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Skyrsla og yfirlysing stjornar og framkvaemdastjora

Alma ibudafélag hf. er islenskt hlutafélag i eigu Langasjavar ehf. Arshlutareikningur Olmu ibudafélags hf. hefur ad
geyma samstaeduarshlutareikning félagsins og tolf dotturfélaga pess, Olmu langtimaleigu ehf., Olmu hételibuda
ehf., Brimgarda ehf., FS Gladheima ehf., Gladsmidar ehf., Heimagistingar Bjarkargotu 12 ehf., Héfudborgarinnar
okkar ehf., K-102 ehf., Laugavegs 73 ehf., U26 ehf., YImu ehf. og 14. juni ehf.

Starfsemi félagsins felst i eignarhaldi, utleigu, rekstri fasteigna sem ad steerstum hluta er ibudarhiusneedi og
atvinnuhuUsnaedi a héfudborgarsvaedinu asamt lanastarfsemi og fjarfestingum i arébzerum atvinnurekstri.

Samandreginn arshlutareikningur samstaedunnar er gerdur i samraemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal um
arshlutareikninga, IAS 34.

Rekstur og fjarhagsstada

Samkveemt rekstrarreikningi nam hagnadur af rekstri samsteedunnar 769 millj. kr. a timabilinu 1. januar til 30. januar
2025. Samkvaemt efnahagsreikningi nam eigid fé samstaedunnar i lok timabilsins 37.627 millj. kr. og heildareignir
114.482 millj. kr.

Tekjur af fjarfestingareignum voru 2.590 millj. kr. sem er haekkun um 34 millj. kr. fra sama timabili i fyrra.
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir (EBITDA) nam 2.127 millj. kr. sem er hakkun um 147 millj. kr. fra
sama timabili i fyrra.

Fjarmagnsgjold ndmu 2.939 millj. kr. & timabilinu og lseekkudu um 67 millj. kr. samanborid vid sama timabil & arinu
2024. Félagid hélt tvo vixlautbod a timabilinu og nam fjarheed utgefinna vixla 2.420 millj. kr. ba staekkadi félagid fyrri
skuldabréfautgafu og lauk einu skuldabréfautbodi. Samtals nam fjarhaed utgefinna skuldabréfa 2.380 millj. kr.

Starfsemi timabilsins
A timabilinu voru 25 ibudir seldar og 1 ibud keypt. | lok timabilsins taldi eignasafni® um 152 pusund fermetra. i lok

Langtimaleigurekstur félagsins gekk vel a timabilinu og jukust hreinar leigutekjur um 75 millj. kr. fra sama timabili i
fyrra. Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir sem hlutfall af tekjum i ibudarleigu nam 68,1% (2024:
65,4%) og fyrir atvinnuhisnaedi nam hlutfallid 86,2% (2024: 85,7%).

Arid 2024 gersi Langisjor ehf., médurfélag Olmu ibudafélags hf., yfirtdkutilbod i Eik fasteignafélag hf. & grundvelli
laga nr. 108/2007 um yfirtdkur og lauk pvi ferli 18. oktéber 2024. A medal samstarfsadila var Brimgardar ehf.,
détturfélag Olmu ibudafélags hf. og er eignarhlutur samsteedu Olmu ibudafélags i Eik nu i fyrsta skipti faeréur med
hlutdeildaradferd fra peim tima sem samsteeda Olmu eignadist 20% hlutafjar i Eik.

Fjarfestingar samsteedunnar i 60rum verdbréfum voru i lok juni naer eingdngu i hlutabréfum skrédra
fasteignafélaga. | lok juni voru hlutabréf i skradum verdbréfum ad fjarhaed 4.627 millj. kr. og voru ahrif af
verdbréfafjarfestingum neikvaed sem nam 370 millj. kr. & timabilinu.

Vinna stendur yfir vid ad fackka féldgum innan samsteedu Olmu ibudafélags hf. med samrunum og sdlu dvirkra
félaga i pvi skyni ad einfalda rekstur og skerpa & aherslum. Azetlad er ad ferlinu ljuki & naestu manudum en ad pvi
loknu mun détturfélégum i samstaedunni faekka ar tolf i sex.
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Skyrsla og yfirlysing stjornar og framkveemdastjéra, frh.:

Yfirlysing stjorn og framkvaemdastjora

Samkveemt bestu vitneskju stjornar og framkveemdastjéra er samandreginn arshlutareikningur i samraemi vid
alpjodlegan reikningsskilastadal um arshlutareikninga IAS 34 og er pad alit stjérnar og framkveemdastjéra ad
arshlutareikningurinn gefi glégga mynd af eignum, skuldum og fjarhagsstédu samstaedunnar 30. juni 2025,
rekstrarafkomu hennar og breytingu a handbaeru fé 1. januar til 30. juni 2025.

Stjérn og framkvaemdastjori Olmu ibudafélags hf. hafa i dag reett samsteeduarshlutareikning félagsins fyrir timabilid
1. januar til 30. juni 2025 og stadfest hann med undirritun sinni.

Reykjavik, 2. september 2025.
Stjérn:
Gunnar boér Gislason, stjérnarformadur

Eggert Arni Gislason
Erna Gisladottir

Framkvaemdastjori:

Ingélfur Arni Gunnarsson
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Konnunararitun éhads endurskodanda

Til stjérnar og hluthafa Olmu ibudafélags hf.

Inngangur

Vié héfum kannad medfylgjandi samandreginn arshlutareikning samsteedu Olmu ibudafélags hf. fyrir timabilid 1.
jandar til 30. juni 2025, sem hefur ad geyma rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning,
eiginfjaryfirlit, sjédstreymisyfirlit og skyringar.

Stjérn og framkvaemdastjori félagsins eru abyrg fyrir gerd og gléggri framsetningu arshlutareikningsins i samraemi
vid alpjodlegan stadal um arshlutareikninga, IAS 34. Abyrgd okkar felst i alyktun okkar um arshlutareikninginn
sem byggir a kdnnuninni.

