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! Samningur verdur dags. eigi sidar en 3 dégum fyrir uppgjor vidskipta vid fjarfesta



Samningur pessi er gerdur pann [*]2 2021 (,Heimstaden vedsamningurinn®) og er & milli:

(1) A/F HEIM slhf., kt. 490321-0120, Katrinartuni 2, 105 Reykjavik (,sjodurinn");

(2) LEX ehf., kt. 570297-2289, Borgartuni 26, 105 Reykjavik, i hlutverki sinu sem vedgaesluadili
f.h. og i umbodi kréfuhafa (skilgreint i grein 1.1) (,vedgaesluadili®).

INNGANGUR:

(A) Heimstaden ehf., kt. 440315-1190, Lagmula 6, 108 Reykjavik (,utgefandi") hefur gefid ut
skuldabréfaflokkinn HEIMA100646 (ISIN: 1S0000027381) (,upprunalegi skuldabréfa-
flokkurinn“ og skuldabréf i upprunalegu skuldabréfaflokkunum kéllud ,upprunalegu skulda-
bréfin®).

(B) Sjoédurinn hefur lagt fram tilbod (,tilbodid®) til allra eigenda upprunalegu skuldabréfanna sem
felur i sér ad krofuhafar fa greidslu i formi skradu skuldabréfanna (skilgreind i grein 1.1) en stefnt
er ad pvi ad skradu skuldabréfin verdi tekin til vidskipta i kauphdllinni innan 6 (sex) manada fra
utgafudegi peirra.

(©) Gangi kaup sjodsins a upprunalegu skuldabréfunum i gegn, hyggst sj6durinn samhlida selja
upprunalegu skuldabréfin til utgefanda og fa greitt fyrir med seljandalaninu (skilgreint i grein
1.1).

(D) | pjonustusamningi, dags. []> 2021, milli sj6dsins og vedgaesluadila, f.h. kréfuhafa
(,pjonustusamningurinn®) er meelt fyrir um jafnan rétt allra krofuhafa vegna vedtrygginga
vegna skradu skuldabréfanna.

(E) Med Heimstaden vedsamningnum setur sjodurinn seljandalanié ad vedi til tryggingar skilvisri
og skadlausri greidslu a hinum vedtryggdu kréfum (skilgreindar i grein 1.1), eftir pvi sem nanar
er lyst i Heimstaden vedsamningnum.

1. SKILGREININGAR OG TULKUN

11 i Heimstaden vedsamningnum hafa eftirfarandi hugték pa merkingu sem peim er gefin hér &

eftir:
,CA reikningurinn®“ merkir reikning nr. 0565-26-143020 hja vorsluadila.

,Dotturfélégin“ merkir Heimstaden Il ehf., kt. 410415-1190, og Heimstaden VI ehf., kt. 681212-
2480, baedi til heimilis ad Lagmula 6, 108 Reykjavik.

,Eftirlitsadili“ merkir eftirlitsadila eins og hann er skilgreindur i samningi vid eftirlitsadila en
hlutverki hans er lyst i utgafulysingu skradu skuldabréfanna.

.Krofuhafar‘ merkir eigendur skradu skuldabréfanna.

L~Samningur vid eftirlitsadila“® merkir samning vid eftirlitsadila, milli sj6dsins, utgefanda og
eftirlitsadila, dags. [*]* 2021, sem gerdur er i tengslum vid seljandalanid.

.Seljandalanid" merkir samning um seljandalan, dags. [*]° 2021, ad hofudstolsfiarhaed [¢]°
kronur, sem sjodurinn veitir utgefanda i tengslum vid kaup utgefanda & upprunalegu
skuldabréfunum, sem er med lokagjalddaga pann 10. juni 2046.

,Sjalfskuldarabyrgdin“ merkir samning, dags. []” 2021, milli sj6dsins og Heimstaden AB
(publ), skrad undir nimerinu: 556670-0455, skrad til heimilis ad Ostra Promenaden 7 A, 211 28
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Malmd, Svipjod, par sem Heimstaden AB (publ) tekur a sig sjalfskuldarabyrgd fyrir 6llum
skuldum utgefanda samkvaemt seljandalaninu (auk seljandalana sem sjodurinn veitir utgefanda
i tengslum vid kaup a skuldabréfum i skuldabréfaflokkunum HEIMAQ71225 og HEIMAQ71248).

~Skradu skuldabréfin“ merkir skuldabréf utgefin i flokki skuldabréfa sjédsins med audkenninu
[*]8, ISIN IS[*], sem er med lokagjalddaga pann 10. juni 2046 og gefin eru ut i [*]° kréna
nafnverdseiningum. Vié fyrstu utgafu skuldabréfa undir pessum flokki eru gefin Ut skuldabréf ad
nafnvirdi [+]1° krénur sem samsvarar heildarheimild til Utgafu skuldabréfa i pessum flokki. Nanari
lysingu a skuldabréfaflokknum er ad finna i utgafulysingu skradu skuldabréfanna.

,Tilbo®id“ hefur pa merkingu sem hugtakinu er gefid i inngangsgrein (B).

~1ryggingarbréf‘ merkir sérhvert tryggingarbréf sem utgefandi og/eda doétturféldgin gefa Ut og
sem tryggir skilvisa og skadlausa greidslu seljandalansins.

,<Uuppgjorsreikningurinn“ merkir uppgjorsreikning vorsluadila, sem vid undirritun Heimstaden
vedsamningsins er nr. 0565-26-143100.

,upprunalegi skuldabréfaflokkurinn“ hefur pa merkingu sem hugtakinu er gefid i
inngangsgrein (A).

,<Upprunalegu skuldabréfin“ hefur pa merkingu sem hugtakinu er gefid i inngangsgrein (B).

