendum ad virdi eigna byggt &
veentu fjarfleedi eignarinnar til framtidar. Til ad taka tillit til timavirdis
peninga er vaent sjodsfladi navirt med avoxtunarkrofu sem
endurspeglar aheettu fjarfleedis eignarinnar.

Notad er raunvaxtarmodel sem gerir rad fyrir ad fjarhadir séu a fostu
verdlagi. Fjarhedir veromatsmodelsins geta hins vegar tekio
breytingum vegna haekkunar leigu eda breytinga 4 rekstrarkostnadi, s.s.
vidhaldi.

Fjoldi 4ra vid mat & fasteignunum er 30 ar og er hrakvirdi eignarinnar i
lok liftima hennar lagt vid.

Forsendur um fjarmagnskostnad lansfjar og avoxtunarkrofu eigin fjar
byggja annars vegar a4 upplysingum um lansfjarkostnad fyrir
samberilegar eignir & markadi og hins vegar 4 almennri
markadsnalgun fyrir leigueignir 4 {slandi.

PwC tekur ekki tillit til skatta { mati 4 virdi eigna og ekki er gert rad fyrir
ad skattstofn myndist 4 liftima peirra.

Vidmidunardagur verdmats er 31. desember 2017.

Vegid medaltal fjarmagnskostnadar

Vegid medaltal fjairmagnskostnadar fyrirteekis (e. WACC) er
medalkostnadur fyrirtaekisins fyrir pad fjarmagn sem notad er til
rekstrarins. Formulan fyrir WACC er eftirfarandi:

)+ () 1

WACC = K, * (E

bPar sem

E : Eigio fé

D : Lansfé

K,.: Avoxtunarkrafa eigin fjar

K ;: Fjarmagnskostnadur lansfjar

t : Skattprosenta. PwC tekur ekki tillit til skatta i mati 4 virdi
eignarinnar og er t pvi null i dtreikningum.

Heimavellir Tranadarmal

PwC

12. jandar 2018
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Heimmavellir 1

Viroi fasteigna: 6.152 m.kr.
Ke 10,75% Kd 4,20%  WACC 5,84%

Eignasafn Heimavalla 1 samanstendur af 222 fasteignum a nokkud
dreifdu landsveedi. Eignirnar eru medal annars stadsettar i Reykjavik,
Hafnarfirdi, Langanesi, Arborg, Akranesi og Porlakshofn. 11%
Heildarfermetrafjoldi er 17.801. Steerstu eignir eru heil fjolbylishus 1 2%
Bjallavadi 1-3 1 Reykjavik, Hraunbae 107 1 Reykjavik og Eskivollum 17 1
Hafnarfirdi.

Heimavellir 1: Virdi eigna eftir landsveedum

W Hofudborgarsveedid
Staerstu eignir

2204 m Vesturland
Holdi Medalverd Medalsteerdi  Medalverd Nordurland
FHéarhaedir i m kr. Virdi  ibuda ibudar  fermetrum fermetra
Bjallavad 1-3 1.307 30 43,6 92,8 469 65% = Sudurtand
Hraunbaer 107 772 37 20,9 323 646
Eskivellir 17 752 19 39,6 94,7 418
Flatahraun 1 668 17 39,3 109,6 358
Holtsflot 6 500 19 26,3 1185 222
Asyom 9 463 20 231 878 263 Heimavellir 1. Fermetrar i rekstri eftir landsvaedum
Asparskogar 4 294 14 21,0 77,8 270
Asparskégar 2 190 9 21,1 78,3 270 15%
Jorfagrund 25 179 8 224 62,9 356
Jorfagrund 27 179 8 22,3 62,9 355 3%
Adrar samtals 850 41 20,7 81,8 253 B Hofudborgarsvaedia
Samtals 6.152 222 27,7 80 346 m Vesturland
Fioldi ibuda midad vid herbergjafjlda 51% Nordurland
81 = Sudurland
47 2 50 31%
mumlwm .
1 2 3 4 5 6
Heimavellir Tranadarmal 12. jandar 2018
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Heimavellir 3

Virdi fasteigna: 8.928 m.kr.
Ke 12,48% Kd 4,20%  WACC 6,27%

Eignasafn Heimavalla 3 samanstendur af 400 fasteignum sem dreifast
um allt land, p6 ekki & hfudborgarsvaedinu. Heildarfermetrafjoldi er
37.239. Staerstu eignir eru fjolbylishis ad Tjarnarbraut 14 1
Reykjanesbz, Holtsflot 4 Akranesi, Fossvogi 8 i Arborg og Melgerdi 11
og 9 i1 Fjardabyggo.