Umfang kénnunar

Kénnun okkar var unnin i samraemi vid alpjédlegan stadal ISRE 2410 um Kénnun 6hads endurskodanda a
arshlutareikningum . Kénnun arshlutareiknings felur i sér fyrirspurnir, einkum til starfsmanna sem eru abyrgir fyrir
fiarmalum og reikningsskilum, asamt greiningum og 066rum koénnunaradgerdum. Koénnun er talsvert
umfangsminni en endurskodun sem unnin er i samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla og er pvi ekki vist ad
vid faum vitneskju um 6ll mikilvaeg atridi sem gaetu komid i ljés vid endurskodun. Par af leidandi latum vid ekki i
ljos alit a arshlutareikningnum.

Alyktun
Vid kénnun okkar kom ekkert fram sem bendir til annars en ad medfylgjandi samandreginn arshlutareikningur
samstaedunnar sé i 6llum meginatridum i samraemi vid IAS 34 ,,Arshlutareikningar“.

Reykjavik, 2. september 2025
KPMG ehf.

Hrafnhildur Helgadottir
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildaratkomu

1. januar til 30. juni 2025

Tekjur af fjarfestingareignum ............ccccooiiiiiiii e
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna .............coccovieeiieiiiiiiiiience s

ABrar reKstrartekjur ......cooooeiiiee e
Annar rekstrarkosStNadur .............ooovviiiiiiiice e

Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir ..........ccccceen......

Soluhagnadur rekstrarffarmuna ............cccceeeeeieiiiiiiie e
Matsbreyting fiarfestingareigna ............c.cccovieiiiiiiiiiie e
N ] 441 1] PR SPTSRN

Rekstrarhagnadur fyrir ffarmagnslioi ..........ccccconveenncininccnnineeene

FJarmunatekjur ...... ..o e
Afkoma af eignarhlutum i hlutdeildarfélagi .............cccccoeiiiiiiiiiis
Afkoma af eignarhlutum i 6&rum féldgum .........coooiiiiiiiiiiiieee
FJArmagnsgjold ........oooo oo

Hagnadur fyrir tekjuskatt ..................cooooiiiie
TEKJUSKALIUL ... e

Hagnadur timabilsins .................cccccciiiii

Onnur heildarafkoma
Endurmat fasteigna ...........eoeviiiiiiiii e
TeKjusKattur ..o

Hagnadur og 6nnur heildarafkoma timabilsins .................................

Skipting hagnadar og heildarhagnadar
Hluthafar mOBUIfElags .........occviiiiiiii e
Hlutdeild minnihluta ...
Hagnadur og heildarhagnadur timabilsins

Skyr.

10

13
14

12
15
12
12

2025 2024
1.1.-30.6. 1.1.-30.6.
2.590.479 2.556.044
549.559) ( 590.256)
2.040.921 1.965.788
280.044 194.914
193.807) ( 180.334)
2.127.158 1.980.367
0 60.374
485.423 2.497.579
82.827) ( 88.980)
2.529.754 4.449.340
33.229 19.174
1.267.102 0
370.362) ( 1.176.943)
2.939.299) ( 2.975.046)
2.009.330) ( 4.132.814)
520.424 316.526
248.979  ( 50.621)
769.403 265.905
180.984 256.851
36.197) ( 51.370)
144.787 205.481
914.190 471.386
914.181 471.664
9 ( 278)
914.190 471.386
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Efnahagsreikningur 30. juni 2025

Skyr. 30.6.2025 31.12.2024
Eignir
Fjarfestingar@ignir ..........coooi oo 13 79.660.685 80.352.720
Fjarfestingareignir i byggingu ..........ccccviiiiii i 5 766.888 404.469
ReKSIrarfArMUNIE ........ooiiiiie e e 14 777173 7.070.835
Eignarhlutir i hlutdeildarfélagi .............cccoooiiiiiiiee i 15 10.856.580 0
Eignarhlutir i 68rum fElOgUM ...........uviiiiiiiiie e 16 4.663.122 14.070.687
AOBKIr fJArMAIAGEININGAT ....coiiiiiieeee e e e e e 90.015 83.109
Lan til tengdra félaga .........cc.eveeiiiiiiie e 0 240.478
Fastafjarmunir 103.214.463 102.222.298
ViOSKIPIAKIOTUT ...t 18 107.598 103.846
AFlEIOUSAMNINGAT ....eiiiiiiiie e 17 121.605 1.003.097
Krofur @ tengda @dila ..........ooouiiiiiiie e 22 9.532.950 12.366.447
Fasteignir til SOIU .......oooiiii i 719.275 753.378
Adrar skammtimakrOfUr ... 18 495.596 324.643
[ F=TaTo | o= Yo B = SR 290.565 674.409
Veltufjarmunir 11.267.589 15.225.819
Eignir samtals 114.482.052 117.448.117
Eigio fé
HIUEATE ..t e e s e e e 1.295.388 1.295.388
YHirverdSreikKNiNQUE .........vviiiiiiii e e e e e e e e e an 11.136.131 11.136.131
F N F= o =Y o [o 1 = TP 24.075.496 22.255.878
Oradstafad Igith f& ........c.ovoieeeeeee oottt 1.118.678 6.024.115
Eigid fé hluthafa modurfélags 19 37.625.693 40.711.512
Hlutdeild minninluta ..o 1.743 1.734
Eigid fé samtals 37.627.436 40.713.246
Langtimaskuldir og skuldbindingar
Vaxtaberandi SKUIAIr ...........oouiiiiii e 20 48.530.221 45.854.251
LeIQUSKUIA ..ot e e a e e 845.204 831.418
Tekjuskattsskuldbinding 9.321.227 9.536.320
Langtimaskuldir og skuldbindingar 58.696.652 56.221.989
Skammtimaskuldir
Vaxtaberandi SKUIAIF ..........oooiiiiiii e 20 6.098.326 8.905.905
Skuldir vid tengda adila ............cooeiiiiiiiiii e 22 3.609.216 3.445.584
VErODIETAlAN ......ooiiiiiii e 1516 7.314.976 6.894.453
SKAAr rSINS ... 0 947
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir .............ccoooviiiiieiiiiiiie s 1.135.446 1.265.992
Skammtimaskuldir 18.157.964 20.512.882
Skuldir samtals 76.854.616 76.734.871
Eigio fé og skuldir samtals 114.482.052 117.448.117
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Yfirlit um eigid fé 1. januar til 30. juni 2025

