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Skyrsla og yfirlysing stjornar og
framkveemdastjora

Heimstaden ehf. ( felagid ) er einkahlutafélag. Tilgangur pess. er eign, sala, leiga og rekstur fasteigna, kaup, sala og
eignarhald verdbréfa, lanastarfsemi, dnnur fjarmalastarfsemi og skyldur rekstur.

Arsreikningur samstaedunnar er gerdur samkvaemt alpjodlegum reikningsskilastodlum (IFRS) eins og peir hafa verid
stadfestir af Evropusambandinu. Arsreikningurinn er jafnframt i samraemi vid log um arsreikninga og reglugerd um
framsetningu og innihald arsreiknings og samstaedureikninga eftir pvi sem vid a. Arsreikningurinn hefur ad geyma
samstaedureikning Heimstaden ehf. og fjogur dotturfelaga pess.

Afkoma arsins og fjarhagsleg stada

Hagnadur af rekstri samstaedunnar & arinu 2021 nam 7.115 millj. kr. ( 2020: 1.034 millj. kr.). Eigid fé nam { arslok 28.342
millj. kr. ( arslok 2020: 21.227 millj. kr.) samkveemt efnahagsreikningi. Eiginfjarhlutfall felagsins var 43,0% i arslok 2021
(arslok 2020: 39,5%).

Rekstrartekjur felagsins namu 3.416 millj. kr. & arinu 2021 sem er haekkun um 318 millj.kr. & milli ara eda 10,3%
haekkun. EBIT hlutfall rekstrarins nam58,1% & arinu 2021 (2020: 56%) . I arsbyrjun voru 1602 ibudir i eigu félagsins en
baer voru 1653 | arslok 2021.

Matsbreyting fjarfestingaeigna félagsins nam 8.994 millj. kr. a arinu 2021 i samanburdi vid 1.954 millj. kr. arid adur. I
arsbyrjun var breytt um matsadferd & fjarfestingareignum, pad er fra sjodsstreymismati i markadsverdsverdmat. pPad er
skodun stjornenda ad markadsverdsverdmat endurspegli betur gangvirdi fjarfestingareigna.

Hrein fjarmagnsgjold félagsins voru 2.018 millj. kr. & arinu 2021 | samanburdi vid 2.471 millj. kr. arid adur. bar af var
gjaldfeersla vegna verdbota 753 millj. kr. (2020: 851 millj. kr.) en verdbolga arsins nam 5,1% ( 2020: 3,6%) .

Oljost er hvada ahrif Covid-19 faraldurinn mun hafa a rekstur og eignasafn félagsins til skemmri eda lengri tima, sja
nanari umfjollun i skyr. nr. 33.

Allir hlutir  felaginu eru i eigu Heimstaden AB i arslok 2021 ad fjarhaed 11.251 millj. kr. Fredensborg Ice ehf. var eigandi
allra hluta i felaginu { arsbyrjun 2021. [ juli 2021 voru skrad skuldabréf félagsins HEIMAQ71248, HEIMAQO71225 og
HEIMA100646 afskrad og er felagid pess vegna ekki lengur eining tengd almannahagsmunum. [ kjolfar pessarar
breytingar seldi Fredensborg ICE ehf. alla hlutina til Heimstaden AB. Fra peim tima er Heimstaden ehf. hluti af
samstaeedu Heimstaden AB  Svibjod.
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Skyrsla og yfirlysing stjornar og framkvaemdastjora. frh:

Stjornin hefur akvedid ad greida ekki ard til hluthafa & arinu 2022 vegna rekstrararsins 2021 og visast ad 6dru levti til
arsreikningsins um radstofun hagnadar og adrar breytingar a bokfaerdu eigin fé felagsins a arinu.

Stjornarhattayfirlysing
Stjorn Heimstaden ehf. leggur &herslu a ad vidhalda godum stjornarhattum og ad fylgja Leidbeiningum um stjornarhaetti
fyrirteekja sem Vidskiptarad Islands, Nasdag OMX Iceland hf. og Samtok atvinnulifsins gatu Ut i juni 2015. Stjornin hefur

sett ser fitarlegar starfsreglur par sem valdsvid hennar er skilgreint sem og verksvid gagnvart framkveemdastjora.
Framangreindar upplysingar eru settar fram i fylgiskjali vid arsreikninginn Stjérnarhattayfirlysing .

| stjorn Heimstaden ehf. i arslok 2021 voru prir karlar ( 100% ), hja felaginu starfa 21 starfsmenn ( 14 karlmenn og 7
konur).

Ofjarhagsleg upplysingagjof

[ samreemi vid log um arsreikninga birtir félagid upplysingar sem naudsynlegar eru til ad leggja mat a proun, umfang,
stodu og ahrif felagsins i tengslum vid umhverfis-, félags- og starfsmannamal. Jafnframt er gerd grein fyrir stefnu
felagsins i mannréttindamalum asamt 6dru. Framangreindar upplysingar eru settar fram | fylgiskjali vid arsreikninginn
Ofjarhagsleg upplysingagjof .

Yfirlysing stjornar og framkvaemdastjora

Samkvaemt bestu vitneskju stjornar og framkveemdastjora er arsreikningurinn i samremi vid alpjodlega
reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid stadfestir af Evropusambandinu. Pad er alit stjornar og
framkvaemdastjora ad arsreikningurinn gefi glogga mynd af eignum, skuldum og fjarhagsstodu samsteedunnar 31.
desember 2021, rekstrarafkomu hennar og breytingu & handbeeru fé & arinu 2021.

Jafnframt er pad alit okkar ad samstaeduarsreikningurinn og skyrsla stjornar og framkvaemdastjora geymi gott yfirlit um
proun og arangur i rekstri samstaedunnar og stodu hennar.

Stjorn og framkveemdastjori Heimstaden ehf. hafa i dag fjallad um samsteeduarsreikning félagsins fyrir arid 2021 og
stadfesta hann med undirritun sinni. Stjorn og framkvaemdarstjori leggja til vid adalfund félagsins ad sampykkja
arsreikninginn.

Reykjavik, 16. februar 2022.
Stjorn:
Andreas Sotvedt Oulie

Helge Krogsbol
Sondre Hove

Framkveemdastjori:

Arnar Gauti Reynisson
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Aritun 6hads endurskodanda

Til stjérnar og hluthafa i Heimstaden ehf.

Alit

Vid héfum endurskodad medfylgjandi samsteedureikning Heimstaden ehf. og détturfélaga pess (samsteedan)
fyrir arid 2021. Samstaedureikningurinn hefur ad geyma rekstrarreikning samsteedunnar, efnahagsreikning
samsteedunnar pann 31. desember 2021, yfirlit um sjédstreymi samstaedunnar, upplysingar um mikilvaegar
reikningsskilaadferdir samsteedunnar og adrar skyringar.

pad er alit okkar ad samsteedureikningurinn gefi gldgga mynd af afkomu samsteedunnar & arinu 2021, efnahag
hennar 31. desember 2021 og breytingu a handbaeru fé samstaedunnar a arinu 2021, i samraemi vid alpjodlega
reikningsskilastadla eins og peir hafa verid sampykktir af Evropusambandinu og viébotarkréfur i 16gum um
arsreikninga.

Grundvollur fyrir aliti

Endurskodad var i samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla. Abyrgd okkar samkveemt peim stédlum er
nanar lyst i kaflanum um abyrgd endurskodanda. Vid teljum ad vid endurskodunina héfum vié aflad neegilegra
og videigandi gagna til ad byggja alit okkar a.

Ohzdi
Vid erum 6had Heimstaden ehf. i samraemi vid alpjodlegar sidareglur fyrir endurskodendur (IESBA Code) og
videigandi settar sidareglur a islandi og héfum uppfyllt &nnur akvaedi peirra.

Onnur mal
Samstaeduarsreikningur Heimstaden ehf. fyrir arid 2020 var endurskodadur af KPMG ehf. med fyrirvaralausri
aritun. Dagsetning aritunar var 16. februar 2021.

Adrar upplysingar

i pessu skijali eru adrar upplysingar en samstaeduarsreikningurinn og aritun okkar a hann. Adrar upplysingar eru:
Skyrsla stjérnar, arsfjordungsyfirlit, stjdrnarhattaryfirlysing og éfjarhagslega upplysingar. Stjérn og stjéornendur
eru abyrg fyrir pessum 6drum upplysingum.

Alit okkar & samstaeduarsreikningnum nzer ekki til bessara annarra upplysinga og vid latum ekki i ljos alit af
nokkru tagi a peim ef fra er talin stadfestingu er vardar skyrslu stjérnar sem kemur fram hér ad nedan.

i tengslum vid endurskodun okkar & samstaedureikningnum ber okkur ad lesa yfir pessar upplysingar og ihuga
hvort pessar adrar upplysingar stangast verulega a vid samstaedureikninginn eda adra vitneskju sem vid héfum
aflad vid endurskodunina eda virdist & einhvern annan hatt vera verulega rangfeert. Ef, & grundvelli pessa, vid
komumst ad peirri nidurstédu ad pad séu verulegar rangfeerslur i pessum 66rum upplysingum, ber okkur ad
upplysa um pad. Vié héfum ekkert ad upplysa i pessu sambandi.

Abyrgd stjornar og framkvamdastjéra 4 samstaedureikningnum

Stjéorn og framkveemdastjori eru abyrg fyrir gerd og framsetningu samsteedureikningsins i samraemi vid
alpjodlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid sampykktir af Evrépusambandinu og viébétarkréfum i
I6gum um arsreikninga. Stjorn og framkveemdastjori eru einnig abyrg fyrir pvi innra eftirliti sem naudsynlegt er
vardandi gerd og framsetningu samstaedureikningsins, pannig ad hann sé an verulegra annmarka, hvort sem er
vegna sviksemi eda mistaka.
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Aritun 6hads endurskodanda

Vid gerd samstaedureikningsins ber stjorn og framkvaemdastjora ad meta rekstrarhaefi Heimstaden ehf. og eftir
pbvi sem vid &, skyra fré peim atridum sem varda rekstrarhaefid og notkun forsendunnar um &framhaldandi
rekstrarhaefi, nema zetlunin sé ad leysa upp fyrirtaekid eda heetta starfsemi pess, eda ef enginn annar raunheefur
valkostur er i stddunni.

Stjorn skal hafa eftirlit med gerd og framsetningu samstaedureikningsins.

Abyrgd endurskodenda a endurskodun samstadureikningsins

Markmid okkar er ad afla nagjanlegrar vissu um ad samstaedureikningurinn sé an verulegra annmarka, hvort
sem er af voldum sviksemi eda mistaka og ad gefa ut aritun sem felur i sér alit okkar. Neegjanleg vissa er mikil
vissa, en ekki trygging pess ad endurskodun framkveemd i samreemi vid alpjodlega endurskodunarstadla muni
uppgdtva allar verulegar skekkjur séu peer til stadar. Skekkjur geta ordid vegna mistaka eda sviksemi og eru
alitnar verulegar ef paer, einar og sér eda samanlagdar, gaetu haft ahrif a fjarhagslega akvardanatoku notenda
samsteedureikningsins.

Vid endurskodun i samreemi vid alpjédlega endurskodunarstadla byggjum vid & faglegri domgreind og beitum
avallt faglegri tortryggni. Vié framkvaemum einnig eftirfarandi:

* Vid greinum og metum haetturnar a verulegum skekkjum i arsreikningnum, hvort sem er vegna mistaka eda
sviksemi, hénnum og framkveemum endurskodunaradgerdir til ad bregdast vid peim haettum og &6flum
endurskodunargagna sem eru naegjanleg og videigandi til ad byggja alit okkar a. Heettan a ad uppgdtva
ekki verulega skekkju vegna sviksemi er meiri en ad uppgdtva ekki skekkju vegna mistaka, par sem
sviksemi getur falid i sér samseeri, skjalafals, misvisandi framsetningu arsreiknings, ad einhverju sé viljandi
sleppt eda ad farid sé framhja innri eftirlitsadgerdum.

Vid oflum skilnings & innra eftirliti, sem snertir endurskodunina, i peim tilgangi ad hanna videigandi
endurskodunaradgerdir, en ekki i peim tilgangi ad veita alit a virkni innra eftirlits félagsins.

* Vid metum hvort reikningsskilaadferdir sem notadar eru, og tengdar skyringar, séu videigandi og hvort
reikningshaldslegt mat stjornenda sé raunhaeft.

* Vid alyktum um notkun stjérnenda & forsendunni um rekstrarhaefi og metum & grundvelli
endurskodunarinnar hvort verulegur vafi leiki a rekstrarhaefi eda hvort adsteedur séu til stadar sem gaetu
valdid verulegum efasemdum um rekstrarheefi. Ef vid teljum ad verulegur vafi leiki & rekstrarhaefi ber okkur
ad vekja sérstaka athygli a videigandi skyringum samstaedureikningsins i aritun okkar. Ef slikar skyringar
eru Ofullnagegjandi purfum vid ad vikja fréd fyrirvaralausri aritun okkar. Nidurstada okkar byggir a
endurskodunargdognum sem aflad er fram ad dagsetningu aritunar okkar. Engu ad sidur geta atburdir eda
adstaedur i framtidinni valdid 6vissu um rekstrarhaefi félagsins.