Heimavellir 3: Virdi eigna eftir landsveedum

14%

26%

m \/esturland
Steerstu eignir 15% = Sudurland
Holdi  Medalverd Medalsteerdi  Medalverd Nordurland
FHéarhaedir i m kr. Virdi  ibGoda ibudar  fermetrum fermetra 2% B Austurland
Tjarnabraut 14 544 20 27,2 1094 249 = Vestfirgir
Holtsfl6t 4 504 18 28,0 1245 225 ® Sudumnes
Fossvegur 8 499 22 22,7 94,8 239 20% 3%
Melgerdi 11 418 26 16,1 91,1 177
Melgerdi 9 418 26 16,1 91,1 177
Kjarnagata 25 416 15 27,7 92,9 299
Kjarnagata 29 415 15 27,7 92,9 208 Heimavellir 3;: Fermetrar i rekstri eftir landsveedum
Eyravegur 50 360 16 22,5 95,0 237
Amarklettur 28 309 16 19,3 733 263 -~ 14%
Kjarnagata 27 297 11 27,0 84,3 320
Adrar samtals 4748 215 22,1 91,1 242 = Vesturland
Samtals 8928 400 22,3 92 242 15%  Sudurland
o Nordurland
Fj6ldi ibuda midad vid herbergjafjolda % - = Austurland
158 = Vestfirdir
123 109 = Sudurmes
. - . _ 18%
1 2 3 4 5 6
Heimavellir Tranadarmal 12. jandar 2018
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Heimavellir 6

Virdi fasteigna: 15.890 m.kr.
Ke 10,06% Kd 4,17%  WACC 5,64%

Eignasafn Heimavalla 6 samanstendur ar 389 ibtdum &
hofudborgarsveedinu og sudurlandi. Heildarfermetrafjoldi er 34.487.
Steerstu eignirnar eru fjolbyli ad Gerplustreti 1-5 3%
Mosfellsbae, Tangarbryggju 12 Reykjavik, Vefarastraeti 24-26 Mosfellsbae
og Eskivollum 13 Hafnarfirdi .

Heimavellir 6: Virdi eigna eftir landsveedum

Steerstu eignir

o 3 ® Sudurland
FHoldi Medalverd Medalstaerd i Medalverd
Harhaedir i m kr. Virdi  ibuda budar  fermetrum fermetra ® Hofudborgarsveedid
Gerplustreeti 1-5 1.419 31 45,8 96,4 475
Tangabryggja 12 1.410 32 44,0 87,6 503
Vefarastreeti 24-26 1.298 32 40,6 82,8 490
Eskivellir 13 1.295 30 43,2 98,2 440 97%
Vefarastreeti 28-30 1.100 25 44,0 84,5 521
Vefarastreeti 1-5 1.076 24 44,8 97,1 462
Eddufell 8 979 24 40,8 71,4 571 Heimavellir 6: Fermetrar i rekstri eftir landsveedum
Tangabryggja 10 937 24 39,0 73,3 533 8%
Einivellir 5 824 20 41,2 96,7 426
Tangabryggja 2 689 15 45,9 86,3 533
Adrar samtals 4.865 132 36,9 82,4 447
Samtals 15.890 389 40,8 87 469
B Sudurland

Fjoldi ibuda midad vid herbergjafjolda B Hofudborgarsveedid

135 114 118
1
4
. . . ——1 92%
1 2 3 4

7
5 6

Heimavellir Tranadarmal 12. jandar 2018
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Heimavellir 7

Virdi fasteigna:
Ke 10,00% Kd 4,20%

603 m.kr.
WACC 5,65%

Eign Heimavalla 7 er 13 ibtuda fjolbylishas ad Austurkor 63 1 Kopavogi.
Fjoldi fermetra er 1.292.

Heimavellir 7: Virdi eigna eftir landsveedum

m Hofudborgarsveedio
100%
Steerstu eignir Heimavellir 7. Fermetrar i rekstri eftir landsvaedum
Foldi  Medalverd Medalsteerdi  Medalverd
Féarhaedir i m.kr. Virdi  ibuoa ibudar  fermetrum fermetra
Austurkér 63 603 13 46,4 99,4 467
Samtals 603 13 46 99 46
S e . . L Ho6fudb 20id
Fjoldi ibuda midad vid herbergjafjdlda ¥ Hollduorgarsveeo!
13
100%
1 2 3 4 5 6
Heimavellir Tranadarmal 12. jandar 2018
PwC
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Heimavellir 8

Virdi fasteigna: 338 m.kr.
Ke 12,12% Kd 4,20%  WACC 6,18%

Eignasafn Heimavalla 8 samanstendur af 13 ibadum i fjorum
fjolbylishtisum. Asattin 36 4 Akureyri er heilt fjglbylishis i eigu
Heimavalla. Heimavellir eiga ad auki eina ibtd { Asattini 38. 6%
Eignasafninu tilheyrir einnig einbylishtis i Rangarpingi ytra, Sigalda 5.
Samtals eru eignirnar 1.066 fermetrar.