Yfirverds- Eigio fé
reikningur Annad Oradstafad hluthafa Hlutdeild Eigio fé
Hlutafé hlutafjar eigio fé eigio fé Olmu minnihluta samtals
Eigid fé 1. jandar 2025 .............. 1.295.388 11.136.131 22.255.878 6.024.115  40.711.512 1.734 40.713.246
Hagnadur og
heildarafkoma timabilsins ........ 144.787 769.394 914.181 9 914.190
Afskrift af endurmati .................. ( 67.985) 67.985 0 0
Faert & bundinn
hlutdeildarreikning ...... 1.742.816 ( 1.742.816) 0 0
Greiddur ardur ................ ( 4.000.000) ( 4.000.000) ( 4.000.000)
Eigid fé 30. juni 2025 1.295.388 11.136.131 24.075.496 1.118.678 37.625.693 1.743  37.627.436
Eigid fé 1. jandar 2024 .............. 1.295.388 11.136.131 17.619.727 4.362.732 34.413.978 2585 34.416.563
Hagnadur og
heildarafkoma arsins 205.481 266.183 471.664 ( 278) 471.386
Afskrift af endurmati .................. ( 5.235) 5.235 0 0
Faert & bundinn
hlutdeildarreikning ................... 1.611.761 ( 1.611.761) 0 0
Eigid fé 30. juni 2024 1.295.388 11.136.131 19.431.734 3.022.389 34.885.642 2.307 34.887.949
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Yfirlit um sjodstreymi 1. januar til 30. juni 2025

Skyr. 2025 2024
1.1.-30.6. 1.1.-30.6.
Rekstrarhreyfingar
Hagnadur timabilSins ..........cooiiiiiiii e 769.403 265.905
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif a fjarstreymi:
Soluhagnadur rekstrarffarmuna ...........ccccoeeeiiiiiiiiee e 0 ( 60.374)
Soluhagnadur fijarfestingareigna ..........ccveeeeeeiiiiiiiiiee e 13 0 ( 52.489)
Matsbreyting fjarfestingareigna ............cccccceeeiiiiiiiiiie e 13 ( 485.423) ( 2.445.090)
E N 5] 1] PP 14 82.827 88.980
Hrein flarmagnsgjold ..o 12 2.009.330 4.132.814
TEKJUSKALIUT ..eeeeiieee e e e e ( 248.979) 50.621
Veltufé fra rekstri 2.127.158 1.980.367
Breytingar rekstrartengda eigna og skulda:
Skammtimakrofur, (haekkun), laekKun ..........ccoeeeeeiiiiiiiiiiieee e, ( 138.383) 22.673
Skammtimaskuldir, haakKun ............eeiiiiiiie e 57.176 157.703
( 81.207) 180.375
Handbaert fé fra rekstri an vaxta 2.045.951 2.160.743
Innborgadar vaxtatekjur ... 48.912 10.511
INNDOFGABUI @rOUF ..o 608.273 868.823
Greidd vaxtagjold ...........coooceiieiiiiee e ( 1.936.780) ( 1.822.317)
Greiddir Skattar .........coceeiiii 0 ( 3.944)
Handbeert fé fra rekstri 766.356 1.213.816
Fjarfestingarhreyfingar
Fjarfesting i fjarfestingareignum ............ccccccooiiiiiiiic e 13 ( 149.525) ( 16.111)
Fjarfestingareignir i byggingu ...........ccccoiiiiiiiiiiiie e 5 ( 362.419) 0
Fjarfesting i rekstrarffarmunum ..............cccccoiiiii e 14 ( 8.181) ( 29.086)
Fjarfesting i eignarhlutum i hlutdeildarfélagi ............cccccccceieiiiiiiiiecieens 15 ( 738.252) 0
Fjarfesting i eignarhlutum i 68rum félogum ............ccooviiiieeeieiiiieeeee, 16 ( 1.686.916) ( 4.547.179)
Soluverd fjarfestingareigna ............eeeviiiiiiiiiie s 13 1.447.313 409.126
Soluverd eignarhluta i 68rum fElOGUM ......ooeeiiiiiiiiiiee e 2.185.851 2.719.609
Adrir fjarmalagerningar, breyting .........cccceeeeiciiiiee e ( 6.331) 0
Krofur @ tengda @dila .........oocuvviiiiee e 22 ( 917.986) ( 861.956)
Fjarfestingarhreyfingar ( 236.444) ( 2.325.597)
Fjarmoégnunarhreyfingar
Tekin ny vaxtaberandi [an ... 20 2.553.910 2.518.460
Afborganir vaxtaberandi 1ana .............ccoocciiiiii s 20 ( 3.888.289) ( 2.782.932)
Breytingar & verdbréfaldni .............ccccooeiiiiiii e 1516 420.523 1.135.432
Skuldir vid tengda adila ..............cooociiiiiie i 22 100 1.090
Fjarmdégnunarhreyfingar ( 913.756) 872.050
Breyting handbaers fjar .................ccoo ( 383.844) ( 239.731)
Handbaert fé i arsbyrjun ...............cooiiii i) 674.409 1.023.191
Handbaert fé i lok timabilsins...................ccccoiiii 290.565 783.460
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Skyringar

Almennar upplysingar um starfsemi félagsins

Alma ibudafélag hf. er hlutafélag sem starfar samkvaemt I6gum nr. 2/1995 um hlutafélég. Hofudstodvar pess eru vid
Sundagarda 8, Reykjavik. Samstaeduarshlutareikningur félagsins fyrir timabilid 1. janudar til 30. juni 2025 hefur ad geyma
arshlutareikning félagsins og détturfélaga pess sem saman er visad til sem "samstaedunnar". Médurfélag Olmu ibudafélags
hf. er Langisjor ehf. og er arsreikningur félagsins hluti af samsteedureikningi Langasjavar ehf. Meginstarfsemi félagsins og
détturfélaga pess felst i eignarhaldi, rekstri, utleigu fasteigna og 6drum fjarfestingum. Sja nanar skyringu nr. 21 vardandi
eignarhald i dotturféldgum og starfsemi peirra.