* Vid metum i heild sinni hvort framsetning og uppbygging samstaedureikningsins, p.m.t. innihald og skyringar,
gefi glédgga mynd af undirliggjandi vidskiptum og atburdum.

Vid 6flum fullneegjandi endurskodunargagna, vegna fiarhagsupplysinga eininga innan samsteedunnar, til ad
geta 1atid i ljos alit a samsteedureikningi samsteedunnar. Vid erum abyrg fyrir skipulagi, umsjén og
framgangi endurskodunar samstaedunnar. Vid berum ein abyrgd a aliti okkar.

Vid upplysum stjérn medal annars um aztlad umfang og timasetningu endurskodunarinnar og veruleg atridi
sem koma upp i endurskodun okkar, par & medal verulega annmarka & innra eftirliti sem fram koma vid
endurskodunina, eftir pvi sem vid a.
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Aritun 6hads endurskodanda

Skyrsla um innihald skyrslu stjérnar

| samraemi vid akvaedi 2. mgr. 104 gr. laga nr. 3/2006 um arsreikninga stadfestum vi® samkvaemt okkar bestu
vitund ad i skyrslu stjornar sem fylgir samstaedureikningi pessum eru veittar peer upplysingar sem par ber ad
veita samkvaemt [6gum um arsreikninga og ekki koma fram i skyringum.

Reykjavik, 16. febraar 2022

Valgerdur Kristjansdottir
I6ggiltur endurskodandi

Ernst & Young ehf.
Borgartuni 30, 105 Reykjavik
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Rekstrarreikningur og vyfirlit um heildaratkomu
arsins 2021

Skyr. 2021 2020
LBIGUEEKJUT e 6 3.415.887 3.097.675
Rekstrarkostnadur flarfestingareigna ............cooociiiiiiiiiii e 7.8 | 994.806) ( 1.025.088)
Hreinar leigutekjur 2.421.081 2.072.587
ABTAE TEKJUT Lottt e et e et e e 6.261 7.251
ANNAr reKSTrarkOSTNAOUE ......oouiiiiii e 89 ( 438.058) ( 346.786)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og soluhagnad...........cccccceeveiiiicinineennn. 1.989.284 1.733.052
Matsbreyting flarfestingar€igna ........c..ooi i 12 8.993.981 2.028.012
REKSITArNAGNEAU.......c ettt ettt e e et e e e e st aeee e e e e s e snneees 10.983.265 3.761.064
FJArMUNATEKJUT .o 10.989 41.508
FJArMAagNSGIOIa ... ( 2.029.132) ( 2.512.936)
Hrein fljarmagnsgjold 10 ( 2.018.143) { 2.471.428)
Hagnaour fyrir tekjuSKatt ......ooiiiii e 8.965.122 1.289.636
TEKJUSKATEUT ..t 11 ( 1.850.044) ( 255.197)
Hagnadur og heildarhagnadur arsins..............ccoceooiviiiiiiiiiccicee e 7.115.078 1.034.439
Hagnadur a hlut
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hlut ..........cccceeeiiieiiiccee e 19 0,632 0,092

Skyringar & bls. 12-27 eru cadskiljanlegur hluti samstaeduarsreikningsins.
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Efnahagsreikningur 31. desember 2021

Skyr. 31.12.2021 31.12.2020
Eignir
FJarfeSTINGArEIGNIT ...ttt 12 63.994.796 51.850.837
Fjarfestingareignir { BYGQiNGU ......eeeiiiiiii e 14 668.299 0
REKSTrarfiarMUNIT ...t 15 50.730 45.920
Fastafjarmunir 64.713.825 51.896.757
VIOSKIPTAKIOTU Lo 26 41.455 20.443
Adrar skammtimakrofur ..........oiiiiiii 17 174.093 664.703
HaNADEEI & ..o 945.490 1.151.106
Veltufjarmunir 1.161.038 1.836.252
Eignir samtals 65.874.863 53.733.009
Eigio fe
HIUTATE e 11.251.397 11.251.397
LOGDhUNAINN VATaSJOOU ....veiieiiiiiee ettt 717.832 6.324
Bundinn hlutdeildarreikKniNGUI .........oiii e 241.657 10.222.238
Oradstafad eigid f& ( NEIKVARTE ) .oovieeiiiiii e 16.131.437 ( 252.714)
Eigiofe 18 28.342.323 21.227.245
Skuldir og skuldbindingar
Tekjuskattsskuldbinding ........cooooiiiiiiiiii 23 5.244.994 3.190.902
L@IGUSKUIGIT e 22 646.942 688.216
Vaxtaberandi SKUIAIN .......ovveii e 20 26.072.412 27.167.905
Langtimaskuldir og skuldbindingar 31.964.348 31.047.023
Vaxtaberandi SKUIGIT .........ue e 20,21 4.980.754 567.499
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ...........ccoooviiiiiiiiiiiiecee 24 587.438 891.242
Skammtimaskuldir 5.568.192 1.458.741
Skuldir samtals 37.532.540 32.505.764
Eigid fe og skuldir samtals 65.874.863 53.733.009

Skyringar a bls. 12-27 eru 6adskiljanlegur hluti samstaeduarsreikningsins.
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Eiginfjaryfirlit arsins 2021

Yfirverds-
reikningur Log- Bundinn
innborgads bundinn hlutdeildar- Oradstafad Eigio fe
Hlutafe hlutafijar  varasjodur reikningur eigio fe samtals
1. janlar - 31. desember 2020
Eigio fé 1. jantar 2020 ................. 11.163.998 584.633 6.324 8.300.631 0 20.055.586
Hagn. og heildarhagn. arsins ........ 1.034.439 1.034.439
Feert & bundinn
hlutdeildarreikning ..........cccccve... 1.921.607 ( 1.921.607)
Yfirverdsreikningi jafnad .............. ( 634.454) 634.454
Vidskipti vid eigendur félagsins
Kaup og sala
eigin hlutabréfa ... 87.399 49.821 137.220
Eigio fée 31. desember 2020 ......... 11.251.397 0 6.324 10.222.238 ( 252.714)  21.227.245
1. jantar - 31. desember 2021
Eigio fé 1. jantar 2021 ................. 11.251.397 0 6.324 10.222.238 ( 252.714)  21.227.245
Feert 4 oradstafad eigid fe ............ (10.061.808) 10.061.808
Hagn. og heildarhagn. arsins ........ 7.115.078 7.115.078
Feert & bundinn
hlutdeildarreikning ............cccc..... 81.227 | 81.227)
Tillag i logbundinn varasjod .......... 711.508 ( 711.508)
Eigid fe 31. desember 2019 ......... 11.251.397 0 717.832 241.657 16.131.437 28.342.323

Skyringar & bls. 12-27 eru 6adskiljanlegur hluti samsteeduarsreikningsins.
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Sjodstreymisyfirlit arsins 2021

Skyr. 2021 2020
Rekstrarhreyfingar
Hagnadur og heildarhagnadur 8rsins ........ccccceeeviiieeiiiieeeiieee e 7.115.078 1.034.439
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif 4 fjarstreymi:
Matsbreyting flarfestingareigna ..........ccooovvvieeiiiiiiiiiccee e 12 | 8.993.981) ( 2.028.012)
Afskriftir rekstrarflarmuna ... 15 17.175 20.985
Hrein flarmagnsgjold ......ooviiiiiiiec e 10 2.018.143 2.471.428
TEKJUSKATIUT .o 11 1.850.044 255.197
2.006.459 1.754.037
Breytingar rekstrartengdra eigna og skulda:
Skammtimakrofur, laeekkun(haekkun) ..o, 34.362 96.002)
Skammtimaskuldir, haekkun(leekkun) .........ccooooiiii 91.449 ( 353.090)
1256.811 ( 449.092)
Handbaert fé fra rekstri an vaxta 2.132.270 1.304.945
INnborgadar Vaxtatekjur ..........c.oooiiiiii i 10.989 41.508
Greidd Vaxtagiold .......oooiiie e ( 1.2563.266) ( 1.560.525)
Handbeert fé fra (til) rekstrar 889.993 ( 214.072)
Fjarfestingarhreyfingar
Fjarfesting [ flarfestingareignum .......ooiioiie e 12 | 1.175.100) ( 201.314)
Fjarfesting i fjarfestingareignum { byggingu ........ccccoovviiiiiiiiieiiieecee 14 | 668.299) ( 4.215.078)
Soluverd flarfestingar€igna .........oocoooiiiii i 12 681.505 6.117.919
Kaupverd rekstrarflarmuNa ........cc.eeeeieiieeiiice e 15 | 18.917) ( 29.640)
SOluverd rekstrarflarmuNa ........oooieoiiii 15 2.933 3.050
Fiarfesting { dotturfelOgUM ......coviiiiiiiec e 5 1.078.715) 0
Skuldabréefaeign, breyting ... 0 42.982
Fjarfestingarhreyfingar ( 2.256.593) 1.717.919
Fjarmdgnunarhreyfingar
Endurkaup eigin hlutabréfa .........cocoviiiiiic 18 0 137.220
Tekin NY 1angtimalan ..o 20 2.441.586 11.564.461
Afborganir [aNgtIMalana ...........oooiviiiiiiie e 20 ( 1.308.381) ( 13.794.586)
Fjarmognunarhreyfingar 1.133.205 2.092.905)
(Leekkun) haekkun & handbaeru fé ..., ( 233.395) ( 589.058)
Handbaert f& 1 arsbyrjun ... 1.151.106 1.740.164
Handbaert f& faert inn 1 samstas0u ..o, 27.779 0
Handbaert f& 1 arsIok ..o, 945.490 1.151.106
Fjarfestingar - og fjarmodgnunarhreyfingar an greidsluahrifa
Fjarfest i fjarfestingareignum { bByggingu ........oooviiiiiiiiiiiiiiicecee e 0 395.253
Ogreitt kaupverd fjarfestingareigna { byggingu ........c.cccooeiiiiiiiiiiis. 24 0 ( 395.253)
SOluverd fJarfestingar€igna .....cc.vveeiceiee e 17 65.994 501.230
Ogreitt soluverd fjarfestingareigna ...........cooocieoiiiiiii e ( 65.994) ( 501.230)

Skyringar a bls. 12-27 eru cadskiljanlegur hluti samstaeduarsreikningsins.
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Skyringar

1. Samstadan
Heimstaden ehf (,samsteedan”) er islenskt einkahlutafelag. Hofudstodvar felagsins eru i Hlidarsmara 15, Kopavogi.
Arsreikningur samstaedunnar fyrir ario 2021 hefur ad geyma arsreikning félagsins og dotturféelaga pess, Heimstaden Mldbae
ehf., Heimkynni ehf., Bb 14 - 16 ehf. og Heimstaden reksturs ehf. sem visad er til i heild sem ,, samstaedunnar” og til einstakra
felaga sem , samsteedufélaga”. Heimstaden ehf. er hluti af samsteedu Heimstaden AB i Svibjod fra pvi i Juli 2021.

Grundvollur reikningsskilanna

a. Yfirlysing um ad alpjodlegum reikningsskilastodlum sé fylgt
Arsreikningur samstaedunnar er gerdur i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid stadfestir af
Evropusambandinu. Arsreikningur samstaedunnar er jafnframt i samreemi vid log um arsreikninga og reglugerd um
framsetningu og innihald arsreikninga og samstaedureikninga. Samantekt & mikilveegum reikningsskilaadferoum er i skyringu 3.

Stjorn samstaedunnar sampykkti arsreikninginn pann 16. febrar 2022.

Arsreikningurinn er pyddur Ur frumeintakinu sem er a ensku. Ef misreemi er a milli pessara tveggja Utgafa pa gildir enska
Utgafan.

b. Grundvollur matsadferda
Samsteeduarsreikningurinn er gerdur a grundvelli kostnadarverds ad pvi undanskyldu ad fjarfestingareignir eru metnar a
gangvirdi. Fjallad er um adferdir vid mat & gangvirdi i skyringum nr. 3d og 12.

c. Starfraekslugjaldmigill
Arsreikningurinn er gerdur i islenskum kronum, sem er starfreekslugjaldmidill samstaedunnar, og eru allar fjarheedir birtar |
pusundum krona. I arslok 2021 var gengi ISK gagnvart EUR 147,6 ( 31.12.2020: 156,1).

d. Mat og akvardanir
Gerd samsteeduarsreikningsins i samreemi vid alpjodlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjornendur taki akvardanir, meti
og gefi séer forsendur sem hafa ahrif a beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarheedir eigna, skulda, tekna og gjalda.
Endanlegar nidurstodur kunna ad verda frabrugdnar pessu mati.