,Utgafulysing skradu skuldabréfanna“ merkir Utgafulysingu sjodsins fyrir rafreena uUtgafu
skuldabréfa ad fjarheed allt ad [*]!" kronur hja Nasdaq CSD SE, utiba a Islandi, dags. []'2 2021,
fyrir skuldabréf med lokagjalddaga 10. juni 2046.

,Utgefandi“ hefur pa merkingu sem hugtakinu er gefid i inngangsgrein (A).

,veodtryggdar krofur® merkir allar skuldir og fjarskuldbindingar (i hvada gjaldmidli sem er), nu
eda sidar, samkveemt skradu skuldabréfunum, hvad nafni sem nefnast, og hvort sem um er ad
reeda hofudstodl, vexti, drattarvexti, verébeetur, 16gbundin vanskilaalog, kostnad vié kréfugerd,
vatryggingargjold, innheimtu- og malskostnad af fullnustugerdum eda annan tengdan kostnad.

,Vorsluadili“ merkir T Plus hf., kt. 531009-1180, Skipagdtu 9, 600 Akureyri eda pann adila sem
sidar kann ad taka vid sem vdrsluadili sjodsins.

LVorslureikningurinn® merkir vorslureikning sjodsins hja vorsluadila, sem vid undirritun
Heimstaden vedsamningsins er vorslureikningur nr. 0565-26-143150.

,Vorslusamningur® merkir vorslusamning sjodsins vid vorsluadila, sem felur m.a. i sér ad:

(@) vorsluadili tekur ad sér ad reikna uat afborganir hofudstdls og vaxta af skradu
skuldabréfunum og tilkynna sjédnum um greidsluupphaed.

(b) ad fengnu sampykki sjodstjora sjodsins fyrir greidslu, sbr. (a) hér ad framan, tekur
vorsluadili ad sér ad birta reikninga i heimabanka utgefanda vegna afborgana af héfudstol
og greidslu vaxta af seljandalaninu, sem munu endurspegla greidsluskuldbindingu
sjodsins vegna skradu skuldabréfanna.

(c)  vorsluadili tekur vid greidslum fra atgefanda vegna seljandalansins inn a CA reikninginn,
padan sem vidkomandi greidslum verdur radstafad af vorsluadila inn a vorslureikninginn
og padan verdur greidslum radstafad af vorsluadila inn a uppgjorsreikninginn.

(d)  vorsluadili mun svo stadfesta greidsluna i kerfi Nasdaq verdbréfamidstodvar (Nasdaq
CSD SE, utibu a Islandi) sem dreifir greidslunum til viskomandi vorsluadila kréfuhafa i

8 Audkenni og ISIN munu liggja fyrir vid undirritun og fzrd inn hér.

° Fjarhad nafnverdseininga verdur uppreiknud m.v. uppgjorsdag.

10 Endanleg fjarhad utgafunnar verdur uppreiknud m.v. uppgjorsdag.

' Endanleg fjarhad utgafunnar verdur uppreiknud m.v. uppgjorsdag.

12 R&dst af dags. uppgjors vid fjarfesta en Gtgaflysingar verda undirritadar eigi sidar en 3 dégum fyrir uppgjor
vidskipta.



1.2

1.3

2.1

2.2

2.3

2.4

3.2

3.3

uppgjorshring til efnda & greidsluskuldbindingu sjédsins samkveemt skradu
skuldabréfunum.

,Pjonustusamningurinn® hefur pa merkingu sem hugtakinu er gefid i inngangsgrein (D).

Tilvisanir til I6ggjafar skulu taldar fela i sér tilvisanir til peirrar I6ggjafar eins og henni kann ad
hafa verid breytt og reglna sem kunna ad hafa verid settar med stod i slikri [6ggjof.

Tilvisanir til sérhvers adila skulu (par sem vid &) vera alitnar tilvisanir til eda eiga vid um pa sem
med logmaetum haetti hafa tekid vid réttindum og/eda skyldu af peim.

VEDTRYGGING

Med undirritun sinni @ Heimstaden vedsamninginn setur sjédurinn kréfur samkveemt
seljandalaninu ad vedi til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu a vedtryggdum krofum.

An asteedulauss drattar eftir undirritun Heimstaden vedsamningsins, skal sjédurinn senda
tilkynningu um vedsetninguna til utgefanda, sbr. fylgiskjal |, og sja til pess ad utgefandi undirriti
eintak tilkynningarinnar til vidurkenningar a vedsetningunni. Sjédurinn skal an tafar eftir ad hafa
moéttekid undirritad eintak tilkynningarinnar fra utgefanda, senda vedgaesluadila frumrit hennar.

Vedgeesluadili, eda sa sem tekur vid réttindum og skyldum hans med l6gmaetum heetti, fer med
Oll réttindi kréfuhafa samkveemt Heimstaden vedsamningnum og kemur fram fyrir hdnd
krofuhafa i tengslum vid réttindi og skyldur samkvemt Heimstaden vedsamningnum en
kréfuhdfum er 6heimilt ad leita fullnustu krafna sinna a grundvelli Heimstaden vedsamningsins
an adkomu vedgaesluadila.

Hver adili ad Heimstaden vedsamningnum sampykkir ad hver og einn kréfuhafanna, eins og
peir eru & hverjum tima, skuli njéta réttinda samkvaemt Heimstaden vedsamningnum.

NANAR UM VED i SELJANDALANINU

Greidslur afborgana og vaxta af seljandalaninu eru innifaldar i vedsetningunni. Sjédurinn skal
ganga ur skugga um ad utgefandi greidi allar afborganir og vaxtagreidslur af seljandalaninu inn
a CA reikninginn. Berist sjédnum einhverra hluta vegna greidsla af eda vegna seljandalansins
inn & annan bankareikning en CA reikninginn, skuldbindur sjédurinn sig til pess ad millifeera
umraedda greidslu inn & CA reikninginn an tafar.

