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Heimar

Skyrsla og yfirlysing stjérnar og forstjéra

Heimar hf. (,Heimar" eda ,félagid") er islenskt hlutafélag i dreifdu eignarhaldi og skrad i Kaupholl islands (NASDAQ
Iceland hf.). Arsreikningurinn hefur ad geyma samstaedureikning Heima og détturfélaga. | samstaedunni eru 16
deétturfélég. Heimar er fasteignafélag sem fiarfestir i, leigir Gt og annast rekstur & atvinnuhtsnaedi a Islandi.

Heimar er brautrydjandi og framsaekid fasteignafélag sem er eftirsoknarverdur samstarfsadili og vinnuveitandi.
Heimar fjarfestir til langs tima i fasteignum med sérstaka aherslu a eftirsétta kjarna par sem umhverfisleg sjalfbaerni
er h6fd ad leidarljosi vid ad skapa sjalfbeera kjarna framtidarinnar. Félagid hefur sett sér stefnu og markmié um
skiptingu eignasafnsins eftir stadsetningu, atvinnugreinum, vidskiptavinum og umhverfisvottun fasteigna. Félagid
einsetur sér ad vera leidandi i moétun og rekstri fasteigna auk pess ad studla ad velferd samfélags, baettum
lifsgeedum og umhverfi ibua. Heimar telur graenar aherslur fyrirtaekja vera einn af lykilpattum i rekstri peirra og telur
ad med samfélagslega abyrga hugsun ad leidarljosi verdi til ny vidskiptateekifeeri og fyrirtaeki verdi
samkeppnisheefari til framtidar.

Grunnpeettir vidskiptalikans félagsins eru i Utleigu atvinnuhUsnaedis til félaga og stofnana. Meginstarfssvaedi
félagsins er a hofudborgarsvaedinu par sem yfir 90% af eignum og tekjum félagsins eru. Félagid a 97 fasteignir
sem alls eru um 389 pusund m? ad steerd. Steerstu fasteignir félagsins eru verslunarmidst6din Smaralind,
Katrinartun 2 (Ho6fdatorg), Egilshdll og Gréska i Vatnsmyri.

Starfsemi arsins

Stédug eftirspurn hefur verid eftir hiisnaedi félagsins og i lok ars var liti® um laus rymi i safni félagsins. Utleiguhlutfall
félagsins var 96% i lok arsins 2025. Félagid hefur undanfarin ar sett markmid um hlutdeild opinberra adila af
leigutekjum og hefur st hlutdeild haldist nokkud stééug sidustu misseri. A arinu 2025 voru 31% af leigutekjum
félagsins fra opinberum adilum og ef tekin eru med skrad féloég og bankar er hlutfallid 43%.

Stjérnendur félagsins telja ad horfur i rekstri séu gédar. Nyting eigna er géd sem og eftirspurn, en gerdir voru 103
leigusamningar & arinu fyrir 50.840 m2.

Stjorn félagsins hefur sampykkt ahaettustefnu sem hefur pad ad markmidi ad uppgodtva og greina ahaettur, setja
vidmid um ahaettur og hafa eftirlit med peim. Nanar er fjallad um styringu ahaettu i skyringum 20-24. Félagid maetir
helstu aheettum med pvi ad halda sterkri eiginfjar- og lausafjarstdu asamt tryggu adgengi ad lansfjarmagni.

Stjérn Heima akvad a fundi sinum pann 30. mai 2025 ad nyta heimild i 4. gr. sampykkta félagsins, sem sampykkt
var a adalfundi pann 11. mars 2025, og haekka hlutafé Heima um 258.000.000 hluti. Hlutafjaraukningunni var
radstafad sem greidslu vegna kaupa Heima a 6llu hlutafé i félogunum Groska ehf., Grédurhusid ehf. og Groska
bilasteedahus ehf., i samraemi vid kaupsamning dags. pann 23. april 2025. Grdska ehf. a fasteignina Grosku ad
Kristinarg6tu 1, 102 Reykjavik, sem er um 18.600 m? ad staerd. Grodurhusid rekur sprotasetur og vinnurymi i
fasteigninni. Vidskiptin folu i sér yfirtoku a skuldabréfaflokknum GROSKA 29 GB. Flokkurinn er verdtryggdur og
ber 1,20% vexti. Gangvirdi skuldabréfaflokksins & vaxtakjérum Heima vid yfirtdku var 4 ma.kr.

| juni 2025 var einnig gengid fra kaupum & 6llu hlutafé i Tryggvagétu ehf. Kaupin voru fiarmégnud med yfirtdku
skulda og handbzeru fé. Tryggvagata ehf. a fasteignirnar Tryggvagotu 14, og Tryggvagotu 10. Heildarfermetrafjoldi
fasteignanna er um 5.500 m2. Um er ad raeda 106 herbergja, 4 stjérnu hotel i midborg Reykjavikur og adliggjandi
skrifstofubyggingu.

Sjalfbaerni

Sidastlidin ar hafa Heimar unnid ad pvi ad sampaetta sjalfbeerni i rekstri félagsins med sjalfbaernistefnu félagsins
ad leidarljosi. Stefnan byggir a peim sjé Heimsmarkmidum Sameinudu pjodanna sem starfsemi Heima hefur helst
ahrif 4. A arinu var sjalfbaernistefna Heima uppfaerd, graen fiarmégnun gerd hluti af stefnunni og leidbeiningar um
umhverfisvaent efnisval innleiddar i alla starfsemi félagsins. Heimar hafa sett sér meelanleg markmid sem
endurskodud eru reglulega midad vid fyrri arangur og azetlud verkefni. A arinu 2025 urdu breytingar & kréfum um
sjalfbaerniupplysingagjof fyrirtaekja, og su tilskipun sem adur var undirbuid fyrir atti ekki lengur vid félagid.

Tvofold mikilvaegisgreining fra arinu 2023 var endurskodud i takt vid breyttar aherslur, adstaedur og aukna
pekkingu. Vinna vid frekari greiningu & kolefnisspori Heima hélt afram og ahersla 16gd & ad na betur utan um losun
i virdiskedju félagsins. Nytist su pekking vid setningu loftslagsmarkmida fyrir félagi® samkveemt SBTi
adferdafreedinni en Heimar fengu skuldbindingu sina til SBTi markmidasetningar stadfesta haustid 2024.
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Heimar

Skyrsla og Yfirlysing stjérnar og forstjora frh.

Afram var unnid ad umhverfisvottun fasteigna félagsins en & arinu fékk Dvergshdfdi 2 BREEAM In-use nyvottun
og Groska kom vottud inn i eignasafnid. Hlutfall vottadra fasteigna var pvi komid i 42% i lok ars 2025. Heimar
héldu afram ad stydja vid orkuskiptin med uppsetningu rafhledslustédva og eru hledslustaedi i eigu félagsins nu
ordin teeplega 180 talsins. Vinna vid hinar ymsu orkulausnir, greiningar og meelavaedingu a steerri fasteignum
félagsins hélt afram. Heimar hlutu einnig vidurkenningu sem Umhverfisfyrirteeki arsins 2025 fra Samtokum
atvinnulifsins. Starfsfolk tok patt i vinnuhdpum med 68rum fyrirtaekjum, félagasamtékum og stofnunum sem snua
ad sjalfbaerni og sotti radstefnur um malefnio.

Fjarmoégnun

Brotid var blad i sdgu fjarmdégnunar Heima a arinu 2025 pegar gengid var fra 4,5 ma.kr., 12 ara verdtryggdu lani
fra Norreena fjarfestingarbankanum (NIB). Forsenda lansins voru pau sjalfbeeru og mikilveegu innvidaverkefni sem
samstaeda Heima hf. sinnir. bvi til vidbdtar voru einnig gefin Ut skuldabréf fyrir um 6 ma.kr. Gefid var Ut i
verdtryggda greena skuldabréfaflokkinn HEIMAR50 GB. En einnig voru gefnir Ut tveir nyir skuldabréfaflokkar sem
einnig eru graenir og gefnir Ut undir greenum skuldabréfaramma Heima. Annarsvegar HEIMAR301036 GB sem er
verdtryggdur flokkur og ber fasta vexti en einnig var gefinn ut fyrsti skuldabréfaflokkur Heima sem ber fljétandi vexti.
HEIMAR230628 GB ber 3 manada REIBOR vexti ad vidbaettu 0,90% alagi.

Green fjarmoégnun sem gefin er Ut undir greenum fjarhagsramma félagsins nam 40% af vaxtaberandi skuldum i lok
ars 2025 og er Obreytt fra fyrra ari. Nokkur bankalan voru endurfjarmégnué eda framlengd a arinu og helst
uppgreidsluferill lana félagsins hagfelldur. Engir lokagjalddagar eru a arinu 2026. Félagid mun afram nyta pad
svigrum sem umhverfisvottadar fasteignir mynda til itgafu graenna skuldabréfa og med pvi leitast vid ad afla sem
hagstaedastar fjarmdgnunar hverju sinni.

Horfur

Haekkun vaxta, verdlags og verdbdlguhorfur hafa bein ahrif a rekstrartekjur og - gjold félagsins til haekkunar. bad
er mat stjérnar og stjornenda ad samsetning leigutaka dragi verulega ur aheettu @ auknum vanskilum pratt fyrir
haekkun & leigu til vidskiptavina félagsins og hafa undanfarin misseri synt pad. Leigutekjur félagsins eru ad
langmestum hluta verdtryggdar eda um 94%. Eftirspurn eftir leiguhisnaedi hefur haldist st6dug og leitast félagid
vid ad eignasafnid standi saman af eftirséttum geeda eignum sem eftirspurn er eftir til framtidar. Steersti einstaki
kostnadarlidur félagsins ad fiarmagnsgjoldum undanskildum eru fasteignagjold og nemur heekkun fasteignamats
a arinu 2026 um rim 4% fra fyrra ari.

Rekstur og fjarhagsstada

Rekstrartekjur samstaedu Heima namu 16.229 m.kr. a arinu 2025 (2024: 14.837 m.kr). bar af voru leigutekjur
arsins 15.404 m.kr. Uppfeerd rekstraraaetlun, i kjolfar kaupa a félégum, fyrir arié 2025 gerdi rad fyrir ad leigutekjur
yrdu 15.200-15.500 m.kr. Rekstrargjold samstaedunnar voru 5.245 m.kr. og rekstrarhagnadur samsteedunnar fyrir
matsbreytingu 10.984 m.kr. arid 2025 (2024: 10.054 m.kr.). Uppfaerd rekstrarasetlun fyrir arid 2025 gerdi rad fyrir
ad rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu yréi 10.800 — 11.100 m.kr. Matsbreyting fjarfestingareigna var 7.516 m.kr.,
og afskriftir af eignum til eigin nota 69 m.kr. Hrein fjarmagnsgjold voru 9.054 m.kr. og tekjuskattur 1.870 m.kr.
Hagnadur arsins var 8.352 m.kr. (2024: 8.233 m.kr). Hagnadur a hlut var 4,42 arid 2025 (2024: 4,57).

Heildareignir samstaedunnar namu 240.405 m.kr. i arslok 2025 (2024: 202.862 m.kr) samkveemt efnahagsreikningi.
bar af voru fjarfestingareignir i eigu félagsins 222.951 m.kr. (2024: 188.180 m.kr). Aukning fjarfestingareigna a
arinu ma rekja til kaupa a Grésku og fasteignum vid Tryggvagotu, eins og adur hefur verid rakid, auk innri
fijarfestinga a eignasafni samsteedunnar. Hlutafjarhaekkun i tengslum vid kaupin & Grésku leiddi jafnframt til
umtalsverdrar haekkunar a eigin fé félagsins, sem nam 79.483 m.kr. i lok ars (2024: 64.521 m.kr.). Par af var hlutafé
félagsins 1.967 m.kr. Eiginfjarhlutfall samstaedunnar var 33,1% i lok ars (2024: 31,8%).

Vaxtaberandi lan voru i arslok 134.467 m.kr. par af voru 4.578 m.kr. medal skammtimaskulda. Handbeert fé i lok
ars var 2.908 m.kr. og 6nyttar lansheimildir 2.600 m.kr. Arsverk voru 77 og 84 stddugildi i arslok.

Handbeert fé fra rekstri var 5.318 m.kr. (2024: 5.916 m.kr.). Fjarfest var i fjarfestingareignum fyrir 27.069 m.kr. a
arinu 2025 en par af voru keyptar eignir 21.064 m.kr. (2024: 3.743 m.kr.). Tekin voru ny lan fyrir 18.877 m.kr. og
afborganir og uppgreidslur vaxtaberandi skulda 12.916 m.kr.

Upplysingar um atburdi eftir reikningsskiladag ma finna i skyringu 27.

Tillaga stjérnar er ad greiddur verdi ardur sem nemur 0,40 kr. & hlut & arinu 2026, eda um 790 m.kr. og
aframhaldandi heimild til endurkaupa eigin bréfa, allt ad 10% af hlutafé til ad framfylgja ardgreidslustefnu.
Ardgreidslustefna Heima felur i sér ad greida til hluthafa fijarhaed sem nemur um 1/3 hluta hagnadar naestlidins
rekstrarars annad hvort i formi ardgreidsina eda med kaupum & eigin bréfum og laekkun & hiutafé. |
ardgreidslustefnu félagsins er tiltekid ad taka eigi tillit til ahaettu i ytra umhverfi, vaxtarhorfum og pess ad félagid
vidhaldi til framtidar traustri eigin- og lausafjarstédu.
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Heimar

Skyrsla og Yfirlysing stjérnar og forstjora frh.

Hlutafé og eigendur

Nafnverd utgefins hlutafjar i félaginu er ni 2.021.901.137 kr. par af & félagid eigin bréf af nafnvirdi 54.523.000 kr.
Hlutaféd er i einum flokki. Hluthafar i félaginu voru 798 i arsbyrjun en 720 i arslok. Eignarhlutur tiu steerstu hluthafa
var eftirfarandi i arslok:

Virkur eignarhlutur

2025 2024
Omega fasteignir ehf. 12,82% 0,00%
Lifeyrissjédur starfsmanna rikisins 9,49% 10,97%
Bru lifeyrissjodur 8,28% 11,79%
Lifeyrissjédur verzlunarmanna 8,05% 8,72%
Birta lifeyrissjédur 6,81% 7,89%
Gildi lifeyrissjodur 6,53% 8,05%
Tansteinn ehf. 3,56% 3,97%
islandsbanki hf. 3,31% 1,48%
Sigla ehf. 3,30% 3,69%
Stapi lifeyrissjodur 3,25% 2,86%
Samtals eignarhlutur tiu staerstu hluthafa 65,40% 63,42%
Adrir hluthafar samtals 34,60% 36,58%

A adalfundi félagsins 11. mars 2025 var sampykkt heimild til stjérnar til ad kaupa hlutabréf i félaginu pannig pad
asamt détturfélogum pess eigi, ad 68rum lagaskilyrdum uppfylltum, allt ad 10% af heildarhlutafé félagsins.
Heimildin gildir i 18 manudi fra sampykkt hennar.

Stjorn félagsins virkjadi fjérar endurkaupaaaetlanir a arinu 2025. pa fyrstu pann 8. april 2025 og pa sidustu 12.
névember 2025 sem lauk 16. desember 2025. Alls fjarfesti félagid i, og a i lok ars, samtals 54.523.000 hluti sem
nemur um 2,7% af heildarhlutafé félagsins og var heildarfjarfesting um 2.000 m.kr. Engar hémlur eru lagdar a rétt
hluthafa til s6lu a hlutum sinum. Um eigendaskipti og framkveemd peirra fer eftir gildandi 16gum um rafraena
eignaskraningu verdbréfa og reglna sem settar eru a grundvelli peirra. A hluthafafundi fylgir eitt atkvaedi hverri einni
krénu i hiutafé. Fjallad er um breytingar a eigin fé i eiginfjaryfirliti og skyringu 14.

Stjorn og stjornarheettir

Stjérn Heima leggur aherslu a ad vidhalda gédum stjérnarhattum og ad fylgja Leidbeiningum um stjérnarhaetti
fyrirtaekja sem gefnar eru Ut af Vidskiptaradi islands, Nasdaq Iceland hf. og Samtékum atvinnulifsins, 6. Gtgafu
2021. Stjoérnin hefur sett sér itarlegar starfsreglur par sem valdsvié hennar er skilgreint sem og verksvié gagnvart
forstjora. Tilnefningarnefnd var upphaflega skipud a arinu 2018 en markmidi® med skipan nefndarinnar er ad
tryggja haefni, reynslu og pekkingu stjérnarmanna og gagnseei vid stjdrnarkjor. Félagid er med skrad hlutabreéf i
Kauphéll islands (Nasdaq OMX Iceland hf.) og ber pvi ad fylgja Leidbeiningum um stjérnarhaetti.

Stjérn félagsins i arslok 2025 var skipud eftirfarandi einstaklingum: Témas Kristjansson, stjérnarformadur, Bryndis
Hrafnkelsdottir, varaformadur, Benedikt Olgeirsson, Guérun Tinna Olafsdattir og Heidrun Emilia Jonsdottir
medstjornendur og er pvi hlutfall kvenna i stjérn 60% en karla 40%. Uppfyllir félagid pvi akvaedi hlutafélagalaga
um kynjahlutfdll i stjornum hlutafélaga. | framkvaemdastjorn félagsins sitja fjorir karlar (80%) og ein kona (20%).
Hlutfall kvenna i starfsmannafjélda félagsins var i arslok 43% og karla 57%.

Frekari upplysingar um stjorn og stjérnarheetti er ad finna i kaflanum stjérnarhattayfirlysing sem er hluti arsreiknings
félagsins.

Ofjarhagsleg upplysingagjof

| samraemi vid akvaedi arsreikningalaga birtir félagid sérstakan kafla um éfjarhagslega upplysingagjéf sem er hluti
af arsreikningi félagsins. | peim kafla birtir félagid t.d. arangur i sjalfbaernimalum. Félagi® mun einnig birta sérstaka
sjalfbaerniskyrslu med 6fjarhagslegum upplysingum fyrir &rid 2025 og frekari sundurlidun i addraganda adalfundar.
Sjalfbeerniskyrslan verdur adgengileg a heimasidu félagsins www.heimar.is.

Heimar hafa skilgreint meginahaettur og lykilmaelikvarda i tengslum vid umhverfismal, félagslega paetti og
efnahagslega paetti. | tilvisunartdflu sem einnig er birt 4 heimasidu félagsins eru birtir 30 meelikvardar par sem
settir eru fram maelikvardar a frammistodu fyrirtaekja tengdum UFS malaflokkum. ba er umfjollun um nyja reglugerd
sem innleidd var i 16g pann 1. juni 2023, flokkunarreglugerdin, par sem metid er hversu stort hlutfall tekna, rekstrar-
og fjarfestingargjalda eru umhverfislega sjalfbaer skv. reglugerdinni.
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Skyrsla og Yfirlysing stjérnar og forstjora frh.

Yfirlysing stjornar og forstjora

Samsteeduarsreikningur Heima er gerdur i samreemi vid alpjoédlega reikningsskila stadla eins og peir hafa verid
sampykktir af Evrépusambandinu, vidbotarkrofur i 16gum um arsreikninga og 16g um upplysingaskyldu utgefenda
verdbréfa og flsggunarskyldu. Arsreikningur Heima fyrir arid 2025 med skraarheitid 9676000VOKP4AUXNSZ66-
2025-12-31-is.zip hefur verid gerdur i samraemi vid akveedi reglugerdar Evropusambandsins nr. 2019/815, um
sameiginleg rafraen skyrslusnié (e. European Single Electronic Format).

Samkveemt bestu vitneskju er pad alit stjérnar og forstjora ad samsteeduarsreikningurinn gefi glégga mynd af
rekstrarafkomu samsteedunnar a arinu 2025, eignum, skuldum og fjarhagsstédu hennar 31. desember 2025 og
breytingu a handbaeru fé a arinu 2025.

Jafnframt er pad alit stjérnar og forstjora ad samstaeduarsreikningurinn og skyrsla stjérnar og forstjéra geymi gléggt
yfirlit um préun og arangur i rekstri samstaedunnar, st6du hennar og lysi helstu ahesettupattum og 6vissu sem
samstaedan byr vid.

Stjérn og forstjéri Heima hafa i dag raett um samstaeduarsreikning félagsins fyrir arid 2025 og stadfest hann med
undirritun sinni. Stjorn og forstjori leggja til vid adalfund ad sampykkja arsreikninginn.

Kopavogi, 12. febraar 2026.
| stjérn félagsins:

Témas Kristjansson, stjornarformadur

Benedikt Olgeirsson Bryndis Hrafnkelsdéttir

Heidrun Jonsdottir Gudrun Tinna Olafsdéttir

Forstjori:

Halldér Benjamin borbergsson
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Aritun 6hads endurskodanda

Til hluthafa og stjornar Heima hf.
Alit

Vié hofum endurskodad medfylgjandi samstaeduarsreikning Heima fyrir arié 2025. Samstaeduarsreikningurinn
hefur ad geyma rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit, sjodstreymisyfirlit,
upplysingar um mikilvaegar reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

Pad er alit okkar ad samstaeduarsreikningurinn gefi gldgga mynd af afkomu samstaedunnar & arinu 2025, efnahag
hennar 31. desember 2025 og breytingu & handbaeru fé & arinu 2025, i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla
eins og peir hafa verid sampykktir af Evropusambandinu og vidbétarkréfur i [I6gum um arsreikninga.

Alit okkar er i samraemi vid pzer upplysingar sem koma fram i endurskodunarskyrslu okkar til endurskodunarnefndar
i samraemi vid 11. gr. reglugerdar Evropupingsins og radsins nr. 537/2014.

Grundvollur fyrir aliti

Endurskodad var i samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla. Abyrgd okkar samkvaemt peim sté8lum er nanar
lyst i kaflanum um abyrgd endurskodanda hér ad nedan. Vid erum 6had Heimum hf. i samraemi vid alpjodlegar
sidareglur fyrir endurskodendur sem og adrar sidareglur sem eru videigandi vid endurskodun 4 islandi, og héfum
vid uppfyllt akveedi peirra reglna.

Samkveemt okkar bestu vissu, héfum vid ekki veitt Heimum hf., eda par sem vid a, médurfélagi pess eda
doétturfélégum innan Evropusambandsins, 6heimilada pjonustu sem um getur i 1. mgr. 5. gr reglugerdar
Evrépupingsins og radsins nr. 537/2014.

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

Meginaherslur vid endurskodunina

Meginaherslur vid endurskodunina eru pau atridi, sem ad okkar faglega mati, hafa mesta pydingu fyrir endurskodun
okkar & samsteeduarsreikningi félagsins arid 2025. Pessi atridi voru yfirfarin vid endurskodun &
samstaeduarsreikningnum og héfd til hlidsjonar vid akvérdun & videigandi aliti & honum. [ aritun okkar latum vid
ekki i ljos sérstakt alit a hverju peirra fyrir sig.

Meginahersla vid endurskodun
Virdismat fjarfestingareigna

Fjarfestingareignir samstaedunnar eru metnar & gangvirdi a reikningsskiladegi, 31. desember 2025 i samraemi vid
alpjodlega reikningsskilastadalinn IAS 40 Fjarfestingareignir og IFRS 13 Mat & gangvirdi.

Fjarfestingareignir namu alls 228.528 m.kr. eda 95,1% af heildareignum samstaedunnar pann 31. desember 2025.
Matsbreyting arsins feerd i rekstrarreikning var jakveed um 7.516 m.kr.

Virdismat fjarfestingareigna er had mati og tulkun stjornenda. Virdismat fjarfestingareigna fellur undir pridja prep i
flokkunarkerfi gangvirdismats og er matié byggt a nuvirtu sjédstreymi einstakra eigna.

Akvérdun um mat 4 fiarhaed fjarfestingareigna byggir a4 forsendum sem margar hverjar eru hadar mati stjérnenda
eins og avoxtunarkrafa, asetladar framtidar leigutekjur og azetlud framtidar gjold.

