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Skyrsla og yfirlysing stjornar og
framkveemdastjora

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

Arsreikningur samsteedunnar er gerdur samkveemt alpjédlegum reikningsskilastodlum (IFRS) eins og peir hafa verid
stadfestir af Evropusambandinu. Arsreikningurinn er jafnframt i samraemi vid l6g um arsreikninga og reglugerd um
framsetningu og innihald arsreikninga og samstaedureikninga eftir pvi sem vid 4. Samstaeduarsreikningurinn hefur ad
geyma arsreikning Heimstaden ehf. og fimm détturfélaga pess.

Afkoma arsins og fjarhagsleg stada

Hagnadur af rekstri samstaedunnar & arinu 2023 nam 1.783 millj. kr. ( 2022: 8.260 millj. kr.). Eigid fé nam i arslok
32.868 millj. kr. ( arslok 2022: 34.202 millj. kr.) samkveemt efnahagsreikningi. Eiginfjarhlutfall félagsins var 40,5% i
arslok 2023 (arslok 2022: 43,7%).

Rekstrartekjur félagsins namu 4.246 millj. kr. & arinu 2023 sem er haekkun um 262 milli.kr. & milli ara eda 6,5%
haekkun. EBIT hlutfall rekstrarins nam 66.0% & arinu 2023 (2022: 65.1%) . | arsbyrjun voru 1677 ibudir i eigu félagsins
en peer voru 1507 i arslok 2023.

Matsbreyting fjarfestingaeigna félagsins nam 3.405 millj. kr. & arinu 2023 i samanburdi vid 11.134 millj. kr. arid adur.
Samstaedan notar markadsverdsverdmat til ad endurspegla gangvirdi fjarfestingareigna.

Hrein fjarmagnsgjold félagsins voru 4.026 millj. kr. & arinu 2023 i samanburdi vid 3.453 millj. kr. arid adur. bar af var
gjaldfeersla vegna verdbéta 1.701 millj. kr. (2022: 1.660 millj. kr.) en verdbdlga arsins nam 7.7% ( 2022: 9.6%) .

Helstu dheettupeettir og évissa sem samsteedan stendur frammi fyrir & komandi manudum eru ahrif heerri verdbdlgu og
vaxta a utleiguhlutfall, rekstrarkostnad og fjarmagnsgjold.

Allir hlutir i félaginu eru i eigu Heimstaden AB i arsbyrjun 2023. | oktéber 2023 var allt hlutafé selt til Fredensborg Asi
Noregi sem er eigandi allra hluta i arslok 2023 ad fjarhaed 11.251 millj. kr. Pann 28. desember 2023 var undirritadur
kaupsamningur um kaup SRE Il slhf. & 6llu hlutafé i Heimstaden (,kaupsamningurinn®). SRE IlI slhf. er sérhaeféur
sjodur i rekstri Stefnis hf., og er stefnt ad pvi ad lifeyrissjodir verdi helstu fjarfestar i sjodnum. Kaupsamningurinn er
hadur skilyrdum, t.d. sampykki samkeppnisyfirvalda, en einnig ad sjélfskuldarabyrgd skuldabréfs verdi aflétt par sem
Heimstaden AB mun ekki lengur tengjast Heimstaden ef kaupin ganga i gegn.

Stjornin hefur gert tillogu um ad greida ekki ard til hluthafa & arinu 2024 vegna rekstrararsins 2023 og visast ad 68ru
leyti til arsreikningsins um radstoéfun hagnadar og adrar breytingar & bokfeerdu eigin fé félagsins & arinu.

Stjérnarhattayfirlysing

Stjorn Heimstaden ehf. leggur &herslu & ad vidhalda gédum stjérnarhattum og ad fylgja Leidbeiningum um stjérnarhaetti
fyrirtaekja sem Vidskiptarad islands, Nasdag OMX Iceland hf. og Samtok atvinnulifsins gatu Gt i jini 2021. Stjérnin hefur
sett sér itarlegar starfsreglur par sem valdsvid hennar er skilgreint sem og verksvid gagnvart framkveemdastjéra.
Framangreindar upplysingar eru settar fram i fylgiskjali vid arsreikninginn Stjérnarhattayfirlysing .

| stjorn Heimstaden ehf. i arslok 2023 voru tveir karlar ( 67% ) og ein kona (33%), hja félaginu starfa 15 starfsmenn i
arslok 2023 ( 11 karlmenn og 4 konur).

Ofjarhagsleg upplysingagjof
| samraemi vid 16g um arsreikninga nr. 3/2006 birtir félagid upplysingar sem naudsynlegar eru til ad leggja mat & proun,
umfang, st6du og ahrif félagsins i tengslum vid umhverfis-, félags- og starfsmannamdl. Jafnframt er gerd grein fyrir

stefnu félagsins i mannréttindamalum &samt ©6dru. Framangreindar upplysingar eru settar fram i fylgiskjali vid
arsreikninginn Ofjarhagsleg upplysingagjof .
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Skyrsla og yfirlysing stjérnar og framkveemdastjora. frh:

Yfirlysing stjérnar og framkvaemdastjora

Samkveemt bestu vitneskju stjornar og framkveemdastjéra er arsreikningurinn i samreemi vid alpjoédlega
reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid stadfestir af EvrOopusambandinu. bad er &lit stjornar og
framkvaemdastjora ad arsreikningurinn gefi glégga mynd af eignum, skuldum og fjarhagsstédu samstaedunnar 31.
desember 2023, rekstrarafkomu hennar og breytingu & handbaeru fé & arinu 2023.

Jafnframt er pad alit okkar ad samstaeduérsreikningurinn og skyrsla stjérnar og framkvaemdastjora geymi gott yfirlit um
préun og arangur i rekstri samstaedunnar og stédu hennar.

Stjérn og framkveemdastjori Heimstaden ehf. hafa i dag fjallad um samstaeduarsreikning félagsins fyrir arid 2023 og
stadfesta hann med undirritun sinni. Stjérn og framkvaemdarstjori leggja til vid adalfund félagsins ad sampykkja
arsreikninginn.

Reykjavik, 22. febraar 2024.
Stjérn:
Andreas Sétvedt Oulie

Egill Ludviksson
Margrét Gudjonsdottir

Framkvaemdastjori:

Egill Ludviksson
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Aritun 6hads endurskodanda

Til hluthafa og stjérnar i Heimstaden ehf.

Alit

Vio hofum endurskodad medfylgjandi samstaeduarsreikning Heimstaden ehf. fyrir arid 2023. Samstaeduarsreikningurinn
hefur ad geyma rekstrarreikning, efnahagsreikning, yfirlit um breytingu a eigin fé, yfirlit um sjédstreymi, upplysingar um
mikilvaegar reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

Pad er alit okkar ad samsteeduarsreikningurinn gefi glogga mynd af afkomu félagsins & éarinu 2023, efnahag pess 31.
desember 2023 og breytingu & handbeeru fé & arinu 2023, i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla eins og peir hafa
verid sampykktir af Evropusambandinu og vidbodtar krofur i ldgum um arsreikninga.

Grundvallur fyrir aliti

Endurskodad var i samreemi vid alpjédlega endurskodunarstadla. Abyrgd okkar samkveemt peim stédlum er nanar lyst
kaflanum um abyrgd endurskodanda hér ad nedan. Vid erum 6had Heimstaden hf. i samraemi vid alpjédlegar sidareglur fyrir
endurskodendur sem og adrar sidareglur sem eru videigandi vi® endurskodun & islandi, og héfum vid uppfylit akvaedi peirra
realna.

Vid teljum ad vid endurskodunina héfum vid aflad naegilegra og videigandi gagna til ad byggja alit okkar 4.

Adrar upplysingar
Stjorn og stjérnendur eru abyrg fyrir 6drum upplysingum. Adrar upplysingar eru: Skyrsla stjérnar, arsfjéroungsyfirlit,
stjérnarhattaryfirlysing og 6fjarhagslega upplysingar

Alit okkar & samsteeduarsreikningnum nzer ekki til pessara annarra upplysinga og vid latum ekki ljos alit af nokkru tagi @
beim ef fra ert talin stadfestingu er vardar skyrlsu stjérnar sem kemur fram hér ad nedan.

[ tengslum vid endurskodun okkar & samstaeduarsreikningnum ber okkur ad lesa yfir bessar upplysingar og ihuga hvort
bessar adrar upplysingar stangast verulega & vid samstaeduarsreikninginn eda adra vitneskju sem vid hofum aflad vid
endurskodunina eda virdist & einhvern annan hétt vera verulega rangfeert. Ef, & grundvelli pessa, vid komumst ad peirri
nidurstdédu ad pad séu verulegar rangfeerslur i pessum 6drum upplysingum, ber okkur ad upplysa um pad. Vid hofum ekkert
ad upplysa i pessu sambandi.

| samraemi vid akvaedi 2. mgr. 104 gr. laga nr. 3/2006 um arsreikninga stadfestum vid samkvaemt okkar bestu vitund ad
skyrslu stjérnar sem fylgir samstaeduérsreikningi pessum eru veittar paer upplysingar sem par ber ad veita i samreemi vid
I6g um &rsreikninga og koma ekki fram i skyringum.

Abyrgd stjérnar og framkvaemdastj6ra 4 samstaeduérsreikningnum

Stjérn og framkveemdastjéri eru abyrg fyrir gerd og framsetningu samsteeduarsreikningsins i samreemi vid alpjédlega
reikningsskilastadla eins og peir hafa verid sampykktir af Evrépusambandinu og vidbodtar krofur i 16gum um éarsreikninga.
Stjérn og framkveemdastjéri eru einnig &byrg fyrir pvi innra eftirliti sem naudsynlegt er vardandi gerd og framsetningu
samsteeduarsreikningsins, pannig ad hann sé an verulegra annmarka, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka.

Vid gerd samstaedudrsreikningsins eru stjérn og framkvaemdastjori abyrg fyrir pvi ad meta rekstrarheefi Heimstaden ehf. Ef
vid &, skulu stjérn og framkveemdastjéri setja fram videigandi skyringar um rekstrarhafi og hvers vegna pau &kvadu ad
beita forsendunni um rekstrarhaefi vid gerd og framsetningu samstaedudrsreikningsins, nema stjorn og framkvaemdastjori
hafi 4kvedid ad leysa félagid upp eda haetta starfsemi, eda hafi enga adra raunhaefa moguleika en ad gera pad.

Stjorn skal hafa eftirlit med gerd og framsetningu arsreikningsins.
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Aritun 6hads endurskodanda

Abyrgd endurskodanda 4 endurskodun éarsreikningsins

Markmid okkar er ad afla naegjanlegrar vissu um ad samstaeduéarsreikningurinn 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 pd ekki trygging pess ad endurskodun framkvaemd i samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla muni
uppgotva allar verulegar skekkjur séu peer til stadar. Skekkjur geta ordid vegna mistaka eda sviksemi og eru &litnar
verulegar ef peer geetu haft ahrif & fjarhagslega &kvardanatoku notenda samstaeduérsreikningsins, einar og sér eda
samanlaadar.

Endurskodun okkar i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla byggir & faglegri démgreind og beitum vid gagnrynni
hugsun vid endurskodunina. Vid framkvaemum einnig eftirfarandi:

e Greinum og metum haettuna & verulegri skekkju i samstaeduérsreikningnum, hvort sem er vegna mistaka eda sviksemi,
hénnum og framkvaemum endurskodunaradgerdir til ad bregdast vid peim haettum og 6flum endurskodunargagna sem
eru naegjanleg og videigandi til ad byggja alit okkar 4. Heettan & ad uppgotva ekki verulega skekkju vegna sviksemi er
meiri en ad uppgotva ekki skekkju vegna mistaka, par sem sviksemi getur falid i sér samseeri, skjalafals, misvisandi
framsetningu samstaedudrsreiknings, ad einhverju sé viljandi sleppt eda ad farid sé framhja innri eftirlitsadgeroum.

o Oflum skilnings & innra eftirliti, sem snertir endurskodunina, i peim tilgangi ad hanna videigandi endurskodunaradgerdir,
en ekki i peim tilgangi ad veita 4lit & virkni innra eftirlits félagsins.

e Metum hvort reikningsskilaadferdir sem notadar eru, og tengdar skyringar, séu videigandi og hvort reikningshaldslegt
mat stjérnenda sé raunhaeft.

