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Skyrsla og yfirlysing stjornar

Adalstarfsemi Almenna leigufélagsins ehf. er eignarhald, leiga og rekstur fasteigna asamt eignarhaldi a félégum i
sému starfsemi.

Arsreikningur Almenna leigufélagsins ehf. hefur ad geyma samstaeduarsreikning félagsins og tiu détturfélaga pess,
Almenna BK ehf., Almenna C slhf., Aimenna E slhf., Alimenna K ehf., Aimenna RED hf., Aimenna S21 ehf., Aimenna
S23 ehf., Almenna SKB ehf., C1 ehf. og E1 ehf.

Hagnadur vard af rekstri samsteedunnar a arinu 2017 ad fjarhaed 1.494,1 millj. kr. samkvaemt rekstrarreikningi.
Eigid fé i arslok 2017 nam 11.483,1 millj. kr. samkvaemt efnahagsreikningi. Heildareignir samsteedunnar namu
42.142,4 millj. kr. i arslok 2017.

Hiutafé félagsins nam i arsbyrjun 860,2 millj. kr. A arinu var hlutafé félagsins auki® um 170,5 millj. kr. og nemur i
arslok 1.030,7 millj. kr. | arslok 2017 var 100% hlutafjar félagsins i eigu Almenna leigufélagid eignarhaldssjodur eins
og i arsbyrjun.

A arinu 2017 keypti félagid eignarhlut i BK eignum ehf. (ni Almenna BK ehf.). | arslok 2017 voru 1.205 leiguibudir i
rekstri hja samstaedunni.

Stjorn félagsins leggur til ad ekki verdi greiddur ardur til hluthafa & arinu 2018 vegna rekstrararsins 2017 og visar ad
00ru leyti til samstaeduarsreikningsins um radstéfun hagnadar og adrar breytingar a bokfeeréu eigin fé félagsins a
arinu.

| samraemi vid 16g um arsreikninga pba mun félagid birta 6fjarhagslegar upplysingar og stjérnarhattaryfirlysingu &
arinu 2018 par sem félagid vard utgefandi verdbréfa i arsbyrjun 2018.

Arsreikningur samstaedunnar er gerdur i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa veri®
stadfestir af Evropusambandinu og vidbotarkréfur i 16gum um arsreikninga. Samkvaemt bestu vitneskju stjornar er
samstaeduarsreikningur félagsins i samreemi vid alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS) og vidbétarkréfur i I6gum um
arsreikninga og er pad alit stjornar ad samstaeduarsreikningurinn gefi glogga mynd af afkomu félagsins & arinu
2017, efnahag pess pann 31. desember 2017 og breytingu a hreinni eign a éarinu.

Stjorn og framkveemdastjéri Almenna leigufélagsins ehf. hafa i dag reett samstaeduarsreikning félagsins fyrir arid
2017 og stadfest hann med undirritun sinni.

Reykjavik, 28. februar 2018.
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Aritun 6hadra endurskodenda

Til stjérnar og hluthafa i Almenna leigufélagsins ehf.

Alit

Vid héfum endurskodad medfylgjandi samsteeduarsreikning Almenna leigufélagsins ehf. fyrir arid 2017.
Samsteeduarsreikningurinn hefur ad geyma, rekstrarreikning, efnahagsreikning, yfirlit um breytingu & eigin fé,
yfirlit um sjédstreymi, upplysingar um mikilvaegar reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

bad er alit okkar ad samstaeduarsreikningurinn gefi gldgga mynd af afkomu félagsins a arinu 2017, efnahag pess
31. desember 2017 og breytingu & handbaeru fé & arinu 2017, i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla eins
og peir hafa verid sampykktir af Evrépusambandinu og vidbotar krofur i 16gum um arsreikninga.

Grundvollur fyrir aliti

Endurskodad var i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla. Abyrgd okkar samkvaemt peim sté8lum er nanar
lyst i kaflanum um abyrgd endurskodanda hér ad nedan. Vid erum 6had Almenna leigufélaginu ehf. i samraemi vid
alpjédlegar sidareglur og settar sidareglur fyrir endurskodendur & Islandi og héfum vid uppfyllt akvaedi peirra. Vid
teljum ad vid endurskodunina héfum vid aflad naegilegra og videigandi gagna til ad byggja élit okkar a.

Meginaherslur vid endurskodunina

Megindherslur vid endurskodunina eru pau atridi, sem ad okkar faglega mati, hafa mesta pydingu fyrir
endurskodun okkar & samstaeduarsreikningi félagsins arid 2017. bessi atridi voru yfirfarin vid endurskodun a
samstaeduarsreikningnum og héfa til hlidsjonar vid akvérdun a videigandi aliti @ honum. [ aritun okkar latum vié
ekki i ljés sérstakt alit a hverju peirra fyrir sig.

Meginaherslur vid endurskodunina Hvernig vid endurskodudum meginaherslur

Mat fjarfestingaeigna

| arslok nam heildarvirdi fjarfestingaeigna 41,3 | Vid endurskodun okkar & fjarfestingaeignum I6gum vid mat a
millioréum kréna og matsbreyting arsins | peer adferdir sem stjornendur beittu vié matid.

samkvaemt rekstrarreikningi nam 2,4 milljoréum.
Fjarfestingaeignir eru metnar a gangvirdi i
samraemi vid |IAS 40 um fjarfestingaeignir og
IFRS 13 um mat a gangvirdi. Matid byggir a
nuavirtu sjoosfleedi einstakra eigna. Nanar er [ vig forum yfir forsendur fyrir peirri avoxtunarkréfu sem notud

gerd grein fyrir matinu i skyringu 10. var, barum saman vid markadsvexti og avoxtunarkrofu a
markadi.

Vid yfirforum og matum réttmaeti peirra forsenda sem liggja til
grundvallar matinu. Matid byggir medal annars a azetludum
leigutekjum og préun peirra og kostnadi vid eignirnar.

Fjarfestingaeignir eru  verulegur lidur i
arsreikningi félagsins og vid matid parf ad gefa
sér ymsar forsendur og pvi reynir a faglegt mat
stjéornenda. Vegna pessa teljum vid ad mat

Vid endurskodun a fjarfestingaeignum fengum vid adstod
verdmatssérfraedinga Deloitte.

> ' . ) o ) Vid féorum yfir ad skyringar med samstaeduarsreikningnum
fiarfestingaeigna se meginahersla vid vegna fjarfestingaeigna vaeru i samraemi vid adlpjodlega
endurskodun okkar. reikningsskilastadla.
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Aritun 6hadra endurskodenda

Adrar upplysingar
Stjérn og framkvaemdastjori bera abyrgd a 66rum upplysingum. Adrar upplysingar innifela skyrslu stjérnar.

Alit okkar & samstaeduarsreikningnum nzer ekki til annarra upplysinga og alyktum vi® hvorki né stadfestum paer ef
fra er talin su stadfesting um skyrslu stjérnar sem fram kemur hér ad nedan.

i tengslum vid endurskodun okkar berum vid abyrgd & ad lesa framangreindar adrar upplysingar og skoda hvort
paer séu i verulegu ésamraemi vid samstaeduarsreikninginn eda pekkingu okkar sem vid hoéfum aflad vid
endurskodunina eda virdast ad 6dru leyti innifela verulegar skekkjur. Ef vid komumst ad peirri nidurstddu, byggt &
peirri vinnu sem vid héfum framkvaemt, ad pad séu verulegar skekkjur i 68rum upplysingum ber okkur ad skyra
fra pvi. Pad er ekkert sem vid purfum ad skyra fra hvad petta vardar.

| samraemi vid akvaedi 2. mgr. 104 gr. laga nr. 3/2006 um arsreikninga stadfestum vid samkveaemt okkar bestu
vitund ad i skyrslu stjérnar sem fylgir samstaeduarsreikningi pessum eru veittar paer upplysingar sem par ber ad
veita i samraemi vid |16g um arsreikninga og koma ekki fram i skyringum.

Abyrgd stjérnar og framkvaemdastjéra 4 samstaduarsreikningnum

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

Vid gerd samstaeduarsreikningsins eru stjérn og framkveemdastjori abyrg fyrir pvi ad meta rekstrarhaefi Aimenna
leigufélagsins ehf. Ef vid a, skulu stjérn og framkveemdastjori setja fram videigandi skyringar um rekstrarhaefi og
hvers vegna pau akvadu ad beita forsendunni um rekstrarheefi vid gerd og framsetningu
samstaeduarsreikningsins, nema stjorn og framkveemdastjéri hafi akvedid ad leysa félagi®d upp eda heetta
starfsemi, eda hafi enga adra raunhasfa moguleika en ad gera pad.