Heimavellir 8: Virdi eigna eftir landsveedum

= Nordurland

= Sudurland

94%

Staerstu eignir
FHoldi Medalverd Medalstaerdi  Medalverd

Harhaedir im.kr. Viréi  ibuda ibudar  fermetrum fermetra Heimavellir 8: Fermetrar i rekstri eftir landsveedum
Asatin 36 289 11 26,3 73,9 355
Asatin 38 29 1 28,9 95,6 302 15%
Sigalda 5 20 1 19,8 157,5 126
Samtals 338 13 26 82 317

= Nordurland
Fjoldi ibuda midad vio herbergjafjélda

= Sudurland
8
4
- - 1 -
— 85%
1 2 3 4 5 6
Heimavellir Tranadarmal 12. jandar 2018
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Heimavellir 9

Virdi fasteigna: 2.406 m.kr.
Ke 12,00% Kd 4,20%  WACC 6,15%

I Heimavéllum 9 eru 99 ibadir i 20 fasteignum 4 Nordurlandi.
Eignirnar eru fjolbyli og parhus. Steersta eignin er Skalateigur 1 med 48
ibildum. Samtals eru eignirnar 7.421 fermetrar.

Heimavellir 9: Virdi eigna eftir landsveedum

Steerstu eignir
Holdi Medalverd Medalsteerdoi  Medalverd

FHarhaedir im.kr. Virdi  ibuda ibudar  fermetrum fermetra

Skélateigur 1 1.062 48 22,1 64,7 342 = Nordurland
Akursida 4 191 8 23,8 68,0 350

Akursida 2 189 8 23,7 68,0 348

Skalateigur 5 88 3 29,2 109,7 266

Akursida 10 57 2 28,4 88,2 323

Lindasioa 49 55 2 27,7 92,9 298 100%

Lindasida 45 55 2 27,7 914 303

Akursida 16 55 2 27,6 92,9 298

Akurs 8a 20 55 2 275 935 294 Heimavellir 9: Fermetrar irekstri eftir landsveedum
Akursida 14 55 2 27,5 92,9 296

Adrar samtals 544 20 27,2 89,8 303

Samtals 2.406 99 24,3 75 324

= Nordurland

Fjoldi ibuda midad vido herbergjafjélda

62
36
H - -
100%
1 2 3 4 5 6
Heimavellir Tranadarmal 12. jandar 2018
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Heimmavellir 10

Virdi fasteigna: 550 m.kr.
Ke 12,50% Kd 4,20%  WACC 6,28%

Eign Heimavalla 10 er 22 ibada fjolbylishis ad Stamholsvegi 3 1
Grindavik. Heildarfermetrafjoldi er 2.079.

Steerstu eignir

FHoldi Medalverd Medalsteerdi  Medalverd

Harhaedir i m.kr. Viréi  ibaoa ibudar  fermetrum
Stamphélsvegur 3 550 22 25,0 94,5
Samtals 550 22 25 95

Fjoldi ibuda midad vid herbergjafjolda

Heimauvellir 10: Virdi eigna eftir landsvaeedum

B Sudumes

100%

Heimavellir 10: Fermetrar i rekstri eftir landsveedum

B Sudumes

12
o W
1 2 3 4 5
Heimavellir Tranadarmal 12. jandar 2018

PwC
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Hemmavellir 11

Virdi fasteigna: 543 m.kr.
Ke 10,00% Kd 4,20% WACC 5,65%

Eignasafn Heimavalla 11 eru 10 ibdir i tveimur fjolbylishtisum ad Hei o .

e , ., .. PR . eimavellir 11: Virdi eigna eftir landsveedum
Baldursgotu 32 og 34 i Reykjavik. Eignirnar eru allar { tleigu til sama
leigutaka. Heildarfermetrafjoldi er 519.