Sjédurinn lysir pvi yfir ad seljandalanid sé ad 6Ollu leyti kvadalaus eign sjodsins, vedbandalaus
og an allra eignarréttarfyrirvara ad undanskildum peim vedrétti sem sjédurinn veitir skv.
Heimstaden vedsamningnum.

Sjédurinn afsalar sér rétti sinum til ad gripa til sjalfstaedra adgerda til innheimtu og fullnustu
krafna a grundvelli seljandalansins, nema i samraemi vid akvaedi Heimstaden vedsamningsins.

UMBOD TIL VEDG/AESLUADILA
Sjédurinn veitir vedgeesluadila fullt og 6takmarkad umbod til ad:

(a) Taka vid frumritum sjodsins af tryggingarbréfum, annast pinglysingu tryggingarbréfa,
afléttingu peirra og vardveita frumrit framangreindra skjala f.h. sjédsins.

(b) Koma fram fyrir hdnd sjédsins og i umbodi hans sem vedgaesluadili samkvaemt
tryggingarbréfum og fara meo 6ll pau véld og sinna pvi hlutverki sem vedgeesluadila er
falid samkvaemt fyrrgreindum skjélum.

(c) Framkveema hverja pa skyldu sem sjédurinn hefur undirgengist skv. Heimstaden
vedsamningnum en hefur ekki framkvaemt, pratt fyrir askorun vedgaesluadila.



4.2

4.3

4.4

5.1

5.2

53

6.2

6.3

6.4

(d) Framkveema allt pad sem naudsynlegt er i tengslum vid fullnustu vedsins skv. gr. 8 og
sjodurinn sinnir ekki, pratt fyrir askorun vedgeaesluadila, p.m.t. ad undirrita 6ll skjoél f.h.
sjodsins i tengslum vid framsal & hinu vedsetta.

Vedgeesluadili er aldrei skuldbundinn gagnvart utgefanda eda sjodnum til ad nyta umbodid eda
réttindin sem honum er veitt skv. Heimstaden vedsamningnum.

Poétt ad vedgaesluadili nyti umbodid eda réttindi skv. Heimstaden vedsamningnum pa leysir pad
ekki sjodinn undan skyldum sinum eda skuldbindingum skv. Heimstaden vedsamningnum,
pjéonustusamningnum eda skradu skuldabréfunum.

Vedgeesluadili er po avallt abyrgur fyrir peim fjarmunum sem hann raunverulega moéttekur sem
vedgaesluadili.

FRAMSAL A RETTINDUM VEDG/AESLUABILA

Vedgaesluadila skal heimilt ad framselja 6l réttindi sin og skyldu skv. Heimstaden
vedsamningnum til nys vedgaesluadila sem skipadur er i hans stad.

Ef skipt er um vedgaesluadila i samraemi vid framangreint pa skal sjoédurinn, skv. beidni
vedgeesluadila, undirrita 6ll naudsynleg skjol og framkveema allt pad sem naudsynlegt er eda
edlilegt i tengslum vid adilaskiptin.

Pa skal vedgeaesluadila jafnframt heimilt ad fela 6drum adila, med skriflegu umbodi, ad fara med
i heild eda hluta, paer heimildir og réttindi sem vedgeesluadila eru fengin med Heimstaden
vedsamningnum. Vedgaesluadili ber eftir sem adur abyrgd a verkum umbodshafa.

SERSTAKAR SKYLDUR SJODSINS

Sjoédurinn skal skv. beidni vedgaesluadila undirrita ll pau skjol og gera allar peer radstafanir sem
med sanngirni ma eetlast til ad:

(a) Heimstaden vedsamningurinn veiti vedgaesluadila, f.h. kréfuhafa, pau réttindi sem
kvedid er a um i Heimstaden vedsamningnum.

(b) Vedgeesluadili geti, f.h. krofuhafa, nytt réttindi skv. Heimstaden vedsamningnum, par
med talid i tengslum vid fullnustu veda.

Komi til fullnustu veda pa skuldbindur sjédurinn sig til ad undirrita 6ll pau skjél og gera allar pzer
radstafanir sem vedgaesluadili med sanngirni éskar eftir i tengslum vid fullnustuna, s.s. vegna
afsals eda framsals.

Sjéodurinn skal greida o6ll opinber gjold, p.m.t. stimpil- og pinglysingagjold og allan kostnad sem
kann ad falla til vegna Heimstaden vedsamningsins, breytinga & honum eda fullnustu a
grundvelli hans.

Sjédnum er éheimilt, an sampykkis vedgaesluadila, medan vedrétturinn er i gildi ad:

(a) radstafa seljandalaninu med hvada haetti sem er;

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

(c) gjaldfella seljandalanid;
(d) gera krofu a grundvelli sjalfskuldarabyrgdarinnar;
(e) sampykkja breytingu a skilmalum tryggingarbréfa eda sjalfskuldarabyrgdarinnar eda

gefa eftir réttindi samkvaemt peim;

(f) sampykkja breytingu a vedandlagi tryggingarbréfa;
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(9) sampykkja breytingu a samningnum vid eftirlitsadila eda skipa nyjan eftirlitsadila;

(h) breyta eda vikja fra akvaedum voérslusamnings ad pvi er vardar innheimtu greidsina
samkveaemt seljandalaninu fra utgefanda og framkveemd greidsina samkvaemt skradu
skuldabréfunum.

Berist sjodnum beidni sem stafar fra utgefanda a grundvelli seljandalansins, par sem utgefandi
oskar eftir heimild til ad utgefanda verdi skipt i tvo eda fleiri félég eda ad gerdar séu verulegar
breytingar a tilgangi utgefanda, skal sjodurinn ekki sampykkja slika beidni, nema ad fengnu
sampykki vedgeesluadila. Vedgaesluadila ber, adur en hann veitir sampykki sitt, ad bera malid
undir fund kréfuhafa par sem pad skal hafa hlotid sampykki 75% kréfuhafa midad vid fijarhaed.