Vegna pess hve matskenndur lidurinn er, vegna steerdar og einnig vegna pess hve fjarfestingareignir eru stér hluti
af efnahagsreikningi samstaedunnar, teljum vid mat a fjarfestingareignum vera lykilatridi vié endurskodun okkar.

Nanar er gerd grein fyrir reikningsskilaadferdinni og helstu forsendum virdismatsins i skyringu nr. 10.
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Aritun 6hads endurskodanda, frh.:

Hvernig vid endurskodudum meginaherslur

L6gd var ahersla a eftirfarandi adgerdir til ad bregdast vid pessu lykilatridi:

Mat a virdismatslikaninu og adferdafraedi samstaedunnar. L6gd var ahersla a yfirferd eftirffarandi forsendna sem
stjornendur gefa sér vid mat a fjarfestingareignum, en peer eru:

. avoxtunarkrafa
. azetladar framtidar leigutekjur
. aaetlud framtidar gjold

Vi® sannreyndum virkni virdismatslikansins med pvi ad reikna gangvirdi valins urtaks med okkar eigin
verdmatslikani.

Avéxtunarkrafa sem notud var vid navirdingu sjodstreymis var borin saman vid préun vaxta & mérkudum og
eiginfjaralag.

Framkvaemd var téluleg greining a asetludum tekjum nidur a tekjuskapandi fjarfestingareignir.
Fyrir valid urtak eigna i virdismati, voru aaetladar tekjur raktar i undirliggjandi samninga.

Framkvaemd var t6luleg greining a asetludum gjoldum nidur a tekjuskapandi fjarfestingareignir og pau borin saman
vid sdguleg gjoéld samsteedunnar.

Vid endurskodun a virdismati fiarfestingareigna nutum vid adstodar verdmatssérfreedinga Deloitte 4 islandi.

Videigandi skyringar i samstaeduarsreikningnum voru ryndar me3 tilliti til pess hvort allar mikilveegar upplysingar
sem krafist er samkvaemt reikningsskilareglum veeru til stadar, sja skyringu 10.

Adrar upplysingar

| pessu skjali eru adrar upplysingar en samstaeduarsreikningurinn og aritun okkar & hann. Adrar upplysingar eru:
Skyrsla og yfirlysing stjérnar og forstjora, 6endurskodad arsfjordungayfirlit, 6endurskodud stjérnarhattayfirlysing,
6endurskodadar ofjarhagslegar upplysingar og 6endurskodadar skilgreiningar vegna ESEF skyrsluskila. Stjérn og
forstjori bera abyrgd a 68rum upplysingum.

Alit okkar & samstaeduarsreikningnum nzer ekki til pessara annarra upplysinga og vid latum ekki i lj6s alit af nokkru
tagi a peim ef fra er talin stadfesting er vardar skyrslu og yfirlysingu stjérnar og forstjéra sem kemur fram hér a eftir.

| tengslum vi® endurskodun okkar & samstaeduarsreikningnum ber okkur ad lesa yfir pessar upplysingar og ihuga
hvort pessar adrar upplysingar stangast verulega a vid samsteeduarsreikninginn eda adra vitneskju sem vid héfum
aflad vid endurskodunina eda virdist a einhvern annan hatt vera verulega rangfaerdar. Ef vid, a grundvelli peirrar
vinnu sem vid hofum framkveemt i tengslum vid pessar upplysingar, komumst ad peirri nidurstédu ad pad séu
verulegar rangfaerslur i pessum 68rum upplysingum, ber okkur ad upplysa um pad. Vid héfum ekkert ad upplysa i
pessu sambandi.

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

Abyrgd stjornar og forstjora 4 samstaeduarsreikningnum

Stjérn og forstjori eru abyrg fyrir gerd og framsetningu samstaeduarsreikningsins i samraemi vid alpjodlega
reikningsskilastadla eins og peir hafa verid sampykktir af Evropusambandinu og vidbotarkrofur i 16gum um
arsreikninga. Stjorn og forstjori eru einnig abyrg fyrir pvi innra eftirliti sem naudsynlegt er vardandi gerd og
framsetningu samstaeduarsreikningsins, pannig ad hann sé an verulegra annmarka, hvort sem er vegna sviksemi
eda mistaka.

Vid gerd samstaeduarsreikningsins eru stjorn og forstjéri abyrg fyrir pvi ad meta rekstrarhaefi Heima. Ef vid &, skulu
stjorn og forstjori setja fram videigandi skyringar um rekstrarheefi og hvers vegna pau akvadu ad beita forsendunni
um rekstrarhaefi vid gerd og framsetningu samstaeduarsreikningsins, nema stjérn og forstjéri hafi 4kvedid ad leysa
félagid upp eda heetta starfsemi, eda hafi enga adra raunhaefa moguleika en ad gera pad.

Stjérn og endurskodunarnefnd skulu hafa eftirlit med gerd og framsetningu arsreikningsins.
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Aritun 6hads endurskodanda, frh.:

Abyrgd endurskodenda a endurskodun samstaduarsreikningsins

Markmi® okkar er ad afla naegjanlegrar vissu um ad samstaeduarsreikningurinn sé an verulegra annmarka, hvort
sem er af vildum sviksemi eda mistaka og ad gefa ut aritun sem felur i sér alit okkar.

Neegjanlega vissa er po ekki trygging pess ad endurskodun framkvaemd i samraemi vid alpjodlega
endurskodunarstadla muni uppgétva allar verulegar skekkjur séu peer til stadar. Skekkjur geta ordid vegna mistaka
eda sviksemi og eru dlitnar verulegar ef paer geetu haft ahrif a fjarhagslega akvaréanatoku notenda
samsteeduarsreikningsins, einar og sér eda samanlagdar.

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

Greinum og metum haettuna & verulegri skekkju i samstaeduarsreikningnum, 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 a. Heettan a ad uppgétva 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 samstaeduarsreiknings, ad einhverju sé viljandi sleppt eda ad
farid sé framhja innri eftirlitsadgerdum.

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

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

Alyktum um notkun stjérnenda & forsendunni um rekstrarhaefi og metum & grundvelli endurskodunarinnar hvort
verulegur vafi leiki a rekstrarhaefi eda hvort adstaedur séu til stadar sem gaetu valdid verulegum efasemdum um
rekstrarhaefi. Ef vid teljum ad verulegur vafi leiki a rekstrarhaefi ber okkur ad vekja sérstaka athygli a videigandi
skyringum samstaeduarsreikningsins i aritun okkar. Ef slikar skyringar eru éfullnaegjandi purfum vid ad vikja fra
fyrirvaralausri aritun. Nidurstada okkar byggir a endurskodunargdgnum sem aflad er fram ad dagsetningu aritunar
okkar. Engu ad sidur geta atburdir eda adstaedur i framtidinni valdid évissu um rekstrarhaefi félagsins.

Metum i heild sinni hvort samstaeduarsreikningurinn gefi gldogga mynd af undirliggjandi vidskiptum og atburdum,
metum framsetningu, uppbyggingu, innihald og par med talid skyringar vid samstaeduarsreikninginn me?d tilliti til
gléggrar myndar.

Oflum fullnaegjandi endurskodunargagna vegna fjarhagsupplysinga eininga innan samstaedunnar, til ad geta latié
i ljés alit & samstaeduarsreikningi. Vid erum abyrg fyrir skipulagi, umsjéon og framgangi endurskodunar
samstaedunnar. Vid berum ein abyrgd a aliti okkar.

Okkur ber skylda til ad upplysa stjorn og endurskodunarnefnd medal annars um asetlad 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 vid a.

Vié héfum einnig lyst pvi yfir vid stjorn og endurskodunarnefnd ad vid hofum uppfyllt skyldur sidaregina um ohaedi
og héfum miélaéd til peirra upplysingum um tengsl eda énnur atridi sem gaetu mogulega haft ahrif & 6haedi okkar og
par sem videigandi er, hvada varnir vid hofum sett til ad tryggja 6haedi okkar.

Jafnframt pvi ad sinna skyldum okkar sem kjornir endurskodendur félagsins hefur Deloitte veitt félaginu ymsa adra
heimilada pjénustu svo sem adra stadfestingarvinnu og sjalfbaerniradgjof. Deloitte hefur til stadar innri ferla til ad
tryggja o6haedi sitt adur en vid tokum ad okkur onnur verkefni. Deloitte hefur stadfest skriflega vid
endurskodunarnefndina ad vid erum 6had Heimum hf.

Af peim atridum sem vid héfum upplyst stjorn og endurskodunarnefnd um, 16géum vid mat a hvada atridi h6féu
mesta pydingu i endurskoduninni a yfirstandandi ari og eru pad meginaherslur i endurskoduninni. Vid lysum
pessum atridum i aritun okkar nema l6g og reglur leyfi ekki ad upplyst sé um slik atridi eda i undantekningartilfellum
begar endurskodandinn metur ad ekki skuli upplysa um vidkomandi atridi par sem neikvaedar afleidingar
upplysinganna eru taldar vega pyngra en almannahagsmunir.
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Aritun 6hads endurskodanda, frh.:

Onnur atridi samkvaemt akvadum laga og reglna
Aritun vegna rafraens skyrslusnids (e. European Single Electronic Format - ESEF reglur)

| tengslum vi® endurskodun okkar & samstaeduarsreikningi Heima framkvaemdum vié adgerdir til ad geta gefid alit
a pad hvort samstaeduarsreikningur Heima fyrir arid 2025 med skraarheitid 9676000VOKP4AUXNSZ66-2025-12-
31-is.zip hafi i meginatridum verid gerdur i samraemi vid kréfur laga um upplysingaskyldu utgefenda verdbréfa og
floggunarskyldu nr. 20/2021 um sameiginleg rafreen skyrslusnid (e. European Single Electronic Format) og
reglugerd Evrépusambandsins nr. 2019/815 (ESEF reglur) sem innihalda skilyréi sem tengjast gerd
samstaeduarsreiknings 8 XHTML formi og iXBRL merkingum samsteeduarsreikningsins.

Stjérn og forstjori eru abyrg fyrir gerd og framsetningu arsreikningsins i samraemi vié 16g um upplysingaskyldu
utgefenda verdbréfa og fléggunarskyldu. | peirri abyrgd felst medal annars ad utbla arsreikning 4 XHTML formi i
samraemi vid akvaedi reglugerdar Evropusambandsins nr. 2019/815, um sameiginleg rafraen skyrslusnid (e.
European Single Electronic Format).

Abyrgd okkar er ad afla heefilegrar vissu um hvort arsreikningurinn, byggt 4 peim gégnum sem vid héfum aflad, sé
i Ollum meginatridum i samraemi vid ESEF reglur og gefa ut aritun med aliti okkar. Edli, timasetning og umfang
adgerda sem valdar eru byggja a mati endurskodandans, par & medal mati & ahaettunni ad vikid sé i verulegum
atridum fra kréfum sem fram koma i ESEF reglum, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka.

pad er alit okkar ad arsreikningur Heima fyrir arid 2025 med skraarheitié 9676000VOKP4AUXNSZ66-2025-12-31-
is.zip hafi i 6llum meginatridum verid gerdur i samreemi vid dkvaedi reglugerdar Evropusambandsins nr. 2019/815,
um sameiginleg rafraen skyrslusnid (e. European Single Electronic Format).

Kosning endurskodanda

Deloitte var kjorid endurskodandi Heima hf. & adalfundi félagsins pann 12. mars 2025. Deloitte hefur verid
endurskodandi Heima hf. sidan & hluthafafundi félagsins pann 2. febraar 2024.

Képavogur, 12. februar 2026.

Deloitte ehf.

Ingvi Bjorn Bergmann
endurskodandi

Arsreikningur Heima fyrir arid 2025 er rafreent undirritadur af endurskodenda
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu arsins 2025

Skyring 2025 2024
Leigutekjur 15.404 14.051
Tekjur vegna rekstrar i fasteignum 825 786
Rekstrartekjur 4 16.229 14.837
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ( 3.106) ( 2.744)
Rekstur i fasteignum ( 1.254) ( 1.153)
Stjérnunarkostnadur ( 885) ( 886)
Rekstrarkostnadur 5 ( 5.245) ( 4.783)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu 10.984 10.054
Matsbreyting fjarfestingareigna 10 7.516 8.152
Soluhagnadur (-tap) fiarfestingareigna 10 0 289
Afskrift eigna til eigin nota 11 ( 69) ( 57)
Rekstrarhagnadur 18.432 18.438
Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold):
Fjarmunatekjur 242 280
Fjarmagnsgjold (9.296) ( 9.624)
Hrein fjarmagnsgjold 8 ( 9.054) ( 9.344)
Hlutdeild i afkomu hlutdeildarfélaga 9 844 889
Hagnadur fyrir tekjuskatt 10.222 9.983
Tekjuskattur 18 ( 1.870) ( 1.751)
Hagnadur og heildarafkoma arsins 8.352 8.233
Hagnadur a hlut 15 4,42 4,57
Pynntur hagnadur a hlut 15 4,41 4,56

Skyringar a bls. 14-34 eru 6adskiljanlegur hluti &rsreikningsins.
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Efnahagsreikningur 31.desember 2025

Skyring 2025 2024
Eignir

Fjarfestingareignir 10 228.528 191.427
Eignir til eigin nota 11 727 752
Leigudreifing 4 266 352
Skuldabréfaeign og langtimakrofur 43 67
Eignarhlutir i hlutdeildarféldgum 9 6.093 5.558
Fastafjarmunir 235.657 198.155
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakréfur 12 1.840 927
Handbaert fé 13 2.908 3.780
Veltufjarmunir 4.748 4,707
Eignir samtals 240.405 202.862
Hlutafé 1.967 1.764
Yfirverdsreikningur hlutafjar 21.439 14.206
Bundid eigio fé 37.196 36.952
Oradstafad eigid fé 18.882 11.600
Eigio fé 14 79.483 64.521
Vaxtaberandi skuldir 16 129.890 112.358
Leiguskuld 17 5.530 3.040
Tekjuskattskuldbinding 18 18.474 15.661
Langtimaskuldir 153.893 131.058
Vaxtaberandi skuldir 16 4.578 5.330
Neesta ars afborgun leiguskuldar 17 48 207
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir 19 2.403 1.746
Skammtimaskuldir 7.028 7.283
Skuldir samtals 160.922 138.341
Eigid fé og skuldir samtals 240.405 202.862

Skyringar a bls. 14-34 eru 6adskiljanlegur hluti &rsreikningsins.
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Eiginfjaryfirlit arié 2025

Yfirverds- Oras-
reikningur Bundid stafad

Hlutafé  hlutafjar eigid fé eigid f¢ Samtals

Arié 2024
Eigid fé 1.1.2024 1.809 15.659 35.892 4418 57.778
Hagnadur og heildarafkoma arsins 8.233 8.233
Feert a bundinn hlutdeildarreikning 11.060 (11.060) 0
Kaup a eigin bréfum (46) (1.454) (1.500)
Ardgreidsla méttekin fra dotturfélogum (10.000) 10.000 0
Kaupréttarsamningar 10 10
_Eigio fé 31.12.2024 1.764 14.206 36.952 11.600  64.521

Arid 2025
Eigid fé 1.1.2025 1.764 14.206 36.952 11.600 64.521
Hagnadur og heildarafkoma arsins 8.352 8.352
Feert @ bundinn hlutdeildarreikning 10.192 ( 10.192) 0
Feert a I6gbundinn varasjod ( 52 52 0
Hlutafjaraukning 258 9.229 9.487
Kaup @ minnihluta ( 156) (156)
Kaup a eigin bréfum (55) (1.944) (1.998)
Ardgreidsla ( 750) (750)
Ardgreidsla méttekin fra dotturfélogum (10.000) 10.000 0
Kaupréttarsamningar 30 30
_Eigio fé 31.12.2025 1.967 21.439 37.196 18.882  79.483

Skyringar a bls. 14-34 eru 6adskiljanlegur hluti arsreikningsins.
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Sjodstreymisyfirlit arsins 2025

Skyring 2025 2024
Rekstrarhreyfingar
Hagnadur og heildarafkoma arsins 8.352 8.233
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif a fjarstreymi:
Matsbreyting fjarfestingareigna 10 ( 7516) ( 8.152)
(S6luhagnadur) fiarfestingareigna 10 0 ( 289)
Afskriftir eigna til eigin nota 11 69 57
Hrein fjarmagnsgjold 8 9.054 9.344
Afkoma hlutdeildarfélaga 9 ( 844) ( 889)
Tekjuskattur 18 1.870 1.751
10.984 10.054
Breyting a rekstrartengdum eignum ( 744) 212
Breyting a rekstrartengdum skuldum 120 239
10.360 10.505
Innheimtar vaxtatekjur 242 280
Greidd vaxtagjold ( 4.813) ( 4.658)
Greiddir vextir af leiguskuld 17 ( 255) ( 167)
Greiddur lantdkukostnadur og uppgreidslugjald ( 61) ( 44)
Handbeert fé fra rekstri 5.474 5.916
Fjarfestingarhreyfingar
Fjarfesting i fjarfestingareignum 8,10 ( 9.151) ( 3.505)
Soluverd fjarfestingareigna 10 26 3.234
Mottekinn ardur fra hlutdeildarfélagi 9 308 362
Fjarfesting i minnihluta ( 156) 0
Fjarfesting i eignum til eigin nota (hreint sjodstreymi) 11 ( 44) ( 103)
Yfirtekid handfeert fé vid kaup a dotturfélogum 64 0
Adrar skammtimakréfur, breyting 0 6
Fjarfestingarhreyfingar ( 8.953) ( 6)
Fjarmognunarhreyfingar
Kaup a eigin bréfum 14 ( 1.998) ( 1.499)
Greiddur ardur 14 ( 750) 0
Tekin ny lan 16 18.485 2.088
Afborganir og uppgreidslur vaxtaberandi langtimaskulda 16 ( 12.916) ( 5.695)
Afborganir leiguskulda 17 ( 212) ( 195)
Fjarmdgnunarhreyfingar 2608 ( 5.301)
Breyting 4 handbzeru fé ( 872) 609
Handbezert fé i arsbyrjun 3.780 3.171
Handbeert fé i arslok 13 2.908 3.780
Fjarfestingar- og fjarmoégnunarhreyfingar an greidsluahrifa
Fjarfesting i fjarfestingareignum ( 17.918) 0
Utgefid hlutafé 9.487 0
Yfirteknar skuldir 8.431 0

Skyringar a bls. 14-34 eru 6adskiljanlegur hluti &rsreikningsins.
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Skyringar

1. Almennar upplysingar
Heimar hf., (,félagid*) kt. 630109-1080, er med adsetur ad Hagasmara 1 i Képavogi. Samstaeduarsreikningur
félagsins fyrir arid 2025 hefur ad geyma arsreikning félagsins og dotturfélaga pess, sem visad er til i heild
sem ,samsteedunnar” og til einstakra félaga sem ,samstaedufélaga®“.
Félagid er almenningshlutafélag og skrad i Kauphéll islands (NASDAQ Iceland hf.).

2. Grundvollur reikningsskilanna

a. Yfirlysing um samrami vid alpjédlega reikningsskilastadla
Arsreikningur samstsedunnar er gerdur i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa
verid stadfestir af Evropusambandinu, auk vidbotarkrafna i ldgum um arsreikninga nr. 3/2006. Samantekt a
mikilveegum reikningsskilaadferdum er i skyringu 29.

Stjorn félagsins stadfesti arsreikninginn med undirritun sinni pann 12. febraar 2026.

b. Rekstrarhafi
Stjérnendur hafa metid rekstrarhaefi samstaedunnar. bad er mat peirra ad aframhaldandi rekstur hennar sé
tryggdur og hun vel i stakk buin til ad maeta skuldbindingum sinum i fyrirsjaanlegri framti®. Arsreikningurinn
er pvi settur fram midad vid aframhaldandi starfsemi.

c. Grundvéllur matsadferda
Samstaeduarsreikningurinn er gerdur a grundvelli kostnadarverds, ad pvi undanskildu ad fijarfestingareignir
félagsins eru metnar a gangvirdi.

d. Framsetningar- og starfreekslugjaldmiaill
Arsreikningur félagsins er birtur i islenskum krénum, sem er starfraskslugjaldmisill félagsins. Allar fjarhaedir
eru birtar i milljdnum kréna nema annad sé tekid fram.

e. Mat stjornenda i reikningsskilum
Gerd samsteeduarsreikningsins i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjornendur taki
akvardanir, meti og gefi sér forsendur sem hafa ahrif a beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhaedir eigna,
skulda, tekna og gjalda. Endanlegar nidurstddur kunna ad verda frabrugdnar pessu mati.

Mat og forsendur pess eru endurskodadar reglulega. Breytingar a 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 er ad finna i eftirffarandi skyringum:

Skyring 10 - um mat fjarfestingareigna.
Skyring 18 - um nytingu a yfirfaeranlegu skattalegu tapi.

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

3. Akvoérdun gangvirdis
Nokkrar reikningsskilaadferdir samstaedunnar og skyringar krefjast akvérdunar & gangvirdi. betta gildir um
fjareignir, fjarskuldir og adrar eignir og skuldir.

Félagid hefur komid upp ferli vegna akvérdunar gangvirdis. | pvi felst ad stjornendur bera abyrgd & 6llum
mikilveegum akvoérdunum um gangvirdi, p.m.t. akvardanir vegna matsadferda sem falla undir 3. stig
gangvirdismats.

Stjérnendur fara reglulega yfir mikilvaegar forsendur vié mat eigna og skulda sem eru byggdar a gégnum sem
ekki er heegt ad afla & markadi. Ef upplysingar fra pridja adila, likt og verd fra midlurum eda verdmatspjoénustu,
eru notadar vid akvordun gangvirdis pa nyta stjornendur upplysingarnar til ad stydja pa nidurstodu ad matid
uppfylli kréfur um alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS), par @ medal pad prep sem slikt mat myndi falla undir.
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Gangvirdid er flokkad samkvaemt alpjodlega reikningsskilastadlinum IFRS 13 um gangvirdi i stigaskipt kerfi a
grundvelli peirra forsendna sem notadar eru vid matidé samkvaemt eftirfarandi skilgreiningum:

—  Stig 1: skrad verd (ébreytt) & virkum markadi fyrir samskonar eignir og skuldir.

—  Stig 2: adrar forsendur en skrad verd samkvaemt 1. stigi sem haegt er ad greina fyrir eignina eda
skuldina, ymist beint (p.e. verd) eda ébeint (p.e. afleidd af verdi).

— Stig 3: forsendur sem notadar eru vid mat eignar eda skuldar eru ekki byggdar a faanlegum
markadsupplysingum (dgreinanlegar upplysingar).

Stjérnendur meta i lok hvers ars hvort eignir og skuldir sem reglulega eru metnar til gangvirdis hafi faerst milli
stiga. A arinu 2025 voru engar endurflokkanir & milli stiga (2024: engar endurflokkanir & milli stiga). Nanari
upplysingar um forsendur sem notadar eru vid akvérdun gangvirdis er ad finna i skyringu 10 um
fiarfestingareignir.

4. Rekstrartekjur
Rekstrartekjur greinast pannig:

2025 2024
Rekstrartekjur af fastleigusamningum 14.622 13.206
Leigutekjur af veltutengdum samningum 874 934
Dreifdar leigutekjur ( 91) ( 89)
Leigutekjur samtals 15.404 14.051
Tekjur vegna rekstrar i fasteignum 825 786
Rekstrartekjur samtals 16.229 14.837

Lengd leigusamninga sem félagid hefur gert vid leigutaka eru allt ad 30 ar og eru peir flestir tengdir visitolu
neysluverds eda byggingavisitdlu. Veginn medalleigutimi er 5,8 ar (2024: 5,4 ar).

Til ad maeta ahrifum af COVID-19 & leigutaka félagsins voru gerdar breytingar a greidslufyrirkomulagi hluta
leigusamninga. Samkvaemt IFRS 16.87 ber ad lita svo 4 ad ba sé um nyjan leigusamning ad raeda. Ahrif
breytinganna dreifast pvi a leigutima samningsins. Upps6fnud dreifd leiga i lok ars er 350 m.kr. (2024: 440
m.kr.). Koma 84 m.kr. (2024: 88 m.kr.) til laekkunar a tekjum & naestu 12 manudum og 266 m.kr. (2024: 352
m.kr.) til leekkunar tekna sidar.

