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Skyrsla og yfirlysing stjérnar

Tilgangur Almenna leigufélagsins ehf. er eignarhald, leiga og rekstur fasteigna asamt eignarhaldi & félogum i sému
starfsemi.

Arsreikningur 2016 er fyrsti arsreikningur félagsins sem gerdur er samkveemt alpjédlegum reikningsskilastédlum
(IFRS) og vidbotarkréfum i légum um arsreikninga. Gerd er grein fyrir ahrifum innleidingar alpjodlegra
reikningsskilastadla i skyringu 2.

Arsreikningur Almenna leigufélagsins ehf. hefur ad geyma samsteaeduarsreikning félagsins og niu détturfélaga pess,
Almenna C slhf, Almenna E slhf., Almenna K ehf., Almenna RED hf., Almenna S21 ehf., Almenna S23 ehf.,
Almenna SKB ehf., C1 ehf. og E1 ehf.

Hagnadur vard af rekstri samstaedunnar & arinu 2016 ad fjarhaed 1.132,8 millj. kr. samkveemt rekstrarreikningi. Eigid
fé i arslok 2016 nam 8.284,0 millj. kr. samkvaemt efnahagsreikningi. Heildareignir samstaedunnar nému 30.397,3
millj. kr. i &rslok 2016.

Hlutafé félagsins nam i arsbyrjun 11,7 millj. kr. A arinu 2016 var hlutafé felagsins aukid um 848.507,0 millj. kr. og
nemur i &rslok 860.213,8 mill. kr. | &rslok 2016 var 100% hlutafjar félagsins i eigu Almenna leigufélagid
eignarhaldssjodur en i arsbyrjun var hlutafé félagsins i eigu priggja adila.

A arinu 2016 keypti félagi6 eignarhlut i niu félégum, Aimenna C slhf, Aimenna E slhf., Almenna K ehf., Almenna RED
hf., Almenna S21 ehf., Aimenna S23 ehf., Aimenna SKB ehf., C1 ehf. og E1 ehf. | arslok 2016 voru 871 leiguibudir i
rekstri hja samstaedunni. A fyrsta arsfjordungi 2017 sampykkti Sam keppniseftirlitid kaup Almenna leigufélagsins ehf.
4 BK eignum ehf. (nu Almenna BK) og eftir kaupin verda leiguibudir i rekstri samstaedunnar 1.231 talsins.

Stjorn félagsins leggur til ad ekki verdi greiddur ardur til hluthafa & arinu 2017 vegna rekstrararsins 2016 og visar ad
66ru leyti til arsreikningsins um radstofun hagnadar og adrar breytingar & bokfzeréu eigin fé félagsins 4 arinu.

Arsreikningur samstaedunnar er gerdur i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verié
stadfestir af Evropusambandinu. Samkvaemt bestu vitneskju stjornar er arsreikningur félagsins | samraemi vi6
alpjéblega reikningsskilastadla (IFRS) og vidbotarkrofur i l6gum um érsreikninga og er pad &lit stjornar ad
arsreikningurinn gefi glégga mynd af afkomu félagsins a arinu 2016, efnahag pess pann 31. desember 2016 og
breytingu a hreinni eign & arinu.

Stjorn og framkvaemdastjori Aimenna leigufélagsins ehf. hafa i dag reett samstaeduarsreikning félagsins fyrir rid
2016 og stadfest hann med undirritun sinni.

Reykjavik, 2. mai 2017.

Stjorn:
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Aritun 6hadra endurskodenda

Til stjornar og hluthafa i AlImenna leigufélagsins ehf.

Alit

Vid hoéfum endurskodad medfylgjandi samstaeduarsreikning Almenna leigufélagsins ehf. fyrir arid 2016.
Samsteedudrsreikningurinn hefur ad geyma rekstrarreikning, efnahagsreikning, yfirlit um breytingu a eigin fé, yfirlit
um sjodstreymi, upplysingar um mikilvaegar reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

bad er alit okkar ad samstaeduarsreikningurinn gefi gldgga mynd af afkomu félagsins a arinu 2016, efnahag pess
31. desember 2016 og breytingu & handbeeru fé & arinu 2016, i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla eins og
peir hafa verid sampykktir af Evrépusambandinu og vidbétar krofur i Idgum um arsreikninga.

