Til:

Fré&:

MINNISBLAD

Skuldabréfaeigenda i flokkum HEIMA 100646, HEIMA 071225 og HEIMA
071248

LEX / Gudmundur Ingvi Sigurdsson hrl.

Dags: 28. mai 2021

Efn

1.1.

1.2.

1.3.

i Innheimtuferli skuldabréfa A/F Heim sihf.

Inngangur

Vid visum til beidni Heimstaden ehf. (hér eftir ,Heimstaden®), dags. 20. mai sl., par
sem Oskad var eftr minnisbladi fra LEX, sem vedgaesluadila fyrir
skuldabréfaflokkana HEIMA 100646, HEIMA 071225 og HEIMA 071248 (hér eftir
sameiginlega nefndir “skuldabréfaflokkarnir’), um innheimtuferli & nyjum
skuldabréfum (hér eftir nefnd ,nyju skuldabréfin“) sem gefin verda ut af A/F Heim
slhf. (hér eftir ,A/F Heim®) i tilefni af tilbodi A/F Heim um ad kaupa 6ll utistandandi
skuldabréf i skuldabréfaflokkunum.

Nanar tiltekio var 6skad eftir pvi ad LEX minni svara eftirfarandi spurningum:

1. Hvernig er innheimtuferlid vid gjaldfellingu a nyju skuldabréfunum?

2. Er haegt ad gjaldfella eingdngu seljendaldn Heimstaden en komast hja
gjaldfellingu nyju skuldabréfanna og hugsanlega lata reyna a abyrgd Heimstaden
AB?

3. Er heetta a riftun pessara vidskipta med visan til XX. kafla laga nr. 21/1991 um
gjaldprotaskipti o.fl. ef Heimstaden eda A/F Heim verda tekin til gjaldprotaskipta?

4. Hefur pad einhver ahrif & innheimtuferlid ef nyju skuldabréfin séu verdmeiri eda
heerri ad fjarhaed en uppreiknadur hofudstoll seljendalansins pegar kemur ad
gjaldfellingu og innheimtu?

I minnisbladi pessu er tryggingarfyrirkomulag nyju skuldabréfanna ekki Gtskyrt
heldur visar LEX til minnisblads, dags. 3. mai 2021, um efnid. P4 er pessu
minnisbladi ekki aetlad ad vera teemandi talning & skilmalum skuldabréfaflokkanna
eda seljandaldnanna og eru skuldabréfaeigendur hvattir til ad kynna sér efni
vidkomandi skjala.
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Hvernig er innheimtuferlid vid gjaldfellingu a nyju skuldabréfunum?

Skilmalar nyju skuldabréfanna eru ad mestu efnislega samhljéda skilmalum
skuldabréfaflokkanna. Verdi vanskil eda adrar vanefndir & nyju skuldabréfunum
verdur dkvardanataka krofuhafa i kjolfar vanefnda A/F Heim & nyju skuldabréfunum
sl sama og adur gilti med skuldabréfaflokkana. Hafa skal pé i huga ad
blaebrigdamunur kann ad vera & innheimtuferlinu eftir pvi hvada skuldabréf verid er
ad innheimta og hvort vanskil eigi sér stad i seljandalanunum, skuldabréfunum eda
baedi.

Komi upp vanskil eda vanefnd undir nyju skuldabréfunum i flokki HEIM 100646 er
hverjum og einum skuldabréfaeigenda heimilt ad éska eftir pvi vid vedgeesluadila ad
hann bodi til fundar med minnst 2 vikna fyrirvara til ad taka akvdrdun um hvort
gjaldfella eigi skuldabréfin og, eftir atvikum, ganga ad vedréttindum. Vedgaesluadili
skal hlutast til um ad A/F Heim birti samdaegurs fundarbodun vedgeaesluadila i
fréttakerfi NASDAQ Iceland en auk pess skal A/F Heim lata birta nidurstéour fundar
skuldabréfaeigenda. Gjaldfelling telst sampykkt ef 33% skuldabréfaeigenda midad
vio fjarhaed sampykkja slikt & slikum fundi.