Eftirfarandi er greining a duppsegjanlegum leigugreidslum samsteedunnar i arslok midad vid visitlur i arslok
2025 (i arslok 2024). Ekki er tekid tillit til veltutengdra leigusamninga.

2025 2024
Leigugreidslur 2025 12.371
Leigugreidslur 2026 13.776 11.002
Leigugreidslur 2027 11.512 9.121
Leigugreidslur 2028 10.151 7.640
Leigugreidslur 2029 9.197 6.491
Leigugreidslur 2030 7.878 5.802
Eftir meiraen 5 ar 46.174 26.848
Ouppsegjanlegar leigugreidslur samtals 98.688 79.275

Um 13% af leigutekjum samstaedunnar 2025 (2024:14%) komu fra steersta leigutakanum Reykjavikurborg,
annar steersti leigutaki félagsins er islenska rikid med um 8% af heildartekjum (2024:9%).
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5. Rekstrarkostnadur
Rekstrarkostnadur greinist pannig:

2025 2024
Fasteignagjold, vatns- og fraveitugjold 1.949 1.777
Tryggingar 263 221
Vidhald og endurbastur 408 446
Orkukostnadur og sorphirda 183 152
Afskriftir og nidurfeersla krafna 99 77
Laun og launatengd gjéld 1.546 1.397
Annar rekstrarkostnadur 797 713
Rekstrarkostnadur samtals 5.245 4.783

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna sem ekki myndudu leigutekjur a arinu er éverulegur.

6. Laun og launatengd gjold
Laun og launatengd gjéld greinast pannig:

2025 2024
Laun 1.225 1.141
Lifeyrisidgjold 178 161
Onnur launatengd gjéld 143 95
Laun og launatengd gjold samtals 1.546 1.397
Laun og launatengd gjold greinast pannig a rekstrarlidi:
Rekstrarkostnadur fiarfestingareigna 677 587
Rekstur i fasteignum 359 308
Stjérnunarkostnadur 511 502
Laun og launatengd gjéld samtals 1.546 1.397
Arsverk 77 67
Stddugildi i lok ars 84 69

7. boéknun til endurskodunarfyrirtakis

boknun til endurskodunarfyrirtaekis greinist pannig:

2025 2024
Endurskodun arsreikninga 20 17
Koénnun arshlutareikninga 5 5
Onnur vinna 13 10
béknun til endurskodunarfyrirtekis 38 32

8. Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold)

Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold greinast pannig:

2025 2024
Vaxtatekjur 242 280
Fjarmunatekjur samtals 242 280
Vaxtagjold af vaxtaberandi skuldum (4.981) (4.678)
Eignfaerdir vextir 218 238
Lantdkukostnadur (135) (35)
Vextir af leiguskuld ( 255) (167)
Verdbaetur (4.142) (4.982)
Fjarmagnsgjold samtals (19.296) (9.624)
Hrein fjarmagnsgjold (9.054) (9.344)

Eignfeerdir vextir eru vegna eigna sem eru i byggingu eda unnid er ad verulegum endurbdtum a og eru ekki i
utleigu. Vaxtautreikningur tekur mid af medalkjorum a verdtryggdri fjarmognun félagsins a hverjum tima.
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10.

Eignarhlutir i hlutdeildarfélogum

Klasi ehf. eignarhlutur 33,3%

Klasi ehf. Sudurlandsbraut 4, 108 Reykjavik, er fasteignapréunarfélag en Heimar hf. og Hagar hf. eignudust
pridjungshlut hvort i félaginu a arinu 2022 og KLS eignarhaldsfélag ehf. heldur & pridjungshlut.

Toémas Kristjansson, stjérnarformadur Heima, er jafnframt annar adaleigandi KLS eignarhaldsfélags ehf. og
situr i stjérn Klasa ehf.

Heildareignir Klasa ehf. samkvaemt drogum ad arsreikningi pann 31.12.2025 voru 24.954 m.kr. og
eiginfjarhlutfall 73%.

Smarabyggd ehf. eignarhlutur 20,6%

Smarabyggd ehf., Sudurlandsbraut 4, 108 Reykjavik hélt a fasteignum og I68um i Smarabyggd i Kopavogi
en beirri uppbyggingu er ad ljuka. Heildareignir Smarabyggdar samkvaemt drégum ad arsreikningi pann
31.12.2025 eru 304 m.kr. og eiginfjarhlutfall 39%.

Eignarhlutur i hlutdeildarfélégum greinist pannig:

2025 2024
Bokfeert verd 1.1 5.558 5.031
Anrif hlutdeildarfélaga 844 889
Ardgreidsla fra hlutdeildarfélagi (1308) (362)
Bokfaert verd 31.12. 6.093 5.558

Fjarfestingareignir

Akvordun gangvirdis

Fjarfestingareignir samsteedunnar eru metnar a gangvirdi a reikningsskiladegi i samraemi vid alpjodlegu
reikningsskilastadlana IAS 40 Fjarfestingareignir og IFRS 13 Mat a gangvirdi, préunareignir sem ekki er unnt
ad aaetla gangvirdi med areidanlegum haetti eru faerdar a kostnadarverdi.

Allar fjarfestingareignir falla undir stig 3 i flokkunarkerfi gangvirdsmats, sem felur i sér ad matié byggir ekki a
faanlegum markadsupplysingum. Engar breytingar eru i flokkun eigna milli stiga & arinu. Mat a
fjarfestingareignum er unnid af starfsménnum maédurfélagsins og er byggt a sému matsadferd og arid adur.
Innifalid i mati & fjarfestingareignum eru innréttingar og adrir fylgihlutir sem naudsynlegir eru til ad tryggja
tekjuflaedi eignanna. Byggt er a forsendum vid akvordun gangvirdis fjarfestingareigna sem hadar eru mati
stjornenda og pvi kann raunverulegt s6luverd ad vera frabrugdid matinu. Flokkun eigna er endurskodud midad
vid notkun.

Vid mat a fjarfestingareignum er studst vid navirt framtidar sjédsfleedi einstakra eigna. Sjoédstreymislikanid
byggir a frjalsu sjédstreymi til samstaedunnar sem er navirt med veginni avoxtunarkréfu fjarmagns a markadi
(WACC). Sjodsfleedisaeetlun i likaninu er til 30 ara (2024: 30 ara).

Avéxtunarkrafa eigin fiar er metin Gt fra CAPM (Capital Asset Pricing Model) likaninu par sem byggt er &
ahaettulausum verdtryggdum voxtum. Sem vidmidun a ahaettulausum voxtum er byggt @ 3 manada medaltali
avoxtunarkrofu langs verdtryggds rikistryggds skuldabréfs. Til vidbétar ahaettulausum véxtum kemur alag il
ad meeta peirri ahaettu sem fylgir undirliggjandi rekstri félagsins & hverjum tima.

Vextir & lansfjarmagn eru metnir med hlidsjon af almennum vaxtakjorum sem bjodast a markadi. Gert er rad
fyrir skuldsetningarhlutfallinu 65% (2024: 65%) til framtidar.

Azetlad sj6dsflaedi tekur mid af leigutekjum af fyrirliggjandi leigusamningum og vaentri préun peirra. Lagt er
mat a sérhvern leigusamning og tillit tekid til peirra ahaettupatta sem mali skipta, s.s. gaeda og timalengdar
nugildandi leigusamninga og peirrar markadsleigu sem talid er ad muni taka vid pegar samningi lykur.
Nytingarhlutfall er azetlad 97,5% eftir ad leigusamningi lykur (2024: 97,5%). A méti azetludum leigutekjum er
dreginn fra rekstrarkostnadur s.s. fasteignagjold, tryggingar, vidhald og rekstur i fasteignum par sem pad a
vid asamt hlutdeild i stjornunarkostnadi. Med pessum heetti er hver eign félagsins metin sem sjalfstaed eining.
Forsendur virdislikansins byggja a reynslutdlum ur rekstri félagsins asamt spa um préun lykilpatta til framtidar.

Nidurstada matsins var haekkun a mati fjarfestingareigna ad fjarhaed 7.516 m.kr. (2024: 8.152 m.kr.). Helstu
ahrifapeettir &8 matid eru verdlagsbreytingar, préun leiguverda og haekkun avoxtunarkréfu.
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Sundurlidun fjarfestingareigna 2025: Fjarfestingar-
eignir i eigu Leigu-
samsteedunnar eignir  Samtals
Bokfaert verd
Stada 1.1.2025 188.180 3.247 191.427
Keyptar fjarfestingareignir 21.064 2.471 21.064
Fjarfesting & timabilinu 6.005 0 8.476
Selt & timabilinu (26) 0 (26)
Breyting vegna endurmats leiguskulda 0 72 72
Matsbreyting timabilsins 7.728 (212) 7.516
Stada 31.12.2025 222.951 5.578 228.528
Sundurlidun fjarfestingareigna 2024:
Bokfaert verd
Stada 1.1.2024 179.446 3.291 182.737
Fjarfesting & timabilinu 3.743 0 3.743
Endurflokkun (412) 0 (412)
Selt & timabilinu (3.234) 0 (3.234)
Breyting vegna endurmats leiguskulda 0 152 152
Matsbreyting timabilsins 8.347 (195) 8.152
Séluhagnadur/-tap 289 0 289
Stada 31.12.2024 188.180 3.247 191.427
Nanar er gerd grein fyrir leigueignum og- skuldum i skyringu 17.
Sundurlidun fjarfestingareigna i eigu samstadéunnar
2025:
I6nadar-
og Heilsa,
Verslunar- Skrifstofu-  geymslu- menntun og Préunar-
hasnaedi  hlasneedi  hdsnaedi Hotel afpreying eignir Samtals
Bokfaert verd
Stada 1.1. 60.797 65.459 14.211 19.496 24.779 3.437 188.180
Keypt a arinu 14.661 0 6.316 0 60 21.064
Endurflokkun 1.513 0 0 0 0 (1.513) 0
Fjarfesting & arinu 3.083 1.435 140 120 296 931 6.005
Selt & arinu (26) 0 0 0 0 0 (26)
Matsbreyting arsins 1.989 2.092 2.057 711 642 237 7.728
Stada 31.12 67.383 83.647 16.408 26.643 25.717 3.1562 222.951
Helstu forsendur i virdislikaninu 2025:
Aztladar leigutekjur & 1.140- 1.980- 1.520- 3.250- 1.740-
fermetra a man i kr. 17.010 7.270 3.690 7.450 6.490
Azetlud medalleiga 3.844 3.958 2.798 5.834 3.472 3.840
fermetra & man. i kr.
Veginn
fliarmagnskostnadur an 6 .39%.-80% 6,0%-8,6% 6,1%-7,3% 6,7%7,3%  6,0%-6,9%
skattspérunar(WACC)
Vegid medaltal 6,44% 6,40% 6,83% 6,80% 6,28% 6,48%
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Sundurlidun fjarfestingareigna i eigu samstadunnar
2024:
I6nadar-
og Heilsa,
Verslunar- Skrifstofu-  geymslu- menntun og Préunar-

hasnaedi  husneedi hasnaedi Hétel afpreying eignir Samtals
Bokfeert verd
Stada 1.1. 55.901 63.680 14.303 19.032 23.299 3.231 179.446
Keypt a arinu 265 0 0 0 0 0 265
Endurflokkun (412) 0 0 0 0 0 (412)
Fjarfesting a arinu 2.067 586 74 98 425 229 3.478
Selt a arinu 0 (701) (2.533) 0 0 0 (3.234)
Matsbreyting arsins 2975 1.823 2.150 366 1.055 (23) 8.347
Sdéluhagnadur/-tap 0 72 218 0 0 0 289
Stada 31.12 60.797 65.459 14.211 19.496 24.779 3.437 188.180
Helstu forsendur i virdislikaninu 2024:
Asstiadar leigutekjur & 1.270- 1.240- 1.500- 3.140- 1.680-
fermetra @ man i kr. 17.120 7.010 3.900 7.200 6.270
Azetiud medalleiga 3.617 3.734 2.460 5.633 3.306 3.609
fermetra @ man. i kr.
Veginn
girmagns"osmaéur 6.2%-87% 6,0%8,7% 60%74% 67%74%  6,2%6,9%
skattspérunar(WACC)
Vegid medaltal 6,41% 6,36% 6,86% 6,86% 6,27% 6,46%

2025 2024
Haekkun Laekkun Haekkun Laekkun
Namnisgreining gangvirdis:
Haekkun (leekkun) leigutekna um 5% 12.633 (12.663) 11.945 (11.945)
Laekkun (heekkun) a avoxtunarkréfu um 0,5%-stig 13.637 (12.299) 12.801 (11.544)

Vedsetningar og abyrgdarskuldbindingar
i arslok eru fiarfestingareignir ad bokfaerdu virdi 222.367 m.kr. (2024: 183.047 m.kr.) vedsettar til tryggingar
a skuldum félagsins ad fjarhaed 133.609 m.kr. (2024: 118.019 m.kr.).

A fasteignum félagsins hvila innskattskvadir ad fiarhaed 9.002 m.kr. i arslok 2025 (2024: 6.301 m.kr.).
Virdisaukaskattskvod fyrnist & 20 arum og kemur ekki til greidslu nema vidkomandi fasteign sé ekki nytt i
virdisaukaskattsskyldri starfsemi.

Fasteignamat og vatryggingarverd

Fasteignamat mannvirkja og 168a nam i arslok samtals 125.698 m.kr. (2024: 110.078 m.kr.). A sama tima
var brunabdtamat fasteigna félagsins 189.979 m.kr. (2024: 165.745 m.kr.). Samsteedan hefur keypt
vidbotartryggingar ad fjarhaed 23.920 m.kr. (2024: 22.995 m.kr.).

Frekari umfjollun um reikningshaldslega medferd fjarfestingareigna er i skyringu 29.
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11. Eignir til eigin nota
Eignir til eigin nota eru huseignir, bifreidar og binadur sem tengjast ekki Utleigu einstakra eigna. Arié 2024
flutti félagid i nyjar skrifstofur innan Smaralindar, og samhlida var skrifstofa félagsins endurflokkud af
fiarfestingareignum yfir & eignir til eigin nota sama ar.

2025 2024

Bokfeert verd 1.1. 752 294
Endurflokkun 0 412
Keypt & arinu 46 115
Selt & arinu ( 2) ( 12)
Afskrift &rsins ( 69) ( S57)
Bokfaert verd 31.12 727 752

12. Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur greinast pannig:

2025 2024

Vidskiptakrofur 832 638
Leigudreifing, sja nanar skyringu 4 84 88
Adrar skammtimakrofur 924 202
Vidskiptakréfur og adrar skammtimakréfur samtals 1.840 927
Heekkun a 68rum skammtimakréfum milli ara ma ad mestu rekja til virdisaukaskattsinneignar vegna
nybygginga og framkveemda ad fjarhad 340 m.kr., duppgerdum tjonamalum ad fjarhaed 200 m.kr. asamt
68rum minni lidum. Fjallad er um lansaheettu og virdisryrnun (nidurfaerslu) vidskiptakrafna og annarra krafna
samstaedunnar i skyringu 21. Vidskiptakréfur vegna annarrar pjonustu eru overulegar.

13. Handbeert fé
Handbaert fé samanstendur af sjodi og bankainnstaedum.

14. Eigio fé
Hlutafé
Heildarhlutafé félagsins sem synt er i arsreikningi samsteedunnar er heildarnafnverd almennra hluta sem eru
utgefnir af médurfélaginu og eru utistandandi a reikningsskiladegi. Alls 1.967.378.137 kr.
Heildarhlutafé modurfélagsins samkveemt sampykktum pess var 2.021.901.137 kr. i arslok 2025 og er ad fullu
greitt. Eitt atkveedi fylgir hverjum einnar krénu hlut i moédurfélaginu. Stjorn félagsins virkjadi fjorar
endurkaupaaaetlanir & arinu 2025. ba fyrstu pann 8. april 2025 og pa sidustu 12. névember 2025 sem lauk
16. desember 2025. Alls fjarfesti félagid i, og a i lok ars, samtals 54.523.000 hluti sem nemur um 2,7% af
heildarhlutafé félagsins og var heildarfjarfesting 1.998 m.kr.
Engar homlur eru lagdar a rétt hluthafa til sélu a hlutum sinum. Um eigendaskipti og framkvaemd beirra fer
eftir gildandi 16gum um rafraena eignaskraningu verdbréfa og regina sem settar eru & grundvelli peirra. A
hluthafafundum fylgir eitt atkvaedi hverri einni kronu i hlutafé.
Breytt framsetning
Framsetning eignfjarlida hefur verid breytt fra sidustu dramétum. Légbundinn varasjodur er nd undir lidnum
Bundid eigid fé og Yfirverdsreikningur hlutafiar —er syndur sem sérstakur lidur medal eiginfiar i
efnahagsreikningi.
Yfirverdsreikningur hlutafjar
Yfirverdsreikningur innborgads hlutafjar synir pbad sem hluthafar hafa greitt umfram nafnverd hlutafjar sem
félagid hefur selt.
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Bundid eigio fé

Légbundinn varasjodur er stofnadur i samraemi vid 16g um hlutafélég nr. 2/1995 sem kveda @ um ad minnst
10% af hagnadi félagsins, sem er ekki radstafad til leekkunar & tapi fyrri ara eda lagt i adra sjodi i samraemi
vid 18g, skuli leggja i varasjod par til virdi sjodsins nemur 10% af hlutafé i félaginu. begar peim mdérkum hefur
verid nad skal framlag i varasjod vera minnst 5% par til virdi hans nemur fjérdungi af hlutafé i félaginu.

Légbundinn
Loégbundinn varasjodur: varasjodur
Stada 1.1.2025 457
Breytingar a arinu 35
Stada 31.12.2025 492

Bundinn hlutdeildarreikningur medal eigin fjar inniheldur hlutdeild i hagnadi détturfélaga fra arsbyrjun 2016
sem er umfram uthlutadan ard fra vidkomandi féldgum a undirritunardegi.

Oradstafad eigiod fé
Oradstafad eigid fé er uppsafnadur radstafadur hagnadur og djafnad tap samstaedunnar ad fradregnum
ardgreidslum og millifeerslum & moti 68rum eiginfjarlidum.

Eiginfjarstyring

Pad er stefna stjornar félagsins ad eiginfjarstada samstaedunnar sé sterk til ad stydja vid stédugleika i
framtidarpréun starfseminnar og til ad takast a vid 6vissu i ytra umhverfi. Félagid hyggst halda raunavéxtun
eiginfjar ad jafnadi yfir 9%. Félagid hyggst halda skuldsetningu félagins sem hlutfalli af fjarfestingaeignum
undir 65%.

Fjarfestingarstefna félagsins var sampykkt a stjérnarfundi 10. névember 2025.

Ardur

Ardgreidslustefna Heima felur i sér ad greida til hluthafa fijarheed sem nemur um 1/3 hluta hagnadar naestlidins
rekstrarars annad hvort i formi ardgreiésina eda med kaupum & eigin bréfum og leekkun & hlutafé. i
ardgreidslustefnu félagsins er tiltekid ad taka eigi tillit til ahaettu i ytra umhverfi, vaxtarhorfa og pess ad félagid
vidhaldi til framtidar traustri eigin- og lausafjarstodu.

A adalfundi félagsins 11. mars 2025 var sampykkt ad greiddur yrdi ardur ad fiarhaed 750 m.kr. & arinu 2025.
Tillaga stjornar er ad greiddur verdi ardur sem nemur 0,40 kr. & hlut & arinu 2026, eda um 790 m.kr. og

aframhaldandi heimild til endurkaupa eigin bréfa, allt ad 10% af hlutafé til ad framfylgja ardgreidslustefnu.

Kaupréttir
A arslok 2025 namu Utistandandi kaupréttir 19.250.000 hlutum, sem samsvarar um 0,98% af utistandandi
hlutafé félagsins. Skilmalar kaupréttarsamninga eru 6breyttir fra fyrra ari.

Ekki voru gefnir ut nyir kaupréttir a arinu 2025. Gjaldfeersla arsins vegna kauprétta nam 30 m.kr. a arinu 2025
(2024: 10 m.kr.) og var feerd i samreemi vid IFRS 2 i rekstrarreikning og eiginfjarlidi.

Hreyfing a timabilinu: 31.12.2025
Vegid
Fjoldi hluta medaltal
(ipus)  samnings*
Utistandandi i upphafi timabils 19.250 26,7
Utistandandi i lok timabils 19.250 26,7

*Nytingarverd i ttgefnum samningum er & bilinu 26,66 til 26,88 og vegid medaltal 26,7. Reiknad medaltals
nytingarveréd mun haekka pegar kemur ad innlausn sem nemur 5,5% arlegum véxtum.

Til ad uppfylla skuldbindingar vegna kaupréttarsamninga vid starfsmenn mun félagid gefa ut nytt hlutafé.
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15. Hagnadur a hlut
Grunnhagnadur a hlut midar vid hagnad sem radstafad er til hluthafa i médurfélaginu og vegins medalfjlda
virkra hluta a arinu og synir hver hagnadurinn er a hverja kronu hlutafjar.

2025 2024
Hagnadur arsins 8.352 8.233
Hlutafé i arsbyrjun 1.764 1.809
Anrif hlutafjarhaekkunar og endurkaupa 4 eigin bréfum 125 (7)
Vegid medaltal fidlda hluta a arinu 1.888 1.802
Hagnadur a hlut 4,42 4,57
Pynntur hagnadur a hlut tekur tillit til kauprétta, fra utgafudegi.

2025 2024
Hagnadur arsins 8.352 8.233
Hlutafé i arsbyrjun 1.764 1.809
Anrif hlutafjarhaekkunar og endurkaupa 4 eigin bréfum 125 (7)
Ahrif kauprétta 4 3
Vegid medaltal fidlda hluta a arinu 1.892 1.805
Pynntur hagnadur a hlut 4,41 4,56

16. Vaxtaberandi skuldir
| pessari skyringu eru upplysingar um samningsbundin akvaedi vaxtaberandi skulda félagsins, sem faerdar
eru a afskrifudu kostnadarverdi.

2025 2024
Graenar skuldabréfautgafur @ markadi 50.416 40.542
Graen bankalan 3.979 6.574
Greenar vaxtaberandi skuldir 54.395 47.116
Adrar skuldabréfautgafur a markadi 45.481 45.419
Adrar skuldir vid lanastofnanir 35.733 25.484
Adrar vaxtaberandi skuldir 81.215 70.903
Vaxtaberandi skuldir an lantékukostnadar 135.609 118.019
Affoll, yfirverd og eignfeerdur lantdkukostnadur (1.142) (332)
Vaxtaberandi skuldir samtals 134.467 117.687
Naesta ars afborgun vaxtaberandi skulda (4.578) (5.330)
Vaxtaberandi skuldir samtals, langtimahluti 129.890 112.358
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Tafla yfir skilmala og endurgreidslutima vaxtaberandi skulda:

Vegnir Vegnir
Loka vextir Bokfeert vextir Bokfeert
gjalddagi 2025 verd 2025 2024 verd 2024
Verdtryggdar skuldir 2026 4,88% 12.913
Verdétryggdar skuldir 2027 3,46% 14.072 3,95% 16.723
Verdtryggdar skuldir 2029 3,21% 7.836 1,03% 3.324
Verdtryggdar skuldir 2030 2,06% 12.544 2,06% 12.595
Verdtryggdar skuldir 2031 4,88% 12.847
Verdtryggdar skuldir 2036 4,01% 3.000
Verdétryggdar skuldir 2037 3,36% 13.197 3,04% 8.427
Verdétryggdar skuldir 2040 3,55% 6.746 3,55% 6.643
Verdtryggdar skuldir 2045 5,20% 4.088
Verdtryggdar skuldir 2047 3,68% 8.475 3,68% 8.552
Verdétryggdar skuldir 2048 3,60% 21.141 3,60% 20.948
Verdtryggdar skuldir 2050 2,79% 19.359 2,50% 17.077
Alls 3,44% 123.304 3,33% 107.201
Overdtryggdar skuldir
Overdtryggdar skuldir 2027 9,65% 2.000 9,74% 1.240
Overdtryggdar skuldir 2028 8,70% 1.120
Overdtryggdar skuldir 2029 9,10% 9.185 10,35% 9.579
Alls 10,28% 12.305 10,28% 10.819
Vaxtaberandi skuldir samtals 135.609 118.019

Afborganir vaxtaberandi langtimaskulda greinast pannig naestu ar:

2025 2024
Afborgun 2025 5.330
Afborgun 2026 4.578 15.908
Afborgun 2027 19.367 18.033
Afborgun 2028 5.143 2.881
Afborgun 2029 18.360 13.256
Afborgun 2030 13.409 13.066
Afborganir sidar 74.751 49.545
Langtima vaxtaberandi skuldir samtals, pb.m.t. naesta ars afborgun 135.609 118.019

Lanasamningar innan samsteedunnar innihalda skilmala um fjarhagslegan styrk. Einna helst skilmala um
eiginfjarhlutféll og skuldahlutfoll og uppfyllir samsteedan alla gildandi skilmala i arslok 2025. Tekin voru ny
lan fyrir 18,9 ma.kr. (2024: 2,4 ma.kr.). Auk pess yfirtok samstaedan lan ad fjarhaed 8,4 ma.kr. i tengslum vid
kaup a détturfélégunum Grésku ehf. og Tryggvagotu ehf. Félagid greiddi a maéti upp lan fyrir 8,6 ma.kr. (2024:
2,0 ma.kr.) Lanasamningar vaxtaberandi skulda ad fjarheed 43.526 m.kr. innihalda akvaedi sem heimila
uppgreidslu a arinu 2026.