Fari vedgaesluadili fram & slikt, skal sjodurinn éska eftir mati 6hads leigumidlara eda adila med
sérpekkingu a leigumarkadi & leigusamningum a pvi hvort leigusamningar utgefanda um utleigu
fasteigna séu a markadskjorum. Ennfremur parf vedgaesluadili ad sampykkja leigusamninga
og/eda breytingar a leigusamningum utgefanda vid stjornarmenn og framkvamdastjérn
utgefanda eda adila peim natengdir, adur en sjédnum er heimilt ad sampykkja slikt gagnvart
utgefanda.

Komi pad til, vid s6lu eigna utgefanda ad utgefanda beri ad vedsetja innstaedur a bankareikningi,
sbr. gr. 8.8 i seljandalaninu, skal sjédurinn tryggja ad vedgaesluadili fari med vedréttindin f.h. og
i umbodi sjodsins. Utgefandi felur jafnframt vedgaesluadila ad leysa fasteignir ar vedbdndum
f.h. og i umbodi sjddsins, enda séu skilyrdi fyrrnefndrar greinar seljandalansins uppfylit.

Hyggist utgefandi beeta vid tryggingum sem standa seljandalaninu til tryggingar, sbr. gr. 8.10 i
seljandalaninu, skal sjédurinn fela vedgeaesluadila f.h. sina hond ad sampykkja skilmala nyrrar
vedsetningar og hafa eftirlit med pinglysingu og veita vidtdku frumritum nyrra vedskjala.

Sjoédurinn skuldbindur sig til pess ad afhenda vedgaesluadila 61l gégn sem sjédurinn feer send
eda veitir viotoku fra utgefanda eda eftirlitsadila vegna eda i tengslum vid seljandalanid og
tilkynna vedgaesluadila an astaedulauss drattar ef sjodurinn faer vitneskju um ad vanefnd hafi att
sér stad samkveemt seljandalaninu.

Sjédurinn skal skv. beidni vedgaesluadila fara fram a ad eftirlitsadili athendi sjodnum 6ll gogn i
tengslum vid forsendur eftirlitsadila fyrir akvordun sinni og skal an tafar eftir ad hafa maéttekid
slik gdégn, koma peim til vedgeesluadila.

Sjéodurinn skuldbindur sig til pess ad sampykkja, an asteedulauss drattar, allar greidslur sem
vorsluadili tilkynnir sjodnum ad honum beri ad greida a grundvelli skradu skuldabréfanna, nema
ef sjédurinn telur ad augljés mistok hafi verid gerd vid utreikning greidsluupphaedar. Telji
sjodurinn ad mistok hafi verid gerd vid Utreikning a greidsluupphaed, skal hann an tafar
sampykkja greidslu & peim hluta sem éumdeilt er ad sjodnum beri ad greida en jafnframt leitast
vid, i samradi vid vedgeaesluadila, ad na fram leidréttingu hja vorsluadila a peirri fjarheed sem
hann telur ekki rétta.

EFTIRLITSADILI

Sjodurinn skal tryggja ad avallt a liftima skradu skuldabréfanna sé i gildi samningur vid
eftirlitsadila. Oski sjédurinn eda utgefandi eftir ad skipta um eftirlitsadila skal sjédurinn koma
slikri beidni til vedgaesluadila. Adur en vedgaesluadili veitir sampykki skal malid borid undir
kréfuhafa og krefst pad sampykkis 75% kréfuhafa midad vid fjarhaed, baedi i pessum
skuldabréfaflokki sem og hverjum skuldabréfaflokki sem a vedréttindi i sama eignasafni og
seljandalanid. Komi til pess ad adrir skuldabréfaflokkar verdi sidar gefnir ut med vedréttindum i
sama eignasafni og seljandalani® skulu peir innihalda akvaedi samhlj6da pessu.

Sjédurinn skal birta skyrslur eftirlitsadila & heimasidu sinni og auk pess skal sjédurinn birta paer
i fréttakerfi Nasdaq Iceland. Um skyldur eftirlitsadila fer ad 66ru leyti skv. akvaedum
seljandalansins og pjénustusamnings eftirlitsadila vid sjédinn og utgefanda gerdum a grundvelli
seljandalansins. Komi til pess ad adrir skuldabréfaflokkar verdi sidar gefnir ut med vedréttindum
i sama eignasafni og seljandalanid skulu peir innihalda akvaedi samhljéda pessu.



8.1

8.2

8.3

8.4

10.

10.1

11.
111

12.
12.1

12.2

FULLNUSTA VEDA

Hafi vedtryggd krafa verid gjaldfelld og akvordun tekin um ad ganga ad vedi i samraemi vid
akvaedi pjonustusamningsins og skradu skuldabréfanna skal vedgaesluadila, f.h. kréfuhafa, vera
heimilt ad:

(a) Lata selja hid vedsetta naudungarsdlu fyrir Utistandandi vedtryggdum kréfum, an
undangengins doms, sattar eda fjdrnams, sbr. 2. tél. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 90/1991 um
naudungarsolu.

(b) Selja hid vedsetta i almennri sélu fyrir utistandandi vedtryggdum kréfum. Skal hann pé
avallt leitast vid ad fa sem haest verd fyrir hid vedsetta a peim tima sem pad er selt.

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

Hafi ,vanefndatilvik®, eins og pad hugtak er skilgreint i seljandalanunum, att sér stad sem ekki
hefur verid baett Ur innan tilskilins frest, skal viskomandi kréfuhéfum heimilt ad fella vidkomandi
vedtryggdar krofur i gjalddaga og leita fullnustu i vidkomandi seljandalanunum.