Grundvollur reikningsskilanna

Yfirlysing um ad alpjédlegum reikningsskilastédlum sé fylgt

Samandreginn arshlutareikningur samsteedunnar er gerdur i samreemi vid alpjédlega reikningsskilastadal um
arshlutareikninga, IAS 34. Arshlutareikningurinn inniheldur ekki allar paer upplysingar sem krafist er i fullbinum arsreikningi
og aetti pvi ad lesa hann i samhengi vid arsreikning samstaedunnar fyrir arid 2024. Arshlutareikningurinn inniheldur valdar
skyringar par sem eru upplysingar um atburdi og vidskipti sem naudsynlegar eru til ad skilja breytingu a fjarhagsstédu
samstaedunnar og rekstrararangur hennar fra sidasta arsreikningi.

Stjorn félagsins stadfesti arshlutareikninginn med undirritun sinni pann 2. september 2025.

Mikilvaegar reikningsskilaadferoir

Vid gerd arshlutareikningsins er beitt somu reikningsskilaadferdum og beitt var vid gerd arsreiknings samsteedunnar fyrir arid
2024 fyrir utan eignarhlut samstaedunnar i Eik Fasteignafélagi par sem eignarhluturinn er bokfeerdur na eftir
hlutdeildaradferd adur var eignarhlutinn metinn a gangvirdi. Haegt er ad nalgast arsreikninginn hja félaginu eda a vef pess
www.al.is.

Arshlutareikningurinn er gerdur i islenskum krénum, sem er starfsraekslugjaldmidill félagsins, og eru fjarhaedir birtar i
pusundum kréna. Hann byggir & upphaflegu kostnadarverdi, ad pvi undanskildu ad eignarhlutir i hlutdeildarfélagi er metin
eftir hlutdeildaradferd, fjarfestingareignir samstaedunnar og eignarhlutir i 66rum féldogum eru metnar & gangvirdi.

Mat og akvardanir

Gerd arshlutareikninga i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjornendur taki akvardanir, meti og
dragi alyktanir sem hafa ahrif a beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarheedir eigna og skulda, tekna og gjalda.
Endanlegar nidurstédur kunna ad vera frabrugdnar pessu mati.

Fjarfestingareignir i byggingu

Félag i samsteedunni hefur gert samning um kaup a 63 ibudum & Heklureit i Reykjavik og er kostnadur vegna bygginganna
faerdur sem fjarfestingareign i byggingu. Azetlad er ad ibudirnar versi afhentar félaginu i tveimur aféngum, i lok ars 2025 og i
byrjun ars 2026. Fjarfestingareignin er metin & kostnadarverdi.

Hlutdeildarfélog

Eignarhlutir i hlutdeildarfélégum eru eignfaerdir a verdi sem svarar til hlutdeildar i bokfaerdu eigin fé peirra ad teknu tilliti til
mismunar a upprunalegu kaupverdi og hlutdeildar i eigin fé peirra vid kaup.

Eignarhlutir i 66rum félogum

Langtimafjarfestingar félagsins i hlutabréfum eru bdkfeerdar a markadsverdi par sem pad liggur fyrir. Gangvirdi skradra
eignarhluta i félégum er metid sidasta vidskiptaverd i lok reikningsskiladags. Hlutabréfin eru eignfaerd medal fastafjarmuna i
efnahagsreikningi. Hagnadur og tap af sélu hlutabréfa asamt matsbreytingu peirra eru faerd i rekstrarreikning. Ardur er
tekjufaerdur i rekstrarreikningi.
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Starfspattayfirlit

Starfspattayfirlit veitir upplysingar um einstaka peetti i rekstri félagsins. Starfsemi félagsins skiptist i fjéra starfspaetti eftir pvi
hvort um er ad raeda utleigu a ibudarhisnaedi, utleigu a atvinnuhdsnaedi, sala a pjonustu i formi skammtimaleigu hotelibuda

eda byggingarstarfsemi.

Starfspeettir 1.1.-30.6.2025

Rekstrartekjur ........ccccooevvveiicnneninnnnn.
Rekstrarkostnadur ..............................

Rekstrarhagnadur fyrir

matsbreytingu og afskriftir ................

Matsbreyting fjarfestingareigna ..........
AFSKIAFHr o
Rekstrarhagnadur ............cccceiieeeenns

Fjarfestingareignir / rekstrarfjarm.
i lok timabils 2025 .....................

Starfspeettir 1.1.-30.6.2024

Rekstrartekjur .........cccoocoiiiiiininieene
Rekstrarkostnadur ...........ccccceeeeeennnns

Rekstrarhagnadur (tap) fyrir

matsbreytingu og afskriftir ................