Heimar hefur skrad a adalmarkadi Nasdaq Iceland hf., 140 ma.kr. skuldabréfaramma par sem heimilt er ad

gefa ut skuldabréf og vixla med mismunandi eiginleika. Félagi® er einnig med umgjord utan um graena
fiarmégnun. 1 lok ars var green fjarmégnun 54.395 m.kr. (2024: 47.116 m.kr.).
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2025 2024
Vaxtaberandi skuldir 1. jantar 118.019 116.351
Ny lantaka 18.877 2.381
Yfirteknar skuldir vid kaup a félégum 7.487 0
Afborganir og uppgreidslur langtimalana ( 12.916) ( 5.695)
Verdbaetur 4.142 4.982
Vaxtaberandi skuldir 31. desember 135.609 118.019

17. Leigusamningar

Leigueignir og leiguskuldir eru vegna leigusamninga sem samstaedan leigir fra pridja adila um 16dir undir
byggingar samsteedunnar og byggingar. Leigusamningar um byggingar eru verdtryggdir. Leigueignir sem
samstaedan faerir vegna pessara leigusamninga eru faerdar sem fjarfestingareignir samanber skyringu 10 og
eru peer metnar & gangvirdi & hverjum reikningsskiladegi. Leiguskuldir eru metnar upphaflega midad vid
navirdi leigugreidsina sem eru égreiddar & upphafsdegi. Leigugreidslur eru nuavirtar med pvi ad nota
innbyggda vexti i leigunni ef unnt er ad akvarda pa vexti med audveldum heetti. Ef svo er ekki, eru
leigugreidslur nuvirtar med pvi ad nota vaxtakjor samstaedunnar a nyju lansfé. Eftir upphafsdag eru
leiguskuldir metnar a afskrifudu kostnadarverdi med pvi ad nota adferd virkra vaxta, par sem leigugreiésium
er skipt upp i vaxtagjold, sem eru feerd i rekstrarreikning, og afborganir leiguskulda, sem eru feerdar til
leekkunar a leiguskuldum i efnahagsreikning.

Leigueignir og leiguskuldir greinast pannig:

Leigueignir 2025 2024
Stada 1.1. 3.247 3.291
Keyptar fjarfestingaeignir 2.471 0
Breyting vegna endurmats leiguskulda 72 152
Matsbreyting timabilsins ( 212) ( 195)
Stada 31.12. 5.578 3.247
Leiguskuldir
Stada 1.1. 3.247 3.291
Keyptar fjarfestingaeignir 2.471 0
Endurmat vegna visitdlubindingar leigugreidsina 72 152
Afborganir leiguskulda ( 212) ( 195)
Langtimahluti leiguskulda stada 31.12 5.578 3.247
Naesta ars afborgun leiguskulda ( 48) ( 207)
Stada 31.12. ad fradreginni naesta ars afborgun 5.530 3.040
Fjarhaedir i rekstrarreikningi 2025 2024
Matsbreyting ( 212) | 195)
Vaxtagjold af leiguskuldum ( 255) ( 167)
Fjarhaedir i rekstrarreikningi samtals ( 468) ( 362)
Fjarhaedir i sj6dstreymi 2025 2024
Greidd vaxtagjold af leiguskuldum ( 255) ( 167)
Afborganir leiguskulda ( 212) | 195)
Fjarhaedir i sjédstreymi samtals ( 468) ( 362)
Leiguskuldir
Afborganir leiguskulda vegna bygginga greinast pannig naestu ar 2025 2024
Afborgun 2025 207
Afborgun 2026 48 44
Hrein fjarfesting i leigusamningum 48 251
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18. Tekjuskattur
Tekjuskattur faerdur i rekstrarreikning greinist pannig:

Heimar

2025 2024
Hagnadur fyrir tekjuskatt 10.222 9.983
Tekjuskattur samkvaemt gildandi skatthlutfalli 20,0% 2.044 21,0% 2.097
Ahrif skattalegra leidréttinga -1,7% ( 174) -3,5% ( 346)
Virkur tekjuskattur 18,3% 1.870 17,5% 1.751
Tekjuskattsskuldbinding greinist pannig:
2025 2024
Tekjuskattsskuldbinding 1.1 15.661 13.910
Yfirtekid vid kaup & félogum 838 0
Tekjuskattur vegna eiginfjarhreyfinga 105 0
Tekjuskattur arsins 1.870 1.751
Tekjuskattsskuldbinding 31.12 18.474 15.661
Tekjuskattsskuldbinding skiptist pannig:
Fjarfestingareignir og eignir til eigin nota 20.689 17.352
Vidskiptakrofur ( 24) ( 18)
Gengismunur ( 1) 0
Leiguskuldbinding 1116 ( 608)
Leigueignir ( 1.116) 649
Skuldabréf 42 ( 10)
Nidurfeersla skatteignar 178 0
Yfirfeeranlegt skattalegt tap ( 2411) ( 1.705)
Tekjuskattsskuldbinding 31.12 18.474 15.661
Yfirfeeranlegt skattalegt tap i arslok greinist pannig:
2025 2024
Skattalegt tap arsins 2016 nytanlegt til arsloka 2026 377 377
Skattalegt tap arsins 2017 nytanlegt til arsloka 2027 99 99
Skattalegt tap arsins 2018 nytanlegt til arsloka 2028 1.047 1.047
Skattalegt tap arsins 2019 nytanlegt til arsloka 2029 1.035 1.035
Skattalegt tap arsins 2020 nytanlegt til arsloka 2030 1.967 1.867
Skattalegt tap arsins 2021 nytanlegt til arsloka 2031 721 16
Skattalegt tap arsins 2022 nytanlegt til arsloka 2032 1.717 993
Skattalegt tap arsins 2023 nytanlegt til arsloka 2033 3.834 3.284
Skattalegt tap arsins 2024 nytanlegt til arsloka 2034 557 0
Skattalegt tap arsins 2025 nytanlegt til arsloka 2035 702 0
Yfirfaeranlegt skattalegt tap samtals 12.056 8.718

Skattalegt tap fyrri ara myndast ad staerstum hluta vegna pess ad samkvaemt skattaldgum er matsbreyting
fiarfestingaeigna ekki skilgreind sem tekjur og ad heimilt er ad afskrifa fjarfestingareignir skattalega.
Tekjuskattseign er metin & hverjum uppgjorsdegi og er einungis faerd ad pvi marki sem liklegt er ad heegt sé
ad nyta framtidarhagnad a moti eigninni.

Pad er mat stjornenda, byggt a rekstraraaetlunum til naestu ara, ad skattalegt tap félagsins i arslok 2025 muni
ad mestu nytast 8 méti skattalegum hagnadi naestu ara.

Skatteign i arslok 2025 er faerd nidur um 178 m. kr. vegna dvissu um nytingu.
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20.

21.

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir
Vidskiptaskuldir og aérar skammtimaskuldir greinast pannig:

2025 2024
Vidskiptaskuldir 766 561
Afallnir 6greiddir vextir 723 531
Adrar skammtimaskuldir 914 653
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir samtals 2.403 1.746

Styring fjarhagslegrar ahaettu

Yfirlit
Eftirfarandi ahaettur fylgja fiarmalagerningum samstaedunnar:
— Lansahaetta
— Lausafjarahaetta
— Markadsahatta
— Rekstrarahaetta

Hér eru veittar upplysingar um ahaettur, markmid, stefnu og adferdir samsteedunnar vid ad meta og styra
ahaettum.

Stjérn Heima ber abyrgd a ad innleida og hafa eftirlit med ahesettustyringu samstaedunnar. Stjérnin hefur falid
forstjéra félagsins umsjon med daglegri ahaettustyringu. | ahaettustefna Heimar, sem stadfest var af stjérn
pann 10. névember 2025, eru sett fram mork eda skilyrdi fyrir helstu ahrifapeetti er varéa leigustarfsemi,
fiarfestingar og fjarmal.

Markmid med ahaettustyringu er ad uppgoétva og greina aheettur, setja vidmid um ahaettur og hafa eftirlit med
peim. Med pjalfun starfsmanna, starfsreglum og vel skilgreindum ferlum stefnir samstaedan ad dgudu eftirliti
par sem allir starfsmenn eru medvitadir um hlutverk sitt og skyldur.

Lansahaetta

Lansaheetta er haettan a fjarhagslegu tapi samstaedunnar ef vidskiptamadur eda métadili i fjarmalagerningi
getur ekki stadid vid umsamdar skuldbindingar sinar eda ad tryggingar vidskiptamanna nzegja ekki til ad maeta
skuldbindingum peirra. Tryggingar eru adallega i formi tryggingarfjar og bankaabyrgda. Yfirleitt er midad vid
3 manada leigu. Lansaheetta er einkum vegna vidskiptakrafna og handbeers fjar.

Vidskiptakréfur og adrar kréfur

Lansaheetta samstaedunnar reedst einkum af fjarhagsstédu og starfsemi einstakra vidskiptamanna. Ef
vidskiptavinir standa ekki vid skuldbindingar sinar er samningum rift eda krafist frekari trygginga. Tapadar
vidskiptakrofur hafa verid overulegar i hlutfalli af veltu.

Samstaedan myndar nidurfeerslu vegna azetladrar virdisryrnunar vidskiptakrafna, annarra krafna og
fiarfestinga. Nidurfaerslan er i meginatridum sérstdk nidurfeersla vegna einstakra vidskiptamanna og almenn
nidurfeersla med tilliti til aldurs krafna (eldri en eins manadar), sem ekki hefur verid tengd einstokum
vidskiptamdnnum. Vidskiptakrafa er afskrifud pegar nidurstada liggur fyrir um innheimtanleika hennar. bar til
er faerd nidurfeersla til varudar sem er akvedin Ut fra vanskilalikum og innheimtuségu sambeerilegra krafna.
Nidurfzersla vidskiptakrafna var 135 m.kr. i arslok (2024: 89 m.kr.). A arinu voru afskrifadar vidskiptakréfur
ad fjarhaed 35 m.kr. (2024: 15 m.kr.).

Hamarks lansahaetta fjareigna er bokfeert verd peirra, sem var eftirfarandi i arslok:

Skyr. 2025 2024
Leigudreifing 4 266 352
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakréfur 12 1.840 927
Skuldabréfaeign og langtimakréfur 43 67
Handbeert fé 13 2.908 3.780
Mesta mdgulega tap samtals 5.057 5.126
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Aldursgreining vidskiptakrafna og nidurfaerslu var eftirfarandi i arslok:

Heimar

Brutté stada Nidurfaersla Bruatté stada Nidurfaersla

2025 2025 2024 2024

Ogijaldfalli® 566 8 582 14
Gjaldfallid 0-30 dagar 144 17 5 5
Gjaldfallid 31 - 180 dagar 94 44 64 19
Gjaldfallid fyrir meira en 180 dégum 162 66 76 51
Samtals 967 135 727 89

Félagio telur éverulega tapsahaettu vera i 66rum skammtimakréfum.

Lausafjarahaetta

Lausafjarahaetta er haettan a pvi ad samstaedan geti ekki stadid vid fijarhagsskuldbindingar sinar, sem verda

gerdar upp med handbaeru fé eda 6drum fjareignum, eftir pvi sem peaer falla til.

Samstaedan fylgist med lausafjarstodu sinni med greiningu & gjalddaga fjareigna og fjarskulda til ad geta
endurgreitt allar skuldir a gjalddaga og vidhefur vinnubrégd sem tryggja ad til stadar sé naegjanlegt laust fé til

ad geta maett fyrirsjaanlegum og 6fyrirsédum greidsluskuldbindingum.

Samstaedan hefur samid um skammtimalan og voru ényttar lansheimildir 2.600 m.kr. i arslok 2025 (2024

4.700 m.kr.).

Samningsbundnar greidslur vegna fjarskulda, par med taldar veentar vaxtagreidslur greinast pannig:

Samnings-

Fjarskuldir sem ekki eru Bokfzert bundi® Eftir Eftir Eftir meira
afleidur verd sjodsfleedi  Innan ars 1-2 ar 2-5ar en5ar
2025

Vaxtaberandi skuldir 135.609 174.958 9.495 24173 47.134 94.156
Leiguskuldir af byggingum* 48 48 48 0 0 0
Vidskiptaskuldir 766 766 766 0 0 0
Adrar skammtimaskuldir 914 914 914 0 0 0
Samtals 137.337 176.686 11.223 24173 47.134 94.156
2024

Vaxtaberandi skuldir 118.019 151.788 9.957 41.236 35.189 65.406
Leiguskuldir af byggingum* 251 258 214 44 0 0
Vidskiptaskuldir 561 561 561 0 0 0
Adrar skammtimaskuldir 653 653 653 0 0 0
Samtals 119.485 153.261 11.386 41.280 35.189 65.406

*Félagid er med lodarleigusamninga undir fjarfestingareignir i eigu félagsins. Litur félagi® a ad
lI66arleigusamningarnir gildi & liftima eignanna og pvi lok peirra dviss. Lodarleiga a arinu 2025 var 249 m kr.

(2024: 152 m.kr.)
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Markadsahatta

Vaxtaahaetta

Lantokur samstaedunnar eru i islenskum kronum og ad steerstum hluta med féstum véxtum. Fylgst er med
vaxtaaheettu samstadunnar me? tilliti til ahrifa vaxtabreytinga a rekstur félagsins.

Vaxtaberandi fjarmalagerningar samsteedunnar greinast med eftirfarandi haetti i arslok:

Fjarmalagerningar meo fasta vexti 2025 2024
Fjarskuldir verdtryggdar ( 99.438) ( 84.721)
Fjarskuldir éverdtryggdar 0 ( 1.240)
Samtals (1.99.438) ( 85.961)

Fjarmalagerningar med breytilega vexti

Handbzert fé 2.908 3.780
Fjarskuldir verétryggdar ( 23.866) ( 22.479)
Fjarskuldir 6verétryggdar ( 12.305) ( 9.579)
Samtals ( 33.263) ( 28.278)

Naemigreining gangvirdis fjarmalagerninga med fasta vexti
Fjarmalagerningar samstaedunnar med fasta vexti eru ekki feerdir & gangvirdi gegnum rekstrarreikning. pvi
hafa vaxtabreytingar & uppgjorsdegi ekki ahrif a rekstrarreikning félagsins.

Naemigreining sjédstreymis fiarmalagerninga med breytilega vexti

Breyting @ medalvoxtum ars um 100 punkta myndi heekka (leekka) afkomu um 333 m.kr. (2024: 282 m.kr.)
fyrir tekjuskatt. Pessi greining byggir a ad allar adrar breytur haldist 6breyttar. Greiningin er unnin med sama
heetti og arid 2024.

Verdbolguahatta

Vaxtaberandi skuldir ad fjarhaed 123,3 ma.kr. (2024: 107,2 ma.kr.) eru verdtryggdar midad vid visitdlu
neysluverds. Aukning (minnkun) verdbolgu um eitt présentustig myndi haekka (laekka) afkomu

félagsins um 1.233 m.kr. (2024: 1.072 m.kr.) fyrir tekjuskatt. Greiningin byggir a pvi ad allar adrar breytur
haldist 6breyttar. Greiningin er unnin med sama haetti og arid 2024.

Leigutekjur félagsins sem eru verdtryggdar i samningum mynda um 94% (2024: 94%) af leigutekjum
félagsins.

Gangyvirdi

Samanburdur & gangvirdi og bokfeerdu virdi

Eftirfarandi tafla synir samanbur® & gangvirdi og bokfeerdu verdi fiareigna og fijarskulda i efnahagsreikningi.
Ekki eru birtar upplysingar um gangvirdi ef pad er jafnt bokfaeréu verdi.

2025 2024
Bokfeert Bokfaert
verd  Gangvirdi verd  Gangvirdi
Vaxtaberandi skuldir 135.609 129.671 118.019 112.243

Gangvirdi fjareigna og fjarskulda er reiknad med pvi ad nuvirda framtidargreidslur héfudstdls og vaxta med
markadsvoxtum & uppgjorsdegi. Midad er vid markadsvexti eins og peir eru i lok ars.

Rekstrarahatta

Rekstrarahaetta er heettan a beinu eda dbeinu tapi sem getur ordid vegna fjolda patta i starfsemi
samstaedunnar, vinnu starfsmanna hennar, taekni og skipulagi, og ytri pattum 68rum en lans-, markads- og
lausafjaraheettu, svo sem vegna breytinga a I6gum og almennra vidhorfa til stjérnunarhatta fyrirteekja.
Rekstrarahaetta myndast vid alla starfsemi samstaedunnar.

bad er stefna samsteedunnar ad styra rekstraraheettu med hagkveemum heetti til ad fordast fjarhagslegt tap
og til ad vernda ordstir hennar. Til ad draga Ur rekstraraheettu er medal annars komid a videigandi adskilnadi
starfa, haft eftirlit med vidskiptum og fylgni vid 16g, unnid reglulegt mat & aheettu, starfsmenn pjalfadir,
verkferlar skipulagdir og skradir og keyptar tryggingar pegar vid a.
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25. Tengdir aédilar
Skilgreining tengdra adila
Hlutdeildarfélég, hluthafar sem hafa veruleg ahrif a starfsemi félagsins, doétturfélaga og hlutdeildarfélaga
stjornarmenn, forstjori og nanir fjélskyldumedlimir peirra, og félég sem peir rada yfir, teljast til tengdra adila.
Laun og hlunnindi stjérnar og aedstu stjornenda félagsins vegna starfa i samstaedunni a arinu, eignahlutir og
uthlutadir kaupréttir i arslok greinast pannig:

Nafnverds- Kaupréttur

Launog Motframlag i hluturi  ad hlutum i
2025 hlunnindi lifeyrissjod pus.kr. pus. kr.
Témas Kristjansson, stjérnarformadur 11,4 1,3 65.000
Bryndis Hrafnkelsdéttir, varaformadur 6,2 0,8 18
Benedikt Olgeirsson, stjornarmadur 9,3 1,1 207
Gudrun Tinna Olafsdéttir, stidrnarmadur 6,2 0,8 84
Heidrun Emilia Jonsdéttir, stjornarmadur 6,6 0,9 327
Anna Pordardéttir, form. endurskodunarnefndar 2,2 0,3
Gudfinna S. Bjarnadottir, fyrrv. form. Tilnefningarn. 0,4 0,1
ina Bjérk Hannesdoéttir, tilnefningarnefnd 0,8 0,1
Arni Gunnarsson, form. tilnefningarnefnd 1,1 0,1
Heidrun Lind Marteinsdéttir, tilnefningarnefnd 0,6 0,1
Halldor B. bPorbergsson forstjori 81,4 14,9 3.000 6.000
AEdstu stjéornendur 158,7 26,5 424 10.000
2024
Tomas Kristjansson, stjornarformadur 10,9 1,3 65.000
Bryndis Hrafnkelsdéttir, varaformadur 5,9 0,8 18
Benedikt Olgeirsson, stjérnarmadur 9,1 1,0 207
Gudrun Tinna Olafsdéttir, stidrnarmadur 5,9 0,8 84
Heidran Emilia Jonsdéttir, stjornarmadur 6,4 0,9 327
Anna bordardéttir, form. endurskodunarnefndar 21 0,3
Gudéfinna S. Bjarnadottir, fyrrv. form. tilnefningarn. 1,2 0,1
ina Bjork Hannesddttir, tiinefningarnefnd 0,7 0,1
Arni Gunnarsson, form. tilnefningarnefnd 0,7 0,1
Halldor B. borbergsson forstjori 77,9 17,2 3.000 6.000
AEOstu stjornendur 210,1 34,3 424 10.000

Adstu stjornendur eru peir adilar sem mynda framkvaemdastjorn félagsins ad forstjéra fratdldum: Baldur Mar
Helgason, Bjorn Eypor Benediktsson, Dagbjort Erla Einarsdottir og Pall V. Bjarnason. Adilum i
framkvaemdastjérn faekkadi um einn milli ara. Stjorn félagsins hefur sampykkt hvatakerfi sem gildir fyrir aedstu
stjornendur félagsins. Getur avinningur lykilstiornenda ad mestu ordid igildi priggja manada launa.
Heildargreidslur voru 35,3 m.kr. a arinu 2025 (2024: 25,3 m.kr.). Forstjori og fjorir sedstu stjéornendur félagsins
voru patttakendur i hvatakerfi a arinu 2025. Greidslur vegna hvatakerfis til forstjoéra voru 12,8 m.kr. (2024: 5,7
m.kr) og til fidgurra sedstu stjéornenda 22,5 m.kr (2024: 19,6 m.kr). Greidslur a arinu 2025 voru vegna arsins
2024.

Benedikt Olgeirsson padi laun fra Heimum & arinu 2025 vegna stjornarsetu i Klasa ehf. fyrir hond Heima.
Laun og hlunnindi Benedikts vegna stjérnarsetu i Heimum namu 6,6 m.kr. og métframlag i lifeyrissjod nam
0,9 m.kr. Laun og hlunnindi Benedikts vegna stjérnarsetu i Klasa ehf., hlutdeildarfélags Heima, namu 2,7
m.kr. og métframlag i lifeyrissjod nam 0,2 m.kr.

Vidskipti vid tengda adila 2025 2024
Fjarfesting i hlutdeildarfélagi 0 0
Fjarfestingareign keypt af hlutdeildarfélagi 0 213
Fasteign leigd af hlutdeildarfélagi 12 11

Onnur vidskipti vié tengda adila eru 6veruleg. Verdlagning i slikum vidskiptum er sambaerileg og i 68rum
vidskiptum samstaedunnar.

Samstaedureikningur Heima hf. 2025 29 Fjarheedir i millibnum kréna




Heimar

Skyringar

26.

27.

28.

29.

Félog i samstadunni
Félég i samstaedu Heima hf. voru 16 i lok ars 2025:

Eignarhlutur

2025 2024

Smaralind ehf. 100% 100%
Knatthdllin ehf. 100% 100%
Kvikmyndahéllin ehf. 100% 100%
Heimar atvinnuhdsnaedi ehf. 100% 100%
FM hus ehf. 100% 100%
Hafnarslod ehf. 100% 100%
Horduvellir ehf. 100% 100%
Reykir fasteignafélag ehf. 100% 100%
Heimar skrifstofusetur ehf. 100% 100%
Soltun fasteign ehf. 100% 99,95%
CCl fasteignir ehf. 100% 100%
Dvergshoféi 4 ehf. 100% 100%
Groska ehf. 100% 0%
Groéska bilastaedahus ehf. 100% 0%
Grodurhusid ehf. 100% 0%
Tryggvagata ehf. 100% 0%

Maodurfélag er i abyrgdum fyrir hluta af skuldum dotturfélaga. Hluti af eignum détturfélaga eru vedsettar fyrir
skuldum modurfélags. Détturféldg félagsins eru 6ll med 16gheimili i Hagasmara 1, Képavogi.