Mat og forsendur pess eru i stodugri endurskodun. Breytingar & reikningshaldslegu mati eru feerdar a pvi timabili sem
breytingin a sér stad og peim framtidartimabilum sem breytingarnar hafa ahrif a.

Upplysingar um mikilveegar akvardanir par sem reikningsskilaadferdir hafa mest ahrif & skradar fjarhaedir eigna og skulda er ad
finna i skyringu nr. 12 - mat fjarfestingareigna.

Vig akvordun gangvirdis er byggt & forsendum sem hadar eru mati stjornenda & proun ymissa patta i framtidinni. Raunverulegt
soluverd eigna og uppgreidsluverdmeeti skulda kann ad vera frabrugdid pessu mati.

3. Mikilveegar reikningsskilaadferdir
Samsteedan hefur beitt reikningsskilaadferdum sem Iyst er i pessari skyringu med samraamdum heetti & 6llum peim timabilum
sem birt eru i arsreikningnum.

a. Grundvollur samstaedu

Dotturfelog eru pau felog par sem samstaedan fer med yfirrad. Yfirrad eru til stadar pegar samstaedan hefur veruleg ahrif, bein
eda Obein, til ad stjorna fjarhags- og rekstrarstefnu dotturfelagsins i peim tilgangi ad hagnast a starfsemi pess. Vid mat a
yfirradum er tekio tillit til hugsanlegs atkveedisréttar sem er nytanlegur eda breytanlegur. Reikningsskil dotturfelaga eru
innifalin i reikningsskilum samstaedunnar fra pvi ad yfirrad nast og par til peim [ykur.

Stodur milli samsteedufelaga, dinnleystur hagnadur, tekjur eda gjold sem myndast hafa af vidskiptum milli felaganna eru felld
Ut vid gerd samstaedureikningsins.

b. Tekjur
Leigutekjur af fjarfestingareignum eru feerdar linulega i rekstrarreikning & leigutimanum i samreemi vid leigusamninga. Veittir
afsleettir eru faerdir med sama heetti.

c. Rekstrarfjarmunir

Rekstrarfjarmunir eru feerdir til eignar & kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum.
Hagnadur af solu rekstrarfjarmuna er munurinn a soluverdi og bokfeerdu verdi eignarinnar og er faerdur i rekstrarreikning medal
annarra tekna.
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Skyringar, frh.:

3. Mikilveegar reikningsskilaadferdir, frh.:

Afskriftir eru reiknadar sem fastur hundradshluti midad vid aeetladan nytingartima rekstrarfjarmuna, par til nidurlagsverdi er
nad. Aeetladur nytingartimi greinist pannig:

1S (T USRS 30 ar
BT EIOAT .t 5 ar
Adrir rekstrarfiarmunir .... 3-5ar

d. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir eru fasteignir (land og huseignir) sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna eda til verdmaetaaukningar
eda hvort tveggja. Eingongu er um ad raeda ibudarhtsnaedi.
Breytingar a gangverdi fjarfestingareigna eru feerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna i rekstrarreikningi.
Fjarfestingareignir eru ekki afskrifadar.

I upphafi eru fjarfestingareignir bokadar & kostnadarverdi sem er sett saman af kaupverdi og ollum beinum Utgjoldum sem
stafa af undirblningi fasteignarinnar til fyrirhugadra nota, p.a.m. kostnadur sem tilkominn er vegna kaupa a fasteigninni.
Kostnadur, sem fellur til i kjolfar kaupa a fjarfestingareign, sem baetir vid, endurnyjar, eda pjonustar fasteign, er adeins
eignfaerour ef hann uppfyllir almennar krofur 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 bokfeerdu virdi fjarfestingareigna heldur er hann gjaldfeerdur i rekstrarreikningi pegar til hans er stofnad.
Hinsvegar er kostnadur sem fellur til vid verulegar endurbaetur & fasteigninni, eignfaerdur a fjarfestingareignina a peim tima
sem kostnadurinn fellur til, ad pvi gefnu ad hann uppfylli krofur um heimild til eignfaerslu samkvaemt reikningsskilareglum. Ef
erfitt reynist ad meta hversu mikid beri ad afskrifa vegna endurnyjunar a fjarfestingareigninni, pa ber felaginu fyrst ad beaeta
nyju fjarfestingunni ofan a verdmeaeti fjarfestingareignarinnar og i framhaldi af pvi ad endurmeta gangvirdi
fjarfestingareignarinnar ad teknu tilliti til vidbotarinnar, en an pess hlutar sem var endurnyjadur.

Eftir ad kaup fjarfestingareigna hafa verid bokfeerd pa stydst samstaedan vid virdislikan sem metur fjarfestingareignir a
gangvirdi a reikningsskiladegi og eru breytingar a gagnvirdi fjarfestingareigna faerdar undir lidnum matsbreyting
fiarfestingareigna i rekstrarreikningi. Upplysingar um adferdir og mikilveegar forsendur sem samsteedan notar vio ad akvarda
gangvirdi fjarfestingareigna er ad finna { skyringu 12.

Soluhagnadur (-tap) fjarfestingareigna er mismunur & bokfaerdu verdi og sodluverdi ad teknu tilliti til solukostnadar og er
mismunurinn faerdur i rekstrarreikning undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna.

e. Leigueignir og leiguskuldir

Leigueignir og leiguskuldir eru vegna leigusamninga sem samstaedan leigir fra pridja adila p.e. 106dir undir byggingar
samstaedunnar. Leigueignir sem samstaedan faerir vegna pessara leigusamninga eru feerdar sem fjarfestingareignir samanber
skyringu 12 og eru paer metnar a4 gangvirdi a hverjum reikningsskiladegi. Leiguskuldir eru metnar upphaflega midad vid nuvirdi
leigugreidsina sem eru ogreiddar & upphafsdegi. Leigugreidslur eru ntvirtar med pvi ad nota innbyggda vexti i leigunni ef unnt
er a0 akvarda pa vexti med audveldum heetti. Ef svo er ekki, eru leigugreidslur nlvirtar med pvi ad nota vaxtakjor
samstaedunnar & nyju lansfe. Eftir uppgjorsdag eru leiguskuldir metnar & afskrifudu kostnadarverdi med pvi ad nota adferd
virkra vaxta, par sem leigugreidslum er skipt upp i afskriftir og vaxtagjold, sem eru feerd i rekstrarreikning.

f.  Fjarmalagerningar

Krofur og bankainnstaedur eru faerdar til bokar & peim degi sem til peirra er stofnad.

Fjareignir eru afskradar pegar samningsbundinn réttur felagsins ad sjodstreymi fjareignanna rennur Ut eda ef félagid framselur
rett til sjodstreymis af eigninni til annars adila an pess ad halda eftir yfirradum eda pvi sem naest allri peirri &haettu og avinningi
sem i eignarhaldinu felst. Sa hluti framseldra fjareigna sem stofnad er til eda haldid er eftir af felaginu er feerour sem sérstok
eign eda skuld.

Fjareignum og fjarskuldum er jafnad saman og hrein fjarhaed feerd i efnahagsreikning pegar og adeins pegar lagalegur réettur
felagsins til jofnunar er til stadar og fyrirhugad er ad gera upp med jofnun fjareigna og fjarskulda eda ad innleysa eignina og
gera upp skuldina & sama tima.

Allar fjareignir felagssins teljast fjareignir sem faerdar eru a afskrifudu kostnadarverdi.

Fjareignir feerdar a afskrifudu kostnadarverdi eru med fostum eda akvardanlegum greidslum, sem ekki eru skradar a virkum
markadi og samsteedan etlar ad halda til gjalddaga. Slikar eignir eru upphaflega faerdar a gangvirdi ad vidbeettum ollum
tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skraningu eru lan og krofur metin & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka
vexti, ad fradreginni virdisryrnun pegar vio a.
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Skyringar, frh.:

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir, frh.:
f.  Fjarmélagerningar, frh.:

Fjareignir feerdar & afskrifudu kostnadarverdi samanstanda af handbeeru fe, vidskiptakrofum, skuldabréfaeign og 6drum
skammtimakrofum.

Til handbezers fjar telst sjodur og obundnar bankainnsteedur sem eru til radstofunar innan priggja manada.

Skuldabréef eru upphaflega bokfzaerd & peim degi sem til peirra er stofnad. Allar adrar fjarskuldir eru upphaflega feerdar a peim
vidskiptadegi pegar felagid gerist adili ad samningsbundnum akvaedum fjarmalagerningsins.

Felagio afskrair fjarskuld pegar samningsbundnum skyldum vegna skuldagerningsins er lokid, peer felldar nidur eda falla Ur
gildi.

Felagio flokkar fjarskuldir sem adrar fijarskuldir. Slikar skuldir eru upphaflega faerdar & gangvirdi ad vidbeettum tengdum
vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skraningu eru pessar fjarskuldir metnar & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti.

Til fjarskulda felagsins teljast lantokur, vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir.

Fjareignum og fjarskuldum er jafnad saman og hrein fjarhaed faerd i efnahagsreikning pegar og adeins pegar lagalegur réttur
felagsins til jofnunar er til stadar og fyrirhugad er annadhvort ad gera upp med jofnun fjareigna og fijarskulda eda innleysa
eignina og gera upp skuldina & sama tima.

Almennir hlutir
Beinn kostnadur vid Utgafu almennra hluta er faerdur til leekkunar a eigin fé ad fradregnum tekjuskattsahrifum.

g. Tekjuskattsskuldbinding
Tekjuskattsskuldbinding er reiknud og feerd i arsreikninginn. Utreikningur hennar byggist 8 mismun efnahagslida samkvaemt
skattuppgjori annars vegar og arsreikningi 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 meginatrioum um ad raeda
timamismun vegna pess ad gjold eru ad jafnadi faerd fyrr i skattauppgjori en i reikningsskilum.

Skatteign er einungis feerd ad pvi marki sem liklegt er talid ad haegt sé ad nyta framtidarhagnad a moti eigninni. Skatteign er
metin & hverjum uppgjorsdegi og leekkud ad pvi marki sem talid er ad hun nytist ekki.

Tekjuskattur & hagnad eda tap arsins innifelur baedi tekjuskatt til greidslu og frestadan tekjuskatt. Tekjuskattur er faerdur f
rekstrarreikning nema ad pvi marki ad hann tengist lidum sem feerdir eru beint a eigid fé, en pa er hann faerdur a eigio fe.

h. Hlunnindi starfsmanna

Felagid greidir idgjold vegna starfsmanna sinna til sjalfsteedra idgjaldatengdra lifeyrissjoda. Félagid ber enga abyrgd a
skuldbindingum sjodanna. 18gjoldin eru gjaldfaerd i rekstrarreikningi medal launa og launatengdra gjalda eftir pvi sem pau falla
til.

i.  Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
Fjarmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum, p.m.t. af bankainnsteedum og krofum, og hreinum gengishagnadi af erlendum
gjaldmidlum. Vaxtatekjur eru feerdar i rekstrarreikning eftir pvi sem peer falla til midad vid virka vexti.

Fjarmagnsgjold samanstanda af vaxtakostnadi af lantoku og hreinu gengistapi af erlendum gjaldmidlum. Lantokukostnadur er
faerdur i rekstrarreikning midad vid virka vexti.
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3. Mikilveegar reikningsskilaadferdir, frh.:
j. Virdisryrnun

A hverjum uppgjorsdegi er kannad hvort til stadar sé hlutleeg visbending um virdisryrnun fjareigna sem ekki eru feerdar a
gangvirdi gegnum rekstrarreikning. Fjareign telst hafa ordid fyrir virdisryrnun ef hlutleegar visbendingar eru til stadar um
virdisryrnun vegna eins eda fleiri atburda eftir upphaflega skraningu eignarinnar, sem leida til pess ad veent
framtidarsjodstreymi af eigninni verdi leegra en adur var talid og haegt er ad meta ahrif atburdarins med areidanlegum heetti.

Vid mat a virdisryrnun einstakra flokka fjareigna stydst félagid vid sogulega leitni a likum um vanskil, timasetningu
endurheimtu og innleyst top, med tilliti til mats stjornenda & pvi hvort nlverandi efnahags- og lansadstaedur leidi til ad tapid
verdi i raun heerra eda laegra en soguleg reynsla segir til um.

k. Starfspattayfirlit
Upplysingagjof til stjornenda felagsins inniheldur ekki starfspattayfirlit par sem samsteedan byggir & einum starfspeetti.

I. Nyir reikningsskilastadlar og tllkanir & peim
Reikningsskilastadlar sem toku gildi fyrir reikningsskilatimabili® sem hofst 1. jantar 2021 hofou ekki veruleg ahrif a
arsreikninginn.