Med sambeerilegum heetti, ef umbodsmadur kréfuhafa, sem er nu jafnframt LEX,
verdur var vid vanskil eda vanefndir a nyju skuldabréfunum i flokkum HEIM 071225
og HEIM 071248, skal hann senda askorun til A/F Heim um ad baeta ur vanefnd
innan tilskilins frests, ef vid 4. Verdi ekki beett Ur vanefnd innan tilskilinna timamarka
eda heimild er til pess ad gjaldfella krofur samkvaemt skuldabréfunum af 6drum
sokum, skal umbodsmadur krofuhafa boda til kréfuhafafundar i samraemi vid dkvaedi
umbodssamningsins. Umbodsmadur krofuhafa skal boda til kréfuhafafundar i
gegnum Kkerfi verdbréfamidstodvar med ad lagmarki 7 daga fyrirvara og aé hamarki
21 dags fyrirvara. Dagskra, tillogur og gogn skulu send kréfuh6fum med sama heetti
og bodun med ad lagmarki 7 daga fyrirvara. Akvordun um ad gjaldfella krofur
parfnast sampykkis meira en 1/3 hluta atkveeda sem farid er med & kréfuhafafundi.

Ef I6gmaetur fundur kréfuhafa sampykkir, med tilskyldu hlutfalli, gjaldfellingu krafna
og ad pvi gefnu ad sami adili gegni ekki hlutverki umbodsmanns kréfuhafa og
hlutverki vedgaesluadila, pa skal umbodsmadur kréfuhafa, svo fljott sem verda ma
0g eigi sidar en tveimur virkum dégum eftir kréfuhafafund, tilkynna vedgaesluadila
um slika akvéroun dsamt beidni um ad vedhafafundur verdi bodadur til samraemis
vid akveedi vedhafa- og vedgeeslusamkomulagsins.

Vedgaesluadili skal bregdast vid 6llum beidnum eda tilkynningum eins fljott og audio
er. Eigi sidar en 7 dogum frd mottoku beioni fra umbodsmanni kréfuhafa pess efnis
skal vedgeaesluadili boda umbodsmenn kréfuhafa & vedhafafund med eigi skemmri
fyrirvara en 14 daga og eigi lengri fyrirvara en 28 daga. Heimilt er ad boda
vedhafafund med skemmiri fyrirvara en hér er meelt fyrir um ef allir umbodsmenn
kroéfuhafa sammeelast um pad, en slikur fyrirvari skal p6 aldrei vera skemmri en 7
dagar.

Komi til gjaldfellingar skuldabréfanna eftir vedhafafundi i samreemi vid ofangreint
skal vedgaesluadili taka ad sér umsyslu og umsjon med pvi ad ganga ad tryggingum
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fyrir hond vedhafa, p.e. ad seljandalanum vegna kaupa &4 HEIMA 100646, HEIMA
071225 og HEIMA 071248 skuldabréfunum. Vedgaesluadili hefur einn rétt til
akvordunartoku um hvernig gengid skal ad vedinu en skal geeta hagsmuna allra
eigenda skuldabréfa sem eiga vedréttindi til jafns. Vedgeesluadila er éheimilt ad
radstafa greidslum sem til koma vid innheimtu i kjélfar gjaldfellingar skuldabréfanna
nema ad slikum greidslum sé radstafad hlutfallslega jafnt milli eigenda
skuldabréfanna.

Pegar gengid yrdi ad vedréttindum yfir seljandalanunum tekur vedgaesluadili, f.h.
krofuhafa, yfir oll réttindi A/F Heim samkveemt seljandaldanunum sem og peim
tryggingum og abyrgdum sem standa seljandalanunum til tryggingar. Vedgeesluadili
myndi pannig, f.h. skuldabréfaeigenda, leysa seljendalanin til sin & edlilegu og
sanngjornu markadsvirdi, eins og tilgreint er i vedsamningi.