Leysi vedgeesluadili hid vedsetta til sin, f.h. kréfuhafa, fylgja hinu vedsetta 61l pau vedréttindi og
tryggingar sem sett hafa verid til tryggingar greidslu af halfu utgefanda & skuldum sinum
samkveemt seljandalaninu. ba fyrst eftir ad gengid hefur verid ad vedrétti yfir seljandalaninu skal
vedgaesluadila, f.h. kréfuhafa, heimilt ad gera kréfu & grundvelli sjalfskuldarabyrgdarinnar.

Vedgeesluadili skal avallt haga fullnustuadgerdum i samraemi vid akvaedi pjonustusamningsins
og skradu skuldabréfanna og med hagsmuni kréfuhafa ad leidarljosi. Pa skal vedgaesluadili
sinna fullnustuadgerdum innan edlilegra timamarka.

RADSTOFUN ANDVIRDIS

Komi til fullnustu veda skal vedgeesluadili radstafa Sllum fjarmunum sem hann méttekur til
greidslu a hinum vedtryggdu kréfum i samraemi vid akvaedi pjonustusamningsins og skradu
skuldabréfanna.

POKNUN VEDG/ASLUADILA

Fost poknun fyrir alla vinnu vedgaesluadila, par sem vedgaesluadili kemur fram fyrir hond og i
umbodi sjédsins, i tengslum vid sérhverja breytingu a peim ved- og tryggingarréttindum sem
standa seljandalaninu til tryggingar, sem gerd er i tengslum vid hvert vedsett fastanimer & 30
daga timabili skal vera 90.000 kr. auk virdisaukaskatts fyrir hvert tryggingarbréf. Séu fleiri en eitt
fastanumer a hverju tryggingarbréfi pa greidist 66.000 kr. auk virdisaukaskatts fyrir 2. - 3.
fastanumerid, en 33.000 kr. auk virdisaukaskatts fyrir hvert fastanumer eftir pad. Poknunin er
6had pvi hvort slik pjonusta nai til eins eda fleiri pjdnustulida vedgaesluadila f.h. sjédsins.

SKILYRBISLAUS RETTINDI

Umbod pad sem vedgaesluadila er veitt samkvaemt Heimstaden vedsamningnum og pau réttindi
sem honum eru fengin a grundvelli hans, eru skilyrdislaus og verda adeins afturkdllud i
samraemi vid akvaedi pjonustusamningsins og skradu skuldabréfanna.

TAKMARKANIR A HEIMILDUM SJOBSINS

Sjédnum skal vera oheimilt ad framselja réttindi sin eda skyldur samkveemt Heimstaden
vedsamningnum nema fyrir liggi skriflegt sampykki vedgaesluadila.

Sjédnum skal éheimilt ad selja, vedsetja eda leggja hvers kyns kvadir a hinar vedsettu eignir
nema skv. akveedum pjénustusamningsins eda skradu skuldabréfanna og eftir pvi sem vid &,
med sampykki vedgaesluadila.
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GILDISTiMI OG VEDBANDSLAUSN

Hid vedsetta skal standa til tryggingar skilvisri og skadlausri greidslu hinna vedtryggdu krafna
bar til ad peer hafa allar verid greiddar ad fullu med oéafturkreefum og skilyrdislausum haetti.

Pegar hinar vedtryggdu krofur hafa verid greiddar ad fullu, skv. framangreindu, skal
vedgeesluadili, ad beidni og a kostnad sjodsins, gera allar naudsynlegar radstafanir til ad fella
nidur pau ved sem veitt hafa verid a grundvelli Heimstaden vedsamningsins.

Hafi uppgjor samkveemt tilbodinu ekki att sér stad fyrir 30. juli 2021, fellur Heimstaden
vedsamningurinn sjalfkrafa ar gildi a peim degi og skulu pa skuldbindingar allra adila ad
Heimstaden vedsamningnum falla nidur og réttarahrif hans skulu vera pau sému og ef
Heimstaden vedsamningurinn hefdi aldrei verid gerdur.

LOG OG VARNARPBING

Um Heimstaden vedsamninginn gilda islensk 16g.

Risi mal ut af Heimstaden vedsamningnum, skulu adilar leitast vid ad leysa agreining med
samkomulagi sin a milli, en naist ekki ad leysa ur agreiningi med samkomulagi skal reka mali®
fyrir Héradsdomi Reykjavikur.

ANNAD

Allar breytingar sem gerdar eru a Heimstaden vedsamningnum skulu vera skriflegar og
sampykktar af sj6dnum og vedgeesluadila.

Samningur pessi er gerdur i tveimur eintékum og heldur sjédurinn einu eintaki og vedgeesluadili
heldur einu eintaki. Heimstaden vedsamningurinn skal birtur & heimasidu sjédsins til upplysingar
fyrir kréfuhafa.

Ollu framanritudu til stadfestu undirrita adilar Heimstaden vedsamninginn.

[undirritunarsida fylgir]



Reykjavik [4] 2021

F.h A/F HEIM slhf.

Sa sem undirritar samkomulag petta fyrir
hénd sjodsins abyrgist og stadfestir ad
hann hafi heimild i samraemi vid 16g og
reglur og sampykktir félagsins til ad
skuldbinda sjodinn.

Vottar ad réttri dags. og undirritun:

F.h. LEX ehf., sem vedgaesluadili

Sa sem undirritar samkomulag petta fyrir
hénd vedgaesluadila abyrgist og
stadfestir ad hann hafi heimild i
samraemi vid 16g og reglur og sampykktir
félagsins til ad skuldbinda
vedgaesluadila.



FYLGISKJALI.