Grundvollur fyrir aliti

Endurskodad var i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla. Abyrgd okkar samkvaemt peim stédlum er nanar
lyst i kaflanum um abyrgd endurskodenda hér fyrir nedan. Vid erum 6had Almenna leigufélaginu ehf. i samraemi vid
settar sidareglur fyrir endurskodendur & islandi og héfum vid uppfyllt &kvaedi peirra. Vid teljum ad vid
endurskodunina héfum vid aflad neegilegra og videigandi gagna til ad byggja alit okkar a.

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

Alit okkar & arsreikningnum naer ekki yfir adrar upplysingar og vid alyktum hvorki um, né veitum stadfestingu a efni
peirra ef fra er talin su stadfesting vardandi skyrslu stjérnar sem fram kemur hér ad nedan.

i tengslum vi® endurskodun okkar berum vi® &byrgd 4 ad lesa framangreindar adrar upplysingar og skoda hvort paer
séu i verulegu 6samraemi vid arsreikninginn eda pekkingu okkar sem vid héfum aflad vid endurskodunina eda
virdast ad 6oru leyti innifela verulegar skekkjur. Ef vid komumst ad peirri nidurstédu, byggt & peirri vinnu sem vid
héfum framkveemt, 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 vi® akvaedi 2. mgr. 104 gr. laga nr. 3/2006 um arsreikninga stadfestum vid samkvaemt okkar bestu vitund
ad i skyrslu stjérnar sem fylgir samstaeduarsreikningi pessum eru veittar paer upplysingar sem par ber ad veita i
samraemi vid 16g um arsreikninga og koma ekki fram i skyringum.

Abyrgd stjornar og framkvaemdastjéra 4 samstaduarsreikningnum

Stjérn og framkvaemdastjori eru abyrg fyrir gerd og framsetningu samstaeduarsreikningsins i samraemi vid alpjédlega
reikningsskilastadla eins og peir hafa verid sampykktir af Evropusambandinu og viébotar krofur i I6gum um
arsreikninga. Stjorn og framkvaemdastjéri eru einnig abyrg fyrir pvi innra eftirliti sem naudsynlegt er vardandi gerd og
framsetningu samsteeduarsreikningsins, pannig ad hann sé an verulegra annmarka, hvort sem er vegna sviksemi
eda mistaka.

Vid gerd samstaeduarsreikningsins eru stjorn og framkveemdastjoéri abyrg fyrir pvi ad meta rekstrarhzefi Aimenna
leigufélagsins ehf. Ef vid &, skulu stjorn og framkveaemdastjori setja fram videigandi skyringar um rekstrarhaefi og
hvers vegna pau akvadu ad beita forsendunni um rekstrarheefi vid gerd og framsetningu samstaeduarsreikningsins,
nema stjorn og framkveemdastjori hafi akvedid ad leysa félagid upp eda haetta starfsemi, eda hafi enga adra
raunhaefa moguleika en ad gera pad.

Samstaeduarsreikningur Almenna leigufélagsins ehf. 2016 4



Aritun 6hadra endurskodenda

Abyrgd endurskodanda 4 endurskodun samstaéuarsreikningsins

Markmié okkar er ad afla naegjanlegrar vissu um ad samstaeduarsreikningurinn sé an verulegra annmarka, hvort
sem er af véldum sviksemi eda mistaka og ad gefa (t &ritun sem felur i sér alit okkar. Naegjanlega vissa er po ekki
trygging pess ad endurskodun framkveemd i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla muni uppgétva allar
verulegar skekkjur séu peer til stadar. Skekkjur geta ordid vegna mistaka eda sviksemi og eru alitnar verulegar ef
baer geetu haft ahrif a fjarhagslega akvardanatoku notenda arsreikningsins, einar og sér eda samanlagdar.

Endurskodun okkar i samreemi vid alpjodlega endurskodunarstadla byggir & faglegri démgreind og beitum vid
faglegri tortryggni i gegnum endurskodunina. Vid framkvaemum einnig eftirfarandi:

* Greinum og metum haettuna a verulegri skekkju i samstaduarsreikningnum, hvort sem er vegna mistaka eda
sviksemi, hdénnum og framkveemum endurskodunaradgerdir til ad bregdast vid peim hasttum og oflum
endurskodunargagna sem eru nasgjanleg og videigandi til ad byggja alit okkar a4. Heettan & ad uppgoétva ekki
verulega skekkju vegna sviksemi er meiri en ad uppgétva ekki skekkju vegna mistaka, par sem sviksemi getur falié i
sér samseeri, skjalafals, misvisandi framsetningu samstaeduarsreiknings, 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.