Atburadir eftir reikningsskiladag
Engir atburdir hafa att sér stad eftir reikningsskiladag sem krefjast myndu lagfeeringa eda breytinga a
arsreikningi 2025.

Onnur mal

Domsmal

Tvd démsmal eru i gangi milli Heima atvinnuhusnaedis ehf. og FF11 ehf., medeiganda ad fasteigninni
Midhrauni 4 i Gardabee. Malin sntia ad uppgjori sameigenda i kjolfar brunans 5. april 2018 og nema fjarkréfur
FF11 ehf. samtals um 360 m.kr. i badum malunum, m.a. vegna meintra tapadra leigutekna,
sameignarkostnadar og skadabodtaskyldu. Heimar atvinnuhisnaedi ehf. hefur hafnad o6llum kréfum og
métmaelt dllum malsasteedum. Gagnkrofur félagsins nema 18,9 mukr. | 68ru malinu hefur verid aflad
matsgerda og er malid enn til medferdar hja héradsdomi. | hinu malinu, sem Iytur ad meintu ofgreiddu
tryggingarfé og sameiginlegum kostnadi, féll domur i Landsrétti i mali nr. 607/2024 par sem Heimar
atvinnuhusnaedi ehf. og husfélagid Midhrauni 4 voru syknud af éllum kréfum FF11 ehf. FF11 ehf. éskadi i
kjolfarid eftir afryjunarleyfi til Haestaréttar, sem var sampykkt, og mun malid pvi fara fyrir Haestarétt. A pessum
timapunkti er ekki unnt ad meta hvort framangreind démsmal muni hafa fjarhagsleg ahrif a félagid.

Mikilvaegar reikningsskilaadferdir

Reikningsskilaadferdum sem er lyst hér a eftir hefur verid beitt med samraemdum haetti fyrir 6ll timabil sem
koma fram i arsreikningnum af éllum félégum i samstaedunni. Til ad auka upplysingagildi arsreikningsins eru
skyringar vid hann birtar & grundvelli pess hversu videigandi og mikilvaegar paer eru fyrir lesandann. bad pyoir
ad upplysingar sem metnar eru hvorki mikilvaegar né videigandi fyrir notanda reikningsskilanna eru ekki birtar
i skyringum. Peir reikningsskilastadlar sem toku gildi 1. januar 2025 hafa ekki veruleg ahrif a reikningsskil
samstaedunnar.

a. Grundvollur samstaedu
i. Dotturfélog
Détturféldg eru pau félég par sem samstaedan fer med yfirrad. Yfirrdd grundvallast af pvi hvort
fiarfestir hefur akvordunarvald yfir fiarfestingunni, ber aheettu eda hefur réttinn til ad njéta breytilegs
avinnings vegna patttoku i fjarfestingunni og getur med akvordunarvaldi haft ahrif & avinning sinn af
fiarfestingunni. Reikningsskil dotturfélaga eru innifalin i samstaeduérsreikningnum fra pvi ad yfirrad
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nast og par til peim lykur. Reikningsskilaadferdum détturfélaga hefur verid breytt pegar naudsynlegt
hefur veri® ad adlaga pzer adferdum samstaedunnar.

Vidskipti felld ut vid gerd samstaeduarsreiknings

Vidskipti milli samstaedufélaga, stédur milli peirra og dinnleystar tekjur og gjold sem myndast hafa i
vidskiptum milli félaganna eru felld Ut vid gerd samstaeduarsreikningsins.

b. Hlutdeildarfélog

Hlutdeildarféldg eru pau félég par sem félagid hefur veruleg ahrif & en ekki yfirrad yfir rekstrar- og
fijarhagsstefnu félags. Veruleg ahrif eru alla jafna til stadar pegar félagid raedur yfir 20-50%
atkveedisréttar i 60ru félagi.

Hlutdeildarfélég eru feerd i arsreikning félagsins med hlutdeildaradferd og er eignarhluturinn
upphaflega feerdur & kostnadarverdi ad vidébaettum vidskiptakostnadi.

Arsreikningur félagsins inniheldur hlutdeild i hagnadi eda tapi og annarri heildarafkomu
hlutdeildarfélaga, eftir ad reikningsskilaadferdir hlutdeildarfélagsins hafa veri® samreemdar
reikningsskilaadferdum félagsins. Hlutdeildaradferdinni er beitt fra pvi ad veruleg ahrif nast og par til
peim lykur.

Verdi hlutdeild félagsins i tapi meiri en bodkfeert verd hlutdeildarfélagsins, ad medtdldum
langtimafjarfestingum, er bokfeerda verdid faert i null og faerslu frekara taps er haett nema félagid hafi
gengist i abyrgdir fyrir pessi félog eda innt af hendi greidslur vegna peirra.

c. Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir skiptast upp i fjarfestingareignir i eigu samsteedunnar og leigueignir. Um
reikningshaldslega medferd leigueigna er fjallad i skyringu 29 n.

Fjarfestingareignir i eigu samstaedunnar eru fasteignir (land og huseignir) sem eru i eigu félagsins til
ad afla leigutekna eda til verdmaetaaukningar eda hvort tveggja. Fjarfestingareignir i eigu
samstaedunnar eru faerdar a gangverdi samanber skyringu 10.

Breytingar & gangvirdi fjarfestingareigna i eigu samsteedunnar eru faerdar undir lidnum matsbreyting
fiarfestingareigna i rekstrarreikningi. Fjarfestingareignir i eigu samsteedunnar eru ekki afskrifadar.

| upphafi eru fjarfestingareignir i eigu samstaedunnar bokadar & kostnadarverdi, sem er samsett af
kaupverdi og 6llum beinum utgjéldum vié ad undirbla fasteignina til fyrirhugadra nota, par med talid
kostnadur vegna kaupa a fasteigninni. Kostnadur sem fellur til i kjOlfar kaupa a fjarfestingareign i
eigu samstaedunnar, sem baetir vid, endurnyjar eda pjénustar fasteign, er adeins eignfaerdur ef hann
uppfyllir almennar kréfur um heimild til eignfaerslu samkveaemt reikningsskilareglum. Vaxtagjold af
lansfé sem nytt er til fjarmdgnunar & kostnadarverdi fjarfestingareigna i byggingu eru eignfaerd a
framkveemdartima. bréunareignir sem ekki er unnt ad aaetla gangvirdi med areidanlegum haetti eru
feerdar & kostnadarverdi.

Soluhagnadur (-tap) fjarfestingareigna i eigu samstadunnar er mismunur a bokfeerdu verdi og
sbluverdi ad teknu tilliti til sdlukostnadar.

d. Eignir til eigin nota

Eignir til eigin nota eru feerdar til eignar a kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum og virdisryrnun.

Kostnadur sem fellur til vegna fjarfestingar i eignum til eigin nota er eignfaeréur pegar hann fellur til,
ef liklegt er ad framtidarhagnadur sem felst i eigninni muni renna til samstaedunnar og ef haegt er ad
meta kostnadinn a areidanlegan hatt. Allur annar kostnadur er gjaldfaerdur i rekstrarreikningi pegar
til hans er stofnad.

Hagnadur af solu eigna il eigin nota er munurinn a soluverdi og bokfaerdu verdi eignarinnar og er
feerdur i rekstrarreikning medal annarra tekna, en tap medal annars rekstrarkostnadar.

Afskriftir eru reiknadar linulega midad vid aaetladan nytingartima einstakra hluta rekstrarfjarmuna.
Azetladur nytingartimi er 5-10 ar.

Afskriftaadferdir, nytingartimi og nidurlagsverd eru endurmetin a hverjum uppgjorsdegi og breytt ef
vid a.
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e. Fjarmalagerningar

Til fiarmalagerninga samstaedunnar teljast vidskiptakrofur og adrar krofur, handbeert fé, lantokur,
vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir.

Fjarmalagerningar eru faerdir & gangvirdi vid upphaflega skraningu i békhald. Pegar fjarmalagerningar
eru ekki metnir a gangvirdi gegnum rekstrarreikning er allur beinn vidskiptakostnadur feerdur til
haekkunar a virdi peirra vid upphaflega skraningu i bokhald. Eftir upphaflega skraningu eru
fjarmalagerningar faerdir med peim haetti sem greinir hér & eftir.

Fjareignir faerdar a afskrifudu kostnadarverdoi

Fjareignir a afskrifudu kostnadarverdi eru fjareignir med féstum eda akvardanlegum greidslum sem
ekki eru skrédar a virkum markadi. Slikar eignir eru i upphafi feerdar & gangvirdi ad vidbsettum éllum
tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skraningu eru lan og krofur faerdar a afskrifudu
kostnadarverdi midad vid virka vexti, ad fradreginni virdisryrnun pegar vid a.

Fjarskuldir
Upphaflega eru fjarskuldir skradar & gangvirdi ad vidbaettum beinum vidskiptakostnadi. | kjolfar
upphaflegrar skraningar eru fjarskuldir skradar a afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti.

Fjareignum og -skuldum er jafnad saman og nettd fjarhaedin er synd i efnahagsreikningi pegar
samsteedan hefur lagalegan rétt til ad jafna saman fjarhaedum og fyriraetlanir samstaedunnar eru
annad hvort ad gera samningana upp netté eda 4 sama tima.

| skyringu 29 j. er gerd grein fyrir reikningsskilaadferdum vegna fjarmunatekna og fjarmagnsgjalda.

Hlutafé

Almennt hlutafé

Hlutafé er flokkad sem eigid fé. Beinn kostnadur vegna utgafu hlutafjar er feerdur til laekkunar a
eigin fé, ad fradregnum skattaahrifum.

Kaup a eigin hlutum
begar samsteedan kaupir eigin hluti er kaupverdid, ad medtdldum beinum kostnadi, faert til
leekkunar a eigin fé. Sala a eigin hlutum er feerd til haekkunar a eigin fé.

f. Virdisryrnun

Fjareignir

A hverjum uppgjérsdegi er kannad hvort til stadar séu hlutlaegar visbendingar um virdisryrnun
fiareigna. Fjareign telst vera virdisryrd ef hlutleegar visbendingar eru um ad einn eda fleiri atburdir
sem att hafa sér stad eftir upphaflegri feerslu fjareignar benda til pess ad vaent framtidarsjodstreymi
eignarinnar verdi laegra en adur var talid og heegt er ad meta virdi eignarinnar a areidanlegan hatt.

Virdisryrnun fjareigna sem faerdar eru a afskrifudu kostnadarverdi er mismunurinn a bdkfaerdu verdi
peirra annars vegar og nuvirtu veentu framtidarsjédstreymi, midad vid upphaflega virka vexti, hins
vegar. Virdisryrnun fjareigna til sélu er akvardad med hlidsjon af gangvirdi peirra a hverjum tima.
Einstakar mikilveegar fjareignir eru profadar sérstaklega meé tilliti til virdisryrnunar. Adrar fjareignir
eru flokkadar saman eftir lansahaettueinkennum og hver flokkur metinn sérstaklega med ftilliti il
virdisryrnunar.

Virdisryrnun er gjaldfeerd i rekstrarreikningi.

Virdisryrnun er bakfaerd ef haegt er ad tengja bakfaersluna a hlutlaegan hatt atburdi sem atti sér stad
eftir ad virdisryrnunin var faerd. Virdisryrnun fjarfestinga til gjalddaga er bakfeerd i rekstrarreikningi.

g. Skuldbindingar

Skuldbinding er faerd pegar samsteedunni ber lagaleg eda aetlud skylda vegna lidinna atburda og
liklegt er ad kostnadur, sem haegt er ad meta med areidanlegum heetti, lendi & henni vid ad gera upp
skuldbindinguna. Skuldbindingar eru metnar med pvi ad nuvirda aztlad framtidarsjédsstreymi med
voxtum fyrir skatta sem syna nuverandi mat markadsadila & timavirdi peninga og ahaettuna sem
tengist skuldbindingunni.
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h. Tekjur
i. Leigutekjur
Leigutekjur af fasteignum eru feerdar i rekstrarreikning i samraemi vid leigusamninga a
leigutimanum.

ii. Rekstur i fasteignum
Tekjur af pjonustu vid leigutaka eru faerdar pegar pjonustan er veitt.

i. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna er gjaldfeerdur pegar hann fellur til og innifelur medal annars
fasteignagjold, vatryggingar og vidhald.

j- Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
Fjarmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum af kr6fum og bankainnstaedum. Vaxtatekjur eru feerdar
i rekstrarreikning eftir pvi sem peer falla til midad vid virka vexti. Fjarmagnsgjold samanstanda af
vaxtakostnadi af lantdkum. Lantdkukostnadur er feerdur i rekstrarreikning midad vid virka vexti.

k. Tekjuskattur
Gjaldfaerdur tekjuskattur samanstendur af tekjuskatti til greidslu og frestudum tekjuskatti. Tekjuskattur
er feerdur i rekstrarreikning nema pegar hann tengist lidum sem eru faerdir beint a eigid fé eda i yfirlit
um heildarafkomu, en i peim tilvikum er tekjuskatturinn feerdur a pa lidi.

Tekjuskattur til greidslu er tekjuskattur sem aaetlad er ad komi til greidslu a naesta ari vegna
skattskylds hagnadar arsins, midad vid gildandi skatthlutfall & uppgjorsdegi, auk leidréttinga a
tekjuskatti til greidslu vegna fyrri ara.

Frestadur tekjuskattur er faerdur med notkun efnahagsreikningsadferdarinnar vegna timabundinna
mismuna a bokfeerdu verdi eigna og skulda i arsreikningnum annars vegar og skattverdi peirra hins
vegar. Frestadur tekjuskattur er ekki faerdur vegna fjarfestinga i dotturfélogum. Fjarhaed frestads
tekjuskatts er byggd a asetladri innlausn eda uppgjori bokfaerds verds eigna og skulda med pvi ad
beita gildandi skatthlutfalli & uppgjorsdegi. Skatteign og tekjuskattsskuldbinding er jafnad saman
begar lagalegur réttur er til pess, pad er tekjuskattur sem lagdur er a félog af somu yfirvoldum & sama
fyrirtaeki eda mismunandi fyrirtaeki sem eru samskottud og gert er rad fyrir ad muni greida skatta
sameiginlega.

Tekjuskattseign er einungis feerd ad pvi marki sem liklegt er ad heegt sé ad nyta framtidarhagnad a
moti eigninni. Tekjuskattseign er metin @ hverjum uppgjérsdegi og laekkud ad pvi marki sem talid er
ad hun nytist ekki.

. Hagnadur a hlut
| arsreikningnum er syndur grunnhagnadur & hlut og pynntur hagnadur & hlut fyrir almenna hluti i
félaginu. Grunnhagnadur a hlut er reiknadur sem hlutfall hagnadar, sem radstafad er til hluthafa
modurfélagsins, og vegins medalfjdlda virkra hluta & arinu. Pynntur hagnadur a hlut tekur tillit til
skuldbindinga félagsins vegna utgafu hlutafjar i tengslum vié utgefna kauprétti til starfsmanna. Sja
nanar i skyringu 15.

m. Starfspattayfirlit

Starfspattur er adgreinanleg eining innan samstaedu sem veitir akvedna voru eda pjonustu og hefur
sértaeka eiginleika hvad vardar ahaettu og afkomu, dlika 68rum rekstrarpattum samstaedunnar.
Starfsemi samstaedunnar felst i fjarfestingu i fasteignum og utleigu peirra. Ekki er gerdur
greinarmunur & rekstrarlegri afkomu eda aheettu einstakra fasteigna i uppgjori samsteedunnar par
sem fasteignirnar heyra undir sama adila sem fer med akvardanatdoku um rekstur (enska. CODM),
tilheyra sama landsveedi og hafa ekki sjalfsteedan fjarhag. Starfsemin er pvi skilgreind sem einn
starfspattur i heild sinni. | arsreikningi 2023 voru starfspaettir samstaedunnar skilgreindir med 68rum
heetti og til samraemis vid péagildandi skipurit. Samhlida skipulagsbreytingum og nyju skipuriti voru
starfspaettir yfirfarnir og endurskilgreindir til samraemis vid reikningsskilareglur. Nanari upplysingar um
fjarfestingareignir samstaedunnar er ad finna i skyringu 10.
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n. Leigusamningar

Samsteedan feerir leigueign og leiguskuld vid upphaf leigusamnings. Leigueignin er upphaflega faerd
a kostnadarverdi, sem er upphafleg fijarhaed leiguskuldarinnar ad teknu ftilliti til leigugreidsina sem
hafa fallid til fyrir eda & upphafsdegi samningsins, beins kostnadar vid 6flun leigueignarinnar og
aztlads kostnadar vid ad taka nidur og fjarleegja eignina, eda til pess ad feera eignina eda umhverfi
hennar i samt horf ad loknum leigusamningi, og ad fradregnum leiguivilnunum sem samstaedan hefur
fengid.

Leiguskuld er upphaflega feerd vid nuvirdi 6greiddra leigugreidsina & upphafsdegi leigusamningsins.
Greidslurnar eru nuvirtar med pvi ad nota innbyggda vexti leigusamningsins, séu beir tiltaekir, en
annars notar samsteedan pa vexti sem hun feer af nyju lansfé. Ad jafnadi notar samstaedan vexti a
nyju lansfé til navirdingar.

30. Nyir reikningsskilastadlar og tulkanir & peim sem hafa ekki verid innleiddir
Nokkrir nyir alpjodlegir reikningsskilastadlar gilda um fjarhagsar sem hefjast eftir 1. jandar 2025 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 pessara reikningsskila. Ekki er buist vid ad
eftirfarandi breytingar a st6dlum og tulkunum muni hafa veruleg ahrif a reikningsskil samsteedunnar.
e Framsetning og upplysingagjof i reikningsskilum (IFRS 18)
e Flokkun og mat fjarmalagerninga (Breytingar a IFRS 9 og IFRS 7)
e  Samningar um natturuhada raforku (Breytingar & IFRS 9 og IFRS 7)
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Arsfjérdungayfirlit (6endurskodad)

Arid 2025 1. ars- 2. ars- 3. ars- 4. ars-

fjoroungur fjérdungur fjordungur fjéréoungur Samtals
Leigutekjur 3.486 3.683 4.017 4.219 15.404
Tekjur vegna rekstrar i fasteignum 200 209 207 209 825
Rekstrartekjur 3.686 3.892 4.223 4.428 16.229
Rekstrarkostnadur fiarfestingareigna ( 719) ( 746) ( 799) ( 841) ( 3.106)
Rekstur i fasteignum ( 293) ( 306) ( 284) ( 371)  (  1.254)
Stjérnunarkostnadur ( 225) ( 201) ( 177) ( 283) ( 885)
Rekstrarkostnadur ( 1.237) (  1.253) (  1.260) ( 1.495) ( 5.245)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu 2.449 2.639 2.963 2.934 10.984
Matsbreyting fjarfestingareigna 1.532 ( 118) 1.735 4.367 7.516
Soluhagnadur fjarfestingareigna 0 0 0 0 0
Afskrift eigna il eigin nota ( 15) ( 17) ( 16) ( 20) 69)
Rekstrarhagnadur 3.966 2.505 4.681 7.280 18.432
Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold):
Fjarmunatekjur 90 54 27 70 242
Fjarmagnsgjold ( 2316) ( 2920) ( 2524) ( 1536) (_ 9.296)
Hrein fjarmagnsgjold ( 2.226) ( 2.866) ( 2497) ( 1465) ( 9.054)
Hlutdeild i afkomu hlutdeildarfélags ( 12) 25 3 828 844
Hagnadur fyrir tekjuskatt 1.729 ( 336) 2.188 6.642 10.222
Tekjuskattur ( 346) 67 ( 437) (. 1.154)  ( 1.870)
Hagnadur og heildarafkoma arsins 1.383 ( 269) 1.750 5.487 8.352
Hagnadur a hlut
Hagnadur a hlut 0,78 -0,15 0,87 2,77 4,42
bPynntur hagnadur a hlut 0,78 -0,15 0,87 2,77 4,41
Arid 2024 1. ars- 2. ars- 3. ars- 4. ars-

fjordungur fjéréungur fjordungur fjérdungur Samtals
Leigutekjur 3.341 3.490 3.504 3.716 14.051
Tekjur vegna rekstrar i fasteignum 191 202 194 199 786
Rekstrartekjur 3.532 3.692 3.698 3.915 14.837
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ( 681) ( 673) ( 707)  ( 683) ( 2.744)
Rekstur i fasteignum ( 280) ( 258)  ( 244)  ( 371)  (  1.153)
Stjérnunarkostnadur ( 197) ( 264) 179) ( 245)  ( 886)
Rekstrarkostnadur ( 1.158) ( 1.195) (  1.131) ( 1.300) ( 4.783)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu 2.375 2.497 2.568 2.615 10.054
Matsbreyting fjarfestingareigna 5.171 1.058 1.401 522 8.152
Soluhagnadur fjarfestingareigna 0 0 0 289 289
Afskrift eigna til eigin nota ( 11) ( 15) ( 15) ( 16) ( 57)
Rekstrarhagnadur 7.534 3.540 3.953 3.411 18.438
Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold):
Fjarmunatekjur 5 10 8 257 280
Fjarmagnsgjold ( 2757)  (3163) (_ 2340) (  1364) ( 9.624)
Hrein fjarmagnsgjold ( 2752) ( 3153) ( 2332) ( 1.107) ( 9.344)
Hlutdeild i afkomu hlutdeildarfélags ( 8) 41 ( 6) 863 889
Hagnadur fyrir tekjuskatt 4,773 428 1.615 3.167 9.983
Tekjuskattur ( 835) ( 86) ( 323) 487) (1 1.751)
Hagnadur og heildarafkoma arsins 3.919 342 1.292 2.680 8.233
Hagnadur a hlut
Hagnadur a hlut 2,17 0,19 0,71 1,51 4,57
Pynntur hagnadur a hlut 2,17 0,19 0,71 1,51 4,56
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Stjoérnarhattayfirlysing (6endurskodad)

Stjorn og stjornarheettir

Stjérnarheaettir Heima hf. (,Heimar” eda ,félagid“) eru i samraemi vid 16g og reglur sem gilda um starfsemi félagsins,
s.s. akvaedi hlutafélagalaga nr. 2/1995, laga um arsreikninga nr. 3/2006, samkeppnislaga nr. 44/2005, laga um
upplysingaskyldu utgefenda verdbréfa og fléggunarskyldu nr. 20/2021, laga um adgerdir gegn markadssvikum nr.
60/2021 og laga um adgerdir gegn peningapvaetti og fiarmégnun hrydjuverka nr. 140/2018 sem adgengileg eru a
vef Alpingis, www.althingi.is. Stjérnarhaettir félagsins taka jafnframt mid af Lei®beiningum um stjérnarhaetti
fyrirtaekja sem gefnar eru Ut af Vidskiptaradi Islands, Nasdaq Iceland hf. og Samtékum atvinnulifsins, 6. Gtgafu
2021, sem adgengilegar eru a www.vi.is og www.leidbeiningar.is, auk hinna ymsu regina og stefna er varda félagi®
sjalft og ma finna & heimasidu félagsins www.heimar.is. Félagid er med skrad hlutabréf i Kauphéll islands (Nasdagq
Iceland hf.) og hlaut vidurkenningu sem Fyrirmyndafyrirtaeki i stjornarhattum i agust 2025.