FORM AP TILKYNNINGU UM VEDSETNINGU SELJANDALANA

Heimstaden ehf.
Lagmula 8,
108 Reykjavik

Reykjavik, 2021

Vardar: Vedsetningu fjarkrofu

Visad er til samnings um seljandalan, dags. [*] 2021, & milli Heimstaden ehf., kt. 440315-1190, Lagmula
6, 108 Reykjavik (,lantaki*) og A/F HEIM slhf., kt. 490321-0120, Katrinartini 2, 105 Reykjavik
(,lanveitandi“), ad upphaflegri hofudstolsfjarhaed kr. [+]'2 (,seljandalanid“).

pad tilkynnist hér med ad med vedsamningi, dags. [*] 2021, vid LEX ehf., kt. 570297-2289, Borgartuni
26, 105 Reykjavik (,vedgaesluadili“), i hlutverki sinu sem vedgaesluadili f.h. og i umbodi tiltekinna
kréfuhafa lanveitanda, hefur lanveitandi vedsett seljandalanid, p.m.t. allar fjarkrofur & hendur lantaka a
grundvelli seljandalansins.

Vedsetningin felur i sér ad verdi gengid ad vedréttindunum, mun vedgaesluadili, f.h. tiltekinna kréfuhafa
lanveitanda, taka vi® O6llum réttindum og skyldum lanveitanda samkveemt seljandalaninu,
sjalfskuldarabyrgdinni og peim tryggingarbréfum sem standa seljandalaninu til tryggingar.

Samkvaemt seljandalaninu ber lantaka ad inna allar greidslur af hendi med millifaerslum inn a reikning
nr. 0565-26-143020 hja T Plus hf., kt. 531009-1180, Skipagétu 9, 600 Akureyri og losnar lantaki ekki
undan greidsluskyldu sinni samkvaemt seljandalaninu nema greidslur séu inntar af hendi inn &
fyrrgreindan reikning med peim fyrirmaelum ad T Plus hf. greidi allar slikar greidslur inn & voérslureikning
lanveitanda hja T Plas hf. Lanveitanda er 6heimilt, nema med sampykki vedgaesluadila, ad breyta
fyrrgreindu greidslufyrirkomulagi. Ef gengid verdur ad fyrrgreindum vedrétti yfir seljandalaninu, er
vedgaesluadila heimilt ad maela fyrir um annad greidslufyrirkomulag og skal pa lantaka skylt ad fara eftir
slikum fyrirmaelum, enda feli pau ekki i sér auknar skyldur lantaka.

Pess er 6skad ad afrit af bréfi pessu sé undirritad af halfu lantaka til vidurkenningar a pvi ad hafa
méttekid tilkynningu pessa og fallist a efni hennar.

Virdingarfyllst,

f.h. A/F HEIM sIhf.

13 Endanleg fjarhad lansins verdur uppgreiknud m.v. uppgjorsdag.



Undirritadur, f.h. Heimstaden ehf., stadfestir med undirritun sinni hér ad nedan ad hafa mottekid
tilkynningu um vedsetningu seljandalansins og gerir engar athugasemdir vid hana. Jafnframt stadfestir
lantaki ad tilkynningin sé fullnaegjandi tilkynning um vedsetninguna, sbr. 46. gr. laga nr. 75/1997 um
samningsved. Lantaki er jafnframt sampykkur pvi ad hann losni ekki undan greidsluskyldu sinni
samkveemt seljandalaninu nema greidslur séu inntar af hendi inn a reikning nr. 0565-26-143020 hja T
Plus hf., kt. 531009-1180, Skipago6tu 9, 600 Akureyri med peim fyrirmaelum ad T Plus hf. greidi allar
slikar greidslur inn a voérslureikning lanveitanda hja T Plas hf., enda fai lantaki ekki fyrirmaeli um annad
fra lanveitanda (asamt stadfestingu vedgaesluadila a sampykki af hans halfu) eda, i kjolfar fullnustu
vedsins, a pann reikning sem vedgaesluadili tilgreinir. Loks stadfestir lantaki ad fai hann tilkynningu fra
vedgeesluadila um ad gengid hafi verid ad vedrétti yfir seljandalaninu, pa skuli vedgaesluadili, f.h.
vedhafanna, njéta allra sému réttinda og lanveitandi nytur samkvaemt seljandalaninu og undirliggjandi
tryggingar- og vedskjolum.

f.h. Heimstaden ehf.



	Inngangur:
	1. Skilgreiningar og túlkun
	1.1 Í Heimstaden veðsamningnum hafa eftirfarandi hugtök þá merkingu sem þeim er gefin hér á eftir:
	„CA reikningurinn“ merkir reikning nr. 0565-26-143020 hjá vörsluaðila.
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	2.1 Með undirritun sinni á Heimstaden veðsamninginn setur sjóðurinn kröfur samkvæmt seljandaláninu að veði til  tryggingar skilvísri og skaðlausri greiðslu á veðtryggðum kröfum.
	2.2 Án ástæðulauss dráttar eftir undirritun Heimstaden veðsamningsins, skal sjóðurinn senda tilkynningu um veðsetninguna til útgefanda,  sbr. fylgiskjal I, og sjá til þess að útgefandi undirriti eintak tilkynningarinnar til viðurkenningar á veðsetning...
	2.3 Veðgæsluaðili, eða sá sem tekur við réttindum og skyldum hans með lögmætum hætti, fer með öll réttindi kröfuhafa samkvæmt Heimstaden veðsamningnum og kemur fram fyrir hönd kröfuhafa í tengslum við réttindi og skyldur samkvæmt Heimstaden veðsamning...
	2.4 Hver aðili að Heimstaden veðsamningnum samþykkir að hver og einn kröfuhafanna, eins og þeir eru á hverjum tíma, skuli njóta réttinda samkvæmt Heimstaden veðsamningnum.