NYir reikningsskilastadlar sem ekki hafa tekid gildi

Nokkrir nyir alpjodlegir reikningsskilastadlar gilda um fjarhagsar sem hefjast 1. jantar 2021 eda sidar og er heimilt er ad beita
fyrir gildistoku peirra. Samstaedan hefur hins vegar ekki innleitt nyja eda breytta reikningsskilastadla fyrir gildistima vid gerd
bessara reikningsskila og eru peir ekki taldir munu hafa veruleg ahrif a reikningsskil samstaedunnar

4. Gangvirdi
Nokkrar reikningsskilaadferdir samstaedunnar og skyringar krefjast akvordunar a gangvirdi. betta gildir um fjareignir, fjarskuldir
og adrar eignir og skuldir.

Felagid hefur komid upp ferli vegna akvordunar gangvirdis. | pvi felst ad stjornendur bera abyrgd a ollum mikilveegum
akvordunum um gangvirdi, p.m.t. akvardanir vegna matsadferda sem falla undir 3ja prep gangvirdismats.

Stjornendur fara reglulega yfir mikilveegar forsendur sem eru ogreinanlegar a markadi. Ef upplysingar fra pridja adila, likt og
verd fra midlurum eda verdmatspjonustu, eru notadar vid akvordun gangvirdis pa nyta stjornendur upplysingarnar til ad stydja
ba nidurstodu ad matid uppfylli krofur um alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS), par & medal pad prep sem slikt mat myndi falla
undir.
brepaflokkun stadlanna er sem hér segir:
e brep 1: skrad verd (Obreytt) a virkum markadi fyrir samskonar eignir og skuldir
e brep 2: adrar forsendur en skrad verd samkvaemt 1. prepi sem heegt 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 a faanlegum

markadsupplysingum (bgreinanlegar upplysingar)
Ef forsendur sem notadar eru vid akvordun gangvirdis eignar eda skuldar flokkast & mismunandi prep i prepaflokkun stadlanna,
ba er gangvirdid allt flokkad & sama prepi og leegstu mikilveegar forsendur matsins.

Samsteedan feerir tilfeerslur 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 12 um fjarfestingareignir.
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5. Fjarfestingar f felogum

Felagio keypti i jantar 2021 alla hluti i Heimkynni ehf., sem & og rekur 35 ibudir i Reykjavik .Kaupverd hlutanna nam 720
millj.kr. T juli 2021 keypti felagid alla hluti i Heimstaden Mldbaer ehf. ( adur Fjardarafl ehf.) sem rekur 26 ibudir i Reykjavik.
Kaupverd hlutanna nam 358 millj.kr. Kaupverdio er greitt ad fullu. Ahrifin & efnahagsreikning samstaedunnar eru eftirfarandi:

Fjarfestingareignir (gangvirdi a kaupdegi) ...........ccccccoevve.n.
Veltufjarmunir
Handbeert fé
Heildareignir
Vaxtaberandi sKuldir ..........ccccooviiiiiiiiiiiiee e
Tekjuskattsskuldbinding ...
Skammtimaskuldir ............
Heildarskuldir ...

NEO BIGNIT ..ot

6. Leigusamningar

Heimstaden
Heimkynni ehf. Midbeer ehf. Total
1.614.168 1.042.352 2.656.520
20.250 465 20.715
1.652 26.127 27.779
1.636.070 1.068.944 2.705.014
688.618 688.405 1.377.023
203.710 12.109 215.819
23.293 10.164 33.457
915.621 710.678 1.626.299
720.449 358.266 1.078.715
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Samsteedan hefur gert leigusamninga vegna fjarfestingareigna sinna. Leigusamningar eru med fastri leigufjarhaed sem eru
tengdir visitolu neysluverds og eru peir uppreiknadir manadarlega. Leigutimi i upphafi samnings er ad jafnadi eitt til prju ar.
Medalleigutimi timabundinna leigusamninga er 6 manudir ( 2020: 9 manudir). Samstedan er einnig med otimabundna
leigusamninga sem eru med gagnkveemum 6 eda 12 manada uppsagnarfresti eftir lengd samningssambands logum
samkveemt. Hlutfall timabundinna leigusamninga af heildarfjolda leigusamninga er 33% og otimabundinna er 67% i arslok
2021 (2020: 69% og 31%).

Gildistimi leigusamninga er eftirfarandi:

2021 2020
Samnings- Samnings-

Fjoldi bundin leiga Hlutfall% Fjoldi bundin leiga Hlutfall%
2021 i 0 0 0.0% 1.397 2.985 96.3%
2022 ...ccour 1.240 3.372 95,4% 3 7 0.2%
2023 ..o 211 36 4,6% 17 40 1.3%
2024 ... 16 3 0,0% 0 0 0.0%
2025 ..o 0 0 0,0% 0 0 0.0%
Later ....ccoveeeenn 78 5 0,0% 1 66 2.1%
1.545 3.416 100,0% 1.418 3.098 100,0%

Leigutekjur samstaedunnar greinast pannig eftir landssvaedum:
2021 2020
HOTUBDOIGArSVEBOIO ...t 52,2% 48,1%
AUSTUTTBNA e nnnnans 2,5% 2,5%
[N\ e o7 4= Lo ISR 6,9% 7,8%
Sudurland 2,6% 2,7%
SUBUIMIES ..ottt ettt ettt 35,3% 38,3%
Vesturland 0,6% 0,6%
100,0% 100,0%

Aeetladar tapadar leigutekjur vegna outleigdra ibUda eru reiknadar & pvi verdi sem felagiod telur ad heegt hefdi verid ad leigja
vidkomandi fasteignir & til pridja adila a videigandi tima.

Aeetladar tapadar leigutekjur vegna outleigdra iblda a arinu 2021 nema 335 millj. kr. ( 2020: 361 millj. kr.) og nytingarhlutfall
fasteigna var 90% ( 2020: 89%).
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7. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna

2021 2020
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna greinist pannig:
FaSTEIGNAGIOIA ... 311.185 291.342
Vidhald og endurbaetur .. 267.595 307.673
Vatryggingar ......cccoeeeeieeieanns. 51.077 55.349
Laun og launatengd gjold .. 109.738 106.246
REFMAGN O NIi .o 109.815 113.777
HUSSJOOUE ettt ettt ettt ettt ettt e 44.027 45.640
JaNe |1 o1 f o o] AT - SRR SURORP 78.762 83.017
Annar rekstrarkostnadur flarfesStingareigna .........c.ooveiiiiiiiii e 22.607 22.044
994.806 1.025.088
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna sem standa audar er overulegur.
8. Laun og launatengd gjold
Laun og launatengd gjold greinast pannig:
L BUN s 225.664 191.058
Motframlag { IIFEYTISSJOB .......couiiiiii e 33.403 24.163
ONNUP [aUNAtENGA GJOI ... 25.610 28.662
Laun og launatengd gjold Samtals ..o 284.677 278.959
Laun og launatengd gjold eru gjaldfaerd i rekstrarreikningi i eftirtoldum lidum:
Rekstrarkostnadur filarfestingar€igna .........c..ooiiiiiiiiiii e 109.738 106.246
ANNGT TEKSTrArKOSTNAOUT ...ttt 174.939 137.637
Laun og launatengd gjold SAMTAIS .......cciiiiiiiiiii e 284.677 278.959
Arsverk hja SAMSTEEOU & AINU ..o e 20 16
Laun og hlunnindi framkvaemdastjora felagins a arinu 2021 namu 46,4 millj. kr. ( 2020: 34,2 millj. kr.)
9. Annar rekstrarkostnadur
Annar rekstrarkostnadur greinist pannig: 2021 2020
Laun og launatengd gjold ..... . 174.939 137.637
Afskriftir oo 11.174 9.031
Nidurfeersla vidskiptakrafna .... 17.896 9.805
ANNAr SHOMNUNATKOSTNAGUT ...ttt 234.049 190.313
438.058 346.786
10. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
Fjarmunatekjur greinast pannig:
Vaxtatekjur af handbaeru f& ... 7.889 38.426
Vaxtatekjur af vidskiptakrofum ... 3.100 3.082
10.989 44.444
Fjarmagnsgjold greinast pannig:
Vaxtagjold og verdbaetur af vaxtaberandi Skuldum ..o 1.992.130 2.453.616
Vaxtagjold vegna 1@IGUSKUIAAN .........ciiiiiiii e 32.083 34.513
ONnuUr fArMAagNSGIOI .......c.oiiiii e 4.919 24.807

2.029.132 2.503.037

11. Tekjuskattur

Virkur tekjuskattur greinist pannig: 2021 2020
Hagnadur fyrir tekjuskatt ........cooeoiiiiiiiiiicccce 8.965.122 1.289.636
Tekjuskattur midad vid gildandi skatthlutfall .................. 20,00% ( 1.793.024) 20,00% 257.927)
ADEIT TIOIN ettt 064% ( 57.020) ( 0,21%) 2.730
Virkur tekjuskattur ... 20,64% ( 1.850.044) 19,79% ( 255.197)
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12. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir samstaedunnar eru eingongu ibudarhisnaedi og greinast pannig:

31.12.2021
Fjarfestingar- Leigu-
eignir eignir Samtals
Fjarfestingareignir { &rsbyrjun ..o 51.154.338 696.499 51.850.837
YFIrteKio 1 SAMSTEBOU ...oovviiceie e 2.656.520 2.656.520
Fiarfesting & arinu ..... SO 779.847 779.847
Seltaarinu................ e ( 246.269) ( 246.269)
Verdbaetur ......o.oovevevieeceeeeee e 0 70 70
Breytingar vegna seldra @igNa ........coo.ooviiiiiiiiii e 0 34.189) ( 34.189)
Soluhagnadur fJarfestingar€igna ............c.ooveeveeeeeee e ( 7.460) ( 7.460)
Matsbreyting fJArfestingar€igna ............cooovveieicece e 9.001.441 9.001.441
AFSKITA0 8 AIINU ..o ( 6.001) ( 6.001)
Fjarfestingareignir 1 8rslok .......oovveiii e 63.338.417 656.379 63.994.796
31.12.2020
Fjarfestingar- Leigu-
eignir eignir Samtals
Fjarfestingareignir { &rsbyrjun .......ooiiiiiii 44.579.237 720.156 45.299.393
FJArfESTING B ATNU 1. 201.314 201.314
Millifeert af fjarfestingareignum i BYGQINGU .....c.ooveveeieiieeceeeeeee e 4.582.929 4.582.929
SEIT A AIINU Lo ( 1.394.817) ( 1.394.817)
VEIODEETUT ..o 527 527
Breytingar vegna seldra @igNa ........coo.ooiiiiiiiii i ( 12.230) ( 12.230)
Soluhagnadur fiarfestingareigna ...........coveoiiiiiieiiiccc e
Matsbreyting fjarfestingareigna ... 2.009.520 2.009.520
AFSKITA0 8 BIINU ..o ( 11.954) ( 11.954)
Millifeert & fiarfestingareignir i SOIUMEATErd ........cccoovviiveieieeeeeeeeeeeeee e, 1.176.155 1.176.155
Fjarfestingareignir 1 rsloK ...........cooviiiiiiiii e 51.154.338 696.499 51.850.837
31.12.2021 31.12.2020
Stofnverd flarfeStiNgar@IgNa ..........ooiviiii e 40.327.988 36.879.019
Gangvirdisbreyting flarfestingar€igna .........c.ooeiiiiiie e 23.010.429 14.275.319
FJarfestingar@ignir 1 ArSIOK .......o.ii i 63.338.417 51.154.338
Fjarfestingareignir greinast pannig eftir landsvaedum: 31.12.2021 31.12.2020
HOTUGDOIGArSVEEOIO .. ittt 34.817.788 28.5682.358
AUSTUITANG <ottt e et e 1.501.708 768.744
NOTBUITANG ..ttt 4.335.532 3.454.613
oYU o8] =T a o PRSP 1.791.669 1.135.319
SUBUIMIES .ttt h ettt b ettt ettt ettt en 20.533.278 16.952.854
VESTUIIANG L.ttt 358.443 260.450
Fjarfestingareignir 1 ArslOK ...........oovii i 63.338.417 51.154.338
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12.

Fjarfestingareignir, frh.

Fasteignamat og brunabbdtamat

Fasteignamat fjarfestingareigna samsteedunnar i lok desember 2021 nam 57.111 millj. kr. (2020: 46.80350.812 millj. kr.) par af
var lodarmat 5.118 millj. kr. (2020: 4.476 millj. kr). Brunabotamat somu eigna nam 60.286 millj. kr. (2020: 52.269 millj. kr.).

Mat fjarfestingareigna
Fjarfestingareignir eru metnar & gangvirdi i samraemi vio |AS 40 - Fjarfestingareignir og IFRS 13 - Gangvirdismaelikvardar.
Fjarfestingareignirar eru allar i prepi 2.

Gangvirdi fjarfestingareigna er unnid af ohadum serfreedingi. I arsbyrjun breytti samstaedan virdislikani sinu par er fra asetludu
frialsu sjodstreymi til markadsverdsverdmatsadferdar. Pad er alit stjornenda ad markadsverdsveromat gefi gleggri mynd ad
gangvirdi fjarfesitngareigna a hverjum tima. Fra og med arinu 2021 er gangvirdid byggt & gangvirdi sambezerilegra eigna
(markadsverdsnalgun) unnid af ohadum ytri sérfreedingi. Virdismat fra 68rum sérfreedingi og nyjasta fasteignamat var einnig
notad til ad stidja vid mat fjarfestingareignanna.