Soluhagnadur rekstrarfjarmuna .........
Matsbreyting fjarfestingareigna ..........
AFSKIAFHE o
Rekstrarhagnadur (-tap) .........cccccceene

Fjarfestingareignir / rekstrarfjarm.
i lok timabils 2024 .....................

ibadar- Atvinnu- Skammtima- Byggingar-
hasnadi hasnadi leiga starfsemi Samtals
1.707.492 916.910 246.121 0 2.870.523
(545.439) (126.868) (71.086) 28 (743.366)
1.162.054 790.042 175.035 28 2.127.158
527.651 (42.229) 0 0 485.423
(4.067) (2.458) (76.302) 0 (82.827)
1.685.638 745.355 98.733 28 2.529.754
Hrein fJAMMAgGNSGIOIA ..ottt bttt b ettt esb et e e e e eb e et e seesbeenneeanenbeen (2.009.330)
L F= o o= T T 3 T =Y 4 [0 = | 520.424
LI 1032 LSO 248.980
HagNadur tIMabiISINS ...........oo ettt ettt et e st e s e e e e e e e e s e e e e aneeeanean 769.404
59.753.366 19.907.319 6.911.576 0 86.572.261
ibadar- Atvinnu- Skammtima- Byggingar-
husnadi husnadi leiga starfsemi Samtals
1.709.590 878.527 162.841 0 2.750.958
(592.324) (125.887) (51.359) (1.021) (770.591)
1.117.266 752.640 111.482 (1.021) 1.980.367
60.374 0 0 0 60.374
2.768.633 (271.053) 0 0 2.497.579
(4.776) (2.458) (81.746) 0 (88.980)
3.941.497 479.129 29.736 (1.021) 4.449.340
Hrein fJAMMAgGNSGIOIA ... ..ottt bttt e e e bt et e e e e sb e et e seeabeenneeanenneen (4.132.814)
L F= o o= T T 3 T =Y 4 [0 = | 316.526
LI 1032 LSO (50.621)
HagNadur tIMabiISINS ...........oi ettt e st e e e s e e s e e et e e sae e e e aeeeennean 265.905
59.788.181 20.534.678 6.798.578 0 80.322.859
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10.

1.

Adrar rekstrartekjur

Adrar rekstrartekjur samstaedunnar greinast pannig:

SkammtimaleiGUEEKJUL ........ouiiieie e
PJONUSTULEKJUN ...ttt e e et e e e e e snaeeesneeeeens
F o] =T =Y 4 [U ] PR PP PP UPPPPOPPRPTIN
Adrar rekstrartekjur SAMIAlS ..........ooe i

Rekstrarkostnadur

Rekstrarkostnadur greinist pannig:

Fasteignagjold, vatns- og fraveitugjold ..o
ViBhaldSKOSINAOUI .........oooviiiii e
VL= 11y o To |1 aTo F- | SRR RPPUPR
(2= 17T Te T I e o N o1 (S
VirdisSryrnun KrafNa ........oooieiei ettt et e e as
Annar rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ...........ccccceeveiieiie e
Rekstrarkostnadur skammtimaleigu ..o
Skrifstofu- 0g StjOrNUNArkoSINAGU .........ccceiiiiiee e

Rekstrarkostnadur samtals

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna sem ekki myndudu leigutekjur a timabilinu er éverulegur.

Rekstrarkostnadur greinist pannig:

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ............c.occoeioieii e
Rekstrarkostnadur skammtimaleigu ..........ccceeovuiiiiiiii i
Skrifstofu- 0g stjornuUNArkoStNABUN ...........ccoiiiiiiei e
Rekstrarkostnadur Samtals ..o

Laun og launatengd gjold

Laun og launatengd gjéld greinast pannig:

Motframlag i HFEYIISSJOB ....eeeieiee e neee e
ONNUr 1aUNAtENGA GIOIA ....veeeeeeeeeeeeeeeeeee ettt

Laun og launatengd gjéld skiptast eftirfarandi a lidi rekstrarreiknings:

Annar rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ...........ccccceeveiieiie e
Skrifstofu- 0g stjornuNAarkoStNAOUN ...........ccocii i

Stoougildi @0 MEBAIAN .......cc.ei e
Stodugildi 1 10K tIMabIlS .........ccviiiiiiiii e

2025 2024
1.1.-30.6. 1.1.-30.6.
246.121 162.841
9.323 7.472
24.600 24.600
280.044 194.914
2025 2024
1.1.-30.6. 1.1.-30.6.
250.040 217.828
83.847 111.782
36.193 31.789
63.857 54.666
(93) (19)
147.202 184.212
71.086 51.359
91.234 118.974
743.366 770.591
2025 2024
1.1.-30.6. 1.1.-30.6.
581.045 600.257
71.086 51.359
91.234 118.974
743.366 770.591
2025 2024
1.1.-30.6. 1.1.-30.6.
84.832 83.444
11.356 10.630
7.230 5.355
103.418 99.428
75.926 81.133
27.492 18.295
103.418 99.428
12 12
12 13
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12.

13.

Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold

Fjarmunatekjur greinast pannig: 2025 2024
1.1.-30.6 1.1.-30.6.
Vaxtatekjur af bankainnstaaOuM ..........ooo i s 5.344 6.922
Vaxtatekjur af Ianum 0g KrOTUM ........ccoiiiiiiiiiice e 27.894 11.731
L T=T g T 170 00 oL SRS (10) 521
33.229 19.174
Afkoma af eignarhlutum i 68rum félégum greinist pannig:
Matsbreyting og s6luhagnadur verdbréfa, p.m.t. afleidusamningar ...........ccccoceeviiinennne (978.635) (2.045.766)
ATOSTEKJUT ...ttt e n e e areen 608.273 868.823
(370.362) (1.176.943)
Fjarmagnsgjéld greinast pannig:
Vaxtagjold af vaxtaberandi skuldum ...............ccooiiiiiiii e (1.915.039) (1.536.113)
Verdbaetur af vaxtaberandi SKUIAUM ...........coooiiiiiiiiii e (1.024.260) (1.413.223)
Vaxtagjold af [@IQUSKUIA ..........ooiiiieiiie e e e e e e nnneas 0 (25.710)
(2.939.299) (2.975.046)
Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir greinast pannig: 30.6.2025 31.12.2024
STa0@ T ArSDYIUN ...t 79.521.302 80.666.485
Fjarfestingareignir feerdar @ rekstrarffarmuni ............ccoooeiiiiiiiee 0 (3.071.465)
Fjarfesting i nyjum fjarfestingareignum ..o 35.544 0
Fjarfesting i niverandi fjarfestingareignum ...........cccce e 247.904 1.024.227
Seldar fJArfeStINGArEIGNIE ......c.viie et e e e e e e e snee e e sneeeeennes (1.528.800) (1.606.056)
Sdluhagnadur(tap) flarfestingareigna ...........oceoooiriiie e 20.005 107.781
Matsbreyting flarfestingar€igna ............ooceie i 485.422 2.990.389
Fasteignir til SOIU, Dreyting .........ooei e 34.103 (590.059)
Stada 1 IoK tIMAbIIS .........cocoiiiii e e s 78.815.481 79.521.302
Leigueignir greinast pannig:
S Lo L= I =T ] o) 5 1 o SRR 831.417 811.183
Breyting vegna €NAUIMALS .........oiiiiiiieiciie et e e e e e e e e e nneeean 29.636 35.585
0CE)Y o] 2= 1= 1o | o | PP PPPRP 249 0
1= (o =T =Yoo T S (16.098) (15.351)
Stada 1 10K tIMADIIS .......cc.oiiiiiiii e e 845.204 831.417
Fjarfestingareignir SAMLAIS ...........cooiiiiiiiiiee e 79.660.685 80.352.720
Fjarfestingareignir greinast pannig eftir landssveedum:
[ o] {UTe] oToT o = TE=AVz= =To T o J PP SO PR PRSP 57.312.899 57.299.019
VESTUIIANA ...ttt 5.815.054 5.993.386
NOFBUIIANG ... e e e e 2.196.188 2.332.586
F 1S3 (04 =T o TP OPPRN 955.056 970.580
RS 100104 =T o o PP PR 2.968.110 2.965.593
101 104 1= SO 9.568.174 9.960.138
78.815.481 79.521.302
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13.