Stjorn

| stjorn Heima sitja fimm stjérnarmenn, sem eru kjoérnir arlega 4 adalfundi félagsins. Félagi® hefur starfandi
tilnefningarnefnd sem hefur pad meginhlutverk ad tilnefna einstaklinga til stjornarsetu i félaginu. Tveir nefndarmenn
voru sidast kjornir & adalfundi 12. mars 2024 en einn nyr nefndarmadur var kjorinn @ adalfundi 11. mars 2025.
Skipunartimi nefndarmanna skal vera tvo ar. Starfsreglur tilnefningarnefndar voru sidast sampykktar a adalfundi
11. mars 2025. | samraemi vié sampykktir félagsins skal stjérnarkjor jafnan vera skriflegt, ef tilldgur koma fram um
fleiri menn en kjosa skal um. Ef hluthafar félagsins eru 200 eda fleiri og hluthafar sem rada yfir minnst 1/10
hlutafjarins krefjast pess, skal beita hlutfalls- eda margfeldiskosningu vid kjor stjéornarmanna. Séu hluthafar faerri
en 200 purfa hluthafar sem rada yfir 1/5 hluta hlutafjarins ad standa ad kréfunni. Komi fram krafa fra fleiri en einum
hluthafahopi og krafist er baedi hlutfalls- og margfeldiskosninga skal pa beitt margfeldiskosningu. Krafa par um skal
hafa borist stjorn félagsins minnst fimm dégum fyrir hluthafafund. Samskipti stjornar vid hluthafa skulu einkennast
af hreinskilni, skyrleika og vera samreemd. Beini hluthafar fyrirspurnum til stjérnar félagsins skal stjérn vera tilkynnt
um peer og hafa yfirumsjon med viébrogdum félagsins vid peim. Upplysingagjof til hluthafa fer einkum fram a
hluthafafundum og er avallt geett jafnraedis allra hluthafa. Nugildandi sampykktir félagsins voru sampykktar a
hluthafafundi pann 30. mai 2025.

Stjérn félagsins i arslok 2025 var skipud eftirfarandi einstaklingum; Témas Kristjansson, formadur stjornar, hefur
setid i stjorn fra april 2014. Bryndis Hrafnkelsddttir, varaformadur stjérnar, hefur setid i stjorn fra april 2014.
Benedikt Olgeirsson hefur setid i stjorn fra mars 2022. Gudrun Tinna Olafsdéttir hefur setid i stjorn fra mars 2018.
Heidrun Emilia Jonsdéttir hefur setid i stjorn frda mars 2019. Bakgrunnur, menntun og aldur stjérnarmanna er
fidlbreyttur og margvislegur og hafa stjérnarmenn vidtaeka reynslu Ur atvinnulifinu a svidi fjarfestinga,
fasteignavidskipta, rekstrar og stjérnunar.

Tomas Kristjansson, stjérnarformadur, er faeddur arid 1965 og er med MBA-gradu fra haskélanum i Edinborg og
Cand. Oecon i vidskiptafraedi fra Haskdla islands asamt pvi ad hafa prof i verdbréfavidskiptum. Témas starfar sem
eigandi Siglu ehf. Témas a 100% hlut i Siglu ehf. sem a 65.000.000 hluti i Heimum hf. eda 3,21%. Auk pess ad
sitja i stjérn Heima er Témas stjérnarformadur Smarabyggdar ehf., KLS eignarhaldsfélags ehf. og medstjornandi i
Siglu ehf., Klasa ehf., Husafelli Resort ehf., og Adelfa ehf. Témas hefur engin hagsmunatengsl| vid steerstu
vidskiptavini félagsins, keppinauta pess eda hluthafa sem eiga meira en 10% i félaginu en telst hadur stjéornarmadur
pbar sem hann er annar adaleigandi KLS eignarhaldsfélags ehf. og situr i stjérn Klasa ehf., sem er samstarfsadili
Heima og Haga hf. vegna reksturs fasteignapréunarfélags Klasa ehf.

Bryndis Hrafnkelsdéttir, varaformadur, er faadd 4rid 1964 og starfar sem forstjori Happdraettis Haskéla islands.
Bryndis er med M.S. gradu i vidskiptafreedi fra Haskola islands og Cand. Oecon i vidskiptafreedi fra sama skdla.
Auk bpess ad sitjia i stiorn Heima er Bryndis stjérnarformadur skolanefndar Verzlunarskéla islands og
stjornarformadur Ofanleitis 1 ehf. Bryndis & 18.509 hluti i Heimum hf. eda 0,0009%. Bryndis hefur engin
hagsmunatengsl| vid steerstu vidskiptavini félagsins, keppinauta pess eda hluthafa sem eiga meira en 10% i
félaginu. Bryndis er 6had félaginu, daglegum stjornendum pess og stérum hluthdéfum i félaginu samkveemt
skilgreiningu i Leidbeiningum um stjérnarhaetti.

Benedikt Olgeirsson er feeddur arid 1961 og er sjalfsteett starfandi vid stjérnarsetur, radgjof og fjarfestingar.
Benedikt er med M.Sc. i framkvaemdaverkfraedi og verkefnastjornun fra University of Washington i Seattle og B.Sc.
i byggingarverkfraedi fra Haskola islands. Auk pess ad sitja i stjorn Heima er Benedikt stjornarformadur Vardar
trygginga hf., Vardar liftrygginga hf., Iceland Soccer Travel ehf., SEUSA ehf., Rexby ehf., Bens Capital ehf,,
Immobilien ehf. og Islenskir fidrfestar ehf. og medstjérnandi i Klasa ehf. og Manex ehf. Benedikt er jafnframt
framkveemdastjéri Magnavita ehf. og Manex ehf. Benedikt & 207.000 hluti i Heimum hf. eda 0,01%. Benedikt hefur
engin hagsmunatengsl vid steerstu vidskiptavini félagsins, keppinauta pess eda hluthafa sem eiga meira en 10% i
félaginu en telst hadur stjornarmadur par sem hann piggur greidslur fra Heimum vegna stjérnarsetu i Klasa ehf.

Gudrun Tinna Olafsdéttir er feedd arid 1975 og er med M.Sc. gradu i fiarmalum fra Haskdla islands og B.Sc. gradu
i vioskiptafreedi fra sama skola. Gudrun Tinna starfar i dag vid vidskiptaproéun . Auk pess ad sitja i stjorn Heima er
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Guéran Tinna stjérnarformadur Svanna lanatryggingasjods kvenna og medstjérnandi i Brunni vaxtarsjodi slhf.
Gudran Tinna & 84.000 hluti i Heimum hf. eda 0,004%. Gudérdn Tinna hefur engin hagsmunatengsl vid steerstu
vidskiptavini félagsins, keppinauta pess eda hluthafa sem eiga meira en 10% i félaginu. Gudran Tinna er 6had
félaginu, daglegum stjéornendum pess og stérum hluthéfum i félaginu samkvaemt skilgreiningu i Leidbeiningum um
stjornarheetti.

Heidran Emilia Jonsdéttir er faedd arid 1969, 16gmadur og cand. jur. fra Haskéla islands. Heidrun starfar sem
framkveemdastjori Samtaka fyrirtaekja i fjarmalapjénustu. Hin er med I6ggildingu i verdbréfamidlun og stundadi
AMP nam vid IESE Business School Barcelona 2016-2017. Auk pess ad sitja i stjorn Heima er hun eigandi og
stjornarmadur hja Mula Idgmannsstofu, varaformadur i Ungmennafélagi Stjérnunnar og medstjérnandi i Veidifélagi
Skorradalsvatns auk pess ad vera stjérnarformadur Urskurdarnefndar um vidskipti vid fiarmalafyrirtaeki og
vatryggingamal. Heidruan er jafnframt i framkvaemdastjorn Insurance Europe og EBF - European Bank Federation.
Heidrun a 327.500 hluti i Heimum hf. eda 0,02%. Heidrun hefur engin hagsmunatengsl vid steerstu vidskiptavini
félagsins, keppinauta pess eda hluthafa sem eiga meira en 10% i félaginu. Heidrun er 6had félaginu, daglegum
stjornendum pess og stérum hluthéfum i félaginu samkvaemt skilgreiningu i Leidbeiningum um stjornarhaetti.

Enginn stjornarmadur hefur verid starfsmadur félagsins. Einn stjornarmadur hefur a timabilinu unnié énnur storf
fyrir félagid ad fratalinni stjornarsetu, p.e. setid i stjorn Klasa ehf. | stjérn félagsins sitja tveir karlar og prjar konur
og uppfyllir félagid pvi akveedi hlutafélagalaga um kynjahlutféll i stjérnum hlutafélaga.

Nanari upplysingar um stjornarmenn ma finna & heimasidu félagsins, www.heimar.is

Stjérnarhaettir

Stjérn félagsinshefur sett sér itarlegar starfsreglur par sem valdsvid hennar er skilgreint. | pessum reglum er medal
annars ad finna akvaedi um skiptingu starfa innan stjornar, verksvid stjérnar, stjérnarformanns og forstjéra, verklag
og reglur um fundarskép, upplysingagjof og fleira. Hver stjornarmadur skal koma i veg fyrir ad malefni peirra, hvort
heldur personuleg eda vidskiptaleg, leidi til beinna eda obeinna hagsmunaarekstra milli peirra og félagsins..
Gildandi starfsreglur stjornar voru stadfestar af stjorn pann 10. névember 2025 og eru adgengilegar a vef félagsins.

Stjérnin fer, samkvaemt I6gum og sampykktum félagsins, med sedsta vald i malefnum pess milli hluthafafunda. Hun
akvedur medal annars starfskjor forstjéra og hittir endurskodendur reglulega. Stjérn hefur skipad tvaer undirnefndir
stjornar, endurskodunarnefnd og starfskjaranefnd. Stjorn kys nefndarmenn undirnefnda eigi sidar en manudi eftir
adalfund og skipar formenn peirra auk pess ad setja undirnefndum starfsreglur par sem nanar er kvedid a um
hlutverk peirra og helstu verkefni. Gildandi starfsreglur undirnefnda voru stadfestar af stjorn pann 3. desember
2025 og eru adgengilegar & heimasidu félagsins. | samraemi vid sampykktir félagsins eru nidurstédur undirnefnda
stjornar einungis leidbeinandi fyrir stjorn félagsins.

| arslok 2025 satu eftirfarandi adilar i endurskodunarnefnd: Anna bérdardéttir, formadur, Benedikt Olgeirsson og
Heidrun Emilia Jonsdottir. Meginhlutverk og abyrgd nefndarinnar er ad hafa eftirlit med vinnuferlum vid gerd
reikningsskila og endurskodun arsreiknings, samstaedureikninga og annarra fjarhagsupplysinga félagsins. ba
leggur nefndin mat a 6haedi endurskodanda, hefur eftirlit med stérfum hans og leggur fram tillégu til stjérnar um val
a endurskodanda félagsins. Ytri endurskodendur skiludu inn stadfestingu & 6haedi i oktober 2025. Auk pess hefur
endurskodunarnefnd eftirlit med fyrirkomulagi ahaettustyringar og 68rum eftirlitsadgerdum og fylgir eftir urbdtum a
annmorkum sem fram koma a innra eftirliti. Gildandi starfsreglur endurskodunarnefndar voru stadfestar af stjorn
pann 3. desember 2025 og eru adgengilegar a heimasidu félagsins. Nefndin fullnaegir kréfum um 6haedi samkveemt
Leidbeiningum um stjérnarhaetti fyrirtaekja.

i arslok 2025 satu eftirfarandi adilar i starfskjaranefnd: Gudrun Tinna Olafsdéttir, formadur, Bryndis Hrafnkelsdottir
og Témas Kristjansson. Meginhlutverk nefndarinnar er ad annast pad hlutverk stjérnar ad undirbta og framkvaema
tillégur ad starfskjarastefnu félagsins, tillégur til hluthafafundar um starfskjér stjornarmanna og framkveemd
samninga vid forstjéra og adra starfsmenn, heyri peir undir stjérn, um laun og énnur starfskjor. Akvordunarvald
stjornar i pessum efnum er ekki falid starfskjaranefnd. Starfsreglur starfskjaranefndar voru stadfestar af stjorn pann
3. desember 2025 og eru adgengilegar a heimasidu félagsins. Nefndin fullnaegir krofum um 6haedi samkvamt
Leidbeiningum um stjérnarhaetti fyrirtaekja. Endurskodunarnefnd og starfskjaranefnd skulu ad lagmarki arlega gefa
stjorn skyrslu um verkefni sin, i samraemi vid starfsreglurnar.

Forstjori er radinn af stjérn og ber abyrgd a daglegum rekstri félagsins i samraemi vid stefnu og fyrirmeeli stjérnar,
16g, sampykktir félagsins og starfsreglur stjérnar. Hann framfylgir stefnu félagsins sem moétud hefur verid af stjérn
og setur starfseminni markmid. Halldér Benjamin Porbergsson hefur verid forstjori félagsins fra 2023. Halldor er
faeddur arid 1979 og er med MBA gradu fra Oxford haskdla. Halldér a 3.000.000 hiuti eda 0,15% i Heimum i
gegnum einkahlutafélagi® Optio ehf. Halldor er stjornarmadur i éllum dotturfélogum Heima hf., sem eru 6ll i fullri
eigu félagsins. Halldor er einnig stjornarmadur i Stafnaseli slf., Haskolanum i Reykjavik, Optio ehf., Smarabyggd
ehf. og Klasa ehf. auk pess ad vera stjérnarformadur i Aimannarém og Rannséknarmidstédvar um samfélags- og
efnahagsmal. Halldér er 6hadur helstu vidskiptaadilum, samkeppnisadilum og stérum hluthéfum félagsins.
Starfslysing forstjora kemur fram i radningarsamningi hans. Nanari upplysingar um forstjora er ad finna & heimasidu
félagsins.
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Adrir sem eiga seeti i framkvaemdastjorn Heima eru, Baldur M. Helgason, framkveemdastjoéri vidskipta, Dagbjort E.
Einarsdéttir, framkvaemdastjori innri rekstrar og yfirldgfreedingur, Bjorn Eypér Benediktsson, framkvaemdastjori
fiarmala og Pall V. Bjarnason, framkvaemdastjori fjarfestinga.

Félagid hefur enga samninga gert vid stjornarmenn eda starfsmenn um greidslur eda baetur vegna starfsloka.
Gerdir hafa verid hefédbundnir radningarsamningar vid starfsmenn, med hefébundnum uppsagnarfresti. Stjorn
félagsins hefur sampykkt hvatakerfi fyrir s2dstu stjéornendur félagsins. Getur avinningur lykilstjornenda ad mestu
ordid igildi priggja manada launa. | gildi er kaupréttarasetiun fyrir stjiornendur félagsins. Heildarfisldi utistandandi
kauprétta sem Heimar hafa veitt stjiornendum sinum nema 19.250.000 hlutum eda um 0,95% hlutafjar i félaginu.

Gildandi jafnréttisstefna félagsins lysir aherslum félagsins i jafnréttismalum en félagid hefur ekki sett sér sérstaka
stefnu um fjélbreytileika i tengslum vid stjorn, framkvaemdastjorn og eedstu stjornendur. Markmid stefnunnar er
m.a. ad geeta avallt fyllsta jafnraedis starfsmanna 6had kyni, aldri og kynpaetti og studla ad j6fnum taekifeerum og
réttindum starfsfélks. Pa kemur fram i starfsreglum tilnefningarnefndar Heima, sem hefur pad meginhlutverk ad
tilnefna einstaklinga til stjérnarsetu i félaginu, ad nefndin skuli hafa ad leidarljosi vid mat & frambodum til stjérnar
ad samsetning hennar beri med sér fidlbreytni og breidd i haefni, reynslu og pekkingu. | sampykktum félagsins
kemur einnig fram ad tryggja skuli ad kynjahlutfall stjornar sé sem jafnast og ad hlutfall hvors kyns sé ekki laegra
en 40%.

Stjérn félagsins ber abyrgd a innra eftirliti félagsins og hefur hiin og forstjéri komid a innra eftirliti og ahasttustyringu
med starfsemi félagsins til ad tryggja sem best skilvirkni i starfseminni, areidanlegar fjarhagslegar upplysingar,
hlitni vi® 16g og reglur og fyrirbyggja og greina hugsanleg mistok og sviksemi starfsfolks og viéskiptavina félagsins.
| pessu felst m.a. ad fyrirkomulag innra eftirlits sé formlegt, skjalfest og ad virkni pess sé sannreynd med
reglubundnum haetti. Félagi® hefur sett upp verkferla og reglur um adgreiningu starfa til ad tryggja skilvirkni og
eftirlit. Manadarleg uppgjoér eru unnin og 16gd fyrir stjorn félagsins. Endurskodunarnefnd hefur eftirlit med pvi ad
innra eftirlit og ahaettustyring sé i samraemi vid stefnu félagsins og ad eftirlitsadgerdir taki a ahasttum i starfseminni.
Endurskodunarnefnd hefur pad hlutverk ad fara yfir uppgjor m.a. hvort til stadar sé virkt innra eftirlit vid gerd
reikningsskila. Ahzettustyring er yfirfarin reglulega me tilliti til breytinga i helstu ahaettupattum i starfsemi félagsins
og kannad hvort &haettur hafi verid skilgreindar sem tengjast reikningsskilaferlinu. Ahasttustefna félagsins var
stadfest i stjorn félagsins pann 10. névember 2025.

Hja félaginu er ekki starfandi innri endurskodandi. Endurskodendur eru kjornir til eins ars i senn & adalfundi. Deloitte
ehf. var kjorid endurskodunarfélag félagsins a adalfundi 11. mars 2025. Hvorki endurskodendur félagsins né adilar
beim tengdir mega eiga hlutabréf i félaginu. Arsreikningur félagsins er endurskodadur i samreemi vié alpjédlega
endurskodunarstadla. Endurskodendur hafa 6hindradan adgang ad bokhaldi og 6llum gégnum félagsins. Stjorn
faer arlega i hendur sérstaka endurskodunarskyrslu fra endurskodendum med helstu athugasemdum. Regluvérdur,
skipadur af stjorn, hefur umsjon med ad reglum um innherjaupplysingar og vidskipti innherja sé fylgt. Regluvéréur
félagsins er Esther Yr Oskarsdéttir og stadgengill regluvardar er Aldis Sif Bjarnhédinsdottir.

Stjérn félagsins og undirnefndir hafa framkvaemt formlegt arangursmat vegna starfa sinna a arinu 2025. Med
arangursmatinu leggur stjorn mat a storf sin og verklag, verkefni og arangur, auk veikleika og styrkleika. Dregin
eru fram pau atridi sem stjorn vill leggja aherslu a & naesta starfsari i storfum sinum sem og pau atridi sem hun
telur ad betur megi fara. Helstu matspeettir eru stjornarfundir, verkefni stjérnar, upplysingagjof, stefnumoétun og
framtidarsyn, aheettustjornun, storf stjornarmanna, stjéornarformanns og forstjora. Stjorn leggur einnig mat a storf
undirnefnda stjornar, endurskodunarnefndar og starfskjaranefndar, auk pess sem nefndirnar sjalfar framkvaema
arangursmat a sinum stérfum. Stjorn Gtbyr adgerdarasetlun i kjolfar arangursmatsins til ad vinna ar peim
urbétataekifaeerum sem fram komu med pad ad markmidi ad auka arangur sinn, skilvirkni og fagmennsku i stérfum.
Fram kom ad stjorn taldi ad allir stjérnarmenn heféu tekid virkan patt i stjérnarstérfum og ad umraedur vaeru opnar
og gagnrynar. Stjornarmenn voru taldir vinna stérf sin af fagmennsku og heilindum og bua yfir breidri og fjdlbreyttri
pbekkingu og reynslu a peim svidum sem stjornarstorf og rekstur félagsins teekju til. Einnig var samsetning stjornar
talin god. Hlutverk stjornar er talid vel skilgreint og verkefni hennar skyr og er ahersla 16gd a stefnumétun og
framtidarsyn i storfum stjornar.

A arinu 2025 voru haldnir 30 stjérnarfundir og var hluti peirra rafreenn. Fimm fundir voru haldnir i
endurskodunarnefnd og sex i starfskjaranefnd. Meirihluti stjiornarmanna og meirihluti nefndarmanna hafa meett &
alla fundi. Endurskodunarnefnd bodar ytri endurskodendur félagsins a fundi reglulega, auk pess sem peir meeta a
stjérnarfundi pegar arsreikningur og sex manada arshlutareikningur eru til umfjéllunar. Helstu samskipti stjérnar og
hluthafa eru a hluthafafundum félagsins, en einnig eiga sér stad samtdl og fundir milli hluthafafunda. Forstjori er
formlegur talsmadur félagsins en getur veitt 66rum starfsménnum félagsins timabundna heimild til ad tja sig um
afmarkada paetti starfseminnar. Er pad i samreaemi vid upplysingastefnu félagsins sem var sidast stadfest af stjorn
pann 23. september 2025.

EKkki hefur verid urskurdad um nein brot félagsins a ldgum og reglum af videigandi eftirlits- og/eda urskurdaradilum.

A vefsidu félagsins, www.heimar.is, er ad finna sérstakt svaedi tileinkad stjérnarhattum med O6llum nanari
upplysingum, undir flipanum Fjarfestar.
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Ofjarhagslegar upplysingar (6endurskodad)

Um Heima

Heimar hf. (,Heimar” eda ,félagid“) er islenskt hlutafélag i dreifdu eignarhaldi og skrad i Kauphdll islands (Nasdaq
OMX Iceland hf.). Heimar falla pvi undir skyldu til ad skila 6fjarhagslegum upplysingum skv. 66. gr. d. i ldgum um
arsreikninga nr. 3/2006.

Heimar lita a sig sem framsaekid fasteignafélag sem er eftirséknarverdur samstarfsadili og vinnuveitandi. Félagi®
einsetur sér ad vera leidandi i motun og rekstri fasteigna auk pess ad studla ad velferd samfélags, baettum
lifsgaedum og umhverfi folks. Umhverfis- og loftslagsmal hafa fengi® aukna athygli a sidustu arum sem hefur breytt
veentingum fjarfesta, leigutaka og annarra hagadila. Hefur pad haft ahrif & rekstur, starfsemi og vidskiptalikan
Heima, en fasteignir hafa mikil ahrif & umhverfi og lifsgeedi folks. Tugir pusunda dvelja i eignum Heima daglega,
hvort sem er vid vinnu eda leik. Med skyrri stefnu i rekstri, skipulagi og moétun kjarna, asamt samstarfi vid leigutaka,
geta Heimar studlad ad betra, 6ruggara og anaegjulegra daglegu lifi fyrir folk.

Heimar leggja aherslu a ad hafa sjalfbeerni ad leidarljosi i rekstri félagsins, en par ber helst ad nefna
umhverfisvottanir fasteigna, préun Snjallsorps, aukinn fjdlda hjolageymsla og rafhledslustaeda vid fasteignir
félagsins, greena leigusamninga, stafraenar lausnir, eins og t.d. rafraenar undirritanir samninga og rafraena utgafu
reikninga, asamt pjonustuvef.

Tvofold mikilvaegisgreining var framkveemd hja Heimum &arid 2023. Greiningin felur i sér mat & peim
sjalfbeernipattum i starfsemi félagsins sem hafa mest vaegi med tilliti til ahrifa- og fijarhagslegs mikilveegis. Greiningin
er unnin i samstarfi vid innri og ytri hagadila og var sidast endurskodud arid 2025. Nidurstddur greiningarinnar
liggja til grundvallar forgangsrédun sjalfbeerniverkefna hja félaginu.

| sjalfbeerniskyrslu Heima fyrir arid 2024 var greint fra stefnu félagsins um hlitni vi® ESRS stadla
Evropusambandsins, sem pa var fyrirhugad ad myndu gilda um starfsemi félagsins. Snemma ars 2025 urdu hins
vegar breytingar @ umfangi fyrrgreindra stadla og ad endingu féll starfsemi Heima ekki undir stadlana eins og gert
var rad fyrir upphaflega. Félagi® mun pé afram leggja aherslu & ad birta samanburdarheefar sjalfbeerniupplysingar
og kemur til med ad saekja innblastur i ESRS stadla.

Ahasttumat Reitunar & UFS-pattum Heima syndi afram jakvaeda préun arid 2025. Heimar hlutu 84 stig, sem er
haekkun um eitt stig fra arinu 2024, og er i flokki B1. Félagid skipar sér par medal peirra efstu, en sex adilar eru i
flokknum fyrir ofan, flokki A3. Alls voru 45 islenskir utgefendur metnir og medaleinkunn markadarins arid 2025 var
73 stig af 100 moégulegum.