Alyktum um notkun stjérnenda & forsendunni um rekstrarhaefi og metum & grundvelli endurskodunarinnar hvort

verulegur vafi leiki & rekstrarhafi eda hvort adstedur séu til stadar sem geetu valdid verulegum efasemdum um

rekstrarhaefi. Ef vid teljum ad verulegur vafi leiki & rekstrarhaefi ber okkur ad vekja sérstaka athygli & videigandi

skyringum samsteaedudrsreikningsins i éaritun okkar. Ef slikar skyringar eru o6fullnsegjandi purfum vio ad vikja fra

fyrirvaralausri aritun. Nidurstada okkar byggir & endurskodunargdgnum sem aflad er fram ad dagsetningu dritunar okkar.
Eg Engu ad sidur geta atburdir eda adsteedur i framtidinni valdid évissu um rekstrarheefi félagsins.

e Metum i heild sinni hvort samstaeduéarsreikningurinn gefi glogga mynd af undirliggjandi vidskiptum og atburdum, metum
framsetningu, uppbyggingu, innihald og par med talid skyringar vid samstaeduarsreikninginn med tilliti til gléggrar
myndar.

o  Oflum fullnzegjandi endurskodunargagna vegna fjarhagsupplysinga eininga innan samstaedunnar, til ad geta 14tid i 1jos
alit & samstaeduérsreikningi. Vid erum abyrg fyrir skipulagi, umsjén og framgangi endurskodunar samstaedunnar. Vid
berum ein dbyrgd 4 aliti okkar.

Okkur ber skylda til ad upplysa stjéorn medal annars um &setlad umfang og timasetningu endurskodunarinnar og veruleg
atridi sem komu upp i endurskodun okkar, par & medal verulega annmarka & innra eftirlit sem komu fram i endurskoduninni,
ef vio 4.

Koépavogur, 22. februar 2024

Deloitte ehf.

Gunnar borvardarson

endurskodandi
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu
arsins 2023

Skyr. 2023 2022
[T To 0] (=] O PSSP 5 4.245.624 3.983.838
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ... 6 ( 1.020.275) ( 1.019.592)
Hreinar leigutekjur 3.225.349 2.964.246
Yo 1= L (=] (18 SRRSO 7.415 7.399
ANNAr FEKSIrArKOSINABUL .....cvvvieiiiiie ittt et e st e e s e et e e st e e e sntaeeeansaeeeanenes 78 ( 430.569) ( 377.275)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu ..........ccccocociiiciennicsennccee e 2.802.195 2.594.370
Matsbreyting flArfestingar@igna ..........cccvveiciee e 11 3.405.451 11.134.389
=] (= T 4 F= Vo T =T U SRRSO 6.207.646 13.728.759
=T 00T F= =Y 4 R 86.449 66.246
FJArMAagNSGIOIU ........oooiiiiiieiiee e e ( 4.112.325) ( 3.519.377)
Hrein fjarmagnsgjold 9 (  4.025.876) ( 3.453.131)
Hagnaodur fyrir teKJUSKAtt  .......ccvieeiiie e a e enea s 2.181.770 10.275.628
TEKJUSKAIEUN ...ttt 10 ( 398.413) ( 2.015.712)
Hagnadur og heildarhagnadur ArsinsS.........ccccoove e 1.783.357 8.259.916
Hagnadur & hlut
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hlut ... 17 0,159 0,734

Skyringar & bls. 12-25 eru 6adskiljanlegur hluti samstaeduarsreikningsins.
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Efnahagsreikningur 31. desember 2023

Skyr. 31.12.2023 31.12.2022
Eignir
LT a (=TS (g o Fo T (=TT o T RSP SRPPR 11 71.589.518 75.756.330
Fjarfestingareignir i byggingu w13 1.134.822 1.534.393
REKSIArfJANMUNIE ...t e e e e et e e snnaee e e 14 52.711 43.759
72.777.051 77.334.482
VIBSKIPLAKIOTUN ...t 24 24.113 25.298
[0 (U= (T aTo [o i {1 o o SR RROURRN 28 2.700.549 0
Adrar SkammtimaKrOfUN ..........cuieiiiiiee e 15 2.923.285 88.478
HANADEEI FE ...t n 2.621.602 727.544
Veltufjarmunir 8.269.549 841.320
Eignir samtals 81.046.600 78.175.802
Eigio fé
HIULATE ..ottt ettt et e st ae e 11.251.397 11.251.397
LOGBUNINN VArASJOOUI ......oocveiiriiiieiieieie ettt 1.632.992 1.543.824
Bundinn hlutdeildarreikKNiNQU .............ooiiiioiiii e 1.463.605 568.187
Oradstafad €Igid fE .......oovveveveeeeeeeeeeeeeeeee e e ee ettt ee et s et eee e s aaeaes 18.520.102 20.838.831
Eigio fé 16 32.868.096 34.202.239
Skuldir og skuldbindingar
Vaxtaberandi SKUIIE ..........ooiiiiiiii e 18 33.844.886 34.990.140
TekjuskattsSKuldbINAING .....cccvviiiiieiiiice e e ee e e e e 21 7.703.503 7.272.476
L@IGUSKUITIT ... e e e et e e e e e enneee 20 745.703 643.315
Langtimaskuldir og skuldbindingar 42.294.092 42.905.931
Vaxtaberandi SKUIAIF ............uvviiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeee e, 18,19 1.961.471 403.907
SKuldir VIO teNgda @018 .......ceveeiiiiiiiiiie e 28 3.162.704 0
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ............cccccvveeviiiiiiee e, 22 760.237 663.725
Skammtimaskuldir 5.884.412 1.067.632
Skuldir samtals 48.178.504 43.973.563
Eigio fé og skuldir samtals 81.046.600 78.175.802

Skyringar a bls. 12-25 eru 6adskiljanlegur hluti samsteeduérsreikningsins.
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Eiginfjaryfirlit arsins 2023

Log- Bundinn
bundinn hlutdeildar- Oréadstafad Eigio fé
Hlutafé varasjoour reikningur eigio fé samtals
1. jandar - 31. desember 2022
Eigio fé 1. jantiar 2022 ................. 11.251.397 717.832 241.657 16.131.437  28.342.323
Hagn. og heildarhagn. arsins ....... 8.259.916 8.259.916
Feert & bundinn
hlutdeildarreikning .............c........ 326.530 ( 326.530)
Tillag i ldgbundinn varasjoéd ......... 825.992 ( 825.992)
Vidskipti vio eigendur félagsins
Greiddur ardur 0,20 ISK pr.hlut .... ( 2.400.000) ( 2.400.000)
Eigio fé 31. desember 2022 ......... 11.251.397 1.543.824 568.187 20.838.831  34.202.239
1. januar - 31. desember 2023
Eigio fé 1. jantGar 2023 ................. 11.251.397 1.543.824 568.187 20.838.831  34.202.239
Hagn. og heildarhagn. arsins ....... 1.783.357 1.783.357
Feert & bundinn
hlutdeildarreikning .............cccc..... 895.418 ( 895.418)
Tillag i lbgbundinn varasjo®d ......... 89.168 ( 89.168)
Vidskipti vio eigendur félagsins
Greiddur ardur 0,28 ISK pr.hlut .... ( 3.117.500) ( 3.117.500)
Eigio fé 31. desember 2023 ......... 11.251.397 1.632.992 1.463.605 18.520.102 32.868.096

Skyringar a bls. 12-25 eru 6adskiljanlegur hluti samsteeduarsreikningsins.
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Sjodstreymisyfirlit arsins 2023

Skyr. 2023 2022
Rekstrarhreyfingar
Hagnadur og heildarhagnadur &rSins ...........cccceiieiiieniiiiieeeeeeee 1.783.357 8.259.916
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif & fjarstreymi:
Matsbreyting fjarfestingareigna ..........cccccocvveeiiiie e 11 ( 3.405.451) ( 11.134.389)
Afskriftir rekstrarffAarmuna ... 14 10.736 11.323
Hrein fArmagnsgjold ..........ooooiereiiiiee e 9 4.025.876 3.453.131
TEKJUSKALIUT ...t e 10 398.413 2.015.712
2.812.931 2.605.693
Breytingar rekstrartengdra eigha og skulda:
Skammtimakrofur, laekkun ........... 16.532 51.401
Skammtimaskuldir, haekkun ( 31.575) 88.058
( 15.043) 139.459
Handbeert fé fra rekstri an vaxta 2.797.888 2.745.152
INNborgadar VaxtateKjUr ..........cccvieeiieieecieie e e 86.449 66.246
Greidd vaxtagjold ( 2.303.240) ( 1.831.496)
581.097 979.902
Fjarfestingarhreyfingar
Fjarfesting i fjarfestingareignum ..........cccceeiiiie e 11 ( 741.673) ( 657.736)
Fjarfesting i fjarfestingareignum i byggingu ..........cccoceviiiiiiciiciceee 13 ( 2.129.789) ( 866.094)
Soluverd fJarfestingareigna ...........cocveeeiiiie e 11 8.085.625 80.962
Kaupverd rekstrarffArmuna ..........ccoceeivieiieiiie e 14 ( 27.758) ( 8.152)
Soluverd rekstrarffarmuNa ..........ccceeieieie i 14 8.070 7.253
Fjarfesting i dOtturfélOgUIM .......c.oooiiiiie e 21 175.970 0
Tengdir adilar,krafa, Breyting ........cccoceeviiieeiiiie e 28 ( 2.700.549) 0
Fjarfestingarhreyfingar 2.669.896 ( 1.443.767)
Fjarmognunarhreyfingar
(€121 o o 0T = g 11 | S 0 ( 2.400.000)
Tekin ny langtimalan 18 16.163.682 17.010.759
Afborganir 1angtimalana ............cccveeiiiii e 18 ( 17.565.821) ( 14.364.840)
Tengdir adilar,skuld, Breyting ... 28 45.204
Fjarmdgnunarhreyfingar ( 1.356.935) 245.919
(Leekkun) A handbaeru fé ..o 1.894.058 ( 217.946)
Handbaert f& 1 Arshyrjun ... 727.544 945.490
Handbaert fé T ArsIoK ......oooiiiiiii e 2.621.602 727.544
Fjarfestingar - og fjarmognunarhreyfingar an greidsluahrifa
Soluverd flArfestingareigna ..........cccocveviieriicnie e 11 2.865.777 15.623
Ogreitt s6luverd fAESNGAreIgNa .........cccveveveeeereeeeeeeeeeeeeeeeveee e 15 ( 2.865.777) ( 15.623)
(€= [0 (U = (o LU S TSSO PP UPPOUPTPP 28 ( 3.117.500) 0
Tengdir adilar,SKUld, ........cccooiiiiiiiiiee e 3.117.500 0

Skyringar & bls. 12-25 eru 6adskiljanlegur hluti samstaeduarsreikningsins.
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Skyringar

1. Samstaedan
Heimstaden ehf (,samsteedan”) er islenskt einkahlutafélag. Hofudstoovar félagsins eru i Hlidarsmara 15, Kdpavogi.
Arsreikningur samstesedunnar fyrir &rid 2023 hefur ad geyma arsreikning félagsins og détturfélaga pess, Heimstaden MIdbase
ehf., Heimkynni ehf., Heimstaden Akureyri ehf., Eskias 2 ehf. og Heimstaden reksturs ehf. sem visad er til i heild sem
,samstaedunnar” og til einstakra félaga sem ,samstaedufélaga”. Heimstaden ehf. er hluti af samsteedu Fredensborg AS i Noregi.

2. Grundvollur reikningsskilanna

a. Yfirlysing um ad alpjodlegum reikningsskilast6dlum sé fylgt
Arsreikningur samstaedunnar er gerdur i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid stadfestir af
Evrépusambandinu. Arsreikningur samstaedunnar er jafnframt i samraemi vid 16g um arsreikninga nr. 3/2006 og reglugerd um
framsetningu og innihald arsreikninga og samstaedureikninga. Samantekt & mikilveegum reikningsskilaadferdum er i skyringu 3.

Stjérn samstaedunnar sampykkti arsreikninginn pann 22. febraar 2024.