14.

Fjarfestingareignir, frh.

A timabilinu voru hluti af fjarfestingareignum feerdar & rekstrarfjarmuni sem samstaedan nytir vié sélu 4 gistipjonustu.
Fjarfestingareignir samsteedunnar eru metnar & gangvirdi & reikningsskiladegi i samraemi vid alpjédlegu
reikningsskilastadlana IAS 40 Fjarfestingareignir og IFRS 13 Mat & gangvirdi. Fjarfestingareignir samstaedunnar
samanstanda af ibudarhisnaedi og atvinnuhisnaedi a héfudborgarsveedinu og utan pess. Allar fjarfestingareignir falla undir
stig 3 i flokkunarkerfi gangvirdismats, sem felur i sér ad matid byggir & forsendum stjérnenda.

Vid mat & gangvirdi fjarfestingareigna samsteedunnar er studst vid nuavirt sjodsflaedi einstakra eigna, adferdafraedin er i
samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla par sem virdi hverrar eigna er metid Gt fra sjédstreymi hennar, en hver eign er
metin sérstaklega. Samstaedan notar virdislikan sem byggt er & aaetludu frjalsu sjodstreymi og forsendum sem endurspegla
markadsadstaedur a reikningsskiladegi. Mat a fjarfestingareignum er unnié af stjornendum og er byggt 4 sdmu matsadferd
og arid adur.

Leigutekjur i gangvirdismati eru asetladar Ut fra gildandi leigusamningum og veentingum stjéornenda um préun bpeirra a
komandi arum. Studst er vid vaentingar 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 asetludum leigutekjum. Fasteignagjold eru metin fyrir hverja eign eftir stadsetningu
hennar og fasteignagjoldum hvers sveitafélags fyrir sig. Annar rekstrarkostnadur er metinn nidur a hverja eign at fra
sOgulegum rauntélum og adlagadur ad vaentingum stjornenda til framtidar. Fjarmagnskostnadur er metinn ut fra vaxtakjérum
samstaedunnar & innlendum lanamérkudum. Avéxtunarkrafa er metin eftir stadsetningu og notkunar hverrar eignar fyrir sig.
Veigamestu breyturnar i virdislikaninu eru leigutekjur, kostnadarhlutfall og undirlidir avoxtunarkréfu.

Vid akvordun & gangvirdi i lok timabilsins var studst vid tekjur samkveemt nugildandi leigusamningum ad teknu tillit til
veentinga um raunbreytingu leigutekna. Veginn medaltals fjarmagnskostnadur an ftillits til skattspérunar (WACC) var 5,62-
10,9% (31.12.2024: 5,6-10,9%) og er breytilegur eftir stadsetningu og notkunareiginleikum eigna. Vegin avoxtunarkrafa er
5,66% a ibudarhusnaedi og 7,5% a atvinnuhusnaedi i lok timabilsins.

Vedsetningar og abyrgdarskuldbindingar

Fjarfestingareignir ad bokfeerdu verdi 9.087 millj. kr. eru vedsettar fyrir skuldum Langasjavar ehf. sem eru ad eftirstédvum
5.068 millj. kr. a reikningsskiladegi.

Rekstrarfjarmunir

Bokfeert verd rekstrarfiarmuna greinist pannig: 30.6.2025 31.12.2024
BOKfaart Verd i ArshYIUN ... ...t 7.070.835 4.647.628

KEYPT 8 AFINU .ttt b ettt ettt nnee s 8.181 54.390

Selt & arinu 0 ( 346.000)
S To] (0] 4 F=To [ F= o LU RSP SOPROPRN 0 65.447

Fjarfestingareign endurflokkud sem rekstrarffarmunir ...........ccccociiieiiniciecnn e 0 3.071.465

Endurmat rekstrarfJarmuna ... 180.984 ( 319.698)
AFSKIIft tIM@DIISINS .....eeiiiiee et ( 82.827) ( 102.397)
Bokfaert verd i 1ok timabils ..o 7177173 7.070.835

Bokfeert verd an endurmats fasteigna ..........ooeoiiiiiiii e 6.021.214 6.095.860

AFSKIFEAINIULIOI ...ttt ettt besbesbesee e 0-20% 0-20%

Rekstrarfjarmunir samstaedunnar eru fasteignir, 16dir, hisbunadur og hugbunadur.

i juni lok var hluti af peim fasteignum samstaedunnar sem flokkadar eru sem rekstrarfjarmunir faerdar i daetlad markadsverd
a grundvelli tekjuvirdis a gangvirdi. Var petta gert par sem bokfaert verd fasteignanna potti ekki endurspegla naegjanlega virdi
peirra. Vegna pessa var feert sérstakt endurmat ad fjarheed 181 millj. kr. sama fjarheed er feerd a sérstakan
endumatsreikning @ medal eigin fjar ad fradreginni haekkun & tekjuskattsskuldbindingu ad fijarhaed 36 millj. kr. | lok timabils
nemur sérstakt endurmat 339 millj. kr.
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15. Eignarhlutir i hlutdeildarfélagi

16.