Virdismatsadferdin byggir & hlutfallslegu mati, par sem horft er til tveggja patta, soluverds annars vegar og sambeerilegra eigna
hins vegar. bjodskra Islands Utvegadi upplysingar um soluverd pr. Fm2 i nagrenni hverrar ibUdar fyrir timabilid 2016 til 2021
med hlidsjon af staerd og fjold herbergja i hverri tbud. Medalsoluverd var reiknad Ut fra pessum upplysingum par sem tekid var
tillit til steerdar, fjolda herbergja og soludags. Medaltalssoluverd fra arinu 2021 og ef pad var ekki tiltaekt nyjasta soluverd var
notad til ad gangvirdismeta hverja ibud i safni samstaedunnar.

Naemnigreining:

Ahrif & gangvirdi

Ahrif & gangvirdi

Samstaeduarsreikningur Heimstaden ehf. 2021

2021 2020
Breyting Haekkun Leekkun Haekkun Leekkun
Medal markadsverd +/-5% 3.166.921 ( 3.166.921) 0 0
Markadsleiga ..........cccoeevreenins +/-5% 4.078.431 ( 4.078.431) 4.078.431 ( 4.078.431)
Fjarmagnskostnadur (WACC) .............. -/+ 0,5% 5.812.096 ( 4.764.974) 5.812.096 ( 4.764.974)

Breytingar & gangvirdi fjarfestingareigna eru faerdar undir lionum matsbreyting fjarfestingareigna i rekstrarreikningi. Haekkun a
mati fjarfestingareigna nam 8.994 millj. kr. & arinu 2021 samanborid vid 2.028 millj. kr. arid adur.

. Vedsetningar

I'arslok 2021 voru eignir samstaedunnar ad bokfeerdu verdi 63.339 millj. kr. vedsettar til tryggingar skuldum ad fjarhaed 31.053
millj. kr.

. Fjarfestingareignir i byggingu

Felagid skrifadi i oktober 2021 undir samning um kaup & 84 ibudum i tveimur hisum ad Eskias 2 & 4 sem verda tilblin til
afhendingar & arinu 2023. Heildarfjarhaed kaupsamningsins nemur 4.455 millj. kr.

31.12.2021 31.12.2020
Fjarfestingareignir i byggingu i arsbyrjun ... 0 370.211
FIAITESTING 8 ATINU .ottt 668.299 4.212.718
Millifaert & fJarfeStiNGArEIGNIT .. .. it 0 ( 4.582.929)
Fjarfestingareignir { byggingu { Grslok ........oooiiiiii e 668.299 0
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15. Rekstrarfjarmunir

Rekstrarfjarmunir og afskriftir greinast pannig:

Adrir

Fasteign Bifreidar rekstrarfjarm. Samtals
Heildarverd
Heildarverd 31.12.2019 ......oooiiiiieeceeceeeeee e, 0 27.030 42.888 69.918
ViIiODOT @ ATINU L. 20.564 9.076 0 29.640
Selt a arinu 0 ( 5.529) 0 ( 5.529)
Heildarverd 31.12.2020 .......cccoovioiiiiieeeceee e 20.564 30.577 42.888 94.029
VOOt 8 ATINU ...veeeciecce e 0 18.917 0 18.917
SEI A AMINU e 0 ( 6.127) | 39.558) ( 45.685)
Heildarverd 31.12.2027 ......ooovioieeeeceeeeeeee e 20.564 43.367 3.330 67.261
AFSKIFH oo
Afskrifad samtals 31.12.2019 ..o 0 ( 8.034) ( 34.343) ( 42.377)
Afskrift faerd Ut ....oooveiiiieiiecc e 0 ( 5.084) ( 3.947) ( 9.031)
AFSKIIfad & AriNU ...ooveeiiiiec e 0 3.299 0 3.299
Afskrifad samtals 31.12.2020 ......c..cooveeiieiiiiieeeieeee 0 ( 9.819) ( 38.290) ( 48.109)
Afskrifad & arinu ........ccooeeeiens v | 617) ( 7.291) | 3.266) ( 11.174)
Afskrift feerd Ut .....oooooevieeiie, 0 3.194 39.558 42.752
Afskrifad samtals 31.12.2021 ( 617) ( 13.916) ( 1.998) ( 16.531)
Bokfeert verd 31.12.2020 ....coooiviiiiiiiieieeeceeee 20.564 20.758 4.598 45.920
Bokfeert verd 31.12.20271 ...ooviiiviiiiieeeeeee e 19.947 29.451 1.332 50.730
AFSKIFLAr %0 oovvieiiiiic e 3% 20% 15-33%

Vatryggingarverdmeeti bifreida og annarra rekstrarfjarmuna er raunvirdi peirra. Fasteignamat fasteignar nam 57.111 milj. Kr. og
brunabotamat 60.286 millj. kr. i arslok 2021.

16. Fjarfestingareignir i solumeoferd

[ arslok 2021 eru engar fasteignir skilgreindar i solumedferd hja samstaedunni.

31.12.2021 31.12.2020
Fjarfestingareignir { sOIUMEATErd 1 ArsDYIUN ..o..oiiiii e 0 4.613.531
Millifsert & fjarfestingareignir i SOIUMEBTEID ........ooooiiiiiii e O ( 1.176.155)
SEIT A AIINU .o 0 ( 3.455.868)
Soluhagnadur fjarfestingareigna { SOIUMEATErd ........cc.oiiiiiiiiiii e 0 18.492
Fjarfestingareignir { sSOIUMEATErd 1 Arslok .......coooviiiiiiii e 0 0

17. Adrar skammtimakrofur

31.12.2021 31.12.2020
Adrar skammtimakrofur greinast pannig:
Ogreitt soluverd seldra fjarfestingareigna ..........coc.eiiiiiiiii e 65.994 501.230
Skammtimaskuldabref ... ... e 50.924 80.451
Fyrirframgreiddur KOSTNAOU ........cc.uiiiiii e 54.475 81.422
ABrar skammtimMaKIOTUN .......ooiiiiii e 2.700 1.600

174.093 1.840.653
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18. Eigid fe

Hlutafe
Heildarhlutafé felagsins samkvaemt sampykktum pess var 11.251 millj. kr. i arslok 2021. Eitt atkveedi fylgir hverjum einnar
kronu hluta af hlutafe i felaginu. Hlutafé felagsins er ad fullu greitt.

Yfirverdsreikningur
Yfirverdsreikningur innborgads hlutafjar synir pad sem hluthafar felagsins hafa greitt umfram nafnverd hlutafjar sem féelagio

Heimilt er samkvaemt logum ad jafna yfirverdsreikningi innborgads hlutafjar 8 moti uppsofnudu tapi.

Ldogbundinn varasjodur
Felaginu er skylt ad leggja minnst tiu prosent pess hagnadar, sem ekki fer til pess ad jafna hugsanlegt tap fyrri ara og ekki er

Bundinn hlutdeildarreikningur
Bundinn hlutdeildarreikningur medal eigin fjar inniheldur hlutdeild i hagnadi dotturfelaga fra arsbyrjun 2016 sem er umfram

Oradstafad eigid fe
Oradstafad eigio fe er uppsafnadur oradstafadur hagnadur og ojafnad tap samstaedunnar ad fradregnum eda vidbaettum

Eiginfjarstyring
Stefna stjornar felagsins er ad eiginfjarstada samsteedunnar sé sterk til ad stydja vid stddugleika i framtidarproun

Eiginfjarstyring samstaedunnar midar ad pvi ad lita til hlutfalls lana af eignum, sem reiknad er sem hlutfall vaxtaberandi skulda
af fjarfestingareignum og krofur um sjodstreymi samkvaemt lanasamningum. Til lengri tima er markmid felagsins ad hlutfall
vaxtaberandi skulda af fjarfestingareignum sé 65%, en pad var 49,0% f arslok 2021.

Felaginu og dotturfelogum pess ber ekki ad fylgja ytri reglum um lagmarks eiginfjarstodu.

19. Hagnadur a hlut 2021 2020

Hagnadur a hlut greinist pannig:

Hagnadur og heildarhagnadur GrSiNS ...........cooviiiiiiiii e 7.115.078 1.034.439
Hlutafe 1 arshyrjun 0g ArsloK ........ooiviiii e 11.251.398 11.207.698
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hIUt .........coooiiiiiii e 0,632 0,092

20. Vaxtaberandi skuldir

Eftirfarandi eru upplysingar um vaxtaberandi skuldir samstaedunnar: 31.12.2021 31.12.2020

broun langtimaskulda samstaedunnar a arinu greinist pannig:

Ry e=16 I 1] oY 4 U TSRS 27.735.404 28.994.678
Yfirtekid i samstaedu 1.377.023 0
LANTAKA oo 2.630.467 11.652.172
LANTOKUKOSTNAOUN ATSINS ... ( 188.881) ( 87.711)
VBIODEBIUI GISINS ©iviiiiie ittt ettt ettt ettt e e e e enae e 753.080 851.438
ATDOTGANIT AISINS ..ottt ( 1.308.381) ( 13.794.586)
LOtUN ANTOKUKOSTNAOAT ...t 54.454 119.413
SHAO T ATSIOK ..t 31.053.166 27.735.404
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20.

21.

22.

Samstaeduarsreikningur Heimstaden ehf. 2021

Vaxtaberandi skuldir frh.:

Langtimaskuldir

Verdtr. lan fra lanastofnunum, vx.2,65%-4,20% / 3,90%-5,10% .....cccevviriiiiiiiiiiciieeeeeee
Skrad skuldabréf, verotr. vx. 3,20% = 3,900 .....cccviiiiiiiiiiie e
Skuldabréf, veratr. vX. 3,20% = 3,900 ....ooiuiiiiiiii i
Overdtryggd skuldabref, vx.3,20%-4,80% / 7,40 - 8,40% ......cccvevvvieiieeiieiieece e
LANTOKUKOSTNAGUI ...ttt ettt ettt
Langtimaskuldir samtals p.m.t. naesta ars afborgun ...
NEESTa ArS @fDOTGUN .o
LangtiMmaskuldir SAMTAIS .......iiiiiiii s
Skammtimaskuldir

Naesta ars afborgun langtimalana
Vaxtaberandi skammtimaskuldir samtals

Afborganir langtimaskulda

Afborganir langtimaskulda ad medtoldum naesta ars afborgunum greinast pannig & naestu ar:

Innan 12 manada .........cc...........

Fra 12 - 24 manudum
Fra 24 - 36 manudum
Fra 36 - 48 manudoum ...
Fra 48 - 60 manudum ...
Fra 60 - 72 manudum ...

I'arslok 2021 uppfyllir samstaedan allar kvadir i lanasamningum vid lanveitendur sina.

Leiguskuldir
Leiguskuldir greinast pannig

Stada i arsbyrjun ...........ceeee

Uppreikningur vegna verdbota
Breytingar vegna seldra eigna

Vaxtagjold & arinu ..............c.......
Afborgun @ arinu ............ccceee..
Stada (arslok .......ccceevveeiienennn.

Heildargreidsla & arinu ...............