Arsreikningurinn er pyddur ar frumeintakinu sem er & ensku. Ef misreemi er &4 milli pessara tveggja Utgafa pa gildir enska
Gtgafan.

b. Rekstrarheefi
Stjérnendur fyrirtaekisins hafa metid rekstrarheefi pess og telja ad fyrirteekid hafi grundvall til &framhaldandi starfsemi.O

c. Grundvollur matsadferda
Samsteeduarsreikningurinn er gerdur & grundvelli kostnadarverds ad pvi undanskyldu ad fjarfestingareignir eru metnar a
gangvirdi. Fjallad er um adferdir vid mat & gangvirdi i skyringum nr. 3d og 11.

d. Starfreekslugjaldmidill
Arsreikningurinn er gerdur i islenskum kronum, sem er starfraekslugjaldmidill samsteedunnar, og eru allar fiarhaedir birtar i
pasundum kréna. | arslok 2023 var gengi ISK gagnvart EUR 150,7 ( 31.12.2022: 152,4).

e. Mat og akvardanir
Gerd samsteeduarsreikningsins i samreemi vid alpjodlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjérnendur taki akvardanir, meti
og gefi sér forsendur sem hafa &hrif a beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhaedir eigna, skulda, tekna og gjalda.
Endanlegar nidurstédur kunna ad verda frabrugdnar pessu mati.

Mat og forsendur pess eru i stédugri endurskodun. Breytingar a reikningshaldslegu mati eru feerdar & pvi timabili sem
breytingin & 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. 11 - mat fjarfestingareigna.

Vid akvordun gangvirdis er byggt & forsendum sem hadar eru mati stjérnenda a préun ymissa patta i framtidinni. Raunverulegt
s6luverd eigna og uppgreidsluverdmeeti skulda kann ad vera frabrugdid pessu mati.

3. Mikilveegar reikningsskilaadferdir
Samsteedan hefur beitt reikningsskilaadferdum sem lyst er i pessari skyringu med samraemdum haetti & 6llum peim timabilum
sem birt eru i arsreikningnum.

a. Grundvollur samstaedu

Détturféldg eru pau félég par sem samstaedan fer med yfirrdd. Yfirrdd eru til stadar pegar samstaedan hefur veruleg ahrif, bein
eda o6bein, til ad stjérna fjarhags- og rekstrarstefnu détturfélagsins i peim tilgangi ad hagnast a starfsemi pess. Vié mat a
yfirrddum er tekid tillit til hugsanlegs atkveaedisréttar sem er nytanlegur eda breytanlegur. Reikningsskil dotturfélaga eru innifalin
i reikningsskilum samstaedunnar fra pvi ad yfirrad nast og par til peim lykur.

Stodur milli samsteedufélaga, dinnleystur hagnadur, tekjur eda gjold sem myndast hafa af vidskiptum milli félaganna eru felld at
vid gerd samstaedureikningsins.

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

c. Rekstrarfjarmunir
Rekstrarfjarmunir eru feerdir til eignar & kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum.

Hagnadur af sélu rekstrarfjarmuna er munurinn & séluverdi og bokfeerdu verdi eignarinnar og er faerdur i rekstrarreikning medal
annarra tekna.
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Skyringar, frh.:

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir, frh.:

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

L= TS (=1 [ PSSO 30 ar
1L =TT o USRS PR TR 5ar
ABKIE TEKSITAMTIAIIMUNIT ...ttt ettt b et e e b e e bt nb ettt e b ab e et et eb e n s 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. Eingdbngu er um ad reeda ibudarhlisnaedi.
Breytingar & 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 6llum beinum Gtgjéldum sem stafa
af undirbuningi fasteignarinnar til fyrirhugadra nota, p.a.m. kostnadur sem tilkominn er vegna kaupa & fasteigninni. Kostnadur,
sem fellur til i kjélfar kaupa a fjarfestingareign, sem beetir vid, endurnyjar, eda pjonustar fasteign, er adeins eignfeerdur ef hann
uppfyllir almennar kréfur um heimild til eignfeerslu samkvaemt reikningsskilareglum. Allur annar kostnadur er gjaldfeerdur pegar
til hans er stofnad. Samkvaemt pessu er kostnadur sem fellur til vegna vidgerda og vidhalds fasteigna ekki innifalinn i bokfaerdu
virdi fjarfestingareigna heldur er hann gjaldfeerdur i rekstrarreikningi pegar til hans er stofnad. Hinsvegar er kostnadur sem fellur
til vid verulegar endurbaetur & fasteigninni, eignfaerdur & fjarfestingareignina & peim tima sem kostnadurinn fellur til, ad pvi gefnu
ad hann uppfylli kréfur um heimild til eignfaerslu samkveemt reikningsskilareglum. Ef erfitt reynist ad meta hversu mikid beri ad
afskrifa vegna endurnyjunar & fjarfestingareigninni, pa ber félaginu fyrst ad beeta nyju fjarfestingunni ofan & verdmeeti
fiarfestingareignarinnar og i framhaldi af pvi ad endurmeta gangvirdi fjarfestingareignarinnar ad teknu tilliti til vidbétarinnar, en
an pess hlutar sem var endurnyjadur.

Eftir ad kaup fjarfestingareigna hafa verid bokfaerd pa stydst samstaedan vid virdislikan sem metur fjarfestingareignir & gangvirdi
a reikningsskiladegi og eru breytingar & gagnvirdi fjarfestingareigna feerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna i
rekstrarreikningi. Upplysingar um adferdir og mikilveegar forsendur sem samstaedan notar vid ad &akvarda gangvirdi
fiarfestingareigna er ad finna i skyringu 11.

Soluhagnadur (-tap) fjarfestingareigna er mismunur & bokfaerdu verdi og soluverdi ad teknu tilliti til sdlukostnadar og er
mismunurinn feerdur i rekstrarreikning of yfirlit um heildarafkomu undir lionum matsbreyting fjarfestingareigna.

e. Leigueignir og leiguskuldir

Leigueignir og leiguskuldir eru vegna leigusamninga sem samsteedan leigir frd pridja adila p.e. 168ir undir byggingar
samsteedunnar. Leigueignir sem samsteedan feerir vegna pessara leigusamninga eru feerdar sem fjarfestingareignir samanber
skyringu 12 og eru paer metnar & gangvirdi & hverjum reikningsskiladegi. Leiguskuldir eru metnar upphaflega midad vid navirdi
leigugreidsina sem eru 6greiddar & upphafsdegi. Leigugreidslur eru navirtar med pvi ad nota innbyggda vexti i leigunni ef unnt
er ad akvarda pa vexti med audveldum heetti. Ef svo er ekki, eru leigugreidslur ndvirtar med pvi ad nota vaxtakjor
samsteedunnar & nyju lansfé. Eftir uppgjorsdag eru leiguskuldir metnar a afskrifudu kostnadarverdi med pvi ad nota adferd
virkra vaxta, par sem leigugreidslum er skipt upp i afskriftir og vaxtagjold, sem eru faerd i rekstrarreikning.

f. Fjarmélagerningar

Krofur og bankainnsteedur eru feerdar til békar & peim degi sem til peirra er stofnad.

Fjareignir eru afskradar pegar samningsbundinn réttur félagsins ad sjédstreymi fjareignanna rennur Ut eda ef félagié framselur
rétt til sjodstreymis af eigninni til annars adila an pess ad halda eftir yfirradum eda pvi sem neest allri peirri &heettu og avinningi
sem f{ eignarhaldinu felst. Sa hluti framseldra fjareigna sem stofnad er til eda haldid er eftir af félaginu er feerdur sem sérstok
eign eda skuld.

Fjareignum og fjarskuldum er jafnad saman og hrein fjarhaed faerd i efnahagsreikning pegar og adeins pegar lagalegur réttur
félagsins til j6fnunar er til stadar og fyrirhugad er ad gera upp med jéfnun fjareigna og fjarskulda eda ad innleysa eignina og
gera upp skuldina & sama tima.

Allar fjareignir félagssins teljast fjareignir sem feerdar eru a afskrifudu kostnadarveraéi.

Fjareignir feerdar & afskrifudu kostnadarverdi eru med fostum eda akvardanlegum greidslum, sem ekki eru skrédar & virkum
markadi og samsteedan eetlar ad halda til gjalddaga. Slikar eignir eru upphaflega feerdar & gangvirdi ad vidbaettum 6llum
tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skraningu eru lan og kréfur metin a afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti,
ad fradreginni virdisryrnun pegar vio a.
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Skyringar, frh.:

3. Mikilveegar reikningsskilaadferdir, frh.:
f. Fjarméalagerningar, frh.:

Fjareignir feerdar & afskrifudu kostnadarverdi samanstanda af handbaeru fé, vidskiptakrofum, skuldabréfaeign og 6drum
skammtimakréfum.

Til handbaers fjar telst sjodur og 6bundnar bankainnstsedur sem eru til rddstéfunar innan priggja manada.

Skuldabréf eru upphaflega bokfaerd & peim degi sem til peirra er stofnad. Allar adrar fjarskuldir eru upphaflega faeréar a peim
vidskiptadegi pegar félagid gerist adili ad samningsbundnum akvaedum fjarmalagerningsins.

Félagio afskrair fjarskuld pegar samningsbundnum skyldum vegna skuldagerningsins er lokid, paer felldar nidur eda falla ur gildi.

Félagio flokkar fjarskuldir sem adrar fjarskuldir. 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 félagsins teljast lantokur, vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir.

Fjareignum og fijarskuldum er jafnad saman og hrein fjarhaed faerd i efnahagsreikning pegar og adeins pegar lagalegur réttur
félagsins til j6fnunar er til stadar og fyrirhugad er annadhvort ad gera upp med j6fnun fjareigna og fjarskulda eda innleysa
eignina og gera upp skuldina & sama tima.

Almennir hlutir
Beinn kostnadur vid Gtgafu almennra hluta er feerdur til leekkunar & eigin fé ad fradregnum tekjuskattsahrifum.

g. Tekjuskattsskuldbinding
Tekjuskattsskuldbinding er reiknud og feerd i arsreikninginn. Utreikningur hennar byggist & mismun efnahagslida samkvaemt
skattuppgjori annars vegar og arsreikningi samstaedunnar hins vegar. Mismunur sem pannig kemur fram stafar af pvi ad
alagning tekjuskatts er midud vio adrar forsendur en reikningsskil samsteedunnar og er par i meginatrioum um ad raeda
timamismun vegna pess ad gjold eru ad jafnadi feerd fyrr i skattauppgjori en i reikningsskilum.

Skatteign er einungis faerd ad pvi marki sem liklegt er talid ad haegt sé ad nyta framtidarhagnad & moéti eigninni. Skatteign er
metin & hverjum uppgjoérsdegi og laekkud ad pvi marki sem talid er ad hdn nytist ekki.

Tekjuskattur & hagnad eda tap arsins innifelur baedi tekjuskatt til greidslu og frestadan tekjuskatt. Tekjuskattur er faerdur i
rekstrarreikning of yfirlit um heildarafkomu nema ad pvi marki ad hann tengist lidum sem faerdir eru beint 4 eigid fé, en pa er
hann feerdur 4 eigio fé.

h. Hlunnindi starfsmanna

Félagio greidir idgjold vegna starfsmanna sinna til sjalfsteedra idgjaldatengdra lifeyrissjoda. Félagid ber enga abyrgd a
skuldbindingum sj6danna. 18gjoldin eru gjaldfaerd i rekstrarreikningi medal launa og launatengdra gjalda eftir pvi sem pau falla
til.

i. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjoéld
Fjarmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum, p.m.t. af bankainnstaeedum og kréfum, og hreinum gengishagnadi af erlendum
gjaldmidlum. Vaxtatekjur eru faerdar i rekstrarreikning eftir pvi sem paer falla til midad vid virka vexti.

Fjarmagnsgjold samanstanda af vaxtakostnadi af lantéku og hreinu gengistapi af erlendum gjaldmidlum. Lantdékukostnadur er
feerdur i rekstrarreikning midad vid virka vexti.
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Skyringar, frh.:

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir, frh.:
j. Virdisryrnun

A hverjum uppgjorsdegi er kannad hvort til stadar sé hlutleeg visbending um virdisryrnun fjareigna sem ekki eru feerdar &
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 laegra en adur var talid og haegt er ad meta ahrif atburdarins med areidanlegum heetti.