17.

Fjarfestingar félagsins i eignarhlutum i hlutdeildarfélagi eru bokfaerdar sem svarar til hlutdeildar i bokfaerdu eigin fé pess:

Ahrif &
Nafnverd/ rekstrar- 30.6.2025
Eignarhlutur hlutir reikning Bokfaert verd
Skrad bréf, faerd samkvaemt hlutdeildaradferd:
Eik fasteignafélag hf., Reykjavik ........ccccooiiniiinniins 20,6% 699.935.730 1.267.102 10.856.580

Samstaedan keypti & arinu hlutabréf ad nafnverdi 59,5 millj. kr. i Eik Fasteignafélagi hf. en kaupverdid nam 738 millj. kr. og
nemur hlutur samstaedunnar i félaginu 20,6% i lok timabilsins. Félagid er feert sem hlutdeildarfélag. Eignarhlutir i
hlutdeildarfélaginu eru bokfaerdir a 10.857 millj. kr. i lok ars. Eignarhlutirnir eru vedsettir til tryggingar a verdbréfalanum
samsteedunnar ad fjarhaed 7.315 millj. kr. asamt 6drum verdbréfum samsteedunnar. Verdbréfalan eru ad jafnadi til eins
manadar en er heimild til framlengingar ef skilyrdi samkvaemt samningum eru uppfyllt og tryggingar naegilegar.

Eignarhlutir i 66rum félogum

Fjarfestingar samstaedunnar i eignarhlutum i 68rum féldgum eru bokfaerdar a gangvirdi og greinast pannig i lok timabilsins:

Nafnverd/ 30.6.2025 Nafnverd/ 31.12.2024
hlutir Bokfaert verd hlutir Bokfaert verd

Skrad bréf, feerd @ markadsveroi:
Eik fasteignafélag hf. - sja skyringunr. 15 .................... 0 0 640.836 9.035.784
Reitir fasteignafélag hf. ........ccccoevieiiiiii e, 42.857 2.243.846 23.457 2.744 456
Heimar hf. ... 77.669 1.284.097 39.669 1.547.105
Adrir eignarhlutir .........ccove i 1.099.208 707.579
4.627.150 14.034.924
Oskrad bréf, faerd a kostnadarverdi ........cocvoeeeeeeeeeeen... 35.972 35.763
Eignarhlutir i 68rum félogum .........cccceeeieveiiieneieeeeen, 4.663.122 14.070.687

Kaup og solur eignarhluta i 6drum félégum voru ad mestu med skrad félog a markadi. Markadshlutabréf félagsins sem
bokfeerd eru a 4.627 millj. kr. eru vedsett fjarmalastofnunum til tryggingar verdbréfalanum sem og framvirkum samningum
um verdbréf sem félagid gerir vid fjarmalastofnanir. Eignarhlutir i 68rum félégum eru vedsettir til tryggingar a verdbréfalanum
samsteedunnar ad fjarhaed 7.315 millj. kr. asamt 68rum verdbréfum samstaedunnar.

Afleidusamningar

Samstaedan hefur gert framvirka samninga um kaup a skradum verdbréfum sem og gjaldeyris- og vaxtaskiptasamningum.
Samningarnir greinast pannig:

30.6.2025 31.12.2024
Framvirkir samningar:
Bignir 1 @fl@IOUM ... e 7.843.317 6.552.468
SKUIir I @fIIBUM ... e e (7.721.712) (5.549.371)
Nettostada i afleidusSamNINGUIM .......ociiii i e e e e reee e e nneeas 121.605 1.003.097

Samningarnir eru feerdir til eignar/skuldar midad vid nettdstddu einstakra samninga. Gangvirdi samninganna er i samraemi
vid skrad verd fra midlara i lok reikningsskiladags. Hagnadur og tap af samningunum er feert i rekstrarreikning.
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18.

19.

20.

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur

Vidskiptakréfur greinast pannig: 30.6.2025 31.12.2024
V410 1] o] €= 14 ] {1 USRS 166.694 162.188
Nidurfaersla vegna krafna sem ad kunna ad tapast ..........cccceeveeeeiier e (59.096) (58.342)
107.598 103.846
Adrar skammtimakréfur greinast pannig:
Oinnheimt séluverd fiarfestingareigna og rekstrarffarmuna .............ccocoooveveeeeveeeeeieeeeeeenn, 308.024 247.268
Fyrirframgreiddur kostnadur og adrar skammtimakrofur ...........oooceeeeviieeeiiee e 187.572 77.374
495.596 324.643
Eigio fé
30.6.2025 31.12.2024
L 10 =1 = TSP 1.295.388 1.295.388
YIrVErOSI@IKNINGUE ...ttt ettt n e abeene 11.136.131 11.136.131
12.431.519 12.431.519

Heildarhlutafé félagsins samkveemt sampykktum er 1.295,4 millj. kr. Hver hlutur er ein krona ad nafnverdi og eitt atkvaedi
fylgir hverjum hlut i félaginu. Hlutafé félagsins er allt innborgad til félagsins.

Samkvaemt 41. gr. arsreikningalaga ber félogum ad faera hlutdeild i hagnadi détturfélaga sem er umfram dthlutadan ard fra
vidkomandi félégum & undirritunardegi a bundinn hlutdeildarreikning medal eiginfjar.