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

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

» Metum | heild sinni hvort samstaeduarsreikningurinn gefi glégga mynd af undirliggjandi vidskiptum og atburdum,
metum framsetningu, uppbyggingu, innihald og par med talid skyringar vid samstaeduarsreikninginn med tilliti til
gléggrar myndar.

Okkur ber skylda til aé upplysa stjérn medal annars um azetlad umfang og timasetningu endurskodunarinnar og

veruleg atridi sem komu upp i endurskodun okkar, par @ medal verulega annmarka & innra eftirlit sem komu fram i
endurskoduninni, ef vid a.

Kopavogi, 2. mai 2017.

Deloitte ehf.
e~ n -
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) O\\l:"\c\ \ '-,{/\CAC-- . GWMW})W‘\/M%W
Palina Arnadottir Gunnar borvardarson
endurskodandi endurskodandi
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu
samstaedunnar 31. desember 2016

Skyr. 2016 2015

LEIGUEEBKJUN ...t e e e e e e e e annes 122.011 0
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ............ccccoovviiiiei e 6 43.532) 0
Hreinar leigutekjur 78.478 0

ABFAr tEKJUN ... 85.399 32.091
RekstrarkosStnadur ..........c.ooiiiiiiie ( 107.794) ( 34.888)
( 22.395) ( 2.797)

Matsbreyting fjarfestingareigna ............cccccceeeiiiiiiie e 10 1.161.759 0
ATSKIIFLIE e 13 ( 5.225) ( 170)
1.156.534 ( 170)
Rekstrarhagnadur (-tap) fyrir flarmagnslioi ...........ccocoeeeeriiiiniic e 1.212.617 ( 2.967)
FJArmuUNatekjur ... ..o s 7.248 8
FJArmagnSgiold .......cooei it ( 119.977) ( 141)
Hrein fjarmagnsgjold 9 ( 112.729) ( 133)

ANFf AOHUMEIAGA ...ttt 0 0
Hagnadur (tap) fyrir tekjuskatt ..................ocoiiiiii 1.099.888 ( 3.100)
TEKJUSKALIUT .o e e e et e e 11 32.925 613
Heildarafkoma arsins .............cccooiiiiii 1.132.813 ( 2.487)
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Efnahagsreikningur 31. desember 2016

Skyr. 31.12.2016 31.12.2015 1.1.2015
Eignir
Fjarfestingareignir ...........cccooe e 12 29.826.146 0 0
OefNiSIegar QIGNIF ..........cveeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 13 14.121 1.529 0
Rekstrarflarmunir ..o 14 37.998 0 0
SKABIGN ..veeeieeiiieiee e 11 1.017 2.344 1.731
Fastafjarmunir 290.879.282 3.873 1.731
ViBSKIptaKIOfUN ..o 46.565 2.049 803
Adrar skammtimakrofur ... 14.998 2 1.099
Handbaert f& .........ooiiiiie e 456.482 2.119 1.186
Veltufjarmunir 518.045 4170 3.088
Eignir samtals 30.397.328 8.043 4.819
Eigio fé
HIUTATE ..o 860.214 11.707 9.600
Yfirverdsreikninguer .........cooocviiiiiiince e 7.636.563 0 0
Bundinn hlutdeildarreikningur ...........cccccooeeeiiiiiiiieeiieens 1.151.130 0 0
OjafNad €igid & ......c.ovocuevereeeeeeeeeeeeeeeee e eeee e e ( 1.363.871) ( 9.413) ( 6.926)
Eigido f¢ 17 8.284.036 2.294 2.674
Langtimaskuldir og skuldbindingar
Skuldir vid lanastofnanir ..........ccccceviiiniene 18 16.331.292 0 0
Skuldir vid tengd fElOg ......coveeiiiiiiiiee e 22 1.667.024 1.160 1.053
Tekjuskattsskuldbinding ..........cccoooviiiiiiiiiiiiee e 11 2.255.332 0 0
Langtimaskuldir og skuldbindingar 20.253.648 1.160 1.053
Skammtimaskuldir
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir .................... 243.721 4.590 1.092
Naesta ars afborgun af langtimalanum ............................. 18 1.615.922 0 0
Skammtimaskuldir 1.859.643 4.590 1.092
Skuldir samtals 22.113.291 5.749 2.145
Eigid fé og skuldir samtals 30.397.328 8.043 4.819
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Yfirlit um eigid fé fyrir arid 2016