Vid mat & virdisryrnun einstakra flokka fjareigna stydst félagio vid sdgulega leitni & likum um vanskil, timasetningu endurheimtu
og innleyst top, me3d tilliti til mats stjornenda & pvi hvort ntverandi efnahags- og lansadsteedur leidi til ad tapid verdi i raun haerra
eda leegra en soguleg reynsla segir til um.

k. Starfspattayfirlit
Upplysingagjof til stjornenda félagsins inniheldur ekki starfspéattayfirlit par sem samstaedan byggir & einum starfspaetti.

I. Nyir reikningsskilastadlar og talkanir & peim
Reikningsskilastadlar sem téku gildi fyrir reikningsskilatimabilid sem héfst 1. jantdar 2023 hofou ekki veruleg ahrif a
arsreikninginn.

Nyir reikningsskilastadlar sem ekki hafa tekio gildi

Nokkrir nyir alpj6dlegir reikningsskilastadlar gilda um fjarhagsar sem hefjast 1. jandar 2024 eda sidar og er heimilt ad beita fyrir
gildistoku peirra. Samsteedan hefur hins vegar ekki innleitt nyja eda breytta reikningsskilastadla fyrir gildistima vid gerd pessara
reikningsskila og eru peir ekki taldir munu hafa veruleg ahrif & reikningsskil samstaedunnar.

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

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

Stjornendur fara reglulega yfir mikilveegar forsendur sem eru égreinanlegar & markadi. Ef upplysingar fra pridja adila, likt og
verd frA midlurum eda verdmatspjonustu, eru notadar vid akvérdun gangvirdis pa nyta stjornendur upplysingarnar til ad stydja
pa nidurstddu ad matid uppfylli krofur um alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS), par & medal pad prep sem slikt mat myndi falla
undir.

brepaflokkun stadlanna er sem hér segir:

e prep 1: skrad verd (ébreytt) a virkum markadi fyrir samskonar eignir og skuldir
e prep 2: adrar forsendur en skrad verd samkvaemt 1. prepi sem haegt er ad greina fyrir eignina eda skuldina,
ymist beint (p.e. verd) eda 6beint (p.e. afleidd af verdi)
e prep 3: forsendur sem notadar eru vid mat eignar eda skuldar eru ekki byggdar a faanlegum
markadsupplysingum (6greinanlegar upplysingar)
Ef forsendur sem notadar eru vid akvoréun gangvirdis eignar eda skuldar flokkast & mismunandi prep i prepaflokkun stadlanna,
péa er gangvirdid allt flokkad & sama prepi og leegstu mikilvaegar 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 akvérdun gangvirdis er ad finna i skyringu 11 um fjarfestingareignir.

Heimstaden ehf. arsreikningur samstaedunnar 2023 15 Fjarhaedir eru i pasundum kréna



Skyringar, frh.:

5. Leigutekjur

Samsteedan hefur gert leigusamninga vegna fjarfestingareigna sinna. Leigusamningar eru med fastri leigufjarhaed sem eru
tengdir visitélu neysluverds og eru peir uppreiknadir manadarlega. Leigusamningar eru i flestum tilfellum étimabundnir med
gagnkveemum 3ja til 12 manada uppsagnarfresti eftir lengd samningsins l16gum samkveemt. Medalleigutimi timabundinna
leigusamninga er 28 manudir ( 2022: 26 manudir). Hlutfall timabundinna leigusamninga af heildarfjdlda leigusamninga er 26%

og 6timabundinna 74% i arslok 2023 (2022: 12% og 88%).

Gildistimi leigusamninga er eftirfarandi:

2023 2022
Samnings- Samnings-

Fjoldi bundin leiga Hlutfall% Fjoldi bundin leiga Hlutfall%
2023 ..o 0 0 0,0% 1.552 3.984 100,0%
2024 ............... 1.528 4.246 100,0% 16 3 0,0%
2025 ..o 0 0 0,0% 0 0 0,0%
Later ......oevveees 0 0 0,0% 78 5 0,0%
1.528 4.246 100,0% 1.646 3.992 100,0%

Leigutekjur samstaedunnar greinast pannig eftir landssveedum:
2023 2022
[ [01i06] oTe] (o o161V 7= Yo o I PP PUPRTNE 43,7% 52,0%
F U (0 g F= 1o o EO OO OU PP UPPPPN 2,3% 2,1%
[\ [o] 15 10 ¢ = o o HS PP PPPPUP 7.1% 6,4%
Sudurland .... 2,5% 2,4%
106 101 [T PP OUPPUOPPPN 43,8% 36,6%
RV =3 (04 =TT TP OUPPPUPRRN 0,6% 0,5%
100,0% 100,0%

Aeetladar tapadar leigutekjur vegna 6ltleigdra ibuda eru reiknadar & pvi verdi sem félagid telur ad heegt hefdi verid ad leigja

viokomandi fasteignir & til pridja adila & videigandi tima.

Aeetladar tapadar leigutekjur vegna 6utleigdra ibGda & arinu 2023 nema 144,9 millj. kr. ( 2022: 397,6 millj. kr.) og nytingarhlutfall

fasteigna var 96,6% ( 2022: 97,5%).

6. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna

2023 2022

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna greinist pannig:
Fasteignagold .........c.cociiiiiiii 357.903 330.441
Vidhald og endurbeetur ... 149.496 206.805
Vatryggingar ..........ccceeveenee. 67.180 57.132
Laun og launatengd gjold ...........ccoiiiiiiiiiiiii 122.572 130.906
RafMagn 0g it ..o 130.354 112.480
[ TS o LU OO PPR PR 66.790 55.029
ABKEYPE PJONUSEA ...ttt bbb s 98.010 97.631
Annar rekstrarkostnadur fAfestiNgar€igna ...........cooveiiieiiiiieie e 27.970 29.168

1.020.275 1.019.592
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna sem standa audar er éverulegur.

7. Laun og launatengd gjéld

Laun og launatengd gjold greinast pannig:
[T o PP PP PP OPRP 261.025 236.482
Motframlag i HFEYFISSJOO ....c.veviiiiiricieii e 37.650 32.270
ONNUI [AUNALENGT GIOIU ...vevivieeieeieeeie et ettt ns 21.995 23.707
Laun og launatengd gjold SAMLAIS ............ccocriiiiiiiiiiii e 320.670 292.459
Laun og launatengd gjold eru gjaldfeerd i rekstrarreikningi i eftirtdldum lidum:
Rekstrarkostnadur fJArfeStNGar€igna ..........cocueiiiiiiiiiiii et 122.572 130.906
ANNAT TEKSITArKOSINAGUE ......couviiiiiiii ettt et 198.098 161.553
Laun og launatengd gjold SAMLAIS ..........c.cociiiiiiiiieicce e 320.670 284.677
Arsverk hjA SAMSIEEBU & ANU ......cvovvieieieiieieieiie ettt ettt bbb es e seaeaas 18 19

Laun og hlunnindi tveggja framkveemdastjora félagins & arinu 2023 namu 61,1 millj. kr. ( 2022: 32,4 mill;. kr.)
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8. Annar rekstrarkostnadur

Annar rekstrarkostnadur greinist pannig: 2023 2022
Laun og launatengd giOId ..........cocuuiiiiiiei e 198.098 161.951
ATSKIIFLIE .ottt 10.736 11.323
Nidurfeersla VIOSKIPIAKIafNa ...........ooviiiiiiii e 432 1.636
ANNAT SHOMMUNATKOSINABGUE ...ttt ettt sttt nn et e e 221.303 202.365

430.569 377.275

9. Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold)

Fjarmunatekjur greinast pannig:

Vaxtatekjur af handbaaru 6 .........cooiiiiiiiii e 62.496 62.967
Vaxtatekjur af VIOSKIPLAKIOTUM .........iiiiiiiiiiiee ettt e sneee e 23.953 3.279
86.449 66.246
Fjarmagnsgjold greinast pannig:
Vaxtagjold og verdbeetur af vaxtaberandi skuldum ..............c.cccoeiiiiiiiiiiii ( 4.121.201) ( 3.481.905)
Vaxtagjold vegna leiguskuldar v ( 32.573) ( 23.651)
ONNUF FAMMAGNSGIOI ......veeeeeeee ettt ettt ee et e et ae et ee et ese e sen e 41.449 ( 13.821)
( 4.112.325) ( 3.519.377)
Hrein fAMAgNSGIOIA ........ooiiiiieii e ( 4.025.876) (13.453.131)
10. Tekjuskattur
Virkur tekjuskattur greinist pannig: 2023 2022
Hagnadur fyrir tekjuskatt ............ccceviiieniiieniiicciece e, 2.181.770 10.275.628
Tekjuskattur midad vid gildandi skatthlutfall ................... 20,00% ( 436.354) 20,00% ( 2.055.126)
ABIIE TIBIE et ( 1,74%) 37.941 ( 0,38%) 39.414
Virkur teKjuskattur .........cocveiieiiiiiieieeeee e 18,26% ( 398.413) 19,62% ( 2.015.712)
11. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir samstaedunnar eru eingdngu ibudarhisnaedi og greinast pannig:
o Fjarfestingar- Leigu-
Arid 2023: eignir eignir Samtals
Fjarfestingareignir i Arsbyrjun ..o 75.099.951 656.379 75.756.330
FJArfesting & AriNU .........oooiiii e 741.673 108.107 849.780
Feert af fiarfestingareignum i byggingu ........cccocvvveviiiiere i 2.529.360 0 2.529.360
SEILA AIINU .o s ( 10.951.402) 0 ( 10.951.402)
Solutap fArFESINGArEIGNA .......cceivevieeeecteceeeie ettt ( 8.399) 0 ( 8.399)
Matsbreyting fjarfestingareigna ............cccoveeeiiiieiii e 3.413.850 0 3.413.850
Fjarfestingareignir 1 Arslok ...........coceeiiiiiiiiicii e 70.825.033 764.486 71.589.519
o Fjarfestingar- Leigu-
Arid 2022: eignir eignir Samtals
Fjarfestingareignir i arsbyrjun 63.338.417 656.379 63.994.796
FJArfestiNg @ ArNU ......c.ueiiiii e 657.736 0 657.736
SEIE A AFINU .ottt ettt ( 30.591) 0 ( 30.591)
Solutap fArFESHINGArEIGNA ......cceiveeveieecrecieeieee et ( 3.192) 0 ( 3.192)
Matsbreyting fjarfestingareigna ............cccoveee i 11.137.581 0 11.137.581
Fjarfestingareignir i arslok 75.099.951 656.379 75.756.330
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11. Fjarfestingareignir framh.:
31.12.2023 31.12.2022

Stofnverd fJArfeStNGArEIGNA .......oov i 38.118.651 45.741.993
Gangvirdisbreyting fjarfestingareigna 32.706.382 29.357.958
Fjarfestingareignir 1 ArsloK ..............ocooiiii e s 70.825.033 75.099.951

Fjarfestingareignir greinast pannig eftir landsveedum:

Hofudborgarsveedio .... 34.310.671 40.383.625
AUSTUIIANG ..ottt e e e ettt e e e e e e eaa e e e e e e e eatabeeeeeeeasabaeeeaeesanbsseeaeeaannrennes 1.495.934 1.400.884
[N L] o L0 F=To o SRRSO RO SPPU PPN 5.507.828 5.509.087
SUBUIIANG ..ottt e e e e ettt e e e e e e e ba e e e e e e e stabeeeeeeeaabbeeeaeesaabsreeeeeaanaranees 1.837.230 2.022.058
SUBUIMIES ..eutteieee e e ettt e e et ettt e e e e e e ettt e e e e e e eetabeeeeeeeeetbseeaeesaabsraeeaeaesssbaseeeesassseaeaeesasnsssaeeseaaansnrees 27.237.762 25.373.951
VESIUNANG ..o 435.608 410.346
Fjarfestingareignir 1 ArsloK ...........cocooiiiiiiiii e 70.825.033 75.099.951

Fasteignamat og brunabo6tamat
Fasteignamat fjarfestingareigna samsteedunnar i lok desember 2023 nam 70.969 millj. kr. (2022: 68.674 millj. kr.) par af var
I60armat 6.365 millj. kr. (2022: 6.365 millj. kr). Brunab6tamat sému eigna nam 67.268 millj. kr. (2022: 69.141 millj. kr.).

Mat fjarfestingareigna
Fjarfestingareignir eru metnar a gangvirdi i samreemi vid IAS 40 - Fjarfestingareignir og IFRS 13 - Gangvirdismeelikvardar.
Fjarfestingareignirar eru allar i prepi 2 i prepaflokkun stadalsins.