Abyrgd endurskodanda a endurskodun samstaduarsreikningsins

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

Naegjanlega vissa er pd ekki trygging pess ad endurskodun framkveemd i samreemi vid alpjédlega
endurskodunarstadla muni uppgétva allar verulegar skekkjur séu paer til stadar. Skekkjur geta ordid vegna
mistaka eda sviksemi og eru dlitnar verulegar ef paer gaetu haft ahrif a fjarhagslega akvardanatdku notenda
samstaeduarsreikningsins, einar og sér eda samanlagdar.

Endurskodun okkar i samreemi vid alpjodlega endurskodunarstadla byggir a faglegri domgreind og beitum vid
gagnrynni hugsun vié endurskodunina. Vié framkvamum einnig eftirfarandi:

* Greinum og metum haettuna & verulegri skekkju i samstaeduérsreikningnum, hvort sem er vegna mistaka eda
sviksemi, hénnum og framkvaeemum endurskodunaradgerdir til ad bregdast vid peim haettum og O&flum
endurskodunargagna sem eru naegjanleg og videigandi til ad byggja alit okkar 4. Heettan a ad uppgdtva ekki
verulega skekkju vegna sviksemi er meiri en ad uppgodtva ekki skekkju vegna mistaka, par sem sviksemi getur
falid i sér samseeri, skjalafals, misvisandi framsetningu samsteeduarsreiknings, ad einhverju sé viljandi sleppt eda
ad farid sé framhja innri eftirlitsadgerdum.

« Oflum skilnings & innra eftirliti, sem snertir endurskodunina, i peim tilgangi ad hanna videigandi
endurskodunaradgerdir, en ekki i peim tilgangi ad veita alit & virkni innra eftirlits félagsins.
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Aritun 6hadra endurskodenda

* Metum hvort reikningsskilaadferdir sem notadar eru, og tengdar skyringar, séu videigandi og hvort
reikningshaldslegt mat stjéornenda sé raunheeft.

+ Alyktum um notkun stjérnenda & forsendunni um rekstrarhzefi og metum & grundvelli endurskodunarinnar hvort
verulegur vafi leiki a rekstrarhaefi eda hvort adsteedur séu til stadar sem gaetu valdid verulegum efasemdum um
rekstrarheefi. Ef vid teljum ad verulegur vafi leiki & rekstrarheefi ber okkur ad vekja sérstaka athygli a videigandi
skyringum samstaeduarsreikningsins i aritun okkar. Ef slikar skyringar eru 6fullnaegjandi purfum vid ad vikja fra
fyrirvaralausri aritun. Nidurstada okkar byggir & endurskodunargégnum sem aflad er fram ad dagsetningu éaritunar
okkar. Engu ad sidur geta atburdir eda adstaedur i framtidinni valdid évissu um rekstrarhaefi félagsins.

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

« Oflun fullnaegjandi endurskodunargagna vegna fjarhagsupplysinga eininga innan samstaedunnar, til ad geta latié
i ljos alit & samstaeduarsreikningi. Vid erum &byrg fyrir skipulagi, umsjon 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 a innra
eftirlit sem komu fram i endurskoduninni, ef vid a.

Vid héfum einnig lyst pvi yfir vid stjérn og endurskodunarnefnd ad vid hofum uppfyllt skyldur sidareglina um éhaedi
og héfum midlad til peirra upplysingum um tengsl eda énnur atridi sem geetu mogulega haft ahrif & dheedi okkar
og par sem videigandi er, hvada varnir vid héfum sett til ad tryggja éhaedi okkar.

Af peim atridum sem vid héfum upplyst stjorn og endurskodunarnefnd um, 16gdum vid mat a hvada atridi héfou
mesta pydingu i endurskoduninni & yfirstandandi ari og eru pad meginaherslur i endurskoduninni. Vid lysum
pessum atridum i aritun okkar nema 16g og reglur leyfi ekki ad upplyst sé um slik atridi eda i
undantekningartilfellum pegar endurskodandinn metur ad ekki skuli upplysa um viékomandi atridi par sem
neikvaedar afleidingar upplysinganna eru taldar vega pyngra en almannahagsmunir.

Koépavogur, 28. februar 2018.

Deloitte ehf.

KQQ_»& vinca RT AL/ Q s &,L Wylen (@] \/U';’-i}u’f SEmn

Palina Arnadottir Gunnar borvardarson
Endurskodandi Endurskodandi
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu
samstaeedunnar arsins 2017

Skyr. 2017 2016

LeiGUEEKIUN ... e 4 2.280.612 122.011
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ............cccocviiiiiiiiee, 5 ( 681.890) ( 43.532)
Hreinar leigutekjur 1.598.722 78.478

ABFAr TEKJUI .ot 4 12.528 85.399
Rekstrarkostnadur ...........coooiiiiiii 6 ( 358.341) ( 107.794)
( 345.812) ( 22.395)

Matsbreyting fjarfestingareigna ...........cccccoiieiiiiii 10 2.438.341 1.161.759
ATSKIIFLIE e 11-12 ( 16.346) ( 5.225)
2.421.995 1.156.534

Rekstrarhagnadur fyrir filarmagnslioi ............ccoooveiiiieinieee 3.674.904 1.212.617
FJarmunatekjur .........oooii e 8 14.591 7.248
FJarmagnsgjold ......coooieiiiieee e 8 ( 1.751.290) ( 119.977)
Hrein fjarmagnsgjéld ( 1.736.699) ( 112.729)

Hagnadur fyrir tekjuskatt ... 1.938.205 1.099.888
TeKJUSKAIUT ... 9 ( 444 .130) 32.925
Heildarafkoma arsins ..............cccccoiiiiiiii e 1.494.074 1.132.813
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Efnahagsreikningur 31. desember 2017

Skyr. 2017 2016
Eignir
FJarfestingar@ignir .........oceeei e 10 41.253.152 29.826.146
OEfNISIEQAT QIGNIE .......c.eeceevvee ettt ee ettt e et es e ensrerae e s s 11 19.427 14.121
ReKStrarfArmUNIE ........oei s 12 51.825 37.998
SKAEIGN .. e a e eeeenes 9 13.630 1.017
Fastafjarmunir 41.338.035 29.879.282
V4 T0 XS N o €= o] {1 ] SR 14 55.574 46.565
Adrar skammtimakrofUur ..o 14 52.941 14.998
[ F=TaTo ] o= Ty B = SR OPRPR 15 695.825 456.482
Veltufjarmunir 804.339 518.045
Eignir samtals 42.142.374 30.397.328
Eigio fé
L 10 =1 (= SRR 16 1.030.714 860.214
YAIrVEIOSTEIKNINGUE ...ttt e e ete e e e eneas 16 8.977.347 7.636.563
Bundinn hiutdeildarreiKNiNQUE ...........ccoveeeieeeeeeee et 16 1.475.050 1.151.130
Oradstafad (6JafnNad) @igid & ............coeeveeeeeeeeeeeeeee e 0 ( 1.363.871)
Eigid fé 11.483.111 8.284.036
Langtimaskuldir og skuldbindingar
Vaxtaberandi SKUIAIF .........cooo e 17 19.565.042 16.331.292
Skuldir Vid tengd fEIOG .......oeeeiiieeeiiie e 17,21 2.560.702 1.667.024
Tekjuskattsskuldbinding .........eoiiiiiiieie e 9 3.212.098 2.255.332
Langtimaskuldir og skuldbindingar 25.337.842 20.253.648
Skammtimaskuldir
Vaxtaberandi SKUIAIF .........coooiiiiii e 17 4.901.796 1.615.922
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir .............ccccoooeiiiieiii i, 18 419.625 243.721
Skammtimaskuldir 5.321.422 1.859.643
Skuldir samtals 30.659.263 22.113.291
Eigio fé og skuldir samtals 42.142.374 30.397.328
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Yfirlit um eigid fé fyrir arid 2017

Yfirverds- Bundinn  Oradstafad
reikningur hlutdeildar- (6jafnad) Eigio fé
Hlutafé hlutafjar reikningur eigio fé samtals
Eigid fé 1. januar 2017 .......cccceeivieiiiieeee 860.214 7.636.563 1.151.130 1.363.871) 8.284.036
Haekkun hlutafjar ........ccccoooviniiiii, 170.500 1.534.500 1.705.000
Hagnadur og heildarafkoma arsins ............... 1.494.074 1.494.074
Feert a bundinn hlutdeildarreikning ................ 323.919 323.919) 0
Yfirverdsreikningi jafnad ............ccccceeeeeeinnnns 193.716) 193.716 0
Eigid fé 31. desember 2017 .......cccccevveveenen. 1.030.714 8.977.347 1.475.049 0 11.483.111
Eigid fé 1. januar 2016 .........ccccoooeeeerverennnnn 11.707 0 0 9.413) 2.294
Hagnadur og heildarafkoma arsins ............... 1.132.813 1.132.813
Haekkun hlutafjar ........ccccooviniiiie, 848.507 7.636.563 8.485.070
Feert a bundinn hlutdeildarreikning ................ 1.151.130 1.151.130) 0)
Skuldbinding v/ésjalfstaedra skattaadila ........ 1.336.140) 1.336.140)
Eigid fé 31. desember 2016 .........cccccceeenneee. 860.214 7.636.563 1.151.130 1.363.871) 8.284.036
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Yfirlit um sjodstreymi fyrir arid 2017