Yfirverds- Bundinn
reikningur hlutdeildar- Oradstafad Eigio fé
Hlutafé hlutafjar reikningur eigio fé samtals
1.januar 2015 ... 9.600 0 0 ( 6.926) 2.674
1. januar 2015 eftir leidréttingar ...................... 9.600 0 0 ( 6.926) 2.674
Tap og heildarafkoma arsins .............cccccoceeee. ( 2.487) ( 2.487)
Haekkun hlutafjar ..o 2107 2107
31. desember 2015 ..., 11.707 0 0 ( 9.413) 2.294
Hagnadur og heildarafkoma arsins ................. 1.132.813 1.132.813
Heaekkun hlutafjar ..o 848.507 7.636.563 8.485.070
Faert & bundinn hlutdeildarreikning ................. 1.151.130 ( 1.151.130) 0
Skuldbinding vegna 6sjalfsteedra skattaadila .. ( 1.336.140) ( 1.336.140)
31. desember 2016 .........cccevvieeiiiiiiiieeen 860.214 7.636.563 1.151.130 ( 1.363.871) 8.284.036
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Yfirlit um sjodstreymi fyrir arid 2016

Skyr. 2016 2015
Rekstrarhreyfingar
Hagnadur (1ap) ArsiNS ........ccooieiiieiii e 1.132.813 2.487)
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif a fjarstreymi:
S To] (U] gT=To g E=To LU | S PP PRSPPI ( 3.848) 0
ATSKII <ot 13 5.225 170
Matsbreyting fjarfestingareigna ............ccccoeviie i 10 ( 1.161.759) 0
Matsbreyting fAreigna .........coooiii i ( 496) 0
TEKJUSKAHUL ..o e 11 | 32.925) 613)
Afallnir vextir [angtimalana .................oooviveeeeeeeeeeeee e 54.839 106
Veltufé til rekstrar ( 6.151) 2.824)
Breytingar rekstrartengda eigna og skulda:
SkammtimakrOfUr ........oocviiiiii e ( 55.309) 149)
Skammtimaskuldir .........ocueiiiii 46.173 3.498
Breyting rekstrartengdra eigna og skulda ( 9.136) 3.349
Handbeert fé (til) fra rekstri ( 15.287) 526
Fjarfestingarhreyfingar
Fjarfesting i rekstrarfiarmunum ..........cccoiiiiiii e 0 1.699)
Fjarfesting i dOtturflOgUM ..........oooiiiiiiieee e ( 8.796.398) 0
Krofur @ tengdan adila ...........ccveeieiiiie e ( 492.109) 0
Fjarfestingarhreyfingar ( 9.288.507) 1.699)
Fjarmoégnunarhreyfingar
Tekin ny 1angtimalan ........ooeoiiiiiii e 8.020.194 0
AFDOIgaNIr JANA .......veeiceiiee e ( 8.424.344) 0
Skuldir vid tengda @dila ...........coccviiiiiiiiie e 1.668.772 0
HIUtafJArNEeKKUN ..o 8.485.070 2.107
Skammtimaskuldir, breyting ..o 8.464 0
Fjarmégnunarhreyfingar 9.758.156 2.107
Haekkun handbaers fjar ... 454.362 933
Handbaert fé i arsbyrjun .................oooii i 2.119 1.186
Handbaert fé i arslok ..............cccoiiiiiiiiii e 456.482 2.119
Adrar upplysingar:
MOLEKNIF VEXEIE ..o e 7.248 8
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Skyringar

341

3.2

Almennar upplysingar um starfsemi félagsins

Almenna leigufélagi® ehf. er einkahlutafélag sem starfar samkvaemt légum nr. 138/1994 um einkahlutafélog.
Hofudstodvar pess eru i Gardastreeti 37, Reykjavik. Samsteeduarsreikningur félagsins fyrir arid 2016 hefur ad geyma
arsreikning félagsins og dotturfélaga pess sem saman er visad til sem "samsteedunnar". Modurfélag Almenna
leigufélagsins ehf. er Almenna leigufélagid eignarhaldssjédur. Meginstarfsemi félagsins og dotturfélaga pess felst i
eignarhaldi, rekstri og Utleigu fasteigna. Sja nanar skyringu nr. 15 vardandi eignarhald i détturfélogum og starfsemi
peirra.