Gangvirdi fjarfestingareigna er unnid af 6hadum ytri sérfreedingi og byggir & markadsverdsverdamati. Gangvirdid er byggt a
gangvirdi sambeerilegra eigna (markadsverdsnalgun). Virdismat frd 68rum sérfreedingi og nyjasta fasteignamat var einnig notad
til ad stydja vio mat fjarfestingareignanna.

Virdismatsadferdin byggir & hlutfallslegu mati, par sem horft er til tveggja patta, séluverds annars vegar og sambeaerilegra eigna
hins vegar. bj6dskra islands Gtvegadi upplysingar um séluverd pr. Fm2 i nagrenni hverrar ibGdar fyrir timabilid 2018 til 2023
med hlidsjon af steerd og fjold herbergja i hverri ibad. Medalsoluverd var reiknad Gt fra pessum upplysingum par sem tekid var
tillit til steerdar, fjolda herbergja og s6ludags. Medaltalssoluverd fra arinu 2023 og ef pad var ekki tilteekt nyjasta séluverd var
notad til ad gangvirdismeta hverja ibld i safni samsteedunnar.

Neemnigreining:

Ahrif & gangvirdi Ahrif & gangvirdi
2023 2022
Breyting Haekkun Laekkun Haekkun Laekkun
Medal markadsverd .........cccccceeeeevennene +/- 5% 3.541.252 (  3.541.252) 3.754.998 ( 3.754.998)

Breytingar & gangvirdi fjarfestingareigna eru faerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna i rekstrarreikningi og yfirliti um
heildarafkomu. Heekkun & mati fjarfestingareigna nam 3.405 millj. kr. & arinu 2023 samanborid vié 11.134 millj. kr. &rid adur.

12. Vedsetningar

[ &rslok 2023 voru eignir samsteedunnar ad bokfeerdu verdi 70.825 millj.kr. (2022: 75.099 millj. kr.) vedsettar til tryggingar
skuldum ad fjarhaed 35.806 millj.kr. (2021: 35.394 mill;. kr.)

13. Fjarfestingareignir i byggingu
Félagio skrifadi i oktober 2021 undir samning um kaup & 84 ibudum i tveimur hasum ad Eskias 2 & 4 sem verda tilbuin fil
afhendingar & arinu 2023. ibudirnar ad Eskiasi 2 voru afhentar i mai 2023 og ibudirnar ad Eskiasi 4 verda afhentar i april 2024
Heildarfjarhaed kaupsamningsins nemur 4.455 millj. kr.

2023 2022
Fjarfestingareignir i byggingu { ArsShYIUN ......cooiiiiiiiei s 1.534.393 668.299
FJArFESHING & AFINU ..evviiiiiieee ettt ettt e s bt e et enateanbeesbeeeneeeas 2.129.789 866.094
Feert af fjarfestingareignir ...........cc....... .. ( 2.529.360) 0
Fjarfestingareignir i byggingu i arslok 1.134.822 1.534.393
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14. Rekstrarfjarmunir

Rekstrarfjarmunir og afskriftir greinast pannig:

Adrir

Fasteign Bifreidar rekstrarfjarm. Samtals
Heildarverd
Heildarverd 31.12.2021 ......cccceceeeviiiiieee e 20.564 43.367 3.330 67.261
VIODOt A AriNU .....cvvviiiiciicee e 637 7.515 0 8.152
SeltAANNU ..o 0 ( 9.452) ( 3.330) ( 12.782)
Heildarverd 31.12.2022 ........ccccceeeviiieeeeeeeeeiieee e 21.201 41.430 0 62.631
VIODOt A AriNU .....cvvveeiic e 19.700 8.058 27.758
SeltAANNU ..o 0 ( 13.307) 0 ( 13.307)
Heildarverd 31.12.2023 .........ccccoeeviiiieeee e 21.201 47.823 8.058 77.082
Afskriftir
Afskrifad samtals 31.12.2021 .. e ( 617) ( 13.916) ( 1.998) ( 15.914)
Afskrift faerd Ut .........cccoeveeeens v ( 617) ( 9.374) ( 1.332) ( 11.323)
Afskrifad & arinu ... 0 5.652 3.330 8.982
Afskrifad samtals 31.12.2022 ..... e ( 1.234) ( 17.638) 0 ( 18.255)
AFSKrfad @ ArinU .......oooiiiiiiiie e ( 617) ( 8.631) ( 1.488) ( 10.736)
AFSKIift fErO Ut ....eoeiiiiiiiiiieie e 0 1.237 0 5.237
Afskrifad samtals 31.12.2023 ........ccccoovviveeeeeeeiciieeeeeeee ( 1.851) ( 21.032) ( 1.488) ( 23.754)
Bokfaert verd 31.12.2022 .......ccovvvieeiiiieeeiiee e 19.967 23.792 0 43.759
Bokfaert verd 31.12.2023 .......ocoviuieiiiiieeciiee e 19.350 26.791 6.570 52.711
ATSKIFLAN 90 .. 3% 20% 15-33%

Vatryggingarverdomeeti bifreida og annarra rekstrarfjarmuna er raunvirdi peirra. Fasteignamat fasteignar nam 16.9 millj. kr. (
2022: 16,1 millj. ) og brunabo6tamat 45 millj. kr. i arslok 2023 (2022: 43,3 mill}.).

15. Adrar skammtimakrofur

31.12.2023 31.12.2022
Adrar skammtimakrofur greinast pannig:
Ogreitt s6luverd seldra fArfeStNGArEIGNA ............cvcvivirieieiiieierereteeeeeeee e 2.865.777 15.623
Skammtimaskuldabréf ..............cccoviineenne 29.474 17.676
Fyrirframgreiddur kostnadur . 25.334 52.479
ABrar SKAMMEIMAKIOTUL ......veieiiiiieiiiee et e et e et e e st e e e snbeeestaaeensseeas 2.700 2.700
2.923.285 88.478
16. Eigio fé
Hlutafé

Heildarhlutafé félagsins samkveemt sampykktum pess var 11.251 millj. kr. i &rslok 2023. Eitt atkvaedi fylgir hverjum einnar kronu
hluta af hlutafé i félaginu. Hlutafé félagsins er ad fullu greitt.

Légbundinn varasjodur

Félaginu er skylt ad leggja minnst tiu présent pess hagnadar, sem ekki fer til pess ad jafna hugsanlegt tap fyrri ara og ekki er
lagt i adra I6gbundna sj6di, i [6gbundinn varasj6d uns hann nemur tiu présentum hlutafjarins. bPegar pvi marki hefur verid nad
skulu framl6g vera minnst fimm présent par til sjodurinn nemur einum fjérda hluta hlutafjarins. Heimilt er ad nota varasjod til ad
jafna tap sem ekki er unnt ad jafna med feerslu ar 68rum sjédum. Pegar varasjédur nemur meiru en einum fjéréa hluta
hlutafjarins er heimilt ad nota upphaed pa sem umfram er til pess ad haekka hlutaféd eda, sé fyrirmeela 53. gr. laga nr. 2/1995
um hlutaféldg geett, til annarra parfa.

Bundinn hlutdeildarreikningur
Bundinn hlutdeildarreikningur medal eigin fjar inniheldur hlutdeild i hagnadi doétturfélaga fra arsbyrjun 2016 sem er umfram
Uthlutadan ard fra viskomandi féldgum a undirritunardegi arsreiknings.

Oréadstafad eigid fé
Oréadstafad eigid fé er uppsafnadur 6radstafadur hagnadur og 6jafnad tap samsteedunnar ad fradregnum eda vidbaettum
millifaerslum af 68rum eiginfjarlium.
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16. Eigio fé frh.:
Eiginfjarstyring
Stefna stjérnar félagsins er ad eiginfjarstada samsteedunnar sé sterk til ad stydja vid stodugleika i framtidarpréun starfseminnar
og takast & vid Ovissu i ytra umhverfi. Engar breytingar uréu & stefnu um eiginfjarstyringu samstaedunnar a arinu.

Eiginfjarstyring samsteedunnar midar ad pvi ad lita til hlutfalls 1ana af eignum, sem reiknad er sem hlutfall vaxtaberandi skulda
af fjarfestingareignum og kréfur um sjédstreymi samkvaemt lanasamningum. Til lengri tima er markmid félagsins ad hlutfall
vaxtaberandi skulda af fjarfestingareignum sé 65%, en pad var 50,0% i arslok 2023 (2022: 47%).

Félaginu og dotturféldgum pess ber ekki ad fylgja ytri reglum um lagmarks eiginfjarstéou.

17. Hagnadur & hlut 2023 2022

Hagnadur & hlut greinist pannig:

Hagnadur og heildarhagnadur rSins ...........cooeiiiiiiiiiii e 1.783.357 8.259.916
HIUtafé 1 Arshyrjun 0g ArSIOK ..........oceiiiiiieiie ettt ene e 11.251.398 11.251.397
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hIUL ..o 0,159 0,734

18. Vaxtaberandi skuldir

Eftirfarandi eru upplysingar um vaxtaberandi skuldir samstsedunnar: 31.12.2023 31.12.2022

bréun langtimaskulda samstaedunnar a arinu greinist pannig:
S T - WA= 1A o) Y74 0 PSP OUPPRRUPR 35.394.047 31.053.166

Lantaka .......cccocceeiieennnnnn 16.269.829 17.088.305
Lantokukostnadur arsins ( 106.147) ( 77.546)
VEIBDZBIUT AISINS ....vcviiviititiiee ettt ete et ettt et et et e st eaeete et e st et e e eseebeebesbe s esseseeaesbesbe s essereerestessene 1.777.913 1.659.910
ATDOIGANIE ATSINS ...ttt ettt e ettt s e s e aesete st et es s asaesetes et et enenaneneesas ( 17.611.806) ( 14.395.364)
Lotun lantokukostnadar 82.520 65.576
Sz Lo L= M- T o] PP PUPPRSUPRROt 35.806.356 35.394.047
Langtimaskuldir

Verdtr. 1an fra lanastofnunum, vx.3,90%-4,20% / 2,65%-4,20%0 .....ccvereeereeenreesieneieeeneeaneeeneeens 20.875.967 5.198.754
Skrad skuldabréf, verdtr. vX. 3,20%0 - 3,90%0 ......cooiiiiiiiiiiiiiiie e 15.239.062 13.392.034
Skuldabréf, 6verdtr. vX. 8,20% /,20%0 - 3,90%0 .......ccooeiiieiieeee e 0 17.088.305
LANEOKUKOSINABUE ......oooiviiiiiiiiiiic i ( 308.673) ( 285.046)
Langtimaskuldir samtals p.m.t. naesta ars afborgun ............cccciiiiiiiini 35.806.356 35.394.047
NBESta ArS @fDONGUN .....oiiiiiei ettt e e et et ( 1.961.471) ( 403.907)
Langtimaskuldir samtals 33.844.885 34.990.140
Skammtimaskuldir

Naesta ars afborgun 1angtimalana ...........c.ooiiiiiiiiii e 1.961.471 403.907
Vaxtaberandi skammtimaskuldir SAMLAIS ...........coooeiiiiiiiiiiiiie e 1.961.471 403.907

19. Afborganir langtimaskulda
Afborganir langtimaskulda ad medtéldum naesta ars afborgunum greinast pannig & naestu ar:

INNAN 12 MANAOA ....ccieeieiee ettt e e e e e e e e e e e s e e e e e e s st baeeeaeesaatsaeeeeeaassssseeeeessasnbsseeaeeaantnreeaeeas 1.961.471 403.907
[ - 4 o = g T T TN o PR 898.567 418.734
[ - W A 1S3 0 F= T 10 T TN o PR 931.650 8.979.109
Fra 36 - 48 MANUBUIM .....uiiiiiiiiiiiiie e ettt e e e e ettt e e e e e e st e e e e e e s eaa b e e e e e e s s antaeeeeeesanssbeeeeesesnsnreneeas 966.055 450.054
[ - T G T0 I 0 F= T a0 T TN o PR 1.001.835 9.009.894
[ =S O I A ¢ 0 F= T g 10 T 10 o PP 1.039.047 483.736
Y1 T= | SRS USROS P PR O RRROUURONt 29.007.731 15.648.613
Langtimaskuldir, p.m.t. naesta &rs afborgun ... 35.806.356 35.394.047