Pegar vedgeesluadili hefur tekid vid réttindum og skyldum A/F Heim a grundvelli
seljendalananna pyrfti ad meta hvort vanefnd hefdi att sér stad sem heimila myndi
gjaldfellingu peirra. Ad pvi gefnu ad svo veeri, p4 myndi vedgeesluadili hefja annad
hvort formlegt naudungasoluferli & undirliggjandi fasteignum eda ganga ad peim ad
66ru leyti i samreemi vid tryggingarbréfin, likt og nu parf ad gera med
skuldabréfaflokkana. Athygli er vakin & pvi ad i ljosi pess ad seljendalanin gera rad
fyrir &kvedinni vedpekju pa myndi vedgeesluadili veentanlega eingéngu ganga aod
slikum fjdlda fasteigna i eigu Heimstaden sem myndi duga fyrir endurgreidsiu
seljandalananna. Sem fyrr segir myndu allar endurheimtur af sélu fasteignanna
verda radstafad hlutfallslega til eigenda nyju skuldabréfanna.

Er haegt ad gjaldfella eingbngu seljendalan Heimstaden en komast hja
gjaldfellingu nyju skuldabréfanna? Ef svo er, veeri haegt ad reyna & abyrgd
Heimstaden AB?

J4, heegt er ad gjaldfella seljandalanin an pess ad gjaldfella nyju skuldabréfin.
Krofuhafar geta avallt kosid gegn gjaldfellingu nyju skuldabréfanna a vedhafafundi
pott peir hafi samningsbundinn rétt til gjaldfellingar.

Akvordun um gjaldfellingu seljendalananna yrdi pa hins vegar i héndum A/F Heim.
Bent er hins vegar & ad ekki er heimilt fyrir A/F Heim ad ganga ad eda gjaldfella
seljendalanin nema med fyrirfram sampykki vedgaesluadila.

I ofangreindu tilviki veeri ekki haegt ad ganga a abyrgd Heimstaden AB par sem
abyrgd Heimstaden AB (publ) a greidslu seljandalananna verdur ekki virk fyrr en ad
vedgeesluadilinn hefur gengid ad seljandalaninu vegna vanefnda a skuldabréfunum,
sbr. akveedi i vedsamningi A/F Heim.

Er haetta & riftun pessara vidskipta med visan til XX. kafla laga nr. 21/1991 um
gjaldprotaskipti o.fl. ef Heimstaden eda A/F Heim verda tekin til
gjaldprotaskipta?
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Nei, ad okkar mati er ekki haetta & riftun pessara radstafana ef Heimstaden eda A/F
Heim yrdu tekin til gjaldprotaskipta. Helstu rokin fyrir pessari nidurstédu eru ad ekki
verdur séd ad verid sé ad ganga a rétt kroéfuhafa eda skjota eignum undan med
pessari endurskipulagningu.

Samkveemt 134. gr. laga nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti o.fl. (hér eftir ,gjpl.“) er
heimilt ad krefjast riftunar & greidslu skuldar & sidustu sex manudum fyrir frestdag
ef greitt var med 6évenjulegum greidslueyri, fyrr en edlilegt var eda greidd var fijarheed
sem hefur skert greidslugetu protamannsins verulega, nema greidslan hafi virst
venjuleg eftir atvikum.

I mali pessu er vissulega verid ad greida upp skuldabréfaflokkana fyrr en edlilegt er
0g med 60ru en reidufé. bessi endurfjarmognun er hins vegar ad mati hluthafa
Heimstaden naudsynleg vegna rekstrarfyrirkomulags samstaedunnar. Ef
Heimstaden verdur tekid til gjaldprotaskipta & neestu 6 manudum eftir uppgjor
tilbodsins ma telja litlar likur a pvi ad skiptastjéri myndi reyna ad rifta pessari
radstofun par sem greidslan (tilbodid) var venjuleg eftir atvikum. ba skiptir miklu mali
ad fjarhagsstada Heimstaden er ekki astaedan fyrir endurfjarmdgnuninni auk pess
sem vart verdur séd ad neinir adrir kréfuhafar Heimstaden verdi fyrir einhverju tjoni
vegna pessara vidskipta.