B Hofudborgarsveedio

100%
Steerstu eignir
Holdi Medalverd Medalsteerdi  Medalverd
Féarhaedir i m.kr. Virdi  ibuoa ibudar  fermetrum fermetra
Baldursgata 32 378 7 54,1 54,9 986 Heimavellir 11: Fermetrar i rekstri eftir landsveedum
Baldursgata 34 164 3 54,8 44.8 1.222
Samtals 543 10 54,3 52 1.047
B Hofudborgarsveedio
Fjoldi ibuda midad vid herbergjafjolda
7
3
1 2 3 4 5 6
Heimavellir Tranadarmal 12. jandar 2018
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Heimavellir 13

Virdi fasteigna: 10.695 m.kr.
Ke 12,00% Kd 4,20%  WACC 6,15%

Eignasafn Heimavalla 13 samanstendur af 434 ibidum i 38
fjolbylishtisum & Asbrt & Sudurnesjum. Samtals eru eignirnar 55.797
fermetrar.

Heimavellir 13: Virdi eigna eftir landsveedum

Steerstu eignir
Holdi Medalverd Medalsteerdi  Medalverd

Féarheedir i m.kr. Virdi  ibuda ibudar  fermetrum fermetra B Sudurnes
Bogabraut 950 489 17 28,7 158,8 181
Skégarbraut 1106 462 20 23,1 1141 203
Fjorubraut 1230-1231 456 20 22,8 113,3 201
Skoégarbraut 1105 411 18 22,8 111,0 206
Skégarbraut 930 373 14 26,6 137,3 194 100%
Skbégarbraut 929 360 14 25,7 137,1 188
Skoégarbraut 926 357 14 255 1371 186 ) ) ; ) )
Skogarbraut 928 357 14 25,5 1371 186 Heimavellir 13: Fermetrar i rekstri eftir landsveedum
Skégarbraut 1109 345 15 23,0 111,0 207
Skégarbraut 1101 340 15 22,7 116,9 194
Adrar samtals 6.745 273 24,7 129,9 190
Samtals 10.695 434 24,6 127 195
B Sudurmes
Fjoldi ibuda midad vid herbergjafjélda
230
132
67
- - - - 5
100%
1 2 3 4 5 6
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Heimavellir 14

Virodi fasteigna: 5.062 m.kr.
Ke 12,00% Kd 4,20%  WACC 6,15%

Eignasafn Heimavalla 14 samanstendur af 280 ibidum i 39
fjolbylishtisum & Asbrt & Sudurnesjum. Samtals eru eignirnar 21.318
fermetrar.

Heimavellir 14: Virdi eigna eftir landsveedum

Steerstu eignir
Holdi Medalverd Medalsteerdi  Medalverd

Harhaedir i m.kr. Virdi  ibaoa ibadar  fermetrum fermetra
Skégarbraut 1103 607 27 22,5 106,4 211 B SUBUMes
Valhallarbraut 741 471 44 10,7 29,3 366
Keilisbraut 746 465 44 10,6 29,3 361
Skégarbraut 1113 396 18 22,0 103,3 213
Skégarbraut 1114 396 18 22,0 103,3 213
Skoégarbraut 1110 303 14 21,6 100,5 215 100%
Skoégarbraut 1107 291 13 22,4 106,5 210
Skégarbraut 1111 285 13 21,9 106,8 205
Skégarbraut 1109 259 12 216 100,6 215 Heimavellir 14: Fermetrar i rekstri eftir landsveedum
Skoégarbraut 1104 220 9 24,4 122,4 200
Adrar samtals 1.368 68 20,1 83,3 241
Samtals 5.062 280 18,1 78 231
S e . . R B Sudurmes
Fjoldi ibuda midad vio herbergjafjélda
122
94
34
1 2 3 4 5 6
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Heimavellir 15

Virdi fasteigna: 695 m.kr.
Ke 12,00% Kd 4,20% WACC 6,15%

Eignasafn Heimavalla 15 samanstendur af 22 ibidum i tveimur
fjolbylishtisum & Asbrt & Sudurnesjum. Bogabraut 951 og 952. Samtals
eru eignirnar 4.061 fermetrar.

Steerstu eignir
FHoldi Medalverd Medalsteerdi  Medalverd

Harhaedir i m.kr. Viréi  ibaoa ibudar  fermetrum fermetra
Bogabraut 951 385 12 32,1 183,8 174
Bogabraut 952 310 10 31,0 185,6 167
Samtals 695 22 32 185 171

Fjoldi ibuda midad vid herbergjafjdlda

Heimavellir 15: Virdi eigna eftir landsveedum

B Sudumes

100%

Heimavellir 15: Fermetrar i rekstri eftir landsveedum

® Sudurnes

22
100%
1 2 3 4 5 6
Heimavellir Tranadarmal 12. jandar 2018
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Heitmavellir 16