[ arslok 2023 uppfyllir samsteedan allar kvadir i lanasamningum vid lanveitendur sina utan eins skuldabréfs ad eftirstédvum
1.125 millj. kr. T arslok. Bréfid er feert medal skammtimaskulda og verdur greitt upp i byrjun febrdar 2024.
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20. Leiguskuldir

Leiguskuldir greinast pannig

STAO@ T AISDYIJUN ...ttt sb ettt e st e nn e b e 643.315 646.942
Breytingar vegna SelAra IgNa ..........ccei ittt 106.350 0
VaxtagjOId & ATINU .......oiiiiii ettt 32.573 31.425
ATDOTGUN & AINU ..ttt ettt ( 36.535) ( 35.052)
SAGA T AISIOK ... 745.703 643.315
HeIldargreiosIa @ ATNU .........coviiiiiie et 36.535 35.052

21. Tekjuskattsskuldbinding
31.12.2023 31.12.2022
Tekjuskattsskuldbinding greinist pannig:

Tekjuskattsskuldbinding 1 ArsBYIJUN ........coouiiiie e 7.272.476 5.244.994
YFIrtEKIO T SAMSTBEOU ...eeuveiiitieieie ittt ettt sb ettt e s b saee s 175.970 0
REIKNAOUI TEKJUSKALIU ..ot 398.413 2.015.712
NYEE T SAMSKOTIUN ... bbb 0 26.854
TeKJUSKAtUT il GreiOSIU ......oouiiiieecce e s ( 143.356) ( 15.084)
Tekjuskattsskuldbinding I ArsloK ..........c.cociiiiiiiiiiiii s 7.703.503 7.272.476
Tekjuskattsskuldbinding greinist pannig a eftirfarandi lidi:

FJarfestingar@ignir ...........ccocoiiiiiiiiiiii 7.703.883 7.405.610
Yfirfaeranlegt Skattalegt tap .........ccooviriiiii s 0 ( 132.434)
Pt 14 1< T U PSPPI ( 380) ( 700)
Tekjuskattsskuldbinding i ArsloK ............ccovciiiiiiiiiii 7.703.503 7.272.476

Samsteedan & ekkert yirfeeranlegt skattalegt tap i arslok 2023 (2022: 662 millj. kr.).

22. Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir 31.12.2023 31.12.2022
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir greinast pannig:
VIBSKIPIASKUIIN ... 87.616 99.578
ATAIINIE VEXEE ..ottt ee st e et s et ee e 106.072 151.327
Tryggingafé og fyrirfram innheimtar tekjur ... 375.799 354.132
Adrar skammtimaskuldir m.a. Tekjuskattur til greioslu ..., 47.394 58.688
TekKJuSKattUr il GreidSIU ......oieeee s 143.356 0

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir alls . 760.237 663.725
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23. Aheettustyring

Markmid med aheettustyringu er ad finna og greina ahaettupaetti, setja vidmid um pa og hafa eftirlit med peim.

Stjérn Heimstaden ehf. ber abyrgd & ad innleida og hafa eftirlit med ahaettustyringu samstaedunnar. Stjérnin hefur falid
framkveemdastjéra umsjon med daglegri aheettustyringu.

Starfsemi samstaedunnar felur einkum i sér eftirfarandi ahaettupeetti:
- Utlanaaheetta

- Lausafjaréheetta

- Markadsaheetta

- Rekstrarahaetta

24. Utlanaahaetta

Utlanaaheetta er heettan & fjarhagslegu tapi samstaedunnar ef vidskiptamadur eda métadili i fiarmalagerningi getur ekki stadid
vid umsamdar skuldbindingar sinar eda tryggingar vidskiptamanna neegja ekki til ad meeta skuldbindingum peirra.
Vidskiptamenn Gtvega bankaébyrgdir til tryggingar leigugreidslum eda greida fyrirfram 3ja manada leigu.

Utlanaéheetta er einkum vegna vidskiptakrafna og reedst einkum af fjarhagsstédu og starfsemi einstakra vidskiptamanna. Ef
vidskiptavinir standa ekki vid skuldbindingar sinar er samningum rift eda krafist frekari trygginga. Til tryggingar vidskiptakrofum
er krafist bankaabyrgdar eda fyrirfframgreidslu a leigu i allt ad prja manudi. Samstaedan myndar nidurfeerslu vegna aaetladrar
virdisryrnunar vidskiptakrafna og annara krafna.

Nidurfeersla samstaedunnar er annars vegar vegna einstakra vidskiptamanna og hins vegar almenn nidurfeersla sem byggir &
vaentingum samstaedunnar vardandi heimtur & sambeaerilegum kr6fum. Nidurfeersla samstaedunnar nam 1,9 millj. kr. i arslok
2023, (2022: 1,9 millj.kr.).

Mesta mogulega tap samstaedunnar vegna fjareigna er bokfaert verd peirra: Békfeert verd
31.12.2023 31.12.2022
VIOSKIPLAKIOTU ...ttt e bt e bt e e e it e e e e bb e e e st e e sbeeeeanneeas 24.113 25.298
Skammtimakrofur, teNGAIr @GIHAT ..........coiiiiiiiiee e 2.700.549 0
ABrar SKamMmMEIMEAKIOTUL .......ooiiiiiiiiiie ettt et e e s be e e sanee s 2.923.285 88.478
[ F= Lo o= T a i (= TR PTP PR 2.621.602 727.544
8.269.549 841.320

Aldursgreining vidskiptakrafna 31. desember 2023:

1-30d. 31-60d. 61-90d. Eldraen 91d. Nidurfeersla Bokfeert verd
Vidskiptakréfur ............ 10.366 7.737 2.600 5.310 ( 1.900) 24.113
10.366 7.737 2.600 5.310 ( 1.900) 24.113

Aldursgreining vidskiptakrafna 31. desember 2022:

1-30d. 31-60d. 61-90d. Eldraen 91d. Nidurfeersla Bokfeert verd
Vidskiptakrofur ............ 19.003 6.558 211 3.026 ( 3.500) 25.298
19.003 6.558 211 3.026 ( 3.500) 25.298

Nidurfeersla vidskiptakrafna greinist pannig:
31.12.2023 31.12.2022
Nidurfaersla vidskiptakrafna i Arsbyrjun ..o 3.500 16.894
TapaOar KrOfUI & ATINU ..ottt re e s 620 1.636
Nidurfeersla vidskiptakrafna & arinu, breyting .... e ( 2.220) ( 15.030)
Nidurfaersla vidskiptakrafNa I ArsloK ...........c..oooiiiiiiiiiei e 1.900 3.500
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Skyringar, frh.:

25. Lausafjaraheetta

Lausafjarahaetta er haettan & pvi ad samstaedan geti ekki stadid vid fjarhagsskuldbindingar sinar, sem verda gerdar upp med
handbeeru fé eda 68rum fjareignum, eftir pvi sem peer falla til.

Samsteedan fylgist med lausafjarstddu sinni med greiningu & gjalddaga fjareigna og fjarskulda til ad geta endurgreitt allar skuldir
a gjalddaga og vidhefur vinnubrogd sem tryggja ad til stadar sé nesegjanlegt laust fé til ad geta maett fyrirsjaanlegum og
ofyrirsédum greidsluskuldbindingum.

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

Til ad draga frekar Ur endurfjarmdégnunaraheettunni stefnir samstaedan ad pvi ad hafa lanasafn sitt sem fjolbreytilegast en vid
pbad skapast meiri sveigjanleiki i endurfijarmdgnun. | arslok 2023 voru 57% (2022: 51%) af vaxtaberandi skuldum
samstaedunnar skuldir vid lanastofnanir og 43% (2022: 49 %) skuldabréf i dreifdri eigu fjarfesta.

| &rslok 2023 var samstaedan i skilum med &l sin lan.

Samningsbundnar afborganir af fjarskuldum, ad medétdldum asetludum vaxtagreidslum, midad vid visitdlu og gildandi vaxtakjor i
arslok greinast pannig:

2023 Bokfaert Umsamid Innan 1-2 2-5 Meira en
verd sjodstreymi 1ars ar ar 5éar
Fjarskuldir:
Vaxtaberandi skuldir ...  35.806.357 35.806.357 1.961.471 866.756 2.796.272 30.181.858
Leiguskuldir ................. 745.703 2.608.598 36.535 36.535 109.605 2.425.923
Tengdir adilar .............. 3.162.704 3.162.704 3.162.704 0 0 0
Skammtimaskuldir ...... 760.237 689.652 689.652 0 0 0
40.475.001 42.267.311 2.687.658 903.291 2.905.877 32.607.781
2022
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 ...... 587.438 587.438 587.438 0 0 0
32.287.546 33.903.719 8.492.798 3.042.579 3.478.367 18.889.960

26. Markadsaheetta

Markadsaheetta er haettan & pvi ad breytingar & markadsverdi erlendra gjaldmidla, vaxta og gengi hlutabréfa hafi ahrif & atkomu
samstaedunnar eda virdi fjarfestinga hennar i fjarméalagerningum.

Markmid med styringu markadsaheettu er ad takmarka aheettu vid skilgreind mork jafnframt pvi sem abati er hamarkadur.
Samsteedan byr ekki vid neina gengisaheettu par sem ekki er um ad reeda eignir, skuldir eda samninga i erlendri mynt. Lantokur
samstaedunnar eru i islenskum krénum og ad stérum hluta med féstum voxtum. Fylgst er med vaxtadhaettu samstaedunnar med
tilliti til &hrifa vaxtabreytinga a rekstur hennar og Ut fra kvédum i lanasamningum.

Vaxtaberandi skuldir samsteedunnar eru baedi med breytilegum og fostum voxtum. Vaxtaberandi fjarmalagerningar med
breytilegum voxtum greinast pannig:
Bokfeert verd
2023 2022
Fjareignir med breytilega vexti ....... 2.621.602 727.544
Fjarskuldir med breytilega vexti ( 20.567.295) ( 17.088.305)
( 17.945.693) ( 16.360.761)

Breyting & voxtum & uppgjorsdegi um 100 punkta hefdi haekkad (leekkad) afkomu arsins um 179,4 millj. kr. (2022: 163,3 mill.
kr.) fyrir tekjuskatt. Pessi greining byggir & pvi ad allar adrar breytur haldist 6breyttar. Greiningin er unnin med sama haetti og
ario 2022. Fjarskuldir samsteedunnar eru ad 6dru leyti med verdtryggdum fostum voxtum og eru ekki feerdar & gangvirdi i
gegnum rekstrarreikning. Pvi hafa breytingar a voxtum ekki ahrif & bokfeerd virdi skulda félagsins med fasta vexti.
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Skyringar, frh.:

26. Markadséaheettarfestingareignir, frh.

Vaxtaberandi skuldir ad fjarhaed 35.806 millj. kr. (2022: 18.591 millj. kr.) eru verdtryggdar midad vid visitélu neysluverds.
Aukning (minnkun) verdbdlgu um eitt présentustig a arinu 2023 hefdi haekkad (laekkad) afkomu samstaedunnar um 358 millj. kr.
(2022: 185 millj. kr.) fyrir tekjuskatt. Greiningin byggir & pvi ad allar adrar breytur haldist 6breyttar.

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

2023 2022
Bokfaert Bokfaert
verd Gangvirdi verd Gangvirdi
Vaxtaberandi skuldir (&lag og vextir ) .......cc.cccoceeveennnen. 35.806.357 35.067.440 35.394.047 36.797.470

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

27. Rekstraraheetta
Rekstrardhaetta er heaettan & beinu eda 6beinu tapi sem getur ordid vegna fjdlda patta i starfsemi samsteedunnar, vinnu
starfsmanna hennar, taekni og skipulagi og ytri pattum 6drum en lans-, markads- og lausafjarahaettu, svo sem vegna breytinga
a l6gum og almennum vidhorfum til stjornunarhatta fyrirteekja. Rekstrarahaetta myndast vid alla starfsemi samsteedunnar.

bad er stefna samsteedunnar ad styra rekstrardheettu med hagkveemum heetti til ad fordast fjarhagslegt tap og til ad vernda
ordstir hennar jafnframt pvi ad starfsreglur takmarki ekki frumkvaedi starfsmanna.