31.12.2021 31.12.2020
7.363.053 7.162.317
0 12.372.654
12.533.723 0
11.429.467 8.339.082
273.077) ( 138.649)
31.053.166 27.735.404
4.980.754) ( 567.499)
26.072.412 27.167.905
4.980.754 567.499
4.980.754 567.499
31.12.2021 31.12.2020
4.980.754 567.499
1.164.673 3.407.738
936.429 5.241.708
591.926 449.259
608.370 799.650
1.400.945 468.733
21.370.069 16.800.817
31.053.166 27.735.404
31.12.2021 31.12.2020
688.216 717.539
69 527

31.571) ( 14.224)
31.666 34.513
41.438) ( 50.139)
646.942 688.216
41.438 50.139

22
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23. Tekjuskattsskuldbinding

31.12.2020 31.12.2019
Tekjuskattsskuldbinding greinist pannig:
Tekjuskattsskuldbinding { ArSDYIJUN ....o.eiiiiii e 3.190.902 2.935.705
YFIrtEKio 1 SAMSTEBOU ..ovvieiiiiie ittt ettt et ee e 215.819 0
REIKNAAUN TEKJUSKATLUN ...ttt 1.850.044 255.197
TeKJUSKATIUT Tl GreiOSIU ..ot ( 11.771) 0
TekjuskattsskuldbiNAING ArSIOK .......oviiiiiiiii s 5.244.994 3.190.902
Tekjuskattsskuldbinding greinist pannig a eftirfarandi lioi:
F A @S tINGAIEIGNIT <.ttt 5.909.787 3.815.506
Yfirfaeranlegt skattalegt tap . .o.oo i ( 728.294) ( 682.202)
NiOUrfaersla SKattalegs TADS . .vviiriiiiieiie et 64.992 56.379
FNe T g T T PSSP ( 1.491) 1.219
TekjuskattsskuldbiNAING ArSIOK .......oviiiiiiiii s 5.244.994 3.190.902

Yfirfeeranlegt skattalegt tap i arslok 2021 nemur 3.641 millj. kr. ( 2020: 3.411 millj. kr.). Yfirfeeranlegt skattalegt tap er nytanlegt
a moti skattskyldum hagnadi naestu 10 ara sem her segir:

Skattalegt tap vegna 2011 nytanlegt til 2021 52.070 52.070
Skattalegt tap vegna 2012 nytanlegt til 2022 53.904 53.904
Skattalegt tap vegna 2013 nytanlegt til 2023 102.174 102.174
Skattalegt tap vegna 2014 nytanlegt til 2024 ... 13.312 13.312
Skattalegt tap vegna 2015 nytanlegt til 2025 ... 287.084 287.084
Skattalegt tap vegna 2016 nytanlegt til 2026 ... 429.600 429.600
Skattalegt tap vegna 2017 nytanlegt til 2027 ... 360.090 360.090
Skattalegt tap vegna 2018 nytanlegt til 2028 564.836 564.836
Skattalegt tap vegna 2019 nytanlegt til 2029 623.527 623.5627
Skattalegt tap vegna 2020 nytanlegt til 2030 754.981 924.413
Skattalegt tap vegna 2021 nytanlegt til 2031 399.891 0
Yfirfeeranlegt skattalegt tap SAMTAIS .....c.iiiiiiiiii e 3.641.469 3.411.010

Stjornendur telja ad & grundvelli framtidaraeetlana peirra um rekstrarafkomu, endurfiarmognun og endurskipulagningu
samstaedunnar verdi naegur skattskyldur hagnadur i framtidinni til ad nyta steersta hluta yfirfeeranlegs skattalegs taps en vegna
vartdarsjonarmid eru 325 millj. kr. af yfirfeeranlegu skattalegu tapi ekki feerd til eignar i efnahagsreikningi. Felog innan
samsteedunnar eru samskottud.

24. Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir greinast pannig:

VIOSKIDTASKUITIT ..ttt 98.288 94.208
F N = 11T Y= 1 TP 92.257 73.094
Tryggingafé og fyrirfram innheimtar teKJUr ........oooiiiii 347.666 279.929
Ogreitt kaupverd fjarfestingareigna 0 395.253
ASrar sSkammMtMaSKUITIT ..o 37.456 48.758
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir alls ... 587.438 891.242
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25. Ahaettustyring

Markmid med ahaettustyringu er ad finna og greina ahaettupaetti, setja viomid um péa og hafa eftirlit med peim.

Stjorn Heimstaden ehf. ber abyrgd a ad innleida og hafa eftirlit med ahaettustyringu samsteedunnar. Stjornin hefur falid
framkveemdastjora umsjon med daglegri ahaettustyringu.

Starfsemi samsteedunnar felur einkum i sér eftirfarandi ahaettupaetti:
- Utlanaaheetta

- Lausafjarahatta

- Markadsaheetta

- Rekstraraheetta

26. Utlanaaheetta

Utlanaahaetta er haettan & fjarhagslegu tapi samstaedunnar ef vidskiptamadur eda motadili i fjarmalagerningi getur ekki stadio
vid umsamdar skuldbindingar sinar eda tryggingar vidskiptamanna naegja ekki til ad maeta skuldbindingum peirra.
Vidskiptamenn Utvega bankaabyrgdir til tryggingar leigugreidslum eda greida fyrirfram 3ja méanada leigu.

Utlanaahaetta er einkum vegna vidskiptakrafna og reedst einkum af fjarhagsstodu og starfsemi einstakra vidskiptamanna. Ef
vidskiptavinir standa ekki vid skuldbindingar sinar er samningum rift eda krafist frekari trygginga. Til tryggingar vidskiptakrofum
er krafist bankaabyrgdar eda fyrirframgreidslu a leigu i allt ad prja manudi. Samstaedan myndar nidurfeerslu vegna aeetladrar
vir@isryrnunar vidskiptakrafna og annara krafna.

Nidurfeersla samstaedunnar er annars vegar vegna einstakra vidskiptamanna og hins vegar almenn nidurfeersla sem byggir a
vantingar samsteedunnar vardandi heimtur & sambaerilegum krofum. Nidurfeersla samstaedunnar nam 16,9 millj. kr. i arslok
2021, (2020: 1,9 millj.kr.).

Mesta mogulega tap samsteedunnar vegna fjareigna er bokfeert verd peirra: Bokfaert verd
31.12.2021 31.12.2020
Vidskiptakrofur ................. 41.455 20.443
Adrar skammtimakrofur ... 174.093 664.703
HANADEEIT T ... 945.490 1.151.106
1.161.038 1.836.252
Aldursgreining vidskiptakrafna 31. desember 2021:
1-30d. 31-60d. 61-90d. Eldraen91d. Nidurfeersla Bokfeert verd
Vidskiptakrofur ............ 24.016 3.055 6.165 25113 ( 16.894) 41.455
24.016 3.055 6.165 25113  ( 16.894) 41.455
Aldursgreining vidskiptakrafna 31. desember 2020:
1-30d. 31-60d. 61-90d. Eldraen91d. Nidurfeersla Bokfeert verd
Vidskiptakrofur ............ 17.591 1.730 184 2828 ( 1.890) 20.443
17.591 1.730 184 2828 ( 1.890) 20.443
Nidurfeersla vidskiptakrafna greinist pannig:
31.12.2021 31.12.2020
Nidurfzersla vidskiptakrafna i arsbyrjun 1.890 3.245
Tapadar krofur @ arinu ........ccceevviiiiiieciee, v 17.896) ( 9.805)
Nidurfzersla vidskiptakrafna a arinu, breyting 32.900 8.450
Nidurfeersla vidskiptakrafna fArslok ..........oociiiiiiiiiii e 16.894 1.890
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Skyringar, frh.:

27. Lausafjarahaetta

Lausafjaraheetta er heettan a pvi ad samstaedan geti ekki stadid vid fjarhagsskuldbindingar sinar, sem verda gerdar upp med
handbeeru fé eda 0drum fjareignum, eftir pvi sem peer falla til.

Samsteedan fylgist med lausafjarstodu sinni med greiningu & gjalddaga fjareigna og fjarskulda til ad geta endurgreitt allar
skuldir & gjalddaga og vidhefur vinnubrogd sem tryggja ad til stadar sé naegjanlegt laust fée til ad geta meett fyrirsjaanlegum og
ofyrirsedum greidsluskuldbindingum.

Helsta lausafjarahaetta samsteedunnar er endurfjarmognunarahaetta. Stefna samsteedunnar er ad hafa jafnan afborgunarferil &
skuldum samstaedunnar til ad lagmarka lausafjarahaettuna.

Til ad draga frekar Ur endurfjarmognunarahaettunni stefnir samstaedan ad pvi ad hafa lantokusafn sitt sem fjolbreytilegast en
vid pad skapast meiri sveigjanleiki i endurfjarmognun. Samsteedan hefur gefid Ut skuldabref sem eru rafreent skrad. Jafnframt
eru prju skuldabréef skrad i kaupholl NASDAQ Iceland. [ arslok 2021 voru 35% (2020: 30%) af vaxtaberandi skuldum
samsteedunnar skuldir vid lanastofnanir og 65% (2020: 70 %) skuldabréf i dreifdri eigu fjarfesta.

[ arslok 2021 var samstaedan i skilum med oll sin lan.

Samningsbundnar afborganir af fjarskuldum, ad medtoldum aaetludum vaxtagreidslum, midad vid visitolu og gildandi vaxtakjor i
arslok greinast pannig:

2021 Bokfaert Umsamid Innan 1-2 2-5 Meira en
verd sjodstreymi 1 ars ar ar 5 ar
Fjarskuldir:
Vaxtaberandi skuldir ....  31.053.166 31.053.166 7.860.098 2.997.317 3.342.581 16.853.170
Leiguskuldir ................. 646.942 2.263.115 45.262 45.262 135.786 2.036.790
Skammtimaskuldir ...... 587.438 575.667 575.667
32.287.546 33.891.948 8.481.027 3.042.579 3.478.367 18.889.960
2020
Fjarskuldir:
Vaxtaberandi skuldir ....  27.735.404 27.735.404 567.499 3.407.738 6.490.618 17.269.547
Leiguskuldir ................. 688.216 2.407.498 48.150 48.150 144.450 2.166.748
Skammtimaskuldir ...... 891.242 891.242 891.242 0 0 0
29.314.862 31.034.144 1.506.891 3.455.888 6.635.068 19.436.295

28. Markadsahaetta

Markadsaheetta er haettan a pvi ad breytingar 8 markadsverdi erlendra gjaldmidla, vaxta og gengi hlutabréfa hafi ahrif & afkomu
samsteedunnar eda virdi fjarfestinga hennar i fjarmalagerningum.

Markmid med styringu markadsaheettu er ad takmarka ahaettu vid skilgreind mork jafnframt pvi sem abati er hamarkadur.
Samsteedan byr ekki vid neina gengisahaettu par sem ekki er um ad reeda eignir, skuldir eda samninga i erlendri mynt. Lantokur
samstaedunnar eru | islenskum kronum og ad steerstum hluta med fostum voxtum. Fylgst er med vaxtadhaettu samstaedunnar
med tilliti til &hrifa vaxtabreytinga a rekstur hennar og Ut fra kvodum i lanasamningum.

Vaxtaberandi skuldir samsteedunnar eru baedi med breytilegum og fostum voxtum. Vaxtaberandi fjarmalagerningar med
breytilegum voxtum greinast pannig:

Bokfaert verd

2021 2020
Fjareignir Med Dreytilega VEXT .......ooiiiiie e 945.490 1.151.106
Fjarskuldir Med Dreytilega VEXT ......oviiiiiie e ( 11.429.467) ( 8.339.082)

(10.483.977) ( 7.187.976)

Breyting a voxtum a uppgjorsdegi um 100 punkta hefdi haekkad (leekkad) afkomu arsins um 104,0 millj. kr. (2020: 71,3 millj.
kr.) fyrir tekjuskatt. Pessi greining byggir & pvi ad allar adrar breytur haldist obreyttar. Greiningin er unnin med sama heetti og
ario 2020. Fjarskuldir samsteedunnar eru ad 0dru leyti med verdtryggdum fostum voxtum og eru ekki faerdar & gangvirdi i
gegnum rekstrarreikning. bPvi hafa breytingar a voxtum ekki ahrif & bokfaerd virdi skulda féelagsins med fasta vexti.
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Skyringar, frh.:

28. Markadsaheettarfestingareignir, frh.

Vaxtaberandi skuldir ad fjarhaed 19.896 millj. kr. (2020: 19.535 millj. kr.) eru verdtryggdar midad vid visitolu neysluverds.
Aukning (minnkun) verdbolgu um eitt prosentustig & arinu 2021 hefdi haekkad (leekkad) afkomu samsteedunnar um 198 millj. kr.
(2020: 195 millj. kr.) fyrir tekjuskatt. Greiningin byggir & pvi ad allar adrar breytur haldist obreyttar.

Samanburdur & gangvirdi og bokfaerdu verdi
Eftirfarandi tafla synir samanburd & gangvirdi og bokfaerdu verdi fjareigna og fjarskulda i efnahagsreikningi. Ekki eru birtar
upplysingar um gangvirdi ef pad er jafnt bokfeerdu virdi.

2021 2020
Bokfeert Bokfeert
verd Gangvirdi verd Gangvirdi
Vaxtaberandi skuldir (alag og vextir ) ......cccccoovevieinnennn. 31.053.166 33.769.868 27.735.404 30.161.850

Gangvirdi vaxtaberandi skulda er reiknad midad vid nlvirt sjodstreymi og byggir & peim voxtum sem samsteedunni bydst i lok
ars.

29. Rekstraraheetta
Rekstraraheetta er heettan & beinu eda obeinu tapi sem getur ordid vegna fjolda patta i starfsemi samsteedunnar, vinnu
starfsmanna hennar, teekni og skipulagi og ytri pattum 6drum en lans-, markads- og lausafjarahaettu, svo sem vegna breytinga
a lbgum og almennum vidhorfum til stjornunarhatta fyrirtaekja. Rekstrarahaetta myndast vid alla starfsemi samsteedunnar.

bad er stefna samstaedunnar ad styra rekstraraheettu 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 rekstraraheettu er medal annars komid & videigandi adskilnadi starfa, haft eftirlit med vidskiptum og fylgni vido
[6g, unnid reglulegt mat & aheettu, starfsmenn pjalfadir, verkferlar skipulagdir og skradir og keyptar tryggingar pegar vid a.