Annabd eigd fé greinist pannig: 30.6.2025 31.12.2024

Bundinn hlutdeildarr@iKNiNGQUI ..........ooiiir i e e e e snaee e e nneeeeenneeas 23.736.254 21.993.437

Endurmat rekstrarfJarmuna ...........ooiiiiiii s 339.242 262.441
24.075.495 22.255.878

Vaxtaberandi skuldir

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

Vegnir
medalvextir  Lokagjalddagi 30.6.2025 31.12.2024

Vaxtaberandi langtimaskuldir:
Verdtryggdar skuldir ...........cocviiiiiiiiieceeeen 3,37% 1 3,39% 2025-2049 43.956.267 40.242.942
Overdtryggdar SKUIAIN .........cueveeverceeeeeeeeeeeeeeeee e 6,59% /7,91% 2025-2028 10.187.180 14.032.215

54.143.447 54.275.157
Vaxtaberandi langtimaskuldir vid tengda adila:
Overdtryggd skuldabréf ...........ccoovveveuevreerceeeeecen, 10,0% 2028 485.000 485.000
Overdtryggdar skuldir vid modurfélag ..............cocoeee..... 100 0

485.100 485.000
Vaxtaberandi langtimaskuldir samtals: 54.628.547 54.760.157
Naesta ars afborganir vaxtaberandi skulda greinast pannig:
30.6.2025 31.12.2024

INNAN 12 MANABGA ......eeiiieiee et ettt et e e e sbr e e e sbe e e e saneeeeaanee 6.147.515 8.905.905
Fra 12 - 24 manudum ..........cccccevevneeiienene. 3.564.422 3.538.989
Fra 24 - 36 manudum ..........cccoceeeveneeniennenne. 14.865.534 6.003.111
Fra 36 - 48 manudum ..........ccccceeenveiinnenne. 11.774.256 22.024.992
Fra 48 - 60 manudum ..........cccccceeieeeieennenn. 546.621 516.200
N o Yo o U 1K1 (o -1 SRR 17.730.197 13.770.960
Vaxtaberandi skuldir samtals 54.628.547 54.760.157
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20.

21.

22,

Vaxtaberandi skuldir, frh.
Samstaedan uppfyllir alla gildandi lanaskilmala i lok timabilsins.

Préun langtimaskulda samstaedunnar a timabilinu greinist pannig:

30.6.2025 31.12.2024
Vaxtaberandi skuldir i ArsbYUN ..........cooiiiiiii e e s 54.760.157 54.498.656
NY TANTAKE ... e e e 2.637.677 4.663.975
Afborganir (3.829.939) (6.323.529)
Verdbaetur 0g 1angtimaveXtir ..........c.eei i 1.053.280 2.006.570
Breytingar a eignfaerdum [AntOKUKOSINABI ........ooiueiiiiiiiie e 7.372 (85.515)
Vaxtaberandi skuldir i 1ok timabilSins ... 54.628.547 54.760.157
Samstaedan vinnur i ad endurfjarmagna vaxtaberandi skuldir sem koma til greiéslu & naestu 12 manudum.
Détturfélog
Détturfélog voru tolf i lok timabilsins og eru eftirtalin:
Eignarhlutur

Nafn détturfélaga og adsetur 30.6.2025 31.12.2024 Meginstarfsemi
Alma langtimaleiga ehf., Reykjavik ........ccccooiiiiiiiiee 100% 100% Fasteignafélag
Alma hételibudir ehf., Reykjavik ..........cccoeeiiiiiiiiiiiiiieceeceies 100% 100% Fasteignafélag
Yima ehf., Reykjavik .......ccccccovviiiiiniiininne 100% 100% Rekstrarfélag
Hofudborgin okkar ehf., Reykjavik 100% 100% Fasteignafélag
U26 ehf., REYKJAVIK .....ooviiiiiiiiieieeeeee s 100% 100% Fasteignafélag
Brimgardar ehf., ReyKjaVvik ..........cccoriiiiiiiiiiicece e 100% 100% Fasteignafélag

FS Gladheimar ehf., Reykjavik .........ccccoiiiiiiiiiiiiiiceec e 72% 72% Fasteignafélag

Gladsmidi ehf., ReYKJaViK ........cccooeeriiriiiiiiiiecieeeecee e 91% 91% Fasteignafélag

Laugavegur 73 ehf., Reykjavik ........cccccoiiiiiiiiiee 100% 100% Eignarhaldsfélag
14. juni ehf., REYKJAVIK ....ccoiiiiiiiiiiiceee e 100% 100% Fasteignafélag
K-102 ehf., ReYKJAVIK ...ccueiiiiiiieiiie e 100% 100% Fasteignafélag
Heimagisting Bjarkarg6tu ehf., Reykjavik 100% 100% Eignarhaldsfélag

Tengdir adilar

Tengdir adilar eru moédurfélag, systurféldg, détturféldg, stjiornarmenn, framkvaemdastjéri og féldg i meirihluta eigu pessara

adila.

Vidskipti vio tengda adila

Félég innan samstaedunnar attu eftirfarandi vidskipti i formi seldrar pjonustu, eignfaeréra framkveemda og gjaldfeerdra vaxta

vid tengd félog sem ekki eru hluti af samsteedunni:

Tekjur Gjold
1.1.-30.6.2025  1.1.-30.6.2024  1.1.-30.6.2025 1.1.-30.6.2024
MOBUITEIAQ ... 24.636 32.078 64.065 51.731
Tengd fElIOG .....eoeiueieiiiiieeree e 825.238 764.943 4.300 331.385
849.874 797.021 68.364 383.115

Eftirfarandi eignir og skuldir vid tengda adila voru Utistandandi a reikningsskiladegi:

Krofur a tengd félog Skuldir vid tengd félog
30.6.2025 31.12.2024 30.6.2025 31.12.2024
1[0 10Ty {= - To [ SRR 9.492.234 12.339.776 38.205 25.993
Tengd fEIOQ .....eoeeieeiie et 40.716 267.149 3.571.011 3.904.591
9.532.950 12.606.925 3.609.216 3.930.584
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