	3. Nánar um veð í seljandaláninu
	3.1 Greiðslur afborgana og vaxta af seljandaláninu eru innifaldar í veðsetningunni. Sjóðurinn skal ganga úr skugga um að útgefandi greiði allar afborganir og vaxtagreiðslur af seljandaláninu inn á CA reikninginn. Berist sjóðnum einhverra hluta vegna g...
	3.2 Sjóðurinn lýsir því yfir að seljandalánið sé að öllu leyti kvaðalaus eign sjóðsins, veðbandalaus og án allra eignarréttarfyrirvara að undanskildum þeim veðrétti sem sjóðurinn veitir skv. Heimstaden veðsamningnum.
	3.3 Sjóðurinn afsalar sér rétti sínum til að grípa til sjálfstæðra aðgerða til innheimtu og fullnustu krafna á grundvelli seljandalánsins, nema í samræmi við ákvæði Heimstaden veðsamningsins.

	4. Umboð til veðgæsluaðila
	4.1 Sjóðurinn veitir veðgæsluaðila fullt og ótakmarkað umboð til að:
	(a) Taka við frumritum sjóðsins af tryggingarbréfum, annast þinglýsingu tryggingarbréfa, afléttingu þeirra og varðveita frumrit framangreindra skjala f.h. sjóðsins.
	(b) Koma fram fyrir hönd sjóðsins og í umboði hans sem veðgæsluaðili samkvæmt tryggingarbréfum og fara með öll þau völd og sinna því hlutverki sem veðgæsluaðila er falið samkvæmt fyrrgreindum skjölum.
	(c) Framkvæma hverja þá skyldu sem sjóðurinn hefur undirgengist skv. Heimstaden veðsamningnum en hefur ekki framkvæmt, þrátt fyrir áskorun veðgæsluaðila.
	(d) Framkvæma allt það sem nauðsynlegt er í tengslum við fullnustu veðsins skv. gr. 8 og sjóðurinn sinnir ekki, þrátt fyrir áskorun veðgæsluaðila, þ.m.t. að undirrita öll skjöl f.h. sjóðsins í tengslum við framsal á hinu veðsetta.

	4.2 Veðgæsluaðili er aldrei skuldbundinn gagnvart útgefanda eða sjóðnum til að nýta umboðið eða réttindin sem honum er veitt skv. Heimstaden veðsamningnum.
	4.3 Þótt að veðgæsluaðili nýti umboðið eða réttindi skv. Heimstaden veðsamningnum þá leysir það ekki sjóðinn undan skyldum sínum eða skuldbindingum skv. Heimstaden veðsamningnum, þjónustusamningnum eða skráðu skuldabréfunum.
	4.4 Veðgæsluaðili er þó ávallt ábyrgur fyrir þeim fjármunum sem hann raunverulega móttekur sem veðgæsluaðili.

	5. Framsal á réttindum veðgæsluaðila
	5.1 Veðgæsluaðila skal heimilt að framselja öll réttindi sín og skyldu skv. Heimstaden veðsamningnum til nýs veðgæsluaðila sem skipaður er í hans stað.
	5.2 Ef skipt er um veðgæsluaðila í samræmi við framangreint þá skal sjóðurinn, skv. beiðni veðgæsluaðila, undirrita öll nauðsynleg skjöl og framkvæma allt það sem nauðsynlegt er eða eðlilegt í tengslum við aðilaskiptin.
	5.3 Þá skal veðgæsluaðila jafnframt heimilt að fela öðrum aðila, með skriflegu umboði, að fara með í heild eða hluta, þær heimildir og réttindi sem veðgæsluaðila eru fengin með Heimstaden veðsamningnum. Veðgæsluaðili ber eftir sem áður ábyrgð á verkum...

	6. Sérstakar skyldur sjóðsins
	6.1 Sjóðurinn skal skv. beiðni veðgæsluaðila undirrita öll þau skjöl og gera allar þær ráðstafanir sem með sanngirni má ætlast til að:
	(a) Heimstaden veðsamningurinn veiti veðgæsluaðila, f.h. kröfuhafa, þau réttindi sem kveðið er á um í Heimstaden veðsamningnum.
	(b) Veðgæsluaðili geti, f.h. kröfuhafa, nýtt réttindi skv. Heimstaden veðsamningnum, þar með talið í tengslum við fullnustu veða.

	6.2 Komi til fullnustu veða þá skuldbindur sjóðurinn sig til að undirrita öll þau skjöl og gera allar þær ráðstafanir sem veðgæsluaðili með sanngirni óskar eftir í tengslum við fullnustuna, s.s. vegna afsals eða framsals.
	6.3 Sjóðurinn skal greiða öll opinber gjöld, þ.m.t. stimpil- og þinglýsingagjöld og allan kostnað sem kann að falla til vegna Heimstaden veðsamningsins, breytinga á honum eða fullnustu á grundvelli hans.
	6.4 Sjóðnum er óheimilt, án samþykkis veðgæsluaðila, meðan veðrétturinn er í gildi að:
	(a) ráðstafa seljandaláninu með hvaða hætti sem er;
	(b) samþykkja breytingu á skilmálum seljandalánsins eða gefa eftir réttindi samkvæmt seljandaláninu;
	(c) gjaldfella seljandalánið;
	(d) gera kröfu á grundvelli sjálfskuldarábyrgðarinnar;
	(e) samþykkja breytingu á skilmálum tryggingarbréfa eða sjálfskuldarábyrgðarinnar eða gefa eftir réttindi samkvæmt þeim;
	(f) samþykkja breytingu á veðandlagi tryggingarbréfa;
	(g) samþykkja breytingu á samningnum við eftirlitsaðila eða skipa nýjan eftirlitsaðila;
	(h) breyta eða víkja frá ákvæðum vörslusamnings að því er varðar innheimtu greiðslna samkvæmt seljandaláninu frá útgefanda og framkvæmd greiðslna samkvæmt skráðu skuldabréfunum.