Skyr. 2017 2016
Rekstrarhreyfingar
HagNaOUr @rSiNS ........oocoiiiiiii e e 1.494.074 1.132.813
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif a fjarstreymi:
Matsbreyting fjarfestingareigna ...........ccoocee e 10 ( 2.438.341) ( 1.161.759)
ATSKIITLE . 11-12,22 16.346 4.729
S To][1] =T [ o T- To 11 SRR 0 ( 3.848)
Hreinar fArmunatekjur ..........oueeeeieeeee e 8 1.736.699 112.729
TeKJUSKATIUN ..o s 9 444130 ( 32.925)
1.252.909 51.739
Breytingar rekstrartengda eigna og skulda:
Skammtimakrofur, haeKKun ..........cocvveiiiiiee e ( 110.631) ( 55.309)
Skammtimaskuldir, NaKKUN ... 122.556 46.174
11.924 ( 9.135)
Handbeert fé fra rekstri an vaxta 1.264.834 42.604
Innborgadar vaxtatekjur ... 14.370 7.248
Greidd vaxtagjold ..........ccoceeieieiiieee e ( 1.180.961) ( 65.138)
Handbeert fé fra (til) rekstrar 98.242 ( 15.286)
Fjarfestingarhreyfingar
Fjarfesting i rekstrarfiarmunum ..........cccoooiiie i 1112 ( 35.479) 0
Fjarfesting i fjarfestingareignum ..........ccccoriii e 10 ( 359.892) 0
Fjarfesting i dOtturfelogum .........cooeiiiiiiiii e 22 ( 2.206.922) ( 8.796.398)
Fjarfesting i hlutdeildarskirteinum ...........coccoviiiiie i ( 555.000) 0
Soluverd flarfestingareigna .........c.oeovceere e 10 636.700 0
Krofur @ tengdan adila ............ooceeveiiiieeceee e 0 ( 492.109)
Fjarfestingarhreyfingar ( 2.520.593) ( 9.288.507)
Fjarmoégnunarhreyfingar
Tekin ny [angtimalan ... e 215.876 8.020.194
ATDOIGaNIT TANA ... ( 562.230) ( 8.424.344)
Utgafa SKUIADIEFA ..........c.oveveeeeceeeee e 1.005.000 0
Skuldir vid tengda adila ...........ccceciiiiiiiie e 303.818 1.668.772
Hlutaffarhaekkun ... 1.705.000 8.485.070
Skammtimaskuldir, Breyting ...........coccooiiiiiei e ( 5.770) 8.464
Fjarmdgnunarhreyfingar 2.661.694 9.758.155
Haekkun handbars fJar ... 239.343 454.362
Handbaert fé i arsbyrjun ... 456.482 2119
Handbaert fé i rslok ... 695.825 456.482
Fjarfesting og fjarmoégnun an greidsluahrifa:
Fjarfesting i dOtturfelOgum ...........oocueiiiiiiii e ( 555.000) 0
Fjarfesting i hlutdeildarskirteinum ............ccoooiiiiiii e 555.000 0
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Skyringar

2.2,

23

Almennar upplysingar um starfsemi félagsins

Almenna leigufélagid ehf. er einkahlutafélag sem starfar samkveemt I6gum nr. 138/1994 um einkahlutafélog.
Hofudstédvar pess eru & Sudurlandsbraut 30, Reykjavik. Samsteeduarsreikningur félagsins fyrir arid 2017 hefur ad
geyma arsreikning félagsins og détturfélaga pess sem saman er visad til sem "samstaedunnar". Médurfélag Almenna
leigufélagsins ehf. er Almenna leigufélagid eignarhaldssjodur. Meginstarfsemi félagsins og détturfélaga pess felst i
eignarhaldi, rekstri og utleigu fasteigna. Sja nanar skyringu nr. 13 vardandi eignarhald i détturfélogum og starfsemi
peirra.

Reikningsskilaaoferdir

Yfirlysing um ad alpjédlegum reikningsskilastédlum sé fylgt
Arsreikningur samstaedunnar er gerdur i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS - International Financial
Reporting Standards) eins og peir eru sampykktir af Evrépusambandinu.

Nyir reikningsskilastadlar og tulkanir a peim

Samsteedan hefur tekid upp alla alpjédlega reikningsskilastadla, breytingar og tulkanir sem Evrépusambandid hefur
stadfest og hafa tekid gildi fra og med reikningsarinu sem héfst 1. januar 2017 og eiga vid um starfsemi hennar.
Samsteedan hefur ekki tekid upp stadla, breytingar & st6dlum eda tulkanir sem taka gildi eftir 1. jandar 2018, en heimilt
er ad taka upp fyrr. Ahrif peirra & reikningsskil samstaedunnar hafa ekki veri® metin ad fullu en talid ad pau séu
Overuleg.

Grundvollur reikningsskilanna

Samsteeduarsreikningurinn er gerdur eftir kostnadarverdsadferd ad pvi undanskildu ad fjarfestingareignir félagsins og
adrar fjareignir eru feerdar a gangvirdi. Fjallad er um adferdir vid gangvirdismat i skyringum fyrir viokomandi eignir.
Samsteeduarsreikningur er gerdur i islenskum kronum sem er starfreekslugjaldmidill modurfélagsins. Fjarhaedir eru
syndar i pusundum kréna.

Sdgulegt kostnadarverd byggir & gangvirdi endurgjaldsins sem greitt er fyrir véru og pjénustu.

Gangvirdi er skilgreint sem pad verd sem feest vid s6lu a eign eda veeri greitt vid yfirfeerslu a skuld i skipuldgdum
vidskiptum milli markadsadila & matsdegi. Gangvirdismati er skipt i prju stig eftir pvi hvada matsadferdir liggja til
grundvallar:

« Stig 1: Skrad verd (6breytt) a virkum markadi fyrir samskonar eignir og skuldir sem eru adgengilegar a matsdegi.

« Stig 2: Forsendur adrar en skrad verd samkveemt prepi 1 sem haegt er ad greina beint eda 6beint fyrir eignina eda
skuldina.

« Stig 3: Forsendur sem eru ekki byggdar & faanlegum markadsupplysingum fyrir eignir eda skuldir og eru
Osannreynanlegar.

Eftirfarandi er samantekt & helstu reikningsskilaadferdum samstaedunnar. baer upplysingar eru birtar i skyringum sem
metnar eru mikilvaegar og videigandi til ad auka upplysingagildi fyrir notendur reikningsskilanna. Reikningsskiladferdum
hefur verid beitt med samraamdum haetti fyrir 6ll timabil sem koma fram i arsreikningi samsteedunnar nema annad sé
tekid fram.

Samstaeda
Arsreikningur samstaedunnar hefur ad geyma arsreikning médurfélagsins og détturfélaga pess. Doétturfélég eru pau
félég par sem samsteedan fer med yfirrad. Yfirrad eru til stadar pegar samstaedan:

« hefur akvérdunarvald yfir fjarfestingunni;
* ber ahaettu eda hefur réttinn til ad njota breytilegs avinnings vegna patttoku i fiarfestingunni; og
« getur med akvordunarvaldi haft ahrif & avinning sinn af fjarfestingunni.
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2.6

Samstaeda (framhald)
Félagid endurmetur & reikningsskiladegi hvort ad yfirrad yfir fiarfestingu séu til stadar med tilliti til ofangreindra patta.

Rekstrarnidurstada keyptra eda seldra doétturfélaga a arinu er medtalin i rekstrarreikningi og yfirliti um adra
heildarafkomu fra og med kaupdegi eda fram ad sdludegi eftir pvi sem vid a.

Leidréttingar a reikningsskilum dotturfélaganna eru gerdar pegar ad naudsynlegt pykir til samreemis vid
reikningsskiladferdir samsteedunnar.

Markmi® med gerd samstaedureikningsskila er ad birta einungis tekjur, gjéld, eignir og skuldir samsteedunnar ut 4 vid og
er pvi vidskiptum innan hennar eytt vid gerd reikningsskilanna.

Tekjur

Leigutekjur

Leigutekjur af fjarfestingaeignum eru faerdar i rekstrarreikningi linulega samkveemt leigusamningi a leigutimanum.
Kostnadi sem tengist beint samningum og umsyslu vegna rekstrarleigu er baett vid bokfeert verd hinnar leigdu eignar og
hann er svo gjaldfeerdur linulega a leigutimanum. Samsteedan er ekki adili ad fjarmdégnunarleigusamningum sem
leigusali.