Heimar hafa skilgreint adgerdir sem byggja a sjalfbaernistefnu félagsins og tryggja ad stefnunni og markmiéum
hennar sé framfylgt i rekstri félagsins. Félagid hefur einnig sett sér graenan fjarhagsramma innan fjarhagsaaetiunar
félagsins til ad hrada arangri vid ad koma sjalfbeernimarkmidéum félagsins i verk. Gert er grein fyrir pvi til hvada
adgerda var gripid a rekstrararinu 2025 i k6flum um umhverfis- og félagslega sjalfbaerni og stjérnarhaetti hér nedar.
Nanar verdur fjallad um arangur arsins 2025 i ars- og sjalfbaerniskyrslu félagsins sem gefin verdur Gt i mars 2026
og gerd adgengileg a vefsidu félagsins, www.heimar.is.

Sjalfbaernistefna

Sjalfbeernistefna Heima, stadfest af stjérn 10. névember 2025, er adgengileg & heimasidu félagsins. | stefnunni er
16gd ahersla & ad godir og vandadir stjérnheettir séu vidhafdir i starfsemi félagsins pannig tryggt sé ad starf stjornar
og starfsemi félagsins sé & hverjum tima i samraemi vid 16g, reglugerdir og vidmi®d um géda stjérnarhaetti. A arinu
var sjalfbeernistefna Heima endurskodud, graen fjarmégnun gerd hluti af stefnunni og leidbeinandi tilmaeli um
umhverfisvaent efnisval innleidd i stefnuna en su krafa neer nu yfir alla starfsemi félagsins.

L6go er ahersla a sjalfbaera préun sem midar ad pvi ad fullnaegja pérfum samtimans an pess ad skerda moguleika
komandi kynsléda a ad fullnaegja sinum porfum. Til ad tryggja ad sjalfbaer proun sé hofd ad leidarljosi i allri starfsemi
og rekstri Heima leggur félagi® aherslu a heildarsyn svo afleidingar peirra akvardana sem teknar eru séu
fyrirsjdaanlegar i sem vidasta samhengi. Sjalfbzer préun er metin Gt fra umhverfislegri, félagslegri og efnahagslegri
sjalfbaerni. Félagid hefur sett sér maelanleg markmid i pessum premur flokkum sem var unnid ad a arinu 2025.
Markmidin eru endurskodud arlega med reynslu og arangur sidastlidins ars til hlidsjénar. Arangur i sjalfbaerni er
maeldur med markvissum haetti og starfsfolk, vidskiptavinir og fjarfestar upplyst reglulega um markmid og/eda pann
arangur sem naest i fjarfestakynningum og i ars- og sjalfbaerniskyrslu félagsins. [ fjarfestingum og rekstri fasteigna
er horft til langs tima, en pad er tru félagsins ad ahersla a sjalfbaerni dragi Ur haettu i rekstri félagsins og styrki
fijarhagslega ardsemi til lengri tima litid.
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Félagid leggur aherslu & ad sampaetta Heimsmarkmi® Sameinudu pj6odanna um sjalfbeera préun vid rekstur
félagsins. L6gd er meginahersla & sj6 heimsmarkmid sem daglegur rekstur pess hefur mest ahrif a og eru
markmidin eftirfarandi: Heilsa og vellidan, jafnrétti kynjanna, sjalfbaer orka, god atvinna og hagvoxtur, sjalfbeerar
borgir og samfélég, abyrg neysla og framleidsla asamt adgerdum i loftslagsmalum. Sja nanar um sjalfbaernistefnu,
markmid og arangur asamt adgerdum i ars- og sjalfbaerniskyrslu félagsins sem gefin verdur Ut i mars og birt a
vefsidu pess, www.heimar.is

Umbhverfisleg sjalfbarni

Heimar hafa @ undanférnum arum farid i ymsar adgerdir og verkefni med pad ad leidarljosi ad minnka neikvaed
umhverfisahrif og auka umhverfisvitund innan félagsins, medal leigutaka og samfélagsins i heild. Pess ma geta ad
Heimar fengu vidurkenningu sem Umhverfisfyrirtaeki arsins 2025 fra Samtdkum atvinnulifsins. | umségn
déomnefndar kom medal annars fram ad félagid paetti hafa tekid afgerandi skref i att ad umhverfislega abyrgri
starfsemi og ad forgangsradad veeri i pagu arangurs i umhverfismalum og sjalfbaerni.

Umhverfisvottanir fasteigna i eigu félagsins eru stor pattur i pvi ad greina paer aheettur sem hver fasteign skapar
fyrir umhverfid og er stadfesting pridja adila a pvi ad rekstraradili fylgi bestu stédlum og kréfum i rekstri fasteigna.
Heimar sja um rekstur i fasteignum i um pridjungi eignasafns sins og er félagid pvi i einstakri adstédu til ad minnka
neikvaed umhverfisahrif peirra fasteigna.

Breyting er a nidurstédum tvofaldrar mikilvaegisgreiningar fra fyrra ari og baetast efnahagsleg, félagsleg og
menningarleg réttindi samfélaga nu vid, sem endurspeglast i uppbyggingu kjarnasveeda, hjukrunarheimila og
annarra samfélagslegra eigna. Asamt orkunytingu skora pessir tveir paettir ni haest i fiarhagslegu mikilvaegi og
hafa par med sérstakt veegi i starfsemi Heima at fra sjalfbaernisjonarmidum. A& auki teljast mildun
loftslagsbreytinga, jofn medferd og teekifaeri starfsfélks og birgjatengsl til mikilvaegustu sjalfbaernipatta
starfseminnar. Nidurstodur mikilveegisgreiningarinnar liggja til grundvallar vid forgangsrédun sjalfbaerniverkefna hja
félaginu og verdur af peim s6kum I6gd sérstok ahersla a pa peetti i vaentanlegri ars- og sjalfbaerniskyrslu félagsins.
Til vidbotar velur félagi® ad fjalla einnig um vatnsnotkun og Urgang par sem umfang pess i starfsemi Heima er
téluvert og morg teekifeeri til umbota. Markmid félagsins i umhverfislegri sjalfbaerni snda m.a. ad fyrrgreindum
pattum og verda endurskodud & arinu 2026. Markmid, arangur og langtimamarkmid i umhverfislegri sjalfbeerni
verda birt i ars- og sjalfbeerniskyrslu félagsins fyrir arid 2025.

Félagid hefur sett sér markmi® um ad draga ur losun grédurhusalofttegunda fra rekstri og vid framkvaemdir og
kolefnisjafna pa losun sem tengist starfsemi fyrirtaekisins. Heimar hafa ad auki skuldbundid sig til ad setja markmi®
um minnkun losunar grédurhisalofttegunda samkveemt SBTi adferdafreedinni og fengid pa skuldbindingu
sampykkta. Unnid hefur verid ad pvi ad na utan um fleiri peetti kolefnislosunar fra starfseminni, pa helst vegna
umfangs 3, obeinnar losunar fra virdiskedju félagsins. Greint er fra umfangi 1, 2 og 3 i eignum i rekstri félagsins
sem og eigin rekstri. Vinna vid kortlagningu umfangs 3 hélt afram a arinu og er nu, likt og 2024, gerd grein fyrir
kolefnisspori vegna utleigdra eigna i fralagi (e. downstream leased assets), p.e. rafmagn og heitt vatn fra
leigueignum, i umfangi 3. Pessar breytingar a umhverfisuppgjorinu eru hluti af vegferd Heima i ad na utan um alla
losun félagsins, baedi beina og 6beina. Heimar kolefnisjafna losun fra eigin rekstri fyrir arid, p.e. umfang 1, 2 i heild
sinni, asamt sorpi fra rekstri og ferdum starfsmanna i umfangi 3. Nanar verdur gert grein fyrir adferdafraedi og vinnu
vid kortlagningu kolefnisspors i ars- og sjalfbaerniskyrslu félagsins.

Heimar vilja nyta nattdruaudlindir med abyrgum haetti og leita leida til ad draga ur notkun peirra asamt pvi ad
hamarka hlutfall endurnyjanlegrar orku. Einnig leggur félagid aherslu & abyrg innkaup, nytingu hraefnis og
lagmorkun umhverfisahrifa fra starfsemi félagsins. Allar undirstefnur, svo sem orku- og vatnsstefna, stefna um
endurnyjun keeliefna, og endurvinnslustefna hafa verid sameinadar sjalfbaernistefnu félagsins.

Félagid hefur a sidustu arum unnid ad umhverfisvottun fasteigna og i arslok 2025 héféu 42% eignasafnsins fengid
BREAAM In-Use umhverfisvottun. Afram verdur unnid ad ny- og endurvottunum eigna & arinu 2026. Sem fyrr er
16gd6 ahersla @ ad minnka neikveed umhverfisahrif fra rekstri i eignum Heima med pvi ad hvetja og stydja
vidskiptavini i peirri vegferd, m.a. med graenum leigusamningum par sem 16gd er ahersla & markmidasetningu og
arangursmat.

Félagsleg sjalfbarni

Heimar leitast vid ad tryggja 6ruggt og heilbrigt umhverfi jafnt innanhdss og umhverfis fasteignir félagsins. Hja
Heimum er ahersla 16gd a sjalfbeer sjonarmid i skipulagsmalum og byggingum og par med aukin lifsgaedi og
vellidan peirra sem par fara um. Samfélagslegir paettir eru einnig haféir i huga vié skipulag og pegar hugad er ad
vettvangi til aukinna samskipta félagsins vid vidskipavini og adra ytri hagadila. Gerdar eru reglulegar
starfsanaegjukannanir hja Heimum og leggur félagid aherslu & ad huga ad gédu og 6ruggu starfsumhverfi og
faekkun veikindadaga starfsfolks. A8 sama skapi eru gerdar reglulegar pjonustukannanir medal vidskiptavina
félagsins sem mida ad pvi ad bregdast vid 6skum vidskiptavina.

| tvofdldu mikilvaegisgreiningunni voru ahaettupzettir félagslegrar sjalfbaerni metnir. Markmid félagsins endurspegla

nidurstodur peirrar greiningar og snta m.a. ad jafnri medferd og teekifaerum fyrir Oll. Pessi markmid eru
endurskodud arlega med Hilliti til mikilvaegisgreiningar og arangurs a arinu.
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Markmidum i tengslum vid félagslega peetti er aetlad ad studla m.a. ad gédri heilsu starfsfélks og starfsanzegju,
6ruggu starfsumhverfi, ad virda mannréttindi i allri virdiskedju félagsins asamt pvi ad vidhalda jéfnum launum
kynjanna. Langtimamarkmi® félagsins er ad starfsanaegja sé 4,2 af 5,0 eda meira en hun meeldist 4,43 a arinu
2025 sem er aukning fra sidustu premur arum.

Til ad studla ad 6ruggu starfsumhverfi starfsfolks eru t.d. haldin namskeid um eldvarnarhaettu, skyndihjalp og
namskeid um medhondlun vinnuvéla. Félagid er med i gildi starfs- og sidareglur, sem stadfestar voru af stjorn 23.
september 2025 og eru adgengilegar a vefsidu félagsins. | reglunum er maelt fyrir um ad starfsfélk skuli koma fram
af fagmennsku og heidarleika. Virding, sanngirni, kurteisi og seemd skulu einkenna 6ll samskipti vid vidskiptavini,
samstarfsfolk og adra sem stofnad er til vidskiptasambands vid. Heimar virda mannréttindi sem eina af
grundvallarstodum samfélagsins en til ad festa i sessi mikilvaegi pessa og sporna gegn aheettu a
mannréttindabrotum gerir félagid akvednar kréfur til leigutaka, verktaka og birgja. Akvaedi pess efnis ma finna i
st6dludum formum leigu-, verk- og pjonustusamninga. Verktdkum er pannig gert ad vinna ad samfélags- og
kedjuabyrgd m.a. med pvi ad tryggja ad starfsemi peirra brjoti ekki gegn almennum mannréttindum s.s. réttindum
a vinnumarkadi og tryggja gédan adbunad a vinnustad asamt pvi ad syna abyrga hegdun i umhverfismalum.
Heimar eru med i gildi birgjastefnu, stadfesta af framkveemdastjérn 27. jandar 2025 og er adgengileg a vefsidu
félagsins. Stefnan naer til allra staerri og/eda vidvarandi birgja félagsins. Stefnunni er setlad ad gefa géda mynd af
pvi til hvers Heimar eetlast af peim birgjum sem ad félagid kaupir pjéonustu af og/eda vorur, hvad vardar félagslega
peetti, umhverfismal og stjérnarhaetti.

i vigleitni til pess ad vidhalda jéfnum launum kynjanna er vié &kvérdun launa og fridinda hja félaginu litié til akveeda
laga nr. 150/2020 um jafna stédu og jafnan rétt kynjanna. Vidmid sem 16gd eru til grundvallar launaakvérdunum
skulu ekki fela i sér kynjamismun. Gildandi jafnréttis- og jafnlaunastefnur voru stadfestar af stjorn pann 23.
september 2025. Félagi® hlaut jafnlaunavottun eftir endurvottunarittekt og stadfestingu Jafnréttisstofu a
jafnréttisazetlun félagsins a arinu 2025. Markmidid er ad tryggja jafnraedi vid akvordun launa og sja til pess ad
starfsfolk njoti jafnra kjara fyrir somu eda jafnverdmaet stérf 6had kyni. Nidurstada jafnlaunagreiningar synir ad laun
karla ari® 2025 voru 0,8% haerri en laun kvenna pegar buid er ad taka tillit til leidrétts launamunar. | stjérn Heima
fyrir starfsarid 2025-2026 voru prjar konur (60%) og tveir karlar (40%) og uppfyllir félagid pvi akveedi hlutafélagalaga
um kynjahlutféll i stjornum hlutafélaga.

Markmi®, arangur og langtimamarkmid i félagslegri sjalfbaerni verda birt i ars- og sjalfbeerniskyrslu félagsins fyrir
arid 2025.

Stjornarhaettir

Stjérnarhaettir Heima eru i samreaemi vid 16g nr. 2/1995 um hlutafélég, leidbeiningar um stjérnarhaetti fyrirtaekja sem
gefnar eru Ut af Vidskiptaradi islands, NASDAQ OMX Iceland og samtdkum atvinnulifsins, sampykktir félagsins og
starfsreglur stjornar.

Heimar fengu arié 2025 vidurkenningu Stjornvisis sem Fyrirmyndarfyrirtaeki i godum stjornarhattum 2024-2025.

Stjérn félagsins og undirnefndir hafa framkvaemt formlegt arangursmat vegna starfa sinna a arinu 2025. Med
arangursmatinu leggur stjéorn mat a storf sin og verklag, verkefni og arangur auk veikleika og styrkleika. Dregin eru
fram pau atridi sem stjorn vill leggja aherslu a a neesta starfsari i storfum sinum sem og pau atridi sem hun telur
ad betur megi fara. Helstu matspeettir eru stjérnarfundir, verkefni stjérnar, upplysingagjof, stefnumétun og
framtidarsyn, aheettustjornun, storf stjornarmanna, stjéornarformanns og forstjora. Stjorn leggur einnig mat a storf
undirnefnda stjornar, endurskodunarnefndar og starfskjaranefndar, auk pess sem nefndirnar sjalfar framkvaema
arangursmat a sinum storfum. Stjérn gerir adgerdarazetlun i kjolfar arangursmatsins til ad vinna ar peim
urbétataekifaeerum sem fram komu med pad ad markmidi ad auka arangur sinn, skilvirkni og fagmennsku i stérfum.
Fram kom ad stjorn taldi ad allir stjérnarmenn heféu tekid virkan patt i stjérnarstérfum og ad umraedur veeru opnar
og gagnrynar. Stjéornarmenn voru taldir vinna stérf sin af fagmennsku og heilindum og bua yfir breidri og fj6lbreyttri
pekkingu og reynslu a peim svidum sem stjornarstérf og rekstur félagsins teekju til. Einnig var samsetning stjornar
talin god. Hlutverk stjérnar er talid vel skilgreint og verkefni hennar skyr og er ahersla 16gd a stefnumétun og
framtidarsyn i storfum stjornar.

A arinu 2025 voru settir lykilmaelikvardar og markmi® & svidi stjérnarhatta i samraemi vid nidurstédur tvéfoldu
mikilvaegisgreiningarinnar, par sem birgjatengsl voru metin mikilvaeguasti patturinn. Upplysingar um arangur i
sjalfbaernipattum tengdum stjérnarhattum verda birtar i UFS tilvisunartoflu félagsins fyrir arid 2025 i ars- og
sjalfbaerniskyrsiu félagsins. Ofjarhagsleg upplysingagjéf félagsins, sem mun einnig vera birt i ars- og
sjalfbaerniskyrslu félagsins, horfir til UFS leidbeininga Gtgefinna af Nasdaq & Islandi og Nordurldndunum, en er
einnig innblasin af ESRS. Auk pessa er horft til CSRD og flokkunarreglugerdarinnar, sem hefur pegar tekio gildi &
Islandi.

Félagid hefur i gildi ardgreidslustefnu,upphaflega fra arinu 2019, par sem fram kemur ad félagid stefni ad pvi ad
greida til hluthafa sinna sem nemur um pridjungi hagnadar naestlidins rekstrarars, annad hvort i formi arégreidsina
eda med kaupum a eigin bréfum. Gildandi ardgreidslustefna var stadfest af stjérn 3. februar 2025.
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Finna ma nanari upplysingar um stjérnarhaetti félagsins a vefsidu félagsins, www.heimar.is, og i vaentanlegri ars-
og sjalfbaerniskyrslu félagsins sem gefin verdur ut i mars 2026.

Upplysingagjof vegna flokkunarreglugerdar ESB

Heimar birta upplysingar um hlutfall veltu, fiarfestingargjalda og rekstrargjalda fyrir pa starfsemi sem flokkunarkerfid
neaer yfir, sbr. flokkunarreglugerd 2020/852/ESB (hér eftir EU Taxonomy eda flokkunarreglugerdin) sbr. 16g nr.
25/2023. Samkvaemt reglugerdinni skal pad gert an fillits til pess hvort viokomandi starfsemi uppfyllir taeknileg
vidmid reglugerdarinnar (taxonomy eligible economic activity). Félagié birtir einnig pessar upplysingar fyrir pa paetti
starfseminnar sem uppfylla 6ll vidmid reglugerdarinnar til ad teljast umhverfislega sjalfbaer (taxonomy aligned
economic activity).

Heef starfsemi Heima i skilningi reglugerdarinnar

Atvinnustarfsemi er s6gd vera haef ef han er skilgreind i framseldum reglugerdum ESB, settum & grundvelli
flokkunarreglugerdarinnar, um pau taeknilegu matsvidmid sem atvinnustarfsemi parf ad uppfylla til ad teljast
umhverfislega sjalfbeer samkvaemt flokkunarkerfinu. Ef flokkunarkerfid naer yfir atvinnustarfsemi telst hin vera haef
starfsemi.

Framselda reglugerdin (ESB) nr. 2021/2139/ESB fjallar um umhverfismarkmidin mildun og adlégun ad
loftslagsbreytingum. Samkvaemt reglugerdinni naer flokkunarkerfid til peirrar atvinnustarfsemi sem er mikilvaeg til
ad draga ur utblaestri grédurhisalofttegunda og styrkja vidnamspol samfélagsins gegn ahrifum loftslagsbreytinga.

Adalstarfsemi Heima felst i fjarfestingu, utleigu og rekstri atvinnuhtdsnaedis, sem fellur undir flokk 7, mannvirkjagerd
og fasteignarekstur, i EU taxonomy. Starfsemi félagsins fellur ad mestu undir flokk 7.7 i reglugerdinni, sem tekur
til kaupa og eignarhalds a byggingum. Par undir falla m.a. fasteignakaup og eignarhald (NACE L68.1), sem og
leiga og rekstur fasteigna i eigin eigu eda sem leigueignir (NACE L68.2). Hluti starfseminnar fellur einnig undir flokk
7.1, nybyggingar, par sem allar eignir byggdar eftir 2020 heyra par undir.

A grundvelli pessa fellur starfsemi Heima undir umhverfismarkmi&id mildun loftslagsbreytinga, og upplysingagjéf
félagsins byggir & pvi markmidi.

Viomid fyrir umhverfislega sjalfbaera atvinnustarfsemi

Hér ma finna samantekt yfir vidmid fyrir umhverfislega sjalfbeera atvinnustarfsemi undir flokki 7.7. Kaup og
eignarhald a byggingum ut fra mildun loftslagsbreytinga og adlogunar ad loftslagsbreytingum:

MILDUN APLOGUN RINGRASARHAGKERFID

Orkunytingarvottord ggrgriggfrsiftjomun vio uppbyggingu

Voktun og mat a orkunytingu | Loftslagsahaettu- og veikleikamat . . e .

Byggingar uppfylli viomié i | Loftslagsframreikningar r';";‘é”é’\)’ng?)'”ga yfir liftima (life

Verulegt framlag paetti 7.1, svo sem losun a Adlégunarlausnir sem draga ur Hyénnun bvaaginaa tekur mid af
liftima beirra (life-cycle GWP) | loftslagsahaettum onnun bygging
. A ; o - hringrasarhugsun

og hénnunarkrofur i att ad Ahzettumat & hénnunarstigi : PP . .

Endurnytt hraefni notad i samreemi

nullorkubyggingum vi® krofur

Starfsemin er i samraemi vid | Byggingar uppfylli vidmid i

vidmidanir i flokkun peetti 7.1, svo sem losun & liftima Sému kréfur eiaa vis hér og undir
loftslagstengdra heetta peirra (life-cycle GWP) og mildun og aélégun 9
Medhondlun drgangs i hénnunarkréfur i att ad

samraemi vid reglugerd nullorkubyggingum

Valda ekki
umtalsverdu tjoni

Valda ekki umtalsverdu tjoni gagnvart umhverfispattum utan loftslags, mengunarvarnir, vatnsnotkun,
hringrasarhagkerfid og liffraedilegan fidlbreytileika

Kjarnaviéfangsefni Ut fra kréfum 18. gr 2020/852/ESB medal annars:
Mannréttindi
Spilling og matur
Skattlagning
Sanngjoérn samkeppni

Lagmarks
verndarradstafanir

Ahersla Heima undanfarin ar hefur verid ad draga Ur loftslagsahrifum eda milda loftlagsahrif med markvissum
adgerdum, en minni porf hefur verid a adlogun. Starfsemi félagsins tengist pvi adallega mildun loftslagsahrifa.

Samstaedureikningur Heima hf. 2025 42 Fjarheedir i millibnum kréna ‘

§



Ofjarhagslegar upplysingar frh. Heimar

Til pess ad kaup og eignarhald a byggingum teljist vera verulegt framlag til mildunar loftslagsbreytinga purfa
byggingar, sem eru byggdar fyrir 31. desember 2020, annad hvort ad vera med orkunytingarvottord samkvaemt
tilskipun 2010/31/ESB um orkunytingu bygginga i flokki A, eda teljast til efstu 15% bygginga af landsbundnum eda
svaedisbundnum byggingarkosti. Ad sama skapi purfa stérar byggingar adrar en ibudarhisnaedi ad vera reknar
med skilvirkum heetti med véktun og mati a orkunytingu. Byggingar byggdar eftir 31. desember 2020 purfa ad syna
fram & frumorkupérf ad lagmarki 10% undir grunnvidmiéum landsins, stadfest med orkunytingarvottoréum. Neer
allar byggingar i eignasafni Heima voru byggdar fyrir arslok 2020 en nyrri eignum fer fjdlgandi.

Verulegt framlag

Tilskipun ESB um orkunytingu bygginga 2010/31/ESB

Tilskipun 2010/31/ESB um orkunytingu bygginga var tekin upp i gegnum EES-samninginn med akvérdun
sameiginlegu EES-nefndarinnar nr. 135/2022 fra 29. april 2022 en [sland fékk timabundna og skilyrta undanpagu
fra beitingu hennar. Tilskipun 2010/31/ESB gildir pvi ekki um island. Af pessu leidir ad engin formleg
orkunytingarvottord fyrir byggingar eru gefin Gt hér a landi.