Til ad draga r rekstrardhaettu er medal annars komid & videigandi adskilnadi starfa, haft eftirlit med vidskiptum og fylgni vid 16g,
unnid reglulegt mat a aheaettu, starfsmenn pjalfadir, verkferlar skipulagdir og skradir og keyptar tryggingar pegar vid a.

28. Tengdir adilar
Tengdir adilar eru skilgreindir sem peir sem hafa veruleg ahrif & starfsemi samsteedunnar, doétturféldg, stjornarmenn,
stjérnendur og félég i meirihluta eigu peirra sem teljast vera tengdir adilar samsteedunnar. Eftirtalin vidskipti voru vid tengda
adila & arinu 2023:

Fredensborg AS (md&durfélag) 1an NOKtil greidsiu 30.6.24, vXt. 6.5% .........ccccevviviiriiieiiieeennne 2.700.549
Heimstaden AB lan, til greidsiu 30.6.24, VXE.6,000 ...........cceueiiiiiiiiiiiiiiic s ( 3.162.704)

29. Eignarhlutur i détturfélégum
Doétturféldg innan samsteedunnar eru fimm i arslok 2023. | mai 2023 voru ibadir i Eskias 2 afhentar samsteedunni med
einkahlutafélaginu Eskias 2 ehf. Kaupin & eignunum teljast ekki sem samruni par sem félagid stundadi ekki rekstur. Vid kaupin
eignadist samsteedan fjarfestingareignir og tekjuskattsskuldbindingu. Eignin var adur feerd sem fjarfestingareignir i byggingu, sja
skyringu 13. Détturféldgin eru eftirfarandi:

Eignarhlutur Eignarhlutur

2023 2022

ESKIAS 2 ©NF. i 100% -
Heimkynni ehf., Reykjavik ................. 100% 100%
Heimstaden Midbeer ehf., Reykjavik .... 100% 100%
Heimstaden Akureyri ehf., Reykjavik 100% 100%
Heimstaden rekstur ehf., Reykjavik ... 100% 100%

30. béknun til endurskodanda
Heildarp6knanir til endurskodenda samsteedunnar & arinu 2023 namu 16,1 millj. kr. &an vsk. ( 2022: 12,7 millj. kr.) par af 12,1
millj. kr. (2022: 12,0 millj. kr.) vegna endurskodunar og kénnunar samsteeduérsreiknings og arshlutareiknings.

31. Skuldbindingar
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Samsteedan hefur gert leigusamninga vegna husnaedis ad Hlidarsmara 15, Koépavogi, Nordlingabraut 4, Reykjavik og
Graenasbraut 506, Asbri Leiga & manudi er 1,0 millj. kr. bundin visitélu neysluverds. Heildarskuldbinding vegna samninganna
er 10,2 millj. kr. navirt & verdlagi i arslok 2023.
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Arsfiérdungayfirlit, 6endurskodad

Arsfjérdungayfirlit
Rekstur samsteedunnar greinist pannig a arsfjéréunga:

Q4 2023 Q22023 Q12023 Total Total

LeIQUEEKUT ... 1.020.730 1.075.134 1.090.373 1.059.387 4.245.624
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ............ (  249.246) ( 260.933) ( 243.610) ( 266.486) ( 1.020.275)
Hreinar leigutekjur 771.484 814.201 846.763 792.901 3.225.349

ABTAr TEKJUN ..t 1.544 1.786 1.789 2.296 7.415
Annar rekstrarkostnadur ..........cccccceeviineenns ( 98.740) ( 111.552) ( 109.830) ( 110.447) ( 430.569)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu........ 674.288 704.435 738.722 684.750 2.802.195
Matsbreyting fjarfestingareigna ..................... 447.980 266.633 645.749 2.045.089 3.405.451
Rekstrarhagnadur ........cccccovviiennieeiieennen. 1.122.268 971.068 1.384.471 2.729.839 6.207.646
FJArmunatekjur .........oooevieeneeiieeee e 80.934 1.854 2.347 1.314 86.449
Fjarmagnsgjold ........c.cceviiiiiniicnieeeeee ( 903.784) ( 1.025.430) ( 1.053.374) ( 1.129.737) ( 4.112.325)
Hrein fijarmagnsgjold (  822.850) ( 1.023.576) ( 1.051.027) ( 1.128.423) ( 4.025.876)

Hagnadur(tap) fyrir tekjuskatt ...........cccoc..... 299.418 ( 52.508) 333.444 1.601.416 2.181.770
Tekjuskattur .......ccccveviierie e ( 21.917) 10.476 ( 66.663) ( 320.309) ( 398.413)

Hagnadur(tap) og

- heildarhagnadur(tap) &rsins..........c.ccc..... 277501 ( 42.032) 266.781 1.281.107 1.783.357
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Stjornarhattayfirlysing - 6endurskodad

Stjérnarheettir Heimstaden ehf. eru i samraemi vid 16g nr. 138/1994, um einkahlutaféldg, og taka mid af
Leidbeiningum um stjornarheetti fyrirteekja sem gefnar eru at af Vidskiptaradi [slands, Nasdaq Iceland og
Samtokum atvinnulifsins, 6. Gtgafa 2021. Leidbeiningarnar eru adgengilegar & www.leidbeiningar.is

Stjorn Heimstaden

i stjorn Heimstaden ehf. sitja prir stjornarmenn, kjornir arlega & adalfundi félagsins. Samskipti stjornar vid hluthafa
skulu vera skyr og skal stjorn geeta samraemis i upplysingagjof sinni til hluthafa félagsins. Beini hluthafar
fyrirspurnum til stjérnar félagsins skal stjorn tilkynnt um paer og hafa yfirumsjon med vidbrogdum félagsins vid
peim. Nugildandi sampykktir félagsins voru sampykktar 1. febraar 2021.

Stjérn félagsins ario 2023 var skipud eftirfarandi einstaklingum:

- Andreas Oulie Soétvedt (hefur setid i stjérn fra Oktober 2023)

39 ara gamall

Framkvaemdastjori sjédstyringa fyrir Heimstaden AB

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

- Egill Ladviksson, stjornarmadur (hefur setid i stjorn fr& Mai 2023)

30 ara gamall

Framkvaemdastjori Heimstaden ehf.

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

- Margrét Gudjénsddttir, stjiérnarmadur (hefur setid i stjorn fra jantar 2021)

65 ara gomul

Forstddumadur fjarméala Heimstaden ehf.

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

- Sondre Hove, varamadur (hefur setid i stjorn fr4 oktéber 2023)
32 ara gamall
A engin hlutabréf i Heimstaden ehf., hefur engar adrar skyldur gagnvart Heimstaden ehf.

Stjérnarheettir
Stjérnin hefur sett sér itarlegar starfsreglur par sem valdsvid hennar er skilgreint. | pessum reglum er medal annars
ad finna akveedi um skiptingu starfa innan stjdrnar, verksvid stjérnar, stjérnarformanns og framkvaemdastjora,
verklag og reglur um fundarskdp, upplysingagjof og fleira. Gildandi starfsreglur stjornar voru sampykktar pann 24.
agust 2023. Stjérnin fer, samkvaemt |[6gum og sampykktum félagsins, med aedsta vald i malefnum pess milli
hluthafafunda.

Framkvaemdastjéri er rddinn af stjorn og ber abyrgd a daglegum rekstri félagsins i samraemi viéd stefnu og fyrirmeeli
stjornar, 16g, sampykktir félagsins og starfsreglur stjérnar. Hann framfylgir stefnu félagsins sem métud hefur verio
af stjorn og setur starfseminni markmid.

Egill Ludviksson hefur verid framkveemdastjori félagsins fra 1. mai 2023. Starfslysing framkveemdastjora kemur
fram i rddningarsamningi hans.

Egill Ludviksson er med grédu i i fjarmalahagfraedi frA Copenhagen Business School og BA gradu i hagfreedi fra
Haskdla Islands. Hann & enginn bréf i Heimstaden ehf. og er 6tengdur adal vidskiptavinum, samkeppnisadilum og
hluthéfum Heimstaden.
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Stjérnarhattayfirlysing, frh.:

Gerdir hafa verid hefdobundnir radningarsamningar vio starfsmenn, med hefébundnum uppsagnarfresti.

Stjorn félagsins og framkvaemdastjori hafa komid a innra eftirliti og aheettustyringu med starfsemi félagsins til ad
fyrirbyggja og greina hugsanleg mistok og sviksemi starfsmanna og vidskiptavina félagsins. Félaginu ber skylda til
ad lata skoda arshlutareikninga frd 1. januar til 30. juni og ad lata endurskoda arsreikninga ad fullu af
endurkodanda félagsins. Yfirlégfraedingur félagsins framkveemir mat a ahaettupattum félagsins reglulega yfir arid
og uppfeerir eftir pdrfum og fer yfir med stjornendum félagsins ad lagmarki einu sinni & ari.

Félagio 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 lioum sem hafa
ahrif & rekstur félagsins. Aheettustyring er yfirfarin reglulega med tilliti til breytinga & helstu ahaettupattum i
starfsemi félagsins.

Hjé félaginu er ekki starfandi innri endurskodandi.
Endurskodendur eru kjornir til eins &rs i senn & adalfundi.

Hvorki endurskodendur félagsins né adilar peim tengdir mega eiga hlutabréf i pvi. Arsreikningur félagsins er
endurskodadur i samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla. Endurskodendur hafa éhindradan adgang ad
bokhaldi og o6llum goégnum félagsins. Stjorn feer é&rlega i hendur sérstaka endurskodunarskyrsiu fra
endurskodendum med helstu upplysingum.

A &rinu 2023 voru haldnir 3 stjornarfundir. Allir stjiérnarmenn maettu & fundinn. Stjérn félagsins hefur framkveemt
formlegt mat & storfum stjérnar fyrir arid 2023. Félagiod laetur sig velferd islensks samfélags varda og vill tryggja
avinning af starfsemi sinni fyrir beedi samfélagid og hluthafa. petta gerir félagid med pvi ad byggja upp trausta
innvidi og ofluga lidsheild. Med pvi ad vera traustur samstarfsadili og &litlegur fjarfestingarkostur sem skilar
eigendum sinum &seettanlegri ardsemi og avinningi til samfélagsins. | gildi eru starfs- og sidareglur Heimstaden
ehf. og détturfélaga sem stadfestar voru af stjorn pann 23. 4gust 2023 par sem fram koma meginéherslur félagsins
i malefnrum er m.a. varda mannréttindi, jafnraedi, sidferdi, starfsmannamdal og samfélagslega abyrgd. Stefna
félagsins um samfélagslega abyrgd var sampykkt af stjérn pann 10. desember 2023.

Félagid hefur ekki verid sakfellt fyrir brot & neinum légum eda reglugerdum af vidkomandi eftirlits- eda
arskurdaradilum.
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Ofjarhagslegar upplysingar - 6endurskodad

Vidskiptalikan félagsins:

Ad eiga, reka og leigja ibudarhtsnaedi & almennum markadi & Islandi, med &herslu & hagkvaem leigukjor, langtima
vidskiptasambond og gdda og lipra pjonustu.

Helstu stefnumid:
Heimstaden ehf. vilja vera i farabroddi i rekstri ibudarhdsnaedis & leigumarkadinum.

Helstu stefnumid félagsins eru:

* Eiga heil fjdlbylishus eda a.m.k. meirihluta ibuda i fjdlbylishusum.
* Landfraedileg ahersla:

0 Hofudborgarsvaedid 60%

0 Sudurnes 30%

o Onnur svaedi 10%
» Tegund og steerd ibuda:

o Studi6: 35-45m2  15-25%

0 2ja herbergja: 50-70m2  15-25%

o 3ja herbergja: 65-90m2 30-40%

0 4ja herbergja: 85-110m2 15-20%
* Fasteignir sem eru hagkvaemar i rekstri
* Fjarmdgnun félagsins:

o Eigid fé 35%

o Langtima lan og/eda skuldabréf

Heimstaden ehf. leggur &herslu & fjogur megin umhverfismidud markmid:
Jardefnaeldneytislausan rekstur.

Hagveemni i notkun orku- og vatns.

Endurnytanleg efni og orkugjafar i proun allara nyrra bygginga.

Tillit til vistkerfis i verkefnum.

Heimstaden ehf. ehf. hefur tvd megin markmid pegar kemur ad stjérnarhatta- og upplysingamarkmidum:
Starfsmenn skulu undirrita sidareglur.
Vidskiptaadilar skulu einnig undirrita sidareglur.