Fjarmunatekjur

Fjarmunatekjur samsteedunnar samanstanda af vaxtatekjum af fjareignum og hreinum gengishagnadi vegna erlendra
gjaldmidla. Vaxtatekjur eru feerdar pegar liklegt pykir ad samsteedan muni hafa hagraenan avinning af peim og unnt er
ad meta fjarhaed teknanna med areidanlegum haetti. Vaxtatekjur eru feerdéar eftir pvi sem paer falla til midad vid virka
vexti. Virkir vextir eru su dvOxtunarkrafa sem nuvirdir deetlad sjodstreymi eda tekjur yfir deetladan liftima fjareignarinnar
pbannig ad pad jafngildi bokfeerdri fiarhaed fjareignarinnar.

Erlendir gjaldmidlar

Vidskipti i erlendum gjaldmiélum eru feerd i starfraekslugjaldmidli samstaedunnar a gildandi gengi pess dags sem
vidskiptin fara fram. Peningalegar eignir og skuldir i erlendum gjaldmidlum eru feerdar midad vid gengi i lok
reikningsskiladags. Gengismunur sem myndast er feerdur i rekstrarreikning.

Tekjuskattur
Gjaldfeerdur tekjuskattur samanstendur af tekjuskatti til greidslu og frestudum tekjuskatti.

Tekjuskattur er feerdur i rekstrarreikning nema pegar hann tengist lidum sem faerdir eru beint a eigin fé, en pa er
tekjuskatturinn feerdur a eigin fé. Utreikningur hans byggir & afkomu fyrir skatta ad teknu tilliti til varanlegra mismuna a
skattalegri afkomu og afkomu samkveaemt arsreikningi. Tekjuskattshlutfall er 20%.

Tekjuskattur til greidslu er tekjuskattur sem azetlad er ad komi til greidslu & naesta ari vegna skattskylds hagnadar
arsins auk leidréttinga a tekjuskatti til greidslu vegna fyrri ara.

Frestadur skattur stafar af mismun efnahagslida i skattuppgjori annars vegar og arsreikningi hins vegar. Mismunurinn
stafar af pvi ad tekjuskattsstofn félagsins er midadur vid adrar forsendur en reikningsskil pess.

Tekjuskattsinneign er metin a reikningskiladegi og er einungis faerd ad pvi marki sem liklegt er ad hun nytist 8 maéti
skattskyldum hagnadi i framtidinni.
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Reikningsskilaadferdir (framhald)

Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir eru fasteignir i eigu samstaedunnar til 6flunar leigutekna, eda til verdmaetaaukningar, eda hvort
tveggja. Fjarfestingareignir samstaedunnar eru ekki notadar til eigin nota heldur einungis til Utleigu til pridja adila i
reglubundinni starfsemi samstaedunnar. Fjarfestingareignir eru feerdar & gangvirdi i gegnum rekstrarreikning.
Gangvirdismat fjarfestingareignanna byggir a sjédstreymislikani og er pad yfirfari® a hverjum reikningsskiladegi. Sja
nanar skyringu 10 vardandi adferdir og forsendur sem notadar eru vid gangvirdismat.

Hagnadur eda tap vegna soélu fjarfestingareigna telst mismunur & bokfeerdu verdi og soOluverdi ad teknu tilliti til
solukostnadar og er feerdur i rekstrarreikning a pvi timabili sem salan & sér stad.

Fjarfestingareign er endurflokkud sem eign til eigin nota i samstaedureikningsskilum ef hun er nytt af félégum innan
samstaedu og midast pa kostnadarverd hennar vid gangvirdi viskomandi eignar & endurflokkunardegi.

Oefnislegar eignir

Oefnislegar eignir med takmarkadan liftima eru feerdar & kostnadarverdi ad fradregnum uppséfnudum afskriftum og
virdisryrnun. Afskriftir eru feerdar linulegar i rekstrarreikning a azetludum liftima eignanna. Oefnislegar eignir med
otakmarkadan liftima eru faerdar a kostnadarverdi ad fradreginni uppsafnadri virdisryrnun.

Virdisryrnun efnislegra og éefnislegra eigna annarra en vidskiptavildar

Samsteedan metur a reikningsskiladegi hvort visbendingar séu til stadar um ad efnislegar eignir og éefnislegar eignir
séu virdisryrdar. Ef slikar visbendingar eru fyrir hendi metur samsteedan endurheimtanleg viréi viskomandi eignar til ad
akvarda uppheed virdisryrnunar (ef einhver er). Ef ekki reynist unnt ad meta endurheimtanlegt virdi einstaka eigna, er
endurheimtanlegt virdi minnstu adgreinanlegu sjédskapandi einingar sem vidkomandi eign tilheyrir metid.

Endurheimtanlegt virdi er gangvirdi eignar ad fradregnum soélukostnadi eda nytingarvirdi hennar i rekstri, hvort heldur
sem haerra reynist. Ef endurheimtanlegt virdi eignar (eda sjodskapandi einingar) er metid vera leegra en bokfeert verd,
er bokfeert verd feert nidur i endurheimtanlegt virdi. Virdisryrnun er faerd i rekstrarreikning nema eignin sé feerd
samkvaemt endurmatsadferd. Heimilt er ad bakfeera virdisryrnun & sidari stigum, en p6 aldrei umfram bodkfeert verd
vidkomandi eignar (eda sjédskapandi einingar) hefdi virdisryrnun ekki verid faerd.

Skuldbindingar
Skuldbindingar eru faerdar pegar samsteedan ber lagalega eda liklega greidsluskyldu vegna lidinna atburda og haegt er
ad meta fjarhaed hennar med areidanlegum haetti.

Fjarmalagerningar
Fjareignir og fjarskuldir eru feerdar pegar samningsbundin réttur eda skylda til greidslu myndast hja samstaedunni.

Fjareignir og fjarskuldir eru feerdar & gangvirdi vid upphaflega skraningu. Vidskiptakostnadur sem rekja ma beint til
kaupa eda utgafu fjareigna eda fjarskulda sem ekki eru faerd a gangvirdi i gegnum rekstrarreikning er baett vid eda
dreginn fra gangvirdi vid upphaflega skraningu eftir pvi sem vid 4. Vidskiptakostnadur vegna fjareigna eda fjarskulda &
gangvirdi i gegnum rekstrarreikning er faerdur strax i rekstrarreikning.
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Reikningsskilaadferdir (framhald)

Fjareignir

Fjareignum samstaedunnar er skipt i eftirfarandi flokka: fjareignir & gangvirdi i gegnum rekstrarreikning og lan og krofur.
Flokkunin er akvedin vid upphaflega skraningu og fer eftir edli og tilgangi fiareignarinnar. Oll almenn vidskipti med
fjareignir eru skrad midad vid forsendur a vidskiptadegi. Med almennum vidskiptum er att vid kaup og sélu par sem
timasetning afhendingar eda mottdka fjareigna tekur mid af markadsvenjum eda videigandi Idgum og reglum.

Virkir vextir

Virkir vextir er su avoxtunarkrafa sem nuvirdir azetlad sjodstreymi yfir asetladan liftima fjarmalagernings, eda yfir styttra
timabil ef vid &, pannig ad pad jafngildi bokfeerdri fjarhaed fjareignarinnar vid upphaflega skraningu.

Vaxtatekjur fjareignar eru faerdar midad vid virka vexti fyrir utan fjareignir sem feeréar eru a gangvirdi i gegnum
rekstrarreikning.

Fjareignir & gangvirdi i gegnum rekstrarreikning

Fjareignir eru flokkadar & gangvirdi i gegnum rekstrarreikning pegar tilgangurinn er ad hagnast a
skammtimaverdbreytingum. Sama a vid um allar adrar fjareignir sem samstaedan skilgreinir & gangvirdi i gegnum
rekstrarreikning.

Hagnadur eda tap af endurmati fjareigna a gangvirdi i gegnum rekstrarreikning eru feerd i rekstrarreikning, asamt
vaxtatekjum og aréi. Gangvirdi er akvardad eins og lyst er i skyringu 10.

Lan og krofur
Lan og krofur eru fjareignir sem bera fastar eda akvardanlegar greidslur og eru ekki skradar a virkum markadi. Lan og
krofur eru feerdar a afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti ad fradreginni virdisryrnun.

Vaxtatekjur af lanum og kréfum eru faerdar midad vid virka vexti nema fyrir skammtimakrofur pegar ahrif afvoxtunar eru
Overuleg.

Virdisryrnun fiareigna

A reikningsskiladegi er bokfzert verd fiareigna, annarra en fjareigna a gangvirdi i gegnum rekstrarreikning, metid i peim
tilgangi ad kanna hvort visbending sé um virdisryrnun. Virdisryrnun hefur ordid ef vaent framtidarsjédstreymi midad vid
upphaflega virka vexti er laegra en bdkfeert verd. Ef virdisryrnun & ekki lengur vid er han bakfeerd i rekstrarreikningi, p6
aldrei umfram bokfaert verd fyrir virdisryrnun.

Afskraning fiareigna
Samstaedan afskrair fjareignir pegar samningsbundinn réttur til framtidarsjédstreymis af fjareigninni er ekki lengur til
stadar eda pegar aheetta og avinningur af fiareigninni flyst yfir & annars adila.