Af pessum sdkum er pvi fyrir hendi 6mdguleiki vardandi upplysingagjéf Heima er snyr ad pvi ad syna hlutfall veltu,
rekstrargjalda og fjarfestingargjalda sem fellur ad flokkunarkerfinu (taxonomy aligned) par sem ekki eru til
upplysingar eda vidmid um orkunytingu fasteigna 4 islandi. Ekki eru fyrir hendi énnur teeknileg vidmid fyrir starfsemi
Heima sem gera félaginu kleift ad syna fram a verulegt framlag til umhverfismarkmida flokkunarreglugerdarinnar.

Fylgt hefur verid eftir erindi sem sent var i samradsgatt Evropusambandsins i gegnum EU Taxonomy Stakeholder
Request Mechanism, og er enn leitad leida til ad samraema byggingar félagsins flokkunarkerfinu, pott
orkunytingarvottord hafi ekki enn verid gefin Ut af halfu stjornvalda.

Ad valda ekki umtalsverdu tjoni

Samkvaemt almennum vidmidum um ad valda ekki umtalsverdu tjoni, sem fram koma i Vidbaeti A vid |. vidauka
teeknilegu matsvidmidanna, ber ad meta og draga ur ahaettu vegna loftslagsbreytinga. | pessu samhengi hafa
Heimar framkveemt loftslagsahaettu- og veikleikamat a eignasafni félagsins, med skimun & efnislegri
loftslagsahaettu i samraemi vid leidbeiningar vidbaetisins.

Matid var framkvaemt & fasteignum félagsins a héfudborgarsvaedinu og a Akureyri, sem samanlagt telja um 99%
af heildarfermetrum eignasafnsins. Nidurstédur matsins leiddu i ljos ad starfsemi félagsins er ekki i teljandi ahaettu
vegna loftslagstengdrar heettu, eins og hun er skilgreind i Vidbaeti A vid flokkunarreglugerdina.

Lagmarksverndarradstafanir

Vid mat a lagmarksverndarradstofunum samkveemt flokkunarreglugerdinni er 16gd ahersla a kjarnaviéfangsefni ut
fra krofum i 18. gr. flokkunarreglugerdarinnar sem eru medal annars: mannréttindi, spilling og mutur, skattlagning
0g sanngjorn samkeppni.

a. Mannréttindi

Heimar leggja aherslu & ad tryggja 6ryggi og studla ad heilbrigdu umhverfi og vellidan starfsfolks, vidskiptavina og
gesta. | sjalfbaernistefnu Heima kemur fram ad félagi® virdir mannréttindi sem eina af grundvallarstodum
samfélagsins og fylgir mikilvaegum grunngildum er varda mannréttindi i allri sinni starfsemi og gerir somu krofu til
birgja sinna. Félagi® sampykkir ekki barna- og naudungarvinnu i virdiskedju sinni.

Félagid gerir akvednar krofur til leigutaka, verktaka og birgja og hefur akvaedum pess efnis verid baett inn i stadlad
form leigu-,verk- og pjonustusamninga. bar kemur fram aé tryggja skuli ad starfsemi sé i samraemi vid 16g og reglur
a hverjum tima, brjoti ekki gegn almennum mannréttindum, svo sem réttindum a vinnumarkadi og gédum adbunadi
a vinnustad. ba skuli einnig hafa ad leidarljosi akveedi laga nr. 46/1980, um adbunad, hollustuhaetti og 6ryggi a
vinnustédum i starfsemi sinni. Verdi leigutaki, verktaki eda birgi uppvis ad 6légmaetri vinnu barna, naudungarvinnu,
hvers kyns spillingu eda mutum af einhverju tagi eda annarri 6l6glegri starfsemi askilur félagid sé rétt til ad slita
vidkomandi samningsambandi. Verktdkum er gert ad vinna ad samfélags- og kedjuabyrgd m.a. med pvi ad tryggja
ad starfsemi peirra brjoti ekki gegn almennum mannréttindum s.s. réttindum a vinnumarkadi og gédum adbunadi
a vinnustad asamt pvi ad syna abyrga hegdun i umhverfismalum.

Heimar eru med i gildi birgjastefnu, sem stadfest var af framkvaemdastjorn pann 27. jantar 2025, sem neer til allra
steerri og/eda vidvarandi birgja félagsins. Stefnunni er aetlad ad gefa géoda mynd af pvi til hvers Heimar setlast af
pbeim birgjum sem ad félagid kaupir pjonustu af og/eda vorur, hvad vardar félagslega paetti, umhverfismal og
stjérnarheetti. Heimar hafa ekki gerst brotlegir vid 16ggj6f eda reglur & svidi mannréttinda.

Eitt af markmidum Heima tengt félagslegri sjalfbeerni er ad vidhalda j6fnum launum kynjanna. Félagié hlaut
jafnlaunavottun og stadfestingu Jafnréttisstofu a jafnréttisazetlun félagsins a arinu 2025. Markmidid er ad tryggja
jafnraedi vid akvordun launa og sja til pess ad starfsfélk njéti jafnra kjara fyrir somu eda jafn verdmaet storf 6had
kyni. Heimar uppfylla allar lagaskyldur er snda ad félagafrelsi og stofnun peirra.

Heimar hafa innleitt reglur um vernd uppljostrara sem stadfestar voru af framkveemdastjérn pann 18. desember
2025 og eru adgengilegar a vef félagsins. Markmid reglnanna er ad studla ad pvi ad upplyst verdi um légbrot og
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adra ameelisverda hattsemi og pannig megi minnka likur & sliku hatterni. ba er félagid6 med i gildi
persénuverndarstefnur, baedi fyrir Heima og doétturféldég og svo fyrir starfsfolk Heima og doétturfélaga, sem tryggja
vernd persénupplysinga og ad vinnsla peirra sé i samreemi vid 16g nr. 90/2018 um persénuvernd og vinnslu
persénupplysinga, sbr. sidari breytingar.

b. Spilling og matur

Verklag innan félagsins einkennist af gédu vidskiptasidferdi, heilbrigdum vidskiptahattum og abyrgd. Med vandad
vidskiptasidferdi ad leidarljosi er leitast vid ad koma avallt fram af sanngirni og heilindum. Hvers kyns spilling, mutur
af einhverju tagi eda 6nnur 6l6gleg starfsemi verdur ekki lidin undir neinum kringumstaedum.

| starfs- og sidareglum félagsins, sem voru stadfestar af stjorn 23. september 2025, og eru adgengilegar & vef
félagsins, kemur fram ad stjérnendur og starfsmenn skulu aldrei lata einkahagsmuni stangast a vié hagsmuni
félagsins eda vidskiptavini pess. Félagid hefur sett sér verkferla um paer adgerdir sem gripid er til komi til brota &
starfs- og sidareglum félagsins. Leigutakar, verktakar og birgjar eru upplystir um afst6du félagsins gagnvart
spillingu og mutum en upplysingar pess efnis ma finna i stédludum leigu, verk-, og pjéonustusamningsformum
félagsins. Verdi samningsadili uppvis ad 6légmaetri vinnu barna, naudungarvinnu, hvers kyns spillingu eda mutum
af einhverju tagi eda annarri 6loglegri starfsemi askilur félagid sé rétt til ad slita vibkomandi samningsambandi.

Hvorki Heimar né stjornendur félagsins hafa gerst brotlegir vid 16ggjof eda reglur a pessu svidi.

Heimar hafa i gildi ahaettumat og verklagsreglur um framkvaemd areidanleikakannana og audkenningu a leigutaka
félagsins sbr. 16g nr. 140/2018 um adgerdir gegn peningapveetti og fjarmognun hrydjuverka. Stefna Heima hf. og
dotturfélaga um adgerdir gegn peningapvaetti og fjarmdgnun hrydjuverka var stadfest af framkvaemdastjorn 18.
desember 2025 og er adgengileg & vef félagsins. Areidanleikakannanir eru framkvaemdar & &llum vidskiptaadilum
Heima adur en stofnad er til vidvarandi samningssambands.

C. Skattamal )
Heimar starfa a Islandi, greida eingdngu skatta a Islandi og haga skattamalum sinum i samraemi vid 16g og reglur.

Heimar lita & skattaahaettu sem hvers kyns dvissu sem stafar af tulkun skattalaga eda framkveemd peirra i
rekstrarlegum eda skattalegum skilningi, sem geta haft sleem ahrif & samsteeduna fjarhagslega eda ordsporslega.
Oll féldég i samstaedu Heima eru med skattalegt I6gheimili & islandi. | vidskiptum vid tengda adila er meginreglum
OECD um armslengdarkjor fylgt og skattar greiddir par sem verdmaetin verda til.

b6 félagid hafi ekki sett sér opinbera skattastefnu pa er félagid med til stadar skyrar reglur um vernd uppljéstrara
sem starfsfolk getur notad til ad midla upplysingum um 6aeskilega hegdun/adgerdum t.a.m. a svidi skattamala,
stefnuna ma sja a heimasidu félagsins, www.heimar.is

Heimar hafa ekki gerst brotlegir vid 16ggjof eda reglur a svidi skattamala.

d. Samkeppnismal

Heimar eru med i gildi samkeppnisstefnu, sem stadfest var af stjorn félagsins 10. ndvember 2025 og er adgengileg
& vef félagsins. | samkeppnisstefnu Heima kemur fram ad félagid einsetur sér ad astunda heilbrigda og virka
samkeppnishaetti i allri starfsemi sinni. Med samkeppnisstefnunni vill félagid tryggja ad samsteedan starfi avallt a
grundvelli heidarlegrar samkeppni sem stundud er i samraemi vid samkeppnisldg. A arinu 2025 voru stjérnendur
med fraedslu um helstu 16g og reglur sem gilda i samkeppnismalum og einnig um paer skyldur sem hvila a félaginu,
stjornendum og starfsfolki. Heimar tileinkar sér géda vidskiptaheetti i samraemi vid 16g og reglur til ad fyrirbyggja
hattsemi sem gaeti broti® gegn samkeppnislégum og paer alvarlegu afleidingar sem slikt hefdi i for med sér.

Heimar hafa ekki gerst brotlegir vid 16ggjof eda reglur a svidi samkeppnismala.

e. Helstu nidurstddur

Pad er mat félagsins ad flokkunarkerfi flokkunarreglugerdar ESB nai yfir alla starfsemi félagsins (taxonomy eligible).
b6 er ekki haegt ad syna fram & med fullneegjandi gognum hversu stért hlutfall starfseminnar telst umhverfislega
sjalfbaer i lj6si pess ad tilskipun um orkunytingu bygginga hefur ekki verid innleidd & islandi.

Margir afangar i sjalfbaernivegferd Heima fra sidustu arum eru mikilsverdir. Sem deemi ma nefna BREEAM In-Use
vottanir og Snjallsorp i steerstu eignum Heima, uppsetning rafhledslusteeda, greena leigusamninga og
jafnlaunavottun . Logd er ahersla a ad sampeetta Heimsmarkmi® Sameinudu pjodanna um sjalfbeera préun og
rekstur félagsins og mun félagié halda pvi afram til framtidar. Pa er pad mat félagsins ad pad uppfylli adrar krofur
flokkunarreglugerdarinnar er snia ad mildun loftslagsahrifa, pad er ad valda ekki umtalsverdu tjoni og
lagmarksverndarradstafanir.

Umhverfisvottadar fasteignir Heima

Umhverfisvottanir fasteigna spila stort hlutverk i ad minnka pau neikveedu umhverfisahrif sem fasteignir félagsins
hafa. | dag eru um 42% af eignasafni félagsins vottud og eru pad eignirnar Smaralind, Egilshdll, Katrinartan 2,
Borgartun 8-16, Aslandsskdli, Dvergshéféi 2 og Groska. Med umhverfisvottun fasteigna er m.a. haegt ad greina
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pbaer ahaettur sem hver bygging skapar fyrir umhverfid auk pess sem peer eru stadfesting pridja adila a pvi ad
rekstraradili fylgi bestu stédlum og kréfum i rekstri fasteigna. Vottunin audveldar upplysingagjof til leigutaka um
rekstrarpeetti eins og orkunotkun og sorpflokkun sem g meiri eftirspurn er eftir.

Allar umhverfisvottadar eignir Heima uppfylla skilyrdi til verulegs framlags til mildunar fyrir utan flokkun eigna skv.
orkunytingartilskipuninni.

Lykilmaelikvardar

Evropusambandid hefur gefid ut leidbeiningar um datreikning & lykilmaelikvérdum i framseldri reglugerd
2021/2178/ESB og Heimar fylgja peim leidbeiningum. Arsreikningur samstaedunnar er birtur i samraemi vid
alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS) likt og fram kemur i skyringu 2 i arsreikningi Heima. Utreikningar a
lykilmaelikvérdum eru birtir & samstaedugrundvelli par sem innri vidskiptum hefur verid eytt ut til ad fordast
tvitalningu. Eftirfarandi adferdafraedi var notud vid Utreikninga a lykilmeelikvordum, veltu, fjarfestingagjéldum og
rekstrargjoldum, sem birt eru i t6flum a bls. 46-48.

a. Velta

Tekjur Heima eru ad langstaerstum hluta vegna utleigu fasteigna og reksturs peirra sem fellur undir flokkunarkerfi
Evrépusambandsins. Mat félagsins er ad rekstrartekjur, sem eru feerdar i rekstrarreikning i samraemi vié samninga
a leigutima falli ymist undir flokk 7.1. eda 7.7. og er um ad raeda rekstrartekjur i samraemi vid skyringu 4 i
arsreikningi.

b. Fjarfestingargjéld
Til fjarfestinga sem falla undir flokkunarkerfid teljast beinar fjarfestingar i fjarfestingareignum félagsins vegna
fiarfestinga og endurbota, likt og fram kemur i skyringu 10 i arsreikningi. Um er ad raeda heildarfjarfestingu arsins
2025 an afskrifta og matsbreytingar arsins. beer fijarfestingar sem flokkunarkerfid naer ekki yfir eru eignir til eigin
nota, sem samanstanda af hiseignum, bifreidum og bunadi sem tengist ekki Utleigu einstakra eigna og koma fram
i skyringu 11 i &rsreikningi.

C. Rekstrargjéld

Til rekstrargjalda sem falla undir flokkunarkerfi Evropusambandsins telst beinn kostnadur sem ekki er feerdur til
eignar, en tengist vidhaldi og rekstri & fjarfestingareignum félagsins & rekstrararinu 2025. Talin eru med 6ll bein
utgjold sem varda daglegt vidhald og rekstur, par med talinn launakostnadur, sem naudsynleg eru til ad tryggja
aframhaldandi og skilvirkan rekstur eignanna. Rekstrargjold sem tengjast starfsemi og eignum sem falla ekki undir
flokkunarkerfid varda vidhald og vidgerdir 8 68rum varanlegum rekstrarfjarmunum i eigu félagsins.
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Upplysingar um veltu:
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N 5 g @ @ a 2 . | kerfinu,ar | studla ad
~ — _ [} o c o, kerfinu, ar (21)
S = g g c > o S o | N-1(19) | umhverf-
= e = 5 g N(18) ismark-
= 3 a iy .
3 i 3 E] midum
o 3 B (20)
A. STARFSEMI SEM FLOKKUNARKERFID NAER YFIR 100%
A.1. Umhverfissjalfbaer starfsemi (sem fellur ad flokkunarkerfinu)
[ 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% AEV
Velta fra umhverfissjalfbaerri starfsemi .
(oem ol ks rﬁ'nu)( A1) : o 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% Ja Ja Ja Ja Ja Ja Ja 0% AEv 0% 0%

A.2 Starfsemi sem flokkunarkerfid nzer yfir en er ekki umhverfissjalfbaer (sem fellur ekki ad flokkunarkerfinu

Smidi nyrra bygginga 71 61| 04%

Kaup og eignarhald & byggingum 7.7 16.168[ 99,6%

Velta fra starfsemi sem flokkunarkerfid naer
yfir en er ekki umhverfissjalfbaer (starfsemi 16.229( 100%
sem fellur ekki ad flokkunarkerfinu) (A.2)

Alls (A1+A2) 16.229| 100%

B. STARFSEMI SEM FLOKKUNARKERFID NAR EKKI YFIR

Velta fra starfsemi sem flokkunarkerfid naer 0 0%
ekki yfir (B) N
Alls (A+B) 16.229( 100%
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Ofjarhagslegar upplysingar frh. Heimar

Upplysingar um rekstrargjold:

Omid erulegt framlag Vidmid fyrir verulegt tjon ("Veldur ekki verulegu tjoni")
g g S z o = c Flokkur/
< 8 ) = = % 8 «Q starfsemi
Q O [ 3 ;
g 5 g 5 ? = = D sem gerir
T T Q D = o S @ = Hlutfall .
) = < o 2 Q < = Q Q@ Q 3 annarri Flokkur
z = =S o = 8 : o & o = = < veltu sem 1. )
c o & > 15} o = ) 5 o = o ) starfsemi |"(umbreyti
: . 3 2 = o S = Q o =S =7 < g ) =5 =g =3 fellur ad )
Atvinnustarfsemi (1) 5] 2 < 8z o2 a ®© = =G o 2 ) 23 a3 > 3 J3 kleiftad ngar-
2 5 s < 2 & < = e =2 S 3 =3 — ¢ v-§ < 5 flokkunar- tudla a6 | starfemi)”
N 5 g ) @ : a @ @ S, Qe S S 3 |kerfinu, ar studla ad | starfemi)
® = & g 5 ' S & o 5 g 8 g | nagy [umhvert | @D
& = 6! e = & & < I} ismark-
= 3 2 E 3 = 2 E) io
Q c 5 Q = @ 5 2 midum
g 3 g 3 ES (20)
A. STARFSEMI SEM FLOKKUNARKERFID NAER YFAR 100%
A.1. Umhverfissjalfbzer starfsemi (sem fellur ad flokkunarkerfinu)
| 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Rekstrargjold fra starfsemi sem er
umhvertissjalrbaer (sem fellur a o o o (] (] o o a a a a a a a o o o
hverfissjalfbaer ( fellur ad 0 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% Ja Ja Ja Ja Ja Ja Ja 0% 0% 0%
flokkunarkerfinu) (A.1)
A.2 Starfsemi sem flokkunarkerfid nzer yfir en er ekki umhverfissjalfbaer (starfsemi sem fellur ekki ad flokkunarkerfinu
Smidi nyrra bygginga 71 2 02%
Kaup og eignarhald & byggingum 7.7 991| 99,8%

Rekstrargjold fra starfsemi sem
flokkunarkerfid nzer yfir en er ekki
umhverfissjalfbaer (starfsemi sem ekki
fellur ad flokkunarkerfinu) (A.2)

993| 100%

Alls (A.1+A.2) 993( 100%

B. STARFSEMI SEM FLOKKUNARKERFID NAR EKKI YAR

Rekstrargjold fra starfsemi sem 0 0%
flokkunarkerfid naer ekki yfir (B) °
Alls (A+B) 993( 100%
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Ofjarhagslegar upplysingar frh. Heimar

Upplysingar um fjarfestingargjold:

o) O e eg a ag
= z c Flokkur/
§ 2 = 8 S starfsemi
c o :
I I 2 5 ' 2 | Hiutran |56M 987"
@ c <. o o Q - 7 annarri Flokkur
Zz = = o> = o E < veltu sem . .
5 ) g ~ 3 = ¢ 5 S ~ 2 | follur ag | starfsemi ["(umbreyt
Atvinnustarfsemi (1) @ 2 < o7 C @ : C S 3 o @ J3 kleift ad ngar-
= oR ol * 5 = 3 S - o flokkunar- .
N 5 5 «Q @ Q 3 .| studla ad | starfemi)
~ 2 @ & : o |kerfinu, ar
X = S & S D o o N(18)‘** umhverf- (21)
< §- = S g ismark-
2 € x g midum
8 3 ” (20)
A. STARFSEMI SEM FLOKKUNARKERFID NAR YFIR 100%
A.1. Umhverfissjalfbaer starfsemi (sem fellur ad flokkunarkerfinu)
[ 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Fjarfestingargjold fra starfsemi sem er
umbhverfissjalfbaer (sem fellur ad 0 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% Ja Ja Ja Ja Ja Ja Ja 0% 0% 0%
flokkunarkerfinu) (A.1)

A.2 Starfsemi sem flokkunarkerfid nzer yfir en er ekki umhverfissjalfbaer (starfsemi sem fellur ekki ad flokkunarkerfinu)

Smidi nyrra bygginga 7.1 740 3%

Kaup og eignarhald & byggingum 7.7 26.329 97%

Fjarfestingargjold fra starfsemi sem
flokkunarkerfid naer yfir en er ekki
umbhverfissjalfbar (starfsemi sem fellur
ekki ad flokkunarkerfinu) (A.2)

27.069( 100%

Alls (A1+A.2) 27.069| 100%

B. STARFSEMI SEM FLOKKUNARKERFID NAR EKKI YFIR

Fjarfestingargjold fra starfsemi sem
flokkunarkerfid naer ekki yfir (B)

Alls (A+B) 27.069| 100%

0 0%

Samstaedureikningur Heima hf. 2025 48 ‘




Ofjarhagslegar upplysingar frh.

Upplysingar um starfsemi i tengslum vid kjarnorku og jardgas:

Lina

Starfsemi sem tengist kjarnorku

Heimar

Fyrirtaeki® annast, fjarmagnar eda er med ahaettuskuldbindingar vegna rannsoékna,
préunar, syniverkefna og uppbyggingar a nyjungum i raforkuframleidslustddvum sem
framleida orku ur kjarnorkuvinnslu med lagmarksurgangi fra hringras eldsneytis.

NEI

Fyrirtaeki® annast, fjarmagnar eda er med ahaettuskuldbindingar vegna uppbyggingar
og 6ruggs reksturs nyrra kjarnorkuvirkja fyrir framleidslu a raforku eda vinnslu a
varma, p.m.t. vegna fjarhitunar eda idnadarferla & bord vid vetnisframleidslu, asamt
oryggisuppfeerslum a peim med notkun bestu adgengilegu taekni.

NEI

Fyrirtaeki® annast, fjarmagnar eda er med ahaettuskuldbindingar vegna 6ruggs
reksturs kjarnorkuvirkja i rekstri sem framleida raforku eda vinna varma, p.m.t. vegna
fiarhitunar eda idnadarferla & bord vid vetnisframleidslu ur kjarnorku, asamt
oryggisuppfaerslum.

NEI

Starfsemi sem tengist jardgasi

Fyrirtaeki® annast, fjarmagnar eda er med ahaettuskuldbindingar vegna uppbyggingar
eda reksturs raforkuframleidslustédva sem framleida raforku med notkun loftkennds
jardefnaeldsneytis.

NEI

Félagid annast, fjarmagnar eda er med ahaettuskuldbindingar vegna uppbyggingar,
endurnyjunar og reksturs sampaettra varma-/keeli- og orkuframleidslustédva med
notkun loftkennds jaréefnaeldsneytis.

NEI

Félagid annast, fiarmagnar eda er med aheettuskuldbindingar vegna byggingar,
endurnyjunar og reksturs varmaframleidslustdva sem framleida varma/keela med
notkun loftkennds jardefnaeldsneytis.

NEI
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Heimar

Skilgreiningar vegna ESEF skyrsluskila (6endurskodad)

Nafn fyrirtaekis

Logformleg skraning fyrirtaekis
Skraningarland fyrirtaekis
Adsetur fyrirtaekis
Adalstarfsstdd fyrirteekis

Land adalstarfsstédvar

Lysing a starfsemi félagsins

Nafn médurfélags

Heiti endanlegs modurfélags
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Heimar hf.

Hlutafélag

island

Hagasmari 1, 201 Képavogur
Hagasmari 1, 201 Képavogur
island

Grunnpaettir vidskiptalikans félagsins eru i
utleigu atvinnuhusnaedis til félaga og
stofnana (B2B)

Heimar hf.

Heimar hf.