Heimstaden ehf. ehf. vinnur markvisst ad pvi ad minnka pappirsnotkun i daglegum rekstri og hefur hafid notkun &
rafreenum undirskriftum a leigusamingum.

Heimstaden ehf. ehf. notar umhverfisvottada malningu vid endurmalun & innri veggjum ibuda.

Heimstaden ehf. ehf. er ad vinna ad pvi ad skipta it gdbmlum ljésaperum fyrir nyjar LED perur sem nota mun minni
raforku.

Heimstaden ehf. ehf. er ad breyta hitaveitukerfum i byggingum til ad auka skilvirkni i vatnsnotkun.

Heimstaden ehf. ehf. hefur hafid ad hafa eftirlit med rafmagns- og vatnsnotkun i byggingum félagsins og er ad
undirbda graena skyrslu med upplysingum um vatns- og raforkunotkun i eignum félagsins.

Frekari upplysingar um ESG malefni Heimstaden ehf. ehf er adgengilegt & vefsidu félagsins.

Arangur af stefnu félagsins:

Félagido hefur unnid i samraemi vid markmid ofangreind stefnumid &rid 2023. Vel hefur gengid ad umbreyta
eignasafni félagsins sem skilar félaginu jafnframt hagkveemari rekstrarnidurstddu. Félagid mun halda pessari vinnu
afram.
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Ofjarhagslegar upplysingar, frh.:

Meginaheettupeettir félagsins:

Félagio gerir reglulega mat a helstu ahaettupattum i rekstri félagsins, seinasta dhaettumat for fram i desember 2023
par sem sérstklega var fario yfir UT 6ryggikerfi félagsins til ad akvadr hvort porf veeri & ad beeta pad til ad tryggja
Oryggi personuupplysinga sem snla ad leigutdkum félagsins. Mikilveegt er ad eignasafn félagsins sé i heesta
gaedaflokki, baedi hvad vardar hefobundnar kréfur leigumarkadarins sem og ESG krofur sem spila alltaf steerra og
steerra hlutverk i rekstri félagsins. Mikilveegt er ad fasteignasafn félagsins sé i godu asigkomulagi pannig ad
loftgaedi, orkunyting, lysing og fleiri atridi sem studla ad vellidan og 6ryggi leigutaka félagsins sé i dndvegi.

Samkvaemt sidasta mati eru prir peettir sem félagid skilgreinir sem meginahaettupaetti i rekstri sinum og eru peir:

* Notkun efna i nybyggingum sem eru ekki umhverfisvottud.

* Neikveett vinnuumhverfi. Hja Heimstaden ehf. starfa fatt starfsfélk og pad er mikilvaegt ad vidhalda vinalegum og
jakveedum vinnuanda til ad na fram markmidum félagsins.

« Ofullnaegjandi upplysingagjof & milli starfsmanna i daglegum rekstri.

Heimstaden ehf. setur sér stefnur um sjalfbaerni, verndun umhverfis o.fl. par sem horft var medal annars til
heimsmarkmida sameinudu pjédanna, Parisasattmélans og annars UFS stefna. Yfirlyst stefna Heimstaden ehf. er
ad vinna ad pvi ad studla ad jakveedri samfélags og félagslegri proun med pvi ad studla ad samstarfi
hagsmunaadila hlisnaedismarkadarins. Sem ibudaleigufélag er pad eitt af markmidum Heimstaden ehf. ad studla
ad goadri heilsu samfélagsins dsamt pvi ad vinna ad 6rugg umhverfi fyrir starfsmenn félagsins, vidskiptavini og adra
samstarfsadila. L6gd er dhersla & ad baeta umhverfid par sem félagid leigir Ut ibadir. Heimstaden ehf. hefur sett sér
markmid sem byggja & Heimsmarkmidum Sameinudu pj6danna og vinnur samsteedan statt og stédugt i pvi ad na
peim markmidum félagsins. Frekari upplysingar um UFS markmid Heimstaden ehf. ma finna hér:
https://Heimstaden ehf..com/is/um-okkur/

Umhverfismal:

Félagio hefur sett sér sérstaka umhverfisstefnu par sem fjallad er um meginmarkmid félagsins i umhverfismalum:

- Innkaup Heimstaden ehf. verdi ad mestu vistveen. Umhverfismerktar vorur og pjonusta verda valdar umfram adre
vorur.

- Sérstok ahersla er 16gd 4 gdda nytingu audlinda, lagmoérkun Urgangs, aukna endurvinnslu, leidir til ad draga (
losun grédurhdsalofttegunda og vistvaen innkaup.

- Neikvaed umhverfisahrif vegna notkunar & samgoénguteekjum a vegum félagsins verda lagmérkud. Sama & vio ut
notkun & hraefnum, orku og vatni.

-BEndurnytanlegur argangur verdur flokkadur og skilad til endurnytingar.

-Bpilliefnum verdi skilad til vidurkennds méttékuadila.

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

-Nyta skal rafreenar lausnir, pegar pvi verdur vid komid, til ad minnka umhverfisspor félagsins.

Heimstaden ehf. mala meirihluta ibGda sinna med sérstakri malningu sem heitir ,Heimstaden ehf.hvitur* sem er
umhverfisvottud (Nordic Swan Ecolabel). Ad auki fjallar rekstrarhandbok starfsmanna félagsins um ymis atridi er
snlia ad umhverfisvernd hja félaginu. Adgerdir félagsins i umhverfismalum eru i stédugri préun og er gert rad fyrir
ad auka upplysingagjof um umhverfisadgerdir & naestu manudum.

- AJ auki notast Heimstaden ehf. vid adferdarfreedi hringrasar hagkerfisins i starfsemi sinni par sem pad er
haegt.

Félagio leggur aherslu ad fasteignir félagsins og 16dir séu vel hirtar og snyrtilegar. Pa hefur félagid endurnyjad
rafmagnsrofa med hreyfiskynjurum sem sparar rafmagn i sameignum. Einnig er 16gd 4hersla & g6da orkunytingu a
heitu vatni sem keypt er fyrir hUsnaedi & vegum félagsins. Logd er ahersla & rekstur hagkvaemra pjénustubifreida.

Pegar nyjum leigjendum eru afhentar ibudir er sérstaklega bent & eldvarnir & heimilinu. Allar leiguibudir eru
afhentar med slokkviteeki, uppsettum og virkum reykskynjara. betta er gert til ad draga Ur heettu & slysum a folki og
mannvirkjum vegna elds.

Félagid telur ad steerstu umhverfisdheettupeettir séu jardskjalftar og ofsarok.
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Ofjarhagslegar upplysingar, frh.:

Samfélagsmal

Félagid hefur sett sér samfélagsstefnu. Félagid byggir samfélagsstefnu sina & premur pattum;

- Oryggi leigienda - adal ahaettupatturinn er ad leigjendur slasist i eignum Heimstaden. A &rinu 2023 urdu engin
slys, ad stérum hluta til vegna géds astands ibuda sem Heimstaden ehf. leigir. Starfsmenn fasteignaumsjénar
- Astand og umhverfi fasteigna - Adal aheettupatturinn er ad byggingar og 168ir séu ekki i asesettanlegu
asigkomulagi og ad leigjendur og iblar geetu pvi slasad sig. Starfsmenn fasteignaumsjonar fylgjast med astandi
bygginga og 160a i daglegum stérfum til ad tryggja ad 16dir og byggingar séu 6ruggar og maeti 6ryggiskrofum
Heimstaden ehf..

- Rekstur tengdur fasteignaumsjon

| samfélagsstefnu er 16gd meginahersla & ad dryggi leigjenda sé tryggt eins og kostur er og hafa allar ibadir hlotid
attekt sem fullgerd bygging samkveemt ST stadli 51:2001 auk pess ad hafa stadist éryggisuttekt viskomandi
byggingarfulltria.

P& hefur félagid sett sér reglur um innkaup i Rekstrarhandbék félagsins sem kveda & um ad bilanir & veitu- og
raflagnakerfum ibudanna séu lagfeerdar af 16ggiltum verktékum og allar vidgerdir og endurbaetur purfi ad uppfylla
skilyrdi félagsins til geeda og Oryggis eins og er skilgreint nanar i rekstrarhandbokinni.

Starfsmannamal:

Félagid hefur sett sér starfsmannastefnu en markmid hennar er ad félagio hafi yfir ad rdda haefu, dhugasému og
lausnamidudu starfsfolki med rika pjonustulund. Starfsfolk félagsins er hvatt til ad axla abyrgd og taka virkan patt i
framproun félagsins. pPa er 1690 &hersla & ad hver og einn starfsmadur fai ad njéta sin, vaxa og proast i starfi fyrir
félagio.

Félagid hefur einnig sett sér jafnréttisstefnu par sem markmid Heimstaden ehf. er ad hamarka mannaud sinn med
pvi ad tryggja jofn teekifeeri og kjor starfsmanna af badum kynjum og vera eftirséknarverdur vinnustadur fyrir konur
jafnt sem karla. Hvers kyns mismunun & grundvalli kynferdis er i andstddu vid jafnréttisstefnu og jafnfréttislog. Einn
hluti af jafnfréttisstefnu félagsins er skilgreind adgerdaraaetlun vegna eineltis og kynbundins ofbeldis.

Pa hefur félagio sett sér starfskjarastefnu sem er borin undir adalfund & hverju ar.

Heildarfjoldi starfsmanna i arslok 2023 voru 15 og skiptast pannig ad 7 starfsmenn vinna & skrifstofu félagsins i
Reykjavik, 1 & skrifstofu félagsins & Asbri og 7 starfsmenn sinna fasteignaumsjon & starfsstédvum félagsins. Allir
starfsmenn fasteignaumsjénar eru karlmenn en a skrifstofu vinna 3 konur og 4 karlar.

Adal aheettupattur félagsins vardandi starfsmannamal er ad vinnuumhverfid verdi fiandsamlegt. Heimstaden ehf.
ehf. er litio fyriteeki med 8 starfsmenn & skrifstofu og 7 starfsmenn i fasteignaumsjon, pad er pvi mikilveegt ad
viohalda g6du vinnuumhverfi og samskiptum. Heimstaden ehf. ehf. mun vidhalda gédu vinnuumhverfi med pvi ad
beita &naegjukénnunum og samskiptum vid starfsfolk med notkun frammistédumats.

Mannréttindamal:

Félagio hefur sett upp mannréttindastefnu par sem meginmarkid hennar er ad tryggja mannréttindi starfsmanna og
vidskiptamanna Heimstaden ehf.. Heimstaden ehf. skuldbinda sig til ad fara ad 6llum gildandi I6gum og reglum um
mannréttindi, p.m.t. peim sem fjalla um félagafrelsi, naudungar- og preelkunarvinnu, barnavinnu og misrétti a
vinnustodum.

Félagid hefur sett sér reglur um kedjuabyrgd par sem krafa er gerd til pess ad allir verktakar sem vinna fyrir félagio
skuldbindi sig til ad geeta ad 6ryggi starfsmanna sinna & vinnustad, séu med radningarsamninga vid starfsfolk sitt i
samraemi vid kjarasamninga og fylgi landsldgum og reglum i starfsemi sinni.

Engin tilvik komu upp & arinu par sem reyndi & kedjuabyrgd eda 6nnur mannréttindamal.
Spillingar- og matumal:

Félagid hefur sett sér stefnu gegn spillingar- og maturmalum par sem medal annars kemur fram ad Heimstaden
ehf. og dotturfélég stunda vidskipti vid birgja, samstarfsadila og vidskiptavini af virdingu og heidarleika, sbr.
sidareglur Heimstaden ehf. og détturfélaga.

Félagio hefur sett sér sidareglur sem gilda um alla starfsemi, starfsmenn og stjérnendur pess. Markmid peirra er
ad leidbeina starfsfélki vio framkveemd daglegra starfa med hagsmuni félagsins og vidskiptavina pess ad
leidarljosi. | daglegum stdrfum okkar leggjum vid aherslu & eftirfarandi gildi: Virding, heidarleiki og samvinna.
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Félagio fer reglulega yfir sidareglur félagsins og ymis énnur atridi sem koma fram i rekstrarhandbok félagsins med
6llu starfsfolki pess.

Engin tilvik komu upp a arinu vegna spillingar- og matumala.
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