Fjarskuldir og eiginfjargerningar

Utgefnar skuldir og eiginfjargjérningar er flokkadar sem fjarskuldir eda eigid fé, eftir edli samninga.

Eiginfjargerningar

Eiginfjargerningur er hvers konar samningur sem felur i sér eftirstaeda hagsmuni i eignum félags eftir ad allar skuldir

hans hafa verid dregnar fra. Eiginfjargerningar utgefnir af samstaedunni eru skradir & kostnadarverdi ad fradregnum
beinum kostnadi vid utgafu peirra.

Kaup a eigin hlutum eru feerd til laekkunar a heildarhlutafé. Enginn hagnadur eda tap er feerd i gegnum rekstur vegna
kaupa, sélu eda utgafu a eigin hlutum.

Fjarskuldir
Fjarskuldir eru metnar a afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti.

Samsteedan afskrair fjarskuldir eingdbngu pegar skuldbinding vegna peirra er ekki lengur til stadar. Hagnadur eda tap
vegna afskraningar er feert i rekstrarreikning.
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Reikningsskilaadferdir (framhald)

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna er faerdur i rekstrarreikning & pvi timabili sem hann fellur til.

Fjarmagnskostnadur
Allur fijarmagnskostnadur er feerdur i rekstarreikning & pvi timabili sem hann fellur til midad vid adferd virkra vaxta.
Lantokugjold eru eignfaerd og afskrifud a lanstimanum midad vid adferd virkra vaxta.

Reikningshaldslegt mat

Gerd samsteeduarsreiknings i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjornendur taki akvardanir,
meti og gefi sér forsendur sem hafa ahrif & beitingu reikningsskilaadferéa og birtar fiarhaedir eigna, skulda, tekna og
gjalda. Reikningshaldslegt mat og undirliggjandi forsendur eru byggdar & ségulegum gégnum og 66rum videigandi
pattum. Endanleg nidurstada kann ad vera frabrugdin pessu mati.

Reikningshaldslegt mat og undirliggjandi forsendur pess eru endurskodadar reglulega. Ahrif breytinga &
reikningshaldslegu mati eru feerd a pvi timabili sem ad matid er endurskodad og sidari timabilum ef vid &.

Rekstrartekjur

Rekstrartekjur samstadunnar greinast pannig:

2017 2016

YT 0] () 4 [0 RO PRTRPPP 2.280.612 122.011
o] = 1 g (=Y 40| PP 12.528 85.399
2.293.140 207.410

Samsteedan hefur gert leigusamninga vegna fjarfestingareigna sinna. Leigusamningarnir eru bundnir visitélu
neysluverds og eru uppreiknadir manadarlega. Uppsagnarfrestur timabundinna samninga samstadunnar er ad jafnadi
3 manudir. Veginn medalleigutimi timabundinna leigusamninga er 8 manudir og & 6timabundnum leigusamningum er
almennt gagnkvamur 6 manada uppsagnarfrestur, nema i undantekningartilfellum ef leigjandi hefur leigt lengur en 5 ar,
pé er uppsagnarfresturinn 1 ar af halfu leigusala en 6 manudir af halfu leigjanda.

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna

Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna greinist pannig:

2017 2016

Fasteignagjold, I6darleiga og vatns- og fraveitugjold ...........cccoooieiiiiieiiniec e 203.348 1.990
Endurbaetur og vidhaldSKOStNAOUI ..........c.eeiiiiiiieiiie e 85.901 18.070
V=g e gL T | S PP PPPPPTRPPP 23.520 1.402
Annar rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ...........cccoocee i 369.121 22.071
681.890 43.532
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6. Rekstrarkostnadur

Rekstrarkostnadur greinist pannig:

Laun og launatengd gjold (Sja sundurlidun i skyringu 7)

Skrifstofu- 0g stjOrnUNArkoStNABU ............ooiiiiiiiiee e

7. Laun og launatengd gjold

Laun og launatengd gjold greinast pannig:

Motframlag i lIFEYFISSJOO ......uveiieeieii it e e et e e e e e e e e ennees
ONNUP 1aUNALENGA GIOIA ... ettt

StodUGIldi @0 MEBANANI ...
SEOBUGIIAT T ArSIOK ... e e

8. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold

Fjarmunatekjur greinast pannig:

Vaxtatekjur af bankainnstaedum ...
Vaxtatekjur af [anum og Krofum ... e

Fjarmagnsgjold greinast pannig:

Vaxtagjold af vaxtaberandi sSkUuldUm ............ccueiiiiiiiiiii e
Verdbaetur af vaxtaberandi sKuldum ...........c.ccoooiiiiiiii e
(@ YO TR Z= 3 = To 1o NPT

2017 2016
83.818 33.172
274.523 74.622
358.341 107.794
2017 2016
69.735 27.757
7.975 2.686
6.108 2.730
83.818 33.172

7 4

9 8

2017 2016
9.057 6.106
5.534 1.142
14.591 7.248
2017 2016
1.571.425 120.353
179.605 (936)
260 560
1.751.290 119.977
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9. Tekjuskattur
Reiknadur tekjuskattur

Tekjuskattur arsins nemur 453,3 milljonum kréna (2016: -32,9 milljonir) og er gjaldfeerdur i rekstrarreikningi
samstaedunnar. Ekki kemur til greidslu tekjuskatts & naesta ari vegna yfirfeeranlegs skattalegs taps.

Greining & virku skatthlutfalli: 2017 2016
Hagnadur fyrir skatta ...........ococeeviiiiiie 1.938.205 1.099.888
Skatthlutfall 20% (2016: 20%) ...eoeveveeeeiiieeeiieeeee. 20,0% 387.641 20,0% 219.978
Ahrif vid kaup & dotturféldgum ..........ococoeveveveeienn 2,5% 48.820 (15,6%) (172.072)
Ahrif 6sjalfsteedra skattadila ............ccccoveveveveveeevennnne. 0,3% 5.235 (7,4%) (80.988)
Ofradrattarbaer KoStNadUr .........cvoeeveeeeeeeeeeeeeeeeeseen 0,0% 20 0,0% 13
ABTIF TIOIT . 0,1% 2.414 0,0% 144

22,9% 444130 (3,0%) (32.925)
Reiknud tekjuskatteign (-skuldbinding) greinist pannig: Reiknud Tekjuskatts-

skatteign skuldbindingar Samtals

R =T LV = T2 0 1 PSR 2.344 0 2.344
Yfirtekid vid kaup & dotturfélogum .........occoviiiiii 0 (2.289.584) (2.289.584)
Reiknadur tekjuskattur arsins ............ccccoviiiieiiiiiiiiiiee e (1.327) 34.252 32.925
1. JANUAT 20717 e 1.017 (2.255.332) (2.254.315)
Yfirtekid vid kaup & doOtturfélogum ..........ccooeeeiiiiiie i 0 (500.023) (500.023)
Reiknadur tekjuskattur arsins ...........cccccviiiiieiiiiiiiiiiee e 12.613 (456.743) (444.130)
31..deSEMDBEr 2017 ..o 13.630 (3.212.098) (3.198.468)
Frestadur skattur
Tekjuskatteign (-skuldbinding) samstaedunnar greinast pannig: 2017 2016
FJArfestingareignir .........oeeiiii e s e aa e e (3.751.165) (2.651.491)
Varanlegir reKstrarflArmunir ... (1.104) (20)
LangtimaskUIIr .........oureieiie e e e e e e e e et e e e e e e aeaaaeeeaane (11.294) (422)
o 4T T 1T S PSSESUPR 4.202 1.258
Yfirfaeranlegt skattalegt tap .......cc.eveiiiiiiii e 560.893 396.360

(3.198.468)  (2.254.315)

Samstaedan mun ekki greida tekjuskatt a arinu 2018 vegna yfirfeeranlegs skattalegs taps. Yfirfaeranlegt skattalegt tap i
arslok 2017 nemur 2.804,4 millj. kr. (2016: 1.981,8 millj. kr.). Yfirfeeranlegt skattalegt tap er nytanlegt & moti
skattskyldum hagnadi naestu 10 ara sem hér segir:

2017 2016

Skattalegt tap vegna 2013 nytanlegt til 2023 ............oooiiiiiiiiie e 72.831 72.831
Skattalegt tap vegna 2014 nytanlegt til 2024 .............coooiiiiiiee e 297.847 297.847
Skattalegt tap vegna 2015 nytanlegt til 2025 ............oooiiiiiiiiie e 386.558 380.025
Skattalegt tap vegna 2016 nytanlegt til 2026 ...............ccooiiiiiieeiiiiiieee e 1.375.526 1.231.096
Skattalegt tap vegna 2017 nytanlegt til 2027 ...........cooiiiiiiiiiie e 671.701 0
2.804.464 1.981.800
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10.

Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir greinast pannig: 2017 2016
Stada | ArSDYIUN ..o e as 29.826.146 0
YAirteKid i SAMSEEBOU ....cueeiiiiieee ettt ettt sne et e e nnee e 9.265.474 28.664.387
Fjarfesting i naverandi fjarfestingaeignum .............cccooiiiiiiiii e 359.892 0
Seldar fJAarfestiNngaGIGNIr .......ooiii i (636.700) 0
Matsbreyting fjarfestingar€igna ............cccuvviiiiii i 2.438.341 1.161.759
] €= o L= TN IR 141 o) SRS 41.253.152 29.826.146

Fjarfestingareignir greinast pannig:

FaSt@IgNIr ....cvoiii 41.253.152 29.826.146

41.253.152 29.826.146

Fjarfestingareignir samsteedunnar eru metnar & gangvirdi a reikningsskiladegi i samreemi vid alpjodlegu
reikningsskilastadlana IAS 40 Fjarfestingareignir og IFRS 13 Mat a gangvirdi. Fjarfestingareignir samstadunnar
samanstanda af ibudarhusnaedi & héfudborgarsveedinu og utan pess.

Vid mat a gangvirdi fjarfestingareigna samsteedunnar er studst vid navirt sjodsfleedi einstakra eigna, adferdafraedin er i
samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla par sem virdi hverrar eigna er metid Ut fra sjédstreymi hennar, en hver eign
er metin sérstaklega. Samsteedan notar virdislikan sem byggt er a asetludu frjdlsu sjédstreymi og forsendum sem
endurspegla markadsadstaedur & reikningsskiladegi.

Leigutekjur eru aaetladar ut fré gildandi leigusamningum og veentingum stjérnenda um préun peirra & komandi &rum.
Studst er vid veentingar stjornenda um vaxtakjor og aaetlada markadsleigu ad loknum leigutima gildandi samninga.
Kostnadur vegna fjarfestingareigna, s.s. kostnadur vid vidhald fjarfestingareigna, fasteignagjold, tryggingar og annar
rekstrarkostnadur er dreginn fra aaetludum leigutekjum. Fasteignagjold eru metin fyrir hverja eign eftir stadsetningu
hennar og fasteignagjoldum hvers sveitafélags fyrir sig. Annar rekstrarkostnadur er metinn nidur & hverja eign ut fra
sdgulegum rauntdélum og adlagadur ad vaentingum stjornenda til framtidar. Fjarmagnskostnadur er metinn Gt fra
vaxtakjsrum samsteedunnar a innlendum lanamérkudum. Avéxtunarkrafa er metin eftir stadsetningu og notkunar
hverrar eignar fyrir sig. Veigamestu breyturnar i virdislikaninu eru leigutekjur, kostnadarhlutfall og undirlidir
avoxtunarkrofu.

Vid akvordun & gangvirdis i lok ars 2017 var studst vid tekjur samkveemt nugildandi leigusamningum ad teknu tillit til
veentinga um raunbreytingu leigutekna. Avoxtunarkrafa eigin fjar var midud vid 1,95% ahaettulausa raunvexti og 30%
eiginfiarhlutfall. Veginn medaltals fjarmagnskostnadur an tillits til skattspérunar (WACC) var 5,3-7,6% og er breytilegur
eftir stadsetningu og notkunareiginleikum eigna.

Gangvirdismat fjarfestingareigna félagsins

Helstu forsendur virdislikans eru:

2017 2016
Azetladar langtima leigutekjur & fermetra @ MAN. (KF.) ....ooovevereveeceeeceeeeeee e 858-5.688 904-3.688
Azetlud langtima medalleiga & fermetra & MAN. (KI.) c...oocveeiueveeeeeeeeeeeceee e 2.018 2.143
Veginn flarmagnskostnadur (WACC) .......coo it 6,0% 6,1%
Naemnigreining: 2017 2016
Haekkun (laekkun) leigutekna um 5% .......cccccoevveeenns +2.049 m.kr. / -2.049 m.kr. +1.376 m.kr. /-1.310 m.kr.
Leekkun (heekkun) 8 WACC um 0,5% ......cvvvevivneennes +4.924 m.kr. / -3.944 m kr. +3.524 m.kr. /-2.822 m.kr.
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10. Fjarfestingareignir (framhald)
Vedsetningar og abyrgdarskuldbindingar
Fjarfestingareignir ad bodkfeerdu verdi 41.253,2 millj. kr. i arslok hafa verid vedsettar til tryggingar & skuldum
samstaedunnar ad fjarhaed 23.382,7 millj. kr.
Fasteigna- og brunabétamat fjarfestingareigna
Bokfaert verd fjarfestingaeigna samstaedunnar nam 41.253,2 millj. kr. i arslok 2017. Fasteignamat fjarfestingaeigna
2018 nam 33.732,1 millj. kr. og brunabétamat nam 31.279,7 millj. kr.
11. Oefnislegar eignir
Bokfaert verd oefnislegra eigna greinist pannig: 2017 2016
Bokfeert vero:
HugbuUnadur tOIVUKErTa ..........c..vveiiiiee e 19.427 14.121
Kostnadarverd
Stada i ArshYIUN ...oooiie e 18.791 1.699
Yfirtekid vid kaup & doOtturfélOgumM .........cooeiiiiiiie e 0 17.092
ViIBDBBEUN AISINS ..eeeiiiiiiiiiiiie et et 11.839 0
Sta0@ 1 ArSIOK ....eeeeee e 30.630 18.791
Uppsafnadar afskriftir og virdisryrnun
Stada i ArshYIUN ..o (4.670) (170)
AFSKIIFHE QrSINS ...vvviiiiiee e s e (6.533) (4.500)
StA0@ 1 AISIOK .oeeieeiieiieie e (11.203) (4.670)
Azetladur liftimi 6efnislegra eigna
[ 18 Te] oTUT o F=To 11 | S PP 5ar 5ar
12. Rekstrarfjarmunir
Bokfeert verd rekstrarfjarmuna greinist pannig: 2017 2016
BOkfeert verd i @rsbyrjun .........oooiiiiiiieeeec e 37.998 0
Yfirtekid vid kaup & dOtturfélOgum ..........coooriiiiiiii 0 38.553
KEYPL @ IINU .. s 23.640 0
AFSKIfE AISINS ...ttt e e e e e e nes (9.813) ( 555)
BOKFEart VErd i ArslOK .........oeeieiiieiiiie et 51.825 37.998
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15.

Doétturfélog

Upplysingar um dotturfélog samstaedunnar i lok reikningsskilatimabilsins.

Nafn détturfélags og adsetur Eignarhluti
Almenna BK ehf., REYKJAVIK .......c.uoiiiiiiiii e 100%
Almenna C slhf., REYKJAVIK .......cooiuiiiiiiiiee e 100%
Almenna E slhf., REYKJAVIK .........oiiiiiiiiiie e 100%
Almenna K ehf., REYKJAVIK ......oouuiiiiiii s 100%
Almenna RED hf., ReYKJAVIK ......oooiiiiiiiiie e 100%
Almenna S21 ehf., REYKJAVIK .......coooiiiiiiiii e s 100%
Almenna S23 ehf., REYKJAVIK ........cooiiiiiiiiiiie e s 100%
Almenna SKB ehf., REYKJAVIK ........eeiiiiiiiiiiiii e 100%
C1 ehf., REYKJAVIK ..ottt e e e 100%
E1 €hf., REYKJAVIK ..ooeneieieieeee et 100%

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur

Meginstarfsemi

Fasteignafélag
Fasteignafélag
Fasteignafélag
Fasteignafélag
Fasteignafélag
Fasteignafélag
Fasteignafélag
Fasteignafélag
Fasteignafélag
Fasteignafélag

Vidskiptakrofur greinast pannig: 2017 2016

AV Ao ] ] o] €= 1 (o) {01 PP PPPPPPPPPRN 85.918 53.984

Nidurfaersla vegna krafna sem ad kunna ad tapast ...........cccccevveiiiiiiiiiiie e (30.344) (7.419)
55.574 46.565

Adrar skammtimakréfur greinast pannig:

Krofur & tengda adila (sja nanar sSkYringu 21) ......occveiiiieee e 11.330 4.204

F o =T o U PSPPI 41.611 10.794
52.941 14.998

Vidskiptakrofur

Breytingar i nidurfeerslu vidskiptakrafna greinast pannig

Stada i UPPhafi ArS .......cooueiiiiiiie e s 7.419 3.424

Afskrift VIOSKIPLAKIrafna .........cooviiiiiiiiic e 23.046 4.559

OINNNEIMEANIEGAT KIBFUE ...ttt en e (121) (564)

STAGA T AISIOK ..o e e 30.344 7.419

Vid mat a innheimtanleika vidskiptakrafna leggja stjornendur mat & og greina breytingar a greidsluhaefi

vidskiptamannanna fra pvi ad krafan myndast fram til reikningsskiladags.