Innleiding & nyjum og endurskodudum alpjoédlegum reikningsskilastodlum (IFRS).

Samstaedan hefur tekid upp alpjodlega reikningsskilastadla, breytingar a peim og tulkanir sem Evrépusambandid hefur
stadfest og tekid hoéféu gildi fyrir reikningsskilatimabil sem héfust 1. jandar 2016 og sidar, og eiga vid um starfsemi
samstaedunnar. Samstaedan hefur ekki tekid upp utgefna stadla, breytingar a stodlum eda tulkanir sem ekki hofdu tekid
gildi i upphafi reikningsskilatimabilsins, en heimilt var ad innleida fyrr samkvaemt sampykkt Evrépusambandsins. Ahrif
pessa a reikningsskil samsteedunnar hafa ekki verid metin ad fullu, en talid er ad pau séu dveruleg.

Fram til arsloka 2015 var arsreikningur félagsins og dotturfélaga pess gerdur i samreemi vid 16g um arsreikninga nr.
3/2006. Samstaedan gerir arsreikning sinn i fyrsta skipti & arinu 2016 i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla likt
og kemur fram hér ad ofan. Innleidingin hafdi engin ahrif & reikningshaldslegt mat eigna og skulda & upphafsdegi
samanburdartimabils.

Reikningsskilaadferdir

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

Grundvoéllur reikningsskilanna

Samstaeduarsreikningurinn er gerdur eftir kostnadarverdsadferd ad pvi undanskildu ad fjarfestingareignir félagsins og
adrar fjareignir eru feerdar & gangvirdi. Fjallad er um adferdir vid gangvirdismat i skyringum fyrir vibkomandi eignir.
Arsreikningur er gerdur i islenskum krénum sem er starfraekslugjaldmidill médurfélagsins. Fjarhaedir eru syndar i
pusundum kréna.

Sogulegt kostnadarverd byggir & gangvirdi endurgjaldsins sem greitt er fyrir voru og pjonustu.

Gangvirdi er skilgreint sem pad verd sem feest vid sélu a eign eda veeri greitt vid yfirfeerslu a skuld i skipulégdum
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 & matsdegi.

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

» Stig 3: Forsendur sem eru ekki byggdar a faanlegum markadsupplysingum fyrir eignir eda skuldir og eru
dsannreynanlegar.

Eftirfarandi er samantekt a helstu reikningsskilaadferdum samstaedunnar. baer upplysingar eru birtar i skyringum sem
metnar eru mikilveegar og videigandi til ad auka upplysingagildi fyrir notendur reikningsskilanna. Reikningsskiladferdum
hefur verid beitt med samraeemdum heetti fyrir 6l timabil sem koma fram i arsreikningi samstaedunnar nema annad sé
tekid fram.
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Skyringar, frh.:

3.3

3.4

3.5

Reikningsskilaadferdir (framhald)

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

« hefur akvoérdunarvald yfir fjarfestingunni;
« ber ahaettu eda hefur réttinn til ad njota breytilegs avinnings vegna pattdku i fjarfestingunni; og
« getur med akvordunarvaldi haft ahrif & avinning sinn af fjarfestingunni.

Félagid endurmetur a reikningsskiladegi hvort ad yfirrad yfir fiarfestingu séu til stadar me? tilliti til ofangreindra patta.

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

Leidréttingar a reikningsskilum détturfélaganna eru gerdar pegar ad naudsynlegt pykir til samraemis vid
reikningsskiladferdir samsteedunnar.

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

Tekjur

Leigutekjur
Leigutekjur af fjarfestingaeignum eru feerdar i rekstrarreikningi linulega samkvaemt leigusamningi a leigutimanum.