Virdi fasteigna: 100 m.kr.
Ke 10,00% Kd 4,20% WACC 5,65%

Eignasafn Heimavalla 16 samanstendur af 2 ibidum, Basbryggjur og

; ., ., .. Heimavellir 16: Virdi eigna eftir landsveedum
Storagerdi i Reykjavik. Samtals eru eignirnar 211 fermetrar. g

m Hofudborgarsveedid

100%

Steerstu eignir

oldi Medalverd Medalstaerd i Medalverd . . , . .
Foldi v S I v Heimavellir 15: Fermetrar i rekstri eftir landsveedum

Farhaedir i m.kr. Virdi  ibada ibadar  fermetrum fermetra
Basbryggja 7 50 1 50,3 105,3 478
Stéragerdi 10 49 1 49,3 105,9 466
Samtals 100 2 50 106 472

Fjoldi ibuda midad vio herbergjafjélda m Hofudborgarsveedid
1 1
1 2 3 4 5 6 100%
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Heimavellir 17

Virdi fasteigna: 321 m.kr.
Ke 12,16% Kd 4,20%  WACC 6,19%

Eignasafn Heimavalla 17 samanstendur af 16 eignum & 13 stodum &
Sudurnesjum. Staerstu eignirnar eru prjar ibadir i fjorbyli ad Fifumoa
5B, tvaer ibudir i fjolbyli ad Vogagerdi 1 og einbyli ad Stadarhrauni 2.
Samtals eru eignirnar 1.315 fermetrar.

Heimavellir 17: Virdi eigna eftir landsveedum

Steerstu eignir
Holdi Medalverd Medalsteerdi  Medalverd

Farhaedir i m.kr. Virdi  ibtoa ibddar  fermetrum fermetra
B Sudumes
Fifumdi 5B 55 3 18,3 66,9 273
Vogagerdi 1 40 2 20,0 72,1 278
Stadarhraun 2 28 1 28,4 122,2 233
Hlidargata 30 27 1 27,0 123,1 219
Fifuméi 3C 25 1 24,7 84,0 295 100%
Nesvegur 5 13 1 12,7 81,0 156
Fifumoi 10 24 1 241 88,0 274
Klapparstigur 2 24 1 24,0 99,0 242 Heimavellir 17: Fermetrar i rekstri eftir landsveedum
Fifuméi 5D 22 1 21,6 55,1 393
Hafnargata 24 16 1 16,2 77,0 211
Adrar samtals 47 3 15,6 80,3 194
Samtals 321 16 20,0 82 244
C gy . . A B Sud
Fjoldi ibuda midad vido herbergjafjdlda voumes
8
3 4
100%
1 2 3 4 5 6
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Heitmavellir 18

Virdi fasteigna: 750 m.kr.
Ke 10,00% Kd 4,20%  WACC 5,65%

Eignasafn Heimavalla 18 samanstendur af 13 eignum ad Lindargotu 28.

.. Heimavellir 18: Virdi eigna eftir landsveedum
Samtals eru eignirnar 688 fermetrar. g

m Hofudborgarsveedio

Steerstu eignir
Foéldi  Medalverd Medalsteerdi  Medalverd

Féarhaedir i m.kr. Virdi  ibuoa ibudar  fermetrum fermetra
Lindargata 28 750 13 57,7 52,9 1.089 100%
Samtals 750 13 57,7 53 1.089

Heimavellir 18: Fermetrar i rekstri eftir landsveedum

Fj6ldi ibuda midad vid herbergjafjolda " Hofudborgarsveedia
13
100%
1 2 3 4 5 6
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Heimavellir 19

Virdi fasteigna: 1.645 m.kr.
Ke 10,00% Kd 4,15%  WACC 5,61%

Eignasafn Heimavalla 19 samanstendur af 35 eignum ad Tangabryggu i

Reykjavik. Samtals eru eignirnar 3.240 fermetrar. Heimavellir 19: Virdi eigna eftir landsveedum

® Hofudborgarsveedio
Steerstu eignir
Holdi Medalverd Medalsteerdoi  Medalverd
Féarhaedir i m.kr. Virdgi  ibuoa ibudar  fermetrum fermetra
Tangabryggja 6 1.085 23 47,2 91,8 514 100%
Tangabryggja 8 560 12 46,7 94,2 496
Samtals 1645 35 47,0 93 508 Heimavellir 19: Fermetrar i rekstri eftir landsveedum
Fjoldi ibuda midad vid herbergjafjclda ¥ Hofudborgarsvaedio
15
9 9
e ]
1 2 3 4 5 6 100%
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