Handbeert fé

Bankainnsteedur og eign i lausafjarsjédum teljast til handbeers fjar.
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16.

17.

Eigio fé
Utgefid hlutafé
2017 2016
L 10 =1 (= PP PR 1.030.714 860.214
YHIrVErOSIEIKNINQUI ......oviiiiiiie et e e e e e e e e e e s e s snareaeeaeeeens 8.977.347 7.636.563
10.008.061 8.496.777

Heildarhlutafé félagsins samkveemt sampykktum er 1.030,7 millj. kr. Hver hlutur er ein kréna ad nafnverdi og eitt
atkvaedi fylgir hverjum hlut i félaginu. Hlutafé félagsins er allt innborgad til félagsins.

Légbundinn varasjodur er i samreemi vid 16g um hlutaféldg nr. 2/1996. Krafa er um ad minnst 10% af hagnadi félagsins
sem er ekki radstafad til laekkunar a tapi fyrri ara eda lagt i adra I6gbundna sjédi skuli vera faerdir i varasjod par til
I6gbundinn varasjodur nemi 10% af hlutafé i félaginu. Eftir ad peim mérkum hefur verid nad skal framlag félagsins i
varasjod nema 5% par til ad hann nemur 25% af hlutafé félagsins.

Samkveemt 41. gr. arsreikningalaga ber félégum ad faera hlutdeild i hagnadi détturfélaga sem er umfram uthlutadan ard
fra viokomandi félégum & undirritunardegi @ bundinn hlutdeildarreikning medal eiginfjar.

Vaxtaberandi skuldir

Vaxtaberandi skuldir eru feerdar a afskrifudu kostnadarverdi. Hér ma finna upplysingar um skilmala vaxtaberandi skulda
félagsins.

Vegnir

medalvextir  Lokagjalddagi 2017 2016

Vaxtaberandi langtimaskuldir vid lanastofnanir:
Verdtryggdar sKuldir ...........cccvvieiiiiiiiiiiiiieecceeie 4,6% 2066 14.933.955 9.641.405
Overdtryggdar SKUIAIT ............coeveveierceeeeeeeeeeenen 4,7% 2044 8.448.739 8.305.809
Overdtryggdar skuldabréf ..............cccceveveveeeeeeennes 10,5% 2019 1.084.144 0
24.466.838 17.947.214

Vaxtaberandi langtimaskuldir vid tengda adila:
Overdtryggd skuldabréf ..............ccccovevevveveveeeeeennns 10,5% 2019 1.536.985 748.215
Overdtryggdar skuldir vid médurfélag ........................ 11,0% 2026 1.022.688 918.809
2.559.674 1.667.024
Vaxtaberandi langtimaskuldir samtals: 27.026.512 19.614.238

Naesta ars afborganir vaxtaberandi skulda greinast pannig:

2017 2016
INNAN 12 MAN@OA ....eeiieeiieeee ettt e et sa e e s e e e e teee e enne s 4.901.796 1.615.922
Fra 12 - 24 MANUBUIM ..ottt et e e et e e e e e s snbe e e e enee e e e nnneeas 2.931.946 197.433
Fra 24 - 36 MANUBUIM ..ottt e ettt e e et e e st e e s snbe e e e aneeeeesnneeas 8.124.388 1.037.880
Fra 36 - 48 MANUBUIM ...ttt ettt e e s e e s snbe e e e ente e e e snneeas 197.167 7.936.533
Fra 48 - 60 MANUBUIM ...ttt e e ettt e e et e e s e e s snbe e e e eneeeeennneeas 203.880 175.967
YN o o] o 0] 0 JK=] (o X- | SO PUUPPP 10.667.334 8.650.503
Neesta ars afborganir p.m.t. afborganir 2017 samtals: ...........cccceeiiiiiiiiii e 27.026.512 19.614.238

Visad er i skyringu 20 vardandi vaxta- og verdbdlguaheettu samstaedunnar.

Samsteedan uppfyllir alla gildandi l&naskilmala i &rslok 2017. Langtimaskuldir og neesta ars afborganir innan 12
manada hafa verid endurfjarmagnadar, sja frekari umfjollun i skyringu 23.
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17.

18.

19.

20.

Vaxtaberandi skuldir (framhald)

bréun langtimaskulda samstaedunnar a arinu greinist pannig:

Vaxtaberandi skuldir i arsbyrjun ............coooiiiiiiiiiieiie e
N A E= T €= - PSP OUUPURPRIN
YAirteKNar SKUIAIT ....coooviiiie e
F {0 o] (o I- 1 o || PRSPPI
Verdbaetur og langtimavextir ............eeveiiiiiiie e

Vaxtaberandi skuldir i ArsSIoK ...........oouuueeiiiiiiiiee e

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir greinast pannig:

ViBOSKIDIASKUIAIN ... s
ARGIINIE VEXHT ...ttt ee e n st en e
TryggingagrEiOSIUr ......... e
Fyrirframinnheimtar tekjur ..o
Adrar skammtimaskuldir ...........oooiiiiiii e

Flokkar fjarmalagerninga

Fjareignir

[ F=TaTo] o= Ty B = PR RRRN
Lan og krofur (an fyrirfram greidds kostnadar) ........cccccoeeecvvieieee e

Fjarhagsleg aheaettustyring

2017 2016
19.614.238 1.160
1.524.694 9.730.645
5.941.894  18.288.729
(562.230)  (8.424.344)
507.916 18.048
27.026.512  19.614.238
2017 2016
133.365 49.262
68.606 48.213
179.474 118.934
33.486 20.910
3.666 6.403
419.626 243.721
2017 2016
695.825 456.482
55.574 46.565
751.398 503.047

Samstaeda félagsins byr vid fjarhagslega ahaettu tengdri fjarmalagerningum pess. Ahzetta samanstendur af eftirfarandi:

- Markadsaheetta
- Utlanaahaetta
- Rekstrarahaetta

Markmi® med aheettustyringu er ad tryggja ad vidunandi ahaetturstefnur og stjérnarheettir séu vidhafoir til ad hafa eftirlit
med fjarhagslegum ahaettupattum. Ahaettustyringin hefur pad hlutverk ad setja vidmid vardandi ahsettutdku, greina og
uppgdtva ahaettupaetti og fylgjast med peim. Stjérn samsteedunnar ber abyrgd a aheettustyringunni og hefur eftirlit med
henni. Stjorn hefur falid framkvaemdastjéra samstadunnar umsjon med ahasttustyringunni.

Hér fyrir nedan koma nanari upplysingar um fjarhagslegar ahaettur samstaedunnar par sem tilgreind eru markmid,
stefnur og adferdir samstaedunnar vid aheettustyringu dsamt peim maelikvérdum sem notadir eru vid ahaettumatio.
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20.

Fjarhagsleg ahaettustyring (framhald)
Markadsahaetta

Markadsahaetta samstaedunnar er dhaettan af pvi ad gangvirdi eda framtidar sjodsfleedi fjarmalagerninga muni sveiflast
vegna breytinga & markadsvoxtum og gengi verdbréfa sem hafi ahrif & afkomu samstedunnar og virdi
fjarmalagerninganna. Markmid med styringu markadsahaettu er ad takmarka ahaettu vid skilgreind mérk dsamt pvi ad
hamarka avinning samsteedunnar.

Vaxtaahaetta

Vaxtadhaetta neer til vaxtaberandi eigna og skulda samstaedunnar. Vaxtaberandi eignir félagsins eru med breytilegum
voxtum. Vaxtaberandi skuldir samstaedunnar i islenskum kronum eru bzedi verdtryggdar med fostum voxtum og
overdtryggdar med breytilegum voxtum. Samsteedan ber ekki fastvaxtaahaettu par sem fjdrmalagerningar hennar eru
ekki feerdir a gangvirdi i gegnum rekstrarreikning. Vaxtabreytingar hafa ahrif a vaent sjodstreymi af eignum og skuldum
sem bera breytilega vexti.

Vaxtaberandi fjarmalagerningar med breytilegum véxtum greinast pannig i arslok:

Fjarmalagerningar med fasta vexti 2017 2016
Verdtryggoar fArSKUIAIN ........cccuueiiiiee et e e et e e e e (14.933.955) (9.641.405)
OVerdtryggBar fArSKUILIT ........ocvivee ettt (5.082.640) (1.667.024)
Fjarmalagerningar med breytilega vexti

[ P2 Tl [ o F= T3 B USRS 695.825 456.482
OVEIBYGABOAr SKUITIN ...ttt n et (7.009.916) (8.305.809)

Verdbdélguaheetta

Vaxtaberandi skuldir ad fjarhaed 14.934,0 millj. kr. eru verdtryggdar midad vid visitdlu neysluverds og hefur préun
neysluvisitdlu pvi ahrif & bokfaerda stédu lananna og sjodstreymi tengt peim. P4 eru leigutekjur samsteedunnar bundnar
préun visitdlu neysluverds. Haekkun (laekkun) verdbdlgu um 1% i arslok hefdi haekkad (laekkad) aftkomu samstaedunnar
um 149,3 millj. kr. fyrir tekjuskatt (2016: 96,4 millj. kr.). Naemnigreiningin midast vid ad allar adrar breytur en paer sem
eru hér til skodunar séu fastar, ad undanskyldum kostnadarlidum.