30. Tengdir adilar
Tengdir adilar eru hluthafar med 20% eignarhlut eda meira, dotturfelog, stjornarmenn, stjornendur og felog i meirihluta eigu
beirra sem teljast vera tengdir adilar samstaedunnar. Engin vidskipti voru vid tengda adila a arinu 2021 (2020).

31. Eignarhlutur i dotturfelogum
[ arsbyrjun voru dotturfelogin Heimstaden Il ehf., Heimstaden VI ehf. og Heimstaden 900 ehf., sameinud modurfelaginu. |
Janlar keypti modurfelagid alla hluti  felaginu Heimkynni ehf. se & 35 ibudir i Reykjavik. [ juli keypti modurfelagid alla hluti
Heimstaden Midbeer ehf. ( adur Fjardarafl ehf.) sem a 26 ibudir i Reykjavik. Dotturfelogin eru fjogur i arslok 2021 og eru:

Eignarhlutur Eignarhlutur

2021 2020

Heimstaden Il ehf., REYKJAVIK ....oviiiiiiii e - 100%
Heimstaden VI ehf., ReYK]aViK ......ooiiii e - 100%
Heimstaden 900 ehf., REYKIAVIK ......c.uiiiiiiiiiii e - 100%
Heimkynni ehf., Reykjavik ... 100% -
Heimstaden Midbaer ehf., REYKJAVIK .........oiiiiiiiiii e 100% -
BP 14 - 16 ehf., REYKJAVIK ..ovviiiiiiiiecee e 100% 100%
Heimstaden rekstur ehf., REYKJAVIK .....c.ooiiiiiiiiic e 100% 100%
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Skyringar, frh.:

32. poknun til endurskodanda
Heildarpoknanir til endurskodenda samstaedunnar a arinu 2021 namu 11,5 millj. kr. an vsk. ( 2020: 12,8 millj. kr.) par af 9,3
millj. kr. (2020: 8,3 millj. kr.) vegna endurskodunar og kbnnunar arsreikninga og arshlutareikninga.

33. Skuldbindingar

Samsteedan hefur gert leigusamninga vegna husnadis ad Hlidarsmara 15, Kopavogi og Nordlingabraut 4, Reykjavik. Leiga a
manudi er 0,7 millj. kr. bundin visitolu neysluverds. Heildarskuldbinding vegna samninganna er 9,7 millj. kr. nlvirt & verdlagi f
arslok 2021.

34. Onnur mal
Oljost er hvada ahrif Covid-19 faraldurinn mun hafa a rekstur og eignasafn felagsins til skemmri eda lengri tima. Felagid byr ad
bvi ad vera med dreift eignasafn og goda lausafjarstoou. Meginahrif & rekstur félagsins hafa falist i haekkun a vannytingu
leigueigna. Hver 1% - stigs haekkunar vannytingar hefur ahrif a leigutekjur til leekkunar ad fjarheed um 37 millj. kr.Afkoman mun
radast af pvi hvernig faraldurinn proast & nsestu manudum og ahrifum hans & islenskt efnahagslif og heim allan.
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Arsfjordungayfirlit, oendurskodad

Arsfjoroungayfirlit
Arsfjordungayfirlit samstaedunnar er oendurskodad. Rekstur samstaedunnar greinist pannig a arsfjordunga:

Q4 2021 Q3 2021 Q2 2021 Q12021 Total

LeigULeKUT ..o 894.754 871.998 836.968 812.167 3.415.887
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ............ ( 260.460) ( 254.266) ( 241.893) ( 238.187) ( 994.806)
Hreinar leigutekjur 634.294 617.732 595.075 573.980 2.421.081

ADTar tEKJUN ..o 1.478 780 2.167 1.836 6.261
Annar rekstrarkostnadur ..o ( 115.361) ( 99.215) ( 114.835) ( 108.647) ( 438.058)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu........... 520.411 519.297 482.407 467.169 1.989.284
Matsbreyting fjarfestingareigna ................... 3.969.069 985.117  2.706.888 1.332.907 8.993.981
Rekstrarhagnadur ..o, 4.489.480 1.504.414  3.189.295 1.800.076 10.983.265
Fjarmunatekjur ..o 5.336 766 1.975 2912 10.989
Fjarmagnsgjold ......ccooiiiiiiiiiee ( 609.872) ( 385.905) ( 594.497) ( 438.858) ( 2.029.132)
Hrein fijarmagnsgjold ( 604.536) (  385.139) ( 592.522) ( 435.946) ( 2.018.143)

Hagnadur fyrir tekjuskatt .........cccccooeiiiinn 3.884.944 1.119.275  2.596.773 1.364.130 8.965.122
Tekjuskattur ......oooooiiiiiiii ( 834.008) ( 223.856) ( 519.354) ( 272.826) ( 1.850.044)

Hagnadur og

- heildarhagnadur arsins................c.....cc........ 3.050.936 895.419  2.077.419 1.091.304 7.115.078
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Stjornarhattayfirlysing - oendurskodad

Stjornarheettir Heimstaden ehf. eru i samremi vid log nr. 138/1994, um einkahlutafelog, og taka mid af
Leidbeiningum um stjornarheetti fyrirtaekja sem gefnar eru Ut af Vidskiptaradi [slands, Nasdag Iceland og
Samtokum atvinnulifsins, 5. Utgafa 2015. Féelagid er med skrad skuldabréef i Kaupholl Islands ehf. og ber pvi ad
fylgja Leidbeiningum um stjornarhaetti fyrirteekja samkveemt reglum Kauphallarinnar. Leidbeiningarnar eru
adgengilegar a www.leidbeiningar.is

Stjorn Heimstaden

[ stjorn Heimstaden ehf. sitja prir stjornarmenn, kjornir arlega a adalfundi felagsins. Samskipti stjornar vid hluthafa
skulu vera skyr og skal stjorn geeta samreemis | upplysingagjof sinni til hluthafa felagsins. Beini hluthafar
fyrirspurnum til stjornar félagsins skal stjorn tilkynnt um paer og hafa yfirumsjon med vidbrogdum félagsins vid
peim. Nugildandi sampykktir felagsins voru sampykktar 14. mai 2020.

Stjorn felagsins arid 2021 var skipud eftirfarandi einstaklingum:

- Andreas Sotvedt Oulie, stjornarformadur (hefur setid i stjorn fra mai 2020)

36 ara gamall

B.Sc. i vidskiptafreedi fra Norwegian School of Business

Svidsstjori yfir Fjarfestingasvidi Fredensborg AS.

Stornarmadur Fredensborg ICE ehf., @ engin hlutabréf i Heimstaden ehf., hefur engar adrar skyldur gagnvart
Heimstaden ehf.

Sjalfstaedur stjornarmadur i Heimstaden ehf.

- Helge Krogsbol varaformadur (hefur setid i stjorn fra mai 2020)

53 ara gamall

Rekstrarstjori Heimstaden AB

A engin hlutabréf i Heimstaden ehf., hefur engar adrar skyldur gagnvart Heimstaden ehf.
Sjalfstaedur stjornarmadur i Heimstaden ehf.

- Sondre Hove medstjornandi (hefur setid i stjorn fra mai 2020)

30 ara gamall

Norwegian School of Economics, Columbia University in the City of New York.

Fulltrti & Fjarfestingasvidi Fredensborg AS

A engin hlutabréf i Heimstaden ehf., hefur engar adrar skyldur gagnvart Heimstaden ehf.
Sjalfstaedur stjornarmadur i Heimstaden ehf.

Stjornarhasttir

Stjornin hefur sett sér itarlegar starfsreglur par sem valdsvid hennar er skilgreint. I pessum reglum er medal
annars ad finna akvaedi um skiptingu starfa innan stjornar, verksvid stjornar, stjornarformanns og
framkveemdastjora, verklag og reglur um fundarskop, upplysingagjof og fleira. Gildandi starfsreglur stjornar voru
sampykktar pann 16. jantar 2020. Stjornin fer, samkvaemt logum og sampykktum félagsins, med adsta vald |
malefnum bess milli hluthafafunda.

Framkveemdastjori er radinn af stjorn og ber abyrgd a daglegum rekstri felagsins i samreemi vid stefnu og fyrirmaeli
stjornar, log, sampykktir felagsins og starfsreglur stjornar. Hann framfylgir stefnu félagsins sem motud hefur verid
af stjorn og setur starfseminni markmid.

Arnar Gauti Reynisson hefur verid framkvaemdastjori félagsins fra 1. april 2019. Starfslysing framkveemdastjora
kemur fram i radningarsamningi hans.

Arnar Gauti er med M.Sc. gradu | |0nadarverkfraedi fra University of Minnesota, B.Sc. gradu i velaverkfraedi fra
Haskola Islands og er loggildur verdbrefamidlari. Hann a enginn bréf i Heimstaden ehf. og er otengdur adal
vidskiptavinum, samkeppnisadilum og hluthofum Heimstaden.

Gerdir hafa verid hefdbundnir radningarsamningar vid starfsmenn, med hefdbundnum uppsagnarfresti.
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Stjorn féelagsins og framkveemdastjori hafa komid a innra eftirliti og ahaettustyringu med starfsemi felagsins til ad
fyrirbyggja og greina hugsanleg mistok og sviksemi starfsmanna og vidskiptavina félagsins. Felaginu ber skylda til
aod lata skoda arshlutareikninga fra 1. jantar til 30. juni og ad lata endurskoda arsreikninga ad fullu af endurkodanda
felagsins. Framkveemdastjori og logmadur felagsins framkvaema mat & aheaettupattum félagsins i mars a hverju ari.

Felagid hefur sett upp verkferla og reglur um adgreiningu starfa. Uppgjor eru unnin og 16gd fyrir stjorn félagsins.
Til stadar eru verklagsreglur til ad tryggja eftirlit med tekjuskraningu og rekstrarkostnadi asamt fleiri lidum sem
hafa ahrif a rekstur féelagsins. Ahaettustyring er yfirfarin reglulega med tilliti til breytinga a helstu aheaettupattum f
starfsemi felagsins.

Hja felaginu er ekki starfandi innri endurskodandi.

Endurskodendur eru kjornir til eins ars i senn a adalfundi.

Hvorki endurskodendur félagsins né adilar peim tengdir mega eiga hlutabréf i pvi. Arsreikningur félagsins er
endurskodadur | samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla. Endurskodendur hafa ohindradan adgang ad
bokhaldi og ollum gognum félagsins. Stjorn feer éarlega i hendur serstaka endurskodunarskyrslu fra
endurskodendum med helstu upplysingum. Reglurvordur, skipadur af stjorn, hefur umsjon med ad reglum um
innherjaupplysingar og vidskipti innherja sé fylgt.

A arinu 2021 var haldinn 1 stjornarfundur. Allir stjornarmenn meettu & fundinn. Stjorn félagsins hefur ekki
framkveemt formlegt mat & storfum stjornar fyrir arid 2021 en aaetlar ad framkveema pad { mars 2022. Felagid leetur
sig velferd islensks samfélags varda og vill tryggja avinning af starfsemi sinni fyrir baedi samféelagid og hluthafa.
Petta gerir felagid med pvi ad byggja upp trausta innvidi og 6fluga lidsheild. Med pvi ad vera traustur samstarfsadili
og alitlegur fjarfestingarkostur sem skilar eigendum sinum asaettanlegri ardsemi og avinningi til samfélagsins. |
gildi eru starfs- og sidareglur Heimstaden ehf. og dotturfelaga sem stadfestar voru af stjorn pann 16. jantar 2020
par sem fram koma meginaherslur felagsins i malefnum er m.a. varda mannréttindi, jafnreedi, sioferdi,
starfsmannamal og samfélagslega abyrgd. Stefna felagsins um samfélagslega abyrgd var sampykkt af stjorn pann

1A ianiiar 2020
Felagid hefur ekki verid sakfellt fyrir brot & neinum logum eda reglugerdum af vidkomandi eftirlits- eda

Urskurdaradilum.
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Ofjarhagslegar upplysingar - bendurskodad

Vidskiptalikan félagsins:

Ad eiga, reka og leigja ibudarhtisneedi & almennum markadi & Islandi, med aherslu & hagkvaem leigukjor, langtima
vidskiptasambond og goda og lipra pjonustu.