P& mé einnig benda & 137. gr. gjpl. en skv. &kveedinu ma krefjast riftunar a vedrétti
eda 6drum tryggingarréttindum sem krofuhafi fékk & sidustu sex manudum fyrir
frestdag en ekki um leid og stofnad var til skuldarinnar. bad sama a vid ef slikum
réttindum er ekki pinglyst eda pau eru ekki tryggd a annan hatt gegn fullnustugerdum
an astaedulauss drattar eftir ad skuldin vard til og ekki fyrr en & sidustu sex manudéum
fyrir frestdag.

Ad mati LEX & 137. gr. gjpl. ekki heldur vid enda ekki verid ad auka vid vedréttindi
skuldabréfaeigenda a kostnad Heimstaden. pa gerir vedhafasamkomulag rad fyrir
ao ny tryggingarbréf Heimstaden verdi pinglyst an tafar.

P& hefur LEX vid gerd pessa minnisblads einnig horft til almennu riftunarreglunnar i
141. gr. gjpl. sem kvedur & um ad krefjast megi riftunar rddstafana sem &
otilhlydilegan hatt eru kréfuhafa til hagsbota & kostnad annarra, leida til pess ad
eignir protamannsins verdi ekki til reidu til fullnustu kréfuhéfum eda leida til
skuldaaukningar kréfuhtfum til tjéns, ef protamadurinn var 6gjaldfeer eda vard pad
vegna radstéfunarinnar og sa sem hafdi hag af henni vissi eda matti vita um
Ogjaldfeerni protamannsins og peer adsteedur sem leiddu til pess ad rddstofunin veeri
otilhlydileg. Ad okkar mati er ljost ad dkvaedi petta geeti ekki komid til skodunar par
sem vid litum svo a ad Heimstaden verdur ekki 6gjaldfeert vegna pessara vidskipta.

P& bendir LEX & ad jafnvel pott vidskiptunum yrdi rift med domi pa er pad mat LEX
aod erfitt yroi ad fallast & botagreidslur til protabusins, sbr. 142. gr. gjpl., enda ekkert
tjon af pessum vidskiptum fyrir Heimstaden. Félagid myndi skulda sému fjarhaed og
veeri med somu eignir til tryggingar fyrir og eftir vidskiptin.



4.8. Engin heetta er a riftun ef A/F Heim yrdi tekid til gjaldprotaskipta enda félagid nytt og
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engir adrir krofuhafar til stadar i félaginu fyrir utan skuldabréfaeigendur. Vidskiptin
eru skuldsett kaup & eignum og hafa ekki neikveed ahrif & adra kréfuhafa.

Hefur pad einhver ahrif & innheimtuferlid ef nyju skuldabréfin séu verdmeiri
eda heerri ad fjarhaed en uppreiknadur h6fudstoll seljendalansins pegar kemur
ad gjaldfellingu og innheimtu?

Ja, pad geeti haft ahrif. I innheimtuferlinu er eingéngu heimilt ad ganga ad peim
fasteignum Heimstaden sem naudsynlegt er til ad gera upp seljendalanin. Ef
uppreiknadur héfudstoll nyju skuldabréfanna er langt yfir fijarheed seljendalananna
yroi ekki heegt ganga ad frekari fasteignum Heimstaden til ad baeta pann mismun.
Ekki yrdi heldur haegt ad ganga a abyrgd Heimstaden AB, enda pa buid ad gera upp
seljendalanin ad fullu.

Samkveemt upplysingum LEX eru pé litlar likur & ad pessi adstada keemi upp par
sem skuldabréfaflokkarnir og vidkomandi seljendalan eru eins hvad vardar
fijarhaedir, vexti og endurgreidslur.

GIS/