Utlanaahaetta

| utlanadhaettu felst ahaettan & pvi ad motadilar samsteedunnar geti ekki stadid vid skuldbindingar sinar, sem leidir til
pess ad pad tapar a fjdrmalagerningum sinum. Samsteedan fylgist reglulega med préun peirra eigna sem tengjast
utlanaaheettu og hefur sett utlanareglur hvad varéar sampykki og gjaldfresti nyrra vidskiptavina asamt bankaabyrgéum
til ad lagmarka lansahaettu. peer utlanareglur eru yfirfarnar reglulegar til ad endurspegla breyttar adsteedur maétadila.
EKkki er tekid tillit til undirliggjandi trygginga vid mat a hamarksutlanaaheettu.

Hamarksutlanaahaetta greinist pannig: Bokfzerd stada
2017 2016
VIOSKIPIAKIOTUL ..ot e e 55.574 46.565
Adrar krofur (an fyrirfram innheimts kostnadar) ... 52.941 14.998
HANADBEIM & ..ot 695.825 456.482
804.339 518.045

Hamarksutlanaahaetta félagsins er su bokfaerda stada sem sundurlidud er hér ad ofan.
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21.

Fjarhagsleg ahaettustyring (framhald)

Lausafjarahaetta er su ahaetta sem felst i pvi tapi sem samstaedan geeti ordid fyrir vegna pess ad hun getur ekki stadid
vid skuldbindingar sinar a réttum tima. Samsteedan fylgist med lausafjarstddu sinni med greiningu a gjalddaga
fjareigna og skulda til ad geta endurgreitt allar skuldir & gjalddaga. Reglulega er fylgst med stddu lausafjar, préun sem
ordid hefur og hvada ahrif stada markada og framtidarhorfur geta haft a samstaeduna.

2021
Skuldir 31.12.2017 Innan eins ars 2019 2020 eda sidar Samtals
Vaxtaberandi:
Med breytilegum véxtum ................... 0 0 6.885.666 0 6.885.666
Med fostum vOXtUM .......ovvvveeneneennnnnens 4.901.796 2.931.946 1.238.722 11.068.381 20.140.845
4.901.796 2.931.946 8.124.388 11.068.381 27.026.512
Skuldir 31.12.2016 Innan eins ars 2018 2019 eda sidar Samtals
Vaxtaberandi:
Me®d breytilegum voxtum ................... 0 0 0 6.737.159 6.737.159
Med fostum vOXtum .......cccevvvvvvvennnnnne. 1.828.208 733.363 289.665 10.025.843 12.877.079
1.828.208 733.363 289.665 16.763.002 19.614.238
Rekstraraheaetta

Rekstraraheetta er skilgreind sem fjarhagslegt tap vegna ofullnaegjandi verkferla eda kerfa, mistaka starfsmanna,
skipulagi og ytri pattum 68rum en lans-, markads- og lausafjarahaettu, vegna breytinga & 16gum og almennum
vidhorfum til stjornunarhatta félaganna. Rekstrarahaetta er til stadar i allri starfsemi samsteedunnar.

Stefna samsteedunnar til ad fordast fjarhagslegt tap er ad styra rekstrardheettu med hagkveemum heetti. Til ad draga ur
rekstraraheettu er komid a adskilnadi starfa, skraning verkferla, eftirlit med vidskiptum og fylgni vid 16g.

Tengdir adilar

Tengdir adilar eru médurfélag, doétturféldg, stjornarmenn, framkvaemdastjori, félog i meirihluta eigu pessara adila, sjédir
i styringu Gamma Capital Management og félog i peirra eigu.

Stédum og vidskiptum a milli félaga innan samstaedunnar hefur verid eytt Ut i samsteeduarsreikningnum og koma pvi
ekki fram i pessari skyringu. Upplysingar um vidskipti vid adra tengda adila ma finna hér ad nedan.

Vidskipti vio tengda adila

Félég innan samsteedunnar attu eftirfarandi vidskipti i formi seldrar pjénustu vid tengd féldg sem ekki eru hluti af
samstaedunni:

Tekjur Gjold

2017 2016 2017 2016

Tengd fEIOQ .....oovvieiieeeiee e 4.864 15.713 0 0
Eftirfarandi eignir og skuldir vid tengda adila voru utistandandi & reikningsskiladegi:

Krofur a tengd félog Skuldir vid tengd félég

2017 2016 2017 2016

MOBUITEIAG ..o 0 0 1.021.282 918.809

ONNUr tengd fEIBQ ......c.cvovvieiieieieiceciceeeeee e 4.638 2.212 1.539.420 748.215

Vidskipti vid tengda adila eru @ armslengdarkjérum.

Utistandandi stédur eru étryggdar og verda gerdar upp med reidufé. Engar abyrgdir hafa verid gefnar Gt vegna beirra.
Engar gjaldfeerslur hafa verid feerdar a nuverandi eda fyrri arum vegna sannanlegra eda azetladra tapadra krafna a
tengda adila.
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23.

24,

Kaup a dotturféelogum Dagsetning Keyptur
Meginstarfsemi kaupa eignarhluti Kaupverod
Almenna BK ehf. ... Fasteignafélag 6.4.2017 100% 2.775.000

i april 2017 eignadist Almenna leigufélagid ehf. allt hlutafé i Almenna BK ehf. pegar kaup 4 félaginu gengu i gegn og
fiolgadi leiguibudum samstaedunnar um 360 vid kaupin. Kaupin eru i samraemi vid fjarfestingastefnu félagsins.
Kaupverd félagsins var greitt med yfirtdku lana, hlutafjarhaekkun og reidufé. Yfirferd sem myndadist vid kaupin a
félaginu var faert sem virdisryrnun i arshlutareikningi samsteedunnar pann 30. juni 2017.

R L e =T 1o E= T =T (o o | PSSO 9.021.372
[ F=TaT o] o= Ty B = PRI 13.078
Vidskiptakrofur og adrar skammtimaKrofur ...........ooooiiiiiiiiiee e 5.810
Vaxtaberandi SKUIGIE .........ooiii et e e e e e e e e e e e e e easab e e e e aeeessentanseeaeeessnnnnaeeeeas (5.941.894)
TekjuskattsKUIADINAING ... e e e et e e e e e e et eeeeaeessntsneeeaeeeeannes (500.023)
Vidskiptaskuldir 0g adrar SKE.SKUIIT ..........oooiiiiiiiiii e e et e e e e e baeeeaae e aas (67.445)
Gangvirdi hreinna igna 0g SKUIAQ ..........coiiiiiiiiiiie et e e e e e e e e et e e e e e e e snees 2.530.898
B 1 LT o SR 244.102
[SE= U o )Y7=T o ST 2.775.000
- Handbaert fé& yfirteKinna flaga ...........cocuiiiiiiie e e (13.078)
Hreint sjédstreymi i tengslum vid kaupin 2.761.922

Stjérnendur 16géu mat & hvort feera skyldi framangreind kaup sem kaup & eignum (e. asset purchase) eda yfirtdku &
rekstri (e. business combination) i samraemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal (IFRS 3). Mat stjornenda var ad feera
skyldi kaupin & Almenna BK ehf. sem yfirtdku a rekstri par sem starfsemi Almenna BK ehf., sem tekin er yfir, telst vera
rekstur i skilningi IFRS 3.

Kostnadur i tengslum vid kaupin er ekki medtalinn i kaupverdi détturfélagsins heldur var gjaldfaerdur pegar hann féll til.
Kostnadur vid kaupin var éverulegur.

Atburadir eftir lok reikningsskiladags

| janar 2018 gaf félagid ut verdtryggdan skuldabréfaflokk, AL260148, til 30 ara & 3,5% féstum véxtum. Tilbodum ad
fiarhaed 5.800 millj. kr. var tekid & avéxtunarkréfunni 3,7% i skuldabréfaflokkinn sem skradur er i Kauphdll islands.
Tilgangur skuldabréfautgafunnar var ad endurfjarmagna skuldir félagsins a hagstaedari kjorum.

| arslok 2017 skrifadi félagid undir 4 ma.kr. lanssamning til 10 ara vid erlendan fijarfestingasjéd. Lanssamningurinn ték
gildi i jantiar 2018.

bPann 16. jandar 2018 var hlutafé félagsins heekkad um 69.991.251 kr. ad nafnverdi.

Sampykki arsreiknings

Arsreikningurinn var sampykktur & stjérnarfundi pann 28. febrdar 2018.

Samstaeduarsreikningur Almenna leigufélagsins ehf. 2017 25 Fjarhaedir eru i pusundum kréna