Helstu stefnumid:
Heimstaden vilja vera i farabroddi i rekstri ibUdarhtsnaedis & leigumarkadinum.
Helstu stefnumid félagsins eru:
e Eiga heil fjolbylishUs eda a.m.k. meirihluta ibuda i fjdlbylishusum.
¢ | andfraedileg ahersla:
o Hofudborgarsvaedio 60%
o Sudurnes 30%
o Onnur sveedi 10%
e Tegund og steerd ibuda:
o Studio: 35-45m2  15-25%
o 2ja herbergja: 50-70m2 15-25%
o 3ja herbergja: 65-90m2 30-40%
o 4ja herbergja: 85-110m2 15-20%
e Fasteignir sem eru hagkveemar i rekstri
e Fjarmognun felagsins:
o Eigio fe 356%
o Langtima lan og/eda skuldabréf
Heimstaden leggur aherslu a fjogur megin umhverfismidud markmid:
Jardefnaeldneytislausan rekstur.
Hagveemni i notkun orku- og vatns.
Endurnytanleg efni og orkugjafar { proun allara nyrra bygginga.
Tillit til vistkerfis { verkefnum.
Heimstaden ehf. hefur tvd megin markmid pegar kemur ad stjornarhatta- og upplysingamarkmidum:
Starfsmenn skulu undirrita sidareglur.
Vidskiptaadilar skulu einnig undirrita sidareglur.
Heimstaden ehf. vinnur markvisst ad pvi ad minnka pappirsnotkun i daglegum rekstri og hefur hafid notkun a
rafreenum undirskriftum & leigusamingum.
Heimstaden ehf. notar umhverfisvottada malningu vid endurmalun & innri veggjum iblida.
Heimstaden ehf. er ad vinna ad pvi ad skipta Ut gomlum ljosaperum fyrir nyjar LED perur sem nota mun minni
raforku.
Heimstaden ehf. er ad breyta hitaveitukerfum i byggingum til ad auka skilvirkni i vatnsnotkun.
Heimstaden ehf. hefur hafid ad hafa eftirlit med rafmagns- og vatnsnotkun i byggingum félagsins og er ad
undirblia greena skyrslu med upplysingum um vatns- og raforkunotkun i eignum félagsins.

Arangur af stefnu félagsins:

Felagid hefur unnid i samraemi vid markmid ofangreind stefnumid arid 2021. Vel hefur gengid ad umbreyta
eignasafni felagsins sem skilar felaginu jafnframt hagkveemari rekstrarnidurstodu. Felagid mun halda pessari vinnu

Meginahattupeettir felagsins:

Felagid gerir reglulega mat a helstu ahaettupattum i rekstri félagsins, seinasta ahaettumat for fram i oktober 2021
bar sem sérstklega var farid yfir UT oryggikerfi félagsins til ad akvadr hvort porf veeri & ad baeta pad til ad tryggja
oryggi personuupplysinga sem sntia ad leigutokum félagsins. Einnig var fjallad um aukningu a vannytingu i kjolfar
COVID -19 og slu aukning skrad sem ein af storu aheettum félagsins auk pess sem fjallad var um videigandi
vidbrogd vegna hennar eins og ad nyta teekifeerid og geratomu eignirnar upp asamt pvi ad vidhalda godu og
sanngjornu verdi. Mikilvaegt er ad eignasan felagsins sé i haesta gaedaflokki, baedi hvad vardarhefdbundnar krofur
leigumarkadarins sem og ESG krofur sem spila alltaf steerra og staerra hlutverk i rekstri felagsins. Mikilvaegt er ad
fasteignasafn felagsins sé { godu asigkomulagi pannig ad loftgeedi, orkunyting, Iysing og fleiri atridi sem studla ad
vellidan og oryggi leigutaka félagsins sé i bndvegi.
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Ofjarhagslegar upplysingar, frh.:

Samkveemt sidasta mati eru prir paettir sem félagid skilgreinir sem meginahaettupeetti i rekstri sinum og eru peir:

e Notkun efna i nybyggingum sem eru ekki umhverfisvottud.

e Neikveett vinnuumhverfi. Hja Heimstaden starfa fatt starfsfolk og pad er mikilveegt ad vidhalda vinalegum og
jakveedum vinnuanda til ad na fram markmidum félagsins.

e Ofullneegiandi upplysingagiof & milli starfsmanna i daglequm rekstri.

Heimstaden settur sér stefnur um sjalfbzerni, verndun um hverfis o.fl. par sem horft var medal annars til
heimsmarkmida sameinudu pjodanna, Parisasattmalans og annars UFS stefna. Yfirlyst stefna Heimstaden er ad
vinna ad pvi ad studla ad jakveedri samfélags og felagslegri proun med pvi ad studla ad samstarfi hagsmunaadila
hUsnaedismarkadarins. Sem ibudaleigufélag er pad eitt af markmidum Heimstaden ad studla ad godri heilsu
samfélagsins asamt pvi ad vinna ad orugg umhverfi fyrir starfsmenn félagsins, vidskiptavini og adra
samstarfsadila. Logd er ahersla a ad beeta umhverfid par sem félagid leigir Ut ibudir. Heimstaden hefur sett ser
markmid sem byggja & Heimsmarkmidum Sameinudu pjodanna og vinnur samstaedan statt og stodugt i pvi ad na
peim markmidum felagsins. Frekari upplysingar um UFS markmid Heimstaden méa finna heér:

Umhverfismal:

Felagid hefur sett sér serstaka umhverfisstefnu par sem fjallad er um meginmarkmid felagsins { umhverfismalum :
- Innkaup Heimstaden verdi ad mestu vistvaen. Umhverfismerktar vorur og pjonusta verda valdar umfram adra
vorur.

- Serstok ahersla er 16gd a goda nytingu audlinda, lagmorkun Urgangs, aukna endurvinnslu, leidir til ad draga G
losun grodurhsalofttegunda og vistveen innkaup.

- Neikveed umhverfisahrif vegna notkunar & samgongutaekjum a vegum félagsins verda lagmorkud. Sama a vid un
notkun & hraefnum, orku og vatni.

-Bndurnytanlegur Urgangur verdur flokkadur og skilad til endurnytingar.

-Bpilliefnum verdi skilad til vidurkennds mottokuadila.

- Fraedsla til starfsfolks um umhverfismal og innra umhverfisstarf verdur aukin og starfsfolk hvatt til ad tileinka sé
vistveenan lifsstil.

-blyta skal rafraenar lausnir, pegar pvi verdur vid komid, til ad minnka umhverfisspor felagsins.

Heimstaden mala meirihluta ibUda sinna med sérstakri malningu sem heitir , Heimstadenhvitur” sem er
umhverfisvottud (Nordic Swan Ecolabel). Ad auki fjallar rekstrarhandbok starfsmanna felagsins um ymis atridi er
snlia ad@ umhverfisvernd hja felaginu. Adgerdir félagsins i umhverfismalum eru i stddugri proun og er gert rad fyrir
ad auka upplysingagjof um umhverfisadgerdir & neestu manudum.

- Felagid reynir einnig ad notast vid umhverfisveent efni  vidhaldsframkveemdum a eignum felagsins. Einnig er
Felagid leggur aherslu ad fasteignir felagsins og 0dir seu vel hirtar og snyrtilegar. ba hefur felagid endurnyjad
rafmagnsrofa med hreyfiskynjurum sem sparar rafmagn i sameignum. Einnig er 16gd ahersla & goda orkunytingu a
heitu vatni sem keypt er fyrir hUsnaedi & vegum felagsins. Logd er ahersla a rekstur hagkveemra pjonustubifreida.

begar nyjum leigijendum eru afhentar ibUudir er sérstaklega bent a eldvarnir & heimilinu. Allar leiguibUdir eru
afhentar med slokkvitaeki, uppsettum og virkum reykskynjara og eldvarnarteppi. betta er gert til ad draga Ur heettu
a slysum a folki og mannvirkjum vegna elds.

Felagid telur ad staerstu umhverfisahaettupeettir séu jardskjalftar og ofsarok.
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Ofjarhagslegar upplysingar, frh.:

Samféelagsmal

Felagid hefur sett sér samfelagsstefnu. Félagid byggir samféelagsstefnu sina a premur pattum;

- Oryggi leigjenda - adal aheettupatturinn er ad leigjendur slasist i eignum Heimavalla. A arinu 2020 urdu engin slys,
ad storum hluta til vegna gods astands ibuda sem Heimstaden leigir. Starfsmenn fasteignaumsjonar skoda alltaf
og fara yfir ibudir adur en peer eru afhendar leigjendum, péa einnig med tilliti til 6ryggismala.

- Astand og umhverfi fasteigna - Adal aheettupatturinn er ad byggingar og 16dir seu ekki i asaettanlegu asigkomulagi
og ad leigjendur og iblar geetu pvi slasad sig. Starfsmenn fasteignaumsjonar fylgjast med astandi bygginga og l16da
i daglegum storfum til ad tryggja ad 10dir og byggingar séu oruggar og maeti oryggiskrofum Heimstaden.

- Rekstur tengdur fasteignaumsijon

[ samfelagsstefnu er 16gd meginahersla a ad oryggi leigjenda sé tryggt eins og kostur er og hafa allar ibudir hlotid

Uttekt sem fullgerd bygging samkveemt IST stadli 51:2001 auk pess ad hafa stadist oryggisuttekt vidkomandi
byggingarfulltria.

ba hefur felagid sett sér reglur um innkaup i Rekstrarhandbok félagsins sem kveda & um ad bilanir & veitu- og
raflagnakerfum ibudanna seu lagfeerdar af loggiltum verktokum og allar vidgerdir og endurbaetur purfi ad uppfylla
skilyrdi felagsins til geeda og oryggis eins og er skilgreint nanar i rekstrarhandbokinni.

Starfsmannamal:

Felagid hefur sett sér starfsmannastefnu en markmid hennar er ad félagid hafi yfir ad rada heefu, ahugasomu og
lausnamidudu starfsfolki med rika pjonustulund. Starfsfolk felagsins er hvatt til ad axla abyrgd og taka virkan patt |
framproun félagsins. bPa er 16gd ahersla @ ad hver og einn starfsmadur fai ad njota sin, vaxa og proast i starfi fyrir
felagio.

Felagid hefur einnig sett sér jafnrettisstefnu par sem markmid Heimstaden er ad hamarka mannaud sinn med pvi
ad tryggja jofn taekifaeri og kjor starfsmanna af badum kynjum og vera eftirsoknarverdur vinnustadur fyrir konur
jafnt sem karla. Hvers kyns mismunun a grundvalli kynferdis er i andstodu vid jafnréttisstefnu og jafnfréttislog.
Einn hluti af jafnfrettisstefnu felagsins er skilgreind adgerdarazetiun vegna eineltis og kynbundins ofbeldis.

pa hefur felagid sett sér starfskjarastefnu sem er borin undir adalfund a hverju ar.

Heildarfjoldi starfsmanna 1 arslok 2020 voru 16 og skiptast pannig ad 8 starfsmenn vinna a skrifstofu féelagsins 1
Reykjavik og 8 starfsmenn sinna fasteignaumsjon a starfsstodvum félagsins. Allir starfsmenn fasteignaumsjonar
eru karlmenn en & skrifstofu vinna 4 konur og 4 karlar.

Adal aheettupattur félagsins vardandi starfsmannamal er ad vinnuumhverfid verdi fjandsamlegt. Heimstaden ehf.
er litid fyriteeki med 8 starfsmenn a skrifstofu og 8 starfsmenn i fasteignaumsjon, pad er pvi mikilvaegt ad vidhalda
godu vinnuumhverfi og samskiptum. Heimstaden ehf. mun vidhalda godu vinnuumhverfi med pvi ad beita
anaegjukonnunum og samskiptum vid starfsfolk med notkun frammistodumats.

Mannréttindamal:

Felagid hefur sett upp mannréettindastefnu par sem meginmarkid hennar er ad tryggja mannréttindi starfsmanna
og vidskiptamanna Heimstaden. Heimstaden skuldbinda sig til ad fara ad ollum gildandi logum og reglum um
mannréttindi, p.m.t. peim sem fjalla um félagafrelsi, naudungar- og preelkunarvinnu, barnavinnu og misrétti a
vinnustodum.

Felagid hefur sett sér reglur um kedjuabyrgd par sem krafa er gerd til pess ad allir verktakar sem vinna fyrir felagid
skuldbindi sig til ad geeta ad oryggi starfsmanna sinna a vinnustad, seu med radningarsamninga vid starfsfolk sitt {
samraemi vid kjarasamninga og fylgi landslogum og reglum i starfsemi sinni.

Engin tilvik komu upp & arinu par sem reyndi a kedjuabyrgd eda dbnnur manntréttindamal.

Spillingar- og mutumal:

Felagid hefur sett ser stefnu gegn spillingar- og muturmalum par sem medal annars kemur fram ad Heimstaden
og dotturfelog stunda vidskipti vid birgja, samstarfsadila og vidskiptavini af virdingu og heidarleika, sbr. sidareglur
Heimstaden og dotturfelaga.

Felagid hefur sett sér sidareglur sem gilda um alla starfsemi, starfsmenn og stjornendur pess. Markmid peirra er
ad leidbeina starfsfolki vid framkveemd daglegra starfa med hagsmuni félagsins og vidskiptavina pess ad
leidarljosi. [ daglegum storfum okkar leggjum vid aherslu & eftirfarandi gildi: Virding, heidarleiki og samvinna.
Felagid fer reglulega yfir sidareglur félagsins og ymis onnur atridi sem koma fram i rekstrarhandbok felagsins med
ollu starfsfolki pess.

Engin tilvik komu upp & arinu vegna spillingar- og mutumala.
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