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Efni: Stada skuldabréfaeigenda i tengslum vid skipti 4 skuldabréfum

I
Inngangur

A/F HEIM slhf. (hér eftir ,A/F HEIM”) hefur gert eigendum skuldabréfa i flokkum HEIMA
100646, HEIMA 071225 og HEIMA 071248 (hér eftir einnig ,skuldabréfaeigendur” og
»Skuldabréfin®) tilbod (,tilbodid“) i skuldabréfin. Ef tilbodid verdur sampykkt munu
skuldabréfaeigendur fa sem endurgjald fyrir skuldabréfin ny skuldabréf sem ttgefin verda af
A/F HEIM og verda skrad { kauphéll (,nyju skuldabréfin®). Skuldabréfin sem pegar eru ttgefin
eru tryggd med vedi i fasteignum i eigu détturfélaga Heimstaden hf. (,Heimstaden”). Ef
tilbodid i skuldabréfin verdur sampykkt mun A/F HEIM eignast skuldabréfin og selja pau til
Heimstaden. A/F HEIM sem seljandi skuldabréfa mun lana Heimstaden fyrir skuldabréfum 3
grundvelli priggja lanssamninga sem hér eftir verda nefndir seljendaladnin sem verda vedsett
skuldabréfaeigendum til tryggingar a nyjum skuldabréfum. Seljendaldnin verda svo med vedi
i undirliggjandi fasteignum sem i dag eru vedsettar til tryggingar a skuldabréfum. Samhlida
seliendalaninu mun Heimstaden sampykkja ad vedrétti i fasteignum verdi aflétt af
skuldabréfum en vedid bess i stad veitt til tryggingar & seljendaldnum. A/F HEIM sem er
utgefandi nyrra skuldabréfa er samlagshlutafélag i eigu rekstraradila sérhaefdra sjoda i
skilningi laga nr. 45/2020 ad undanskildum einum hlut, sem skal vera i eigu abyrgdaradila
félagsins. Samkvaemt upplysingum sem Arta hefur fengid er sérhaefdi sjodurinn i eigu Arctica
Finance hf.

[ tengslum tilbodid hafa skuldabréfaeigendur éskad eftir bvi ad ARTA I6gmenn ehf. veiti alit
sitt @ peim breytingum sem kunna ad eiga sér stad a réttarstédu skuldabréfaeigenda verdi
tilbodid sampykkt. [ stuttu mali er breytingin fyrst og fremst sd ad krafan & grundvelli nyrra
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skuldabréfa verdur & hendur A/F HEIM en ekki & hendur Heimstaden og i stad pess ad vera
med ved beint i fasteignum eins og i ndverandi skuldabréfum munu skuldabréfaeigendur fa
ved i adurgreindum seljendalanum sem aftur eru med vedi i sému fasteignum og eru til
tryggingar skuldabréfum i dag. Minnisblad petta er takmarkad vid réttarstodu
skuldabréfaeigenda hvad vardar tryggingar og stédu til ad ganga ad vedsettum fasteignum
verdi tilbodid sampykkt.

Il
Skuldabreéf utgefin af A/F HEIM slhf.

i tengslum vid skipti & skuldabréfum skiptir mali fyrir skuldabréfaeigendur ad samningsakvaedi
nyrra skuldabréfa og pau ved sem standa til tryggingar 4 nyjum skuldabréfum feli i sér
sambaerileg eda betri réttindi en pegar eru til stadar. Ny skuldabréf utgefin af A/F HEIM sem
notud verda til ad greida fyrir skuldabréfin sem pegar eru utgefin hafa ad geyma
samningsakvaedi sem fela i sér sambaerilegar varnir og eru nu pegar i skuldabréfum. paer varnir
sem ekki eru ad finna i utgafulysingu nyrra skuldabréfa og eru i pegar Utgefnum skuldabréfum
eru naestum allar ad finna i seljendalanum. Ny skuldabréf eru sett upp med peim haetti ad
vanefndatilvik i seljendaldnum skapar vanefndatilvik i nyjum skuldabréfum og pvi halda varnir
afram ad vera til stadar i samningstexta pratt fyrir ad vérnum i samningstexta hafi verid skipt
a milli nyrra skuldabréfa og seljendalana. [ skuldabréfum eru til daemis akvaedi um ad
utgefanda beri ad tilkynna skuldabréfaeigendum um vanefndartilvik sem kunna ad eiga sér
stad samkvaemt nyjum skuldabréfum og einnig samkvamt seljendaldnum og pannig eru
seljendalanin og ny skuldabréf tengd saman. Einnig eru dkvaedi um ad ef ny skuldabréf eru
ekki skrad i kauphdll innan 6 méanada fra utgafudegi ad pa sé pad vanefndatilvik sem heimili
gjaldfellingu @ nyjum skuldabréfum.