Kostnadi sem tengist beint samningum og umsyslu vegna rekstrarleigu er beett vid bokfaert verd hinnar leigdu eignar og
hann er svo gjaldfeerdur linulega a leigutimanum. Samsteedan er ekki adili ad fjirmdgnunarleigusamningum sem
leigusali.

Fjarmunatekjur
Fjarmunatekjur samstsedunnar samanstanda af vaxtatekjum af fjareignum og gengishagnadi vegna erlendra

gjaldmidla. Vaxtatekjur eru faerdar pegar liklegt pykir ad samstaedan muni hafa hagraenan avinning af peim og unnt er
ad meta fjarhaed teknanna med areidanlegum haetti. Vaxtatekjur eru feerdar eftir pvi sem peer falla til midad vid virka
vexti. Virkir vextir eru su avoxtunarkrafa sem nuvirdir azetlad sjodstreymi eda tekjur yfir asetladan liftima fjareignarinnar
pannig ad pad jafngildi bokfeerdri fjarhaed fjareignarinnar.

Erlendir gjaldmidlar

Vidskipti i erlendum gjaldmidlum eru feerd i starfraekslugjaldmidli samsteedunnar & gildandi gengi pess dags sem
vidskiptin fara fram. Peningalegar eignir og skuldir i erlendum gjaldmidlum eru faerdar midad vid gengi i lok
reikningsskiladags. Gengismunur sem myndast er faerdur i rekstrarreikning.
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Reikningsskilaadferdir (framhald)

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

Tekjuskattur er faerdur i rekstrarreikning nema pegar hann tengist lidum sem feerdir eru beint & eigin fé, en pa er
tekjuskatturinn feerdur & eigin fé. Utreikningur hans byggir & afkomu fyrir skatta ad teknu tilliti til varanlegra mismuna 4
skattalegri afkomu og afkomu samkveemt 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 & reikningskiladegi og er einungis faerd ad pvi marki sem liklegt er ad hudn nytist a8 moti
skattskyldum hagnadi i framtidinni.

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 samsteedunnar. Fjarfestingareignir eru feerdar a gangvirdi i gegnum rekstrarreikning.
Gangvirdismat fjarfestingareignanna byggir & sjédstreymislikani og er pad yfirfarid & hverjum reikningsskiladegi. Sja
nanar skyringu 12 vardandi adferdir og forsendur sem notadar eru vid gangvirdismat.

Hagnadur eda tap vegna solu fjarfestingareigna telst mismunur & bokfeerdu verdi og soéluverdi ad teknu tilliti til
s6lukostnadar og er faerdur i rekstrarreikning a pvi timabili sem salan a sér stad.

Fjarfestingareign er endurflokkud sem eign til eigin nota i samsteedureikningsskilum ef han er nytt af félogum innan
samstaedu og midast pa kostnadarverd hennar vid gangvirdi viskomandi eignar a endurflokkunardegi.

Oefnislegar eignir

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

Virdisryrnun efnislegra og éefnislegra eigna annarra en vidskiptavildar

Samstaedan metur a reikningsskiladegi hvort visbendingar séu til stadar um ad efnislegar eignir og 6efnislegar eignir
séu virdisryrdar. Ef slikar visbendingar eru fyrir hendi metur samstaedan endurheimtanleg virdi viodkomandi eignar til ad
akvarda upphaed 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 metié.

Endurheimtanlegt virdi er gangvirdi eignar ad fradregnum sdlukostnadi eda nytingarvirdi hennar i rekstri, hvort heldur
sem haerra reynist. Ef endurheimtanlegt virdi eignar (eda sjodskapandi einingar) er metid vera laegra en bokfaert verd,
er bokfeert verd faert nidur i endurheimtanlegt virdi. Virdisryrnun er feerd i rekstrarreikning nema eignin sé feerd
samkvaemt endurmatsadferd. Heimilt er ad bakfeera virdisryrnun a sidari stigum, en pé aldrei umfram bokfeert verd
vidkomandi eignar (eda sjodskapandi einingar) hefdi virdisryrnun ekki verid faerd.
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Reikningsskilaadferdir (framhald)

Skuldbindingar

Skuldbindingar eru faerdar pegar samstaedan ber lagalega eda liklega greidsluskyldu vegna lidinna atburda og heegt er
ad meta fjarhaed hennar med areidanlegum heetti.

