Radgjafarsvid

7. desember 2017




PV

Tengiliour KPMG:

Helga Hardardottir
Radgjafarsvio

Partner, Reykjavik
KPMG island
hhardardottir@kpmg.is

Magnus G. Erlendsson
Radgjafarsvid

Partner, Reykjavik
KPMG island
merlendsson@kpmg.is

Bjarni E. Fridriksson

Radgjafarsvid
Sérfraedingur, Reykjavik
KPMG island
bfridriksson@kpmag.is

Simi 545 6000

Radgjafarsvio KPMG hefur verid radid af Almenna leigufélaginu ehf. (AL/félagid/verkkaupi) til ad yfirfara virdisutreikning a
eignasafni félagsins i tengslum vid eignvarda skuldabréfadtgafu félagsins, par sem allar fasteignir i eignasafni félagsins
mynda vedandlag i tengslum vid skuldabréfaltbod.

Virdisutreikningurinn byggir medal annars a gégnum og upplysingum fra félaginu og hefur KPMG hvorki stadfest
areidanleika né sannreynt pau gégn og upplysingar. Pann 16. nGvember 2017 barst stadfesting stjérnenda & ad ekki vanti
mikilvaeg atridi eda upplysingar sem skipta geta mali fyrir framtidarrekstur fasteignasafnsins.

Vinna og verklag vid gerd skyrslunnar fél i sér stadfestingarvinnu sem getur po ekki ad nokkru leyti talist vera grundvollur
endurskodunar. Vinnan fél ekki i sér Gttektir & einstaka fasteignum eda greidslugetu leigutaka.

Upplysingarnar sem koma fram i pessari samantekt endurspegla ekki nidurstddur areidanleikakénnunar en varad er vid
ad nidurstada slikrar kdnnunar geeti haft ahrif & undirliggjandi gdgn og par af leidandi nidurstddu verdmatsins. Af peim
sokum getur KPMG ekki abyrgst nakveemni, areidanleika peirra upplysinga sem hér koma fram eda ad paer séu teemandi.

Nidurstdour yfirferdarinnar eru eingdngu aetladar fyrir Almenna leigufélagio og fjarmoégnunaradila. beer alyktanir sem pridji
adili kann ad daga af nidurstddum eru a engan hatt & abyrgd KPMG. Nidurstddur yfirferdarinnar dsamt stadfestingu a
verdmati birtast i skraningarlysingu skuldabréfadtbodsins.

KPMG er ekki had arangurstengdri poknun vid vinnslu verkefnisins og eru starfsmenn KPMG sem ad verkefninu koma a
engan hatt fjarhagslega hadir nidurstddu verkefnisins.




M1l 81gna 0g niourstaoa veromats

Samantekt verdmats

Samantekt pessi inniheldur samandregnar nidurstodur & verdmati
fasteignasafnsins. Verdmat var framkvaemt & 6llu fasteignasafni
félagsins. Um er ad reeda eignir sem eru samtals 109 puds.m? og fjoldi
langtimaleigusamninga er um 1.100. Samtals eru 1.214 fasteignir i
eignasafninu pann 30.6.2017.

Steerstur hluti eignasafnsins er stadsett & htfudborgarsveedinu eda um
67% m.v. fasteignamat 2017.

Nidurstada verdmatsins er ad heildarvirdi eignasafns félagsins er 39,1
ma.kr. midad vid 6,1% medalavoxtunarkrofu (WACC) og hlutfall eigin
fiar 30%. Fasteignamat eignasafnsins er 28,9 ma.kr. pann 30.6.2017 og
mun haekka i 33,9 ma.kr. 2018.

A seinni helmingi arsins hefur félagid unnid i pvi ad betrumbaeta
eignasafnid og hefur pad selt eignir sem bokfeerdar voru & 373 m.kr. ut
ar safninu.

Félagid er med 12 ibadir i byggingu & Hverfisgétu 61 sem verda
tekjuberandi & Q1 2018. Bokfeert virdi eignanna er midad vid stodu
framkveemda i lok juni 2017.

m.Kkr.

Bokfaert verd eigna i rekstri 30.6.2017 38.575
Eignir i byggingu 544
Samtals bokfeert verd 30.6.2017 39.119
Bokfeert verd seldra eigna fra 30.6.2017 373
Bokfaert verd eignasafns a utgafudegi 38.746
Fasteignamat 2017 28.909
Brunabo6tamat ndv. 2017 31.313
Leigufermetrar (pts.m?) 109
Utreiknad virdi & fermetra (p.kr.) 355
WACC 6,1%

Heimild: pjoédskréa islands, Almenna leigufélagid og greining KPMG.

Skipting fasteignasafnsins eftir landssvaedum*
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*Fasteignamat 2017
Heimild: bjoédskré islands og greining KPMG.
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HEISTU Torsendur 0g aoieroairesdl

Viomidunardagur verdomatsins er 30. juni 2017. Fasteignirnar eru feerdar  Upplysingar og gogn sem KPMG notadi vid gerd skyrslunnar voru

a gangvirdi i efnahagsreikningi félagsins i samraemi vid alpjédlegu fengin fra AL og opinberum adilum, sbr. Pj6dskra islands.
rgikningsskilasta}élana IAS.A'O. 0g IFRS 13. Stjornendur meta gangvirdi Aeetlanir eru gerdar af stjornendum AL en leigutekjur verdmatsins
einstakra eigna i samreemi vid IFRS 13. L P L E .

byggja & gognum fra félaginu um fyrirliggjandi leigusamninga
Verdmatid byggir & frialsu sjédstreymi eignarinnar til framtidar, navirtu fasteignanna og gefnum forsendum um markadsleigu pegar
med avoxtunarkrofu sem & ad endurspegla ahaettu fjarfleedisins. Navirt leigusamningum lykur.
sjodstreymi synir virdi eigna byggt a veentu fjarflaedi til framtidar og er Fasteignagjold og tryggingar byggja & gognum fra félaginu
navirdingu fjarfleedisins setlad ad endurspegla timavirdi peninga. '
Notad er raunvaxtarlikan sem gerir rad fyrir ad fjarhaedir séu a fostu Q:Liggb\g?;nigtibygglr & gognum fra félaginu sem nemur um 0,7% af
verdlagi. Fjarhaedir verdmatslikansins geta hins vegar tekid breytingum '
vegna haekkunar leigu eda breytinga a rekstrarkostnadi, s.s. vidhaldi. Arlegar nett6 leigutekjur (e. Net Operating Income eda NOI) fasteigna

eru metnar eins og sja med i toéflu ad nedan.

Utleidsla & nett6 leigutekjum (NOI)

Heildar leigutekjur

- Aztlud vannyting

- Fasteignagjold og tryggingar
- Vidhald og rekstur fasteigna
- Stjérnunarkostnadur

= Nett6 leigutekjur (NOI)

Heimild: Almenna leigufélagid.

EKki er tekid tillit til skatta i mati & virdi eignanna og ekki er gert rad fyrir
pvi ad skattstofn myndist & liftima peirra.
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