Vardandi breytingu 4 vedandlagi er stadan su ad ved i kr6fu samkvaemt seljendalanum tryggir
ad skuldabréfaeigendur séu med ved i peim fasteignum sem eru ni pegar vedsettar. Ef gengid
er ad vedii seljendalanum verda skuldabréfaeigendur eigendur seljendaldna og par med beinir
vedhafar ad peim fasteignum sem nu begar eru til tryggingar a skuldabréfum. Samningar vid
vedgaesluadila tryggja ad ef um vanefndir er ad raeda hefur vedgaesluadili umbod til ad ganga
ad vedi i seljendalanum og tryggja pannig ad skuldabréfaeigendur verdi beinir vedhafar ad
fasteignum i gegnum seljendalén.

[ tengslum vid adkomu vedgaesluadila og umbodsmanna ad pa hefur skjélum verid breytt
bannig ad hlutverk peirra sem fyrst og fremst lytur ad vernd skuldabréfaeigenda mun
endurspegla nytt tryggingarfyrirkomulag bannig ad hlutverk adila verdur med sambaerilegum
haetti. Vedgeesluadili annast innheimtu og adfér ad tryggingum byggt & &kvérdun
kréfuhafafunda.
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.
Nidurstodur

Pad er mat ARTA I6gmanna ad stada skuldabréfaeigenda vid skipti 4 skuldabréfum sé
sambeerileg og hun er i dag og ad undirliggjandi ved séu hin sému. S8 munur er hins vegar til
stadar ad pad geeti tekid eitthvad lengri tima ad ganga ad vedi i vedsettum fasteignum par sem
bad parf baedi ad gjaldfella ny skuldabréf og svo seljendalan til ad geta gengid ad vedi |
fasteignum. I samningi um vedhafa- og vedgaeslusamkomulag er a8 finna dkvaedi um ad haegt
sé a sama krofuhafafundi ad ganga ad vedi i seljendalani og taka akvardandi a grundvelli
seljendaldna til ad stytta innheimtutima. Pratt fyrir ad ferlid geti tekid eitthvad lengri tima telur
ARTA ad varnir skuldabréfaeigenda séu sambaerilegar.

Til vidbétar vid ndverandi ved mun koma sjélfsskuldarabyrgd fra saenska félaginu Heimstaden
AB sem mun abyrgjast skuldbindingar Heimstaden ehf. skv. seljendaldnum. ARTA hefur engar
upplysingar um Heimstaden AB en bendir § ad naudsynlegt er ad fa logfraedialit fra Svipj6d
sem stadfestir ad abyrgdin sé skuldbindandi gagnvart saenska félaginu. Um abyrgdina gilda
islensk 16g og légsaga er a Islandi. Einnig bendir ARTA & ad engar sérstakar kvadir eru &
abyrgdaradila um ad uppfylla skilgreind skilyrdi eins og t.d. eigid fé og annad og pannig kann
vir8i abyrgdar ad hafa takmarkadra gildi en ella. Ef virdi er i abyrgd Heimstaden AB liggur fyrir
ad tryggingarstada nyrra skuldabréfa verdur betri en tryggingarstada peirra skuldabréfa sem
skuldabréfaeigendur eiga i dag. Samkvaemt abyrginni & han ad flytjast fra Heimstaden AB til
Heimstaden Bostad AB ef Heimstaden AB selur hlutafé sitt i Heimstaden ehf. til Heimstaden
Bostad AB.

Mégulega hefdi komid til greina ad taka ved i hlutunum i sjodnum A/F HEIM en { ljési peirra
umboda sem buid er ad veita vedgeesluadila telur ARTA ad pad sé ekki naudsynlegt til ad flyta
fyrir innheimtu ef til vanefnda kemur. Hins vegar maetti skoda pad hvort pad gaeti verid
skynsamlegt ad krofuhafafundur geeti krafist pess ad hlutafé utgefanda A/F HEIM yrdi framselt
til annars sérhaefds sjods ef peir sem standa ad utgefanda uppfylla ekki samningsbundnar
skyldur sinar eda gera pad med dfullnzegjandi haetti med sama haetti og haegt er ad skipta um
vedgaesluadila og umbodsadila.

Virdingarfyllst,

FYRIRVARI

tinnisblad betta er byggt 4 peim gdgnum, upplysingum og réttarheimildum sem visad er til og i gildi eru begar pad er ritad og takmarkast vid
islenskan réti, baer nidurstodur og alyktanir sem fram eru settar i minnisbladinu byggjast & pvi ad pau gign og peer upplysingar sem pad
grundvallast & seu fullnaegjandi og réttar. Minnisbladid a einvérdungu vié um ba adila, samninga og afmarkada réltaragreining og/eda alitaefni,
sery serstaklega eru tilgreind 1 efni bess. Ekki er rétt ad byggja & efni pess einu og sér vid akvardanatsku um malefni bau sem minnisbladig fiallar
um. Minnisbladié ma pvi ekki nota i nokkrum 6drum tilgangi en i tengslum vid framangreint. ARTA ber abyrgd i samraemi vio almennar reglur
skadabotarettar. Hugsanleg skadabotaabyrgd ARTA og/eda logmanna hennar vegna efnis minnisblads pessa takmarkast vid fjarhad er nemur ad
hamarki tvofaldri heildarpoknun ARTA vegna minnisbladsins.
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