	6.5 Berist sjóðnum beiðni sem stafar frá útgefanda á grundvelli seljandalánsins, þar sem útgefandi óskar eftir heimild til að útgefanda verði skipt í tvö eða fleiri félög eða að gerðar séu verulegar breytingar á tilgangi útgefanda, skal sjóðurinn ekki...
	6.6 Fari veðgæsluaðili fram á slíkt, skal sjóðurinn óska eftir mati óháðs leigumiðlara eða aðila með sérþekkingu á leigumarkaði á leigusamningum á því hvort leigusamningar útgefanda um útleigu fasteigna séu á markaðskjörum. Ennfremur þarf veðgæsluaðil...
	6.7 Komi það til, við sölu eigna útgefanda að útgefanda beri að veðsetja innstæður á bankareikningi, sbr. gr. 8.8 í seljandaláninu, skal sjóðurinn tryggja að veðgæsluaðili fari með veðréttindin f.h. og í umboði sjóðsins. Útgefandi felur jafnframt veðg...
	6.8 Hyggist útgefandi bæta við tryggingum sem standa seljandaláninu til tryggingar, sbr. gr. 8.10 í seljandaláninu, skal sjóðurinn fela veðgæsluaðila f.h. sína hönd að samþykkja skilmála nýrrar veðsetningar og hafa eftirlit með þinglýsingu og veita vi...
	6.9 Sjóðurinn skuldbindur sig til þess að afhenda veðgæsluaðila öll gögn sem sjóðurinn fær send eða veitir viðtöku frá útgefanda eða eftirlitsaðila vegna eða í tengslum við seljandalánið og tilkynna veðgæsluaðila án ástæðulauss dráttar ef sjóðurinn fæ...
	6.10 Sjóðurinn skal skv. beiðni veðgæsluaðila fara fram á að eftirlitsaðili afhendi sjóðnum öll gögn í tengslum við forsendur eftirlitsaðila fyrir ákvörðun sinni og skal án tafar eftir að hafa móttekið slík gögn, koma þeim til veðgæsluaðila.
	6.11 Sjóðurinn skuldbindur sig til þess að samþykkja, án ástæðulauss dráttar, allar greiðslur sem vörsluaðili tilkynnir sjóðnum að honum beri að greiða á grundvelli skráðu skuldabréfanna, nema ef sjóðurinn telur að augljós mistök hafi verið gerð við ú...

	7. Eftirlitsaðili
	7.1 Sjóðurinn skal tryggja að ávallt á líftíma skráðu skuldabréfanna sé í gildi samningur við eftirlitsaðila. Óski sjóðurinn eða útgefandi eftir að skipta um eftirlitsaðila skal sjóðurinn koma slíkri beiðni til veðgæsluaðila. Áður en veðgæsluaðili vei...
	7.2 Sjóðurinn skal birta skýrslur eftirlitsaðila á heimasíðu sinni og auk þess skal sjóðurinn birta þær í fréttakerfi Nasdaq Iceland. Um skyldur eftirlitsaðila fer að öðru leyti skv. ákvæðum seljandalánsins og þjónustusamnings eftirlitsaðila við sjóði...

	8. Fullnusta veða
	8.1 Hafi veðtryggð krafa verið gjaldfelld og ákvörðun tekin um að ganga að veði í samræmi við ákvæði þjónustusamningsins og skráðu skuldabréfanna skal veðgæsluaðila, f.h. kröfuhafa, vera heimilt að:
	(a) Láta selja hið veðsetta nauðungarsölu fyrir útistandandi veðtryggðum kröfum, án undangengins dóms, sáttar eða fjárnáms, sbr. 2. töl. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 90/1991 um nauðungarsölu.
	(b) Selja hið veðsetta í almennri sölu fyrir útistandandi veðtryggðum kröfum. Skal hann þó ávallt leitast við að fá sem hæst verð fyrir hið veðsetta á þeim tíma sem það er selt.
	(c) Leysa til sín hið veðsetta á eðlilegu og sanngjörnu markaðsvirði.

	8.2 Hafi „vanefndatilvik“, eins og það hugtak er skilgreint í seljandalánunum, átt sér stað sem ekki hefur verið bætt úr innan tilskilins frest, skal viðkomandi kröfuhöfum heimilt að fella viðkomandi veðtryggðar kröfur í gjalddaga og leita fullnustu í...
	8.3 Leysi veðgæsluaðili hið veðsetta til sín, f.h. kröfuhafa, fylgja hinu veðsetta öll þau veðréttindi og tryggingar sem sett hafa verið til tryggingar greiðslu af hálfu útgefanda á skuldum sínum samkvæmt seljandaláninu. Þá fyrst eftir að gengið hefur...
	8.4 Veðgæsluaðili skal ávallt haga fullnustuaðgerðum í samræmi við ákvæði þjónustusamningsins og skráðu skuldabréfanna og með hagsmuni kröfuhafa að leiðarljósi. Þá skal veðgæsluaðili sinna fullnustuaðgerðum innan eðlilegra tímamarka.

	9. Ráðstöfun andvirðis
	9.1 Komi til fullnustu veða skal veðgæsluaðili ráðstafa öllum fjármunum sem hann móttekur til greiðslu á hinum veðtryggðu kröfum í samræmi við ákvæði þjónustusamningsins og skráðu skuldabréfanna.

	10. Þóknun veðgæsluaðila
	10.1 Föst þóknun fyrir alla vinnu veðgæsluaðila, þar sem veðgæsluaðili kemur fram fyrir hönd og í umboði sjóðsins, í tengslum við sérhverja breytingu á þeim veð- og tryggingarréttindum sem standa seljandaláninu til tryggingar, sem gerð er í tengslum v...

	11. Skilyrðislaus réttindi
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