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

Fjareignir og fjarskuldir eru feerdar a gangvirdi vid upphaflega skraningu. Vidskiptakostnadur sem rekja ma beint til
kaupa eda utgafu fjareigna eda fjarskulda sem ekki eru feerd & gangvirdi i gegnum rekstrarreikning er beett vid eda
dreginn fra gangvirdi vid upphaflega skraningu eftir pvi sem vid a. Vidskiptakostnadur vegna fjareigna eda fjarskulda a
gangvirdi i gegnum rekstrarreikning er feerdur strax i rekstrarreikning.

Fjareignir

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

Virkir vextir

Virkir vextir er su avoxtunarkrafa sem nuvirdir deetlad sjodstreymi yfir deetladan liftima fjarmalagernings, eda yfir styttra
timabil ef vid &, pannig ad pad jafngildi bokfeerdri fijarhaed fiareignarinnar vid upphaflega skraningu.

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

Fjareignir a8 gangvirdi i gegnum rekstrarreikning

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

Hagnadur eda tap af endurmati fjareigna a gangvirdi i gegnum rekstrarreikning eru faerd i rekstrarreikning, asamt
vaxtatekjum og ardi. Gangvirdi er akvardad eins og lyst er i skyringu 12.

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

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

Virdisryrnun fjiareigna

A reikningsskiladegi er bokfzert verd fjareigna, annarra en fijareigna & gangvirdi i gegnum rekstrarreikning, meti® i peim
tilgangi ad kanna hvort visbending sé um virdisryrnun. Virdisryrnun hefur ordid ef veent framtidarsjédstreymi midad vid
upphaflega virka vexti er laegra en bokfaert verd. Ef virdisryrnun a ekki lengur vid er hun bakfeerd i rekstrarreikningi, pd
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 ahaetta og avinningur af fjareigninni flyst yfir & annars adila.

Samstaeduarsreikningur Almenna leigufélagsins ehf. 2016 13 Fjarhaedir eru i pasundum kréna



Skyringar, frh.:

3.13

3.14

3.15
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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 eftirsteeda hagsmuni i eignum félags eftir ad allar skuldir
hans hafa verid dregnar fra. Eiginfijargerningar utgefnir af samstaedunni eru skradir & kostnadarverdi ad fradregnum
beinum kostnadi vié utgafu peirra.

Kaup a eigin hlutum eru faerd til laekkunar & heildarhlutafé. Enginn hagnadur eda tap er faerd i gegnum rekstur vegna
kaupa, s6lu eda utgafu a eigin hlutum.

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

Samsteedan afskrair fjarskuldir eingdngu pegar skuldbinding vegna peirra er ekki lengur til stadar. Hagnadur eda tap
vegna afskraningar er faert i rekstrarreikning.

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna er faeréur i rekstrarreikning a pvi timabili sem hann fellur til.

Fjarmagnskostnadur

Allur fjirmagnskostnadur er faerdur 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 akvaréanir,
meti og gefi sér forsendur sem hafa ahrif & beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhaedir eigna, skulda, tekna og
gjalda. Reikningshaldslegt mat og undirliggjandi forsendur eru byggdar & ségulegum gégnum og 6&rum 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 a.

I nedangreindum skyringum er ad finna upplysingar vardandi mat stjornenda og alyktanir sem hafa veruleg ahrif &
reikningsskilin

Rekstrartekjur

Rekstrartekjur samsteedunnar greinast pannig:

2016 2015
Y1 11 (=1 4[| PO OPRRR 122.011 0
ABIAI TBKJUT .t 85.399 32.091
207.410 32.091

Samstaedan hefur gert leigusamninga vegna fjarfestingareigna sinna. Leigusamningarnir eru bundnir visitélu
neysluverds og eru uppreiknadir manadarlega. Uppsagnarfrestur timabundinna samninga samstaedunnar er ad jafnadi
3 manudir. Veginn medalleigutimi timabundinna leigusamninga er 10 manudir og a étimabundnum leigusamningum er
almennt gagnkveemur 6 manada uppsagnarfrestur, nema i undantekningartilfellum ef leigjandi hefur leigt lengur en 5
ar, pa er uppsagnarfresturinn 1 ar af halfu leigusala en 6 manudir af halfu leigjanda.
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6. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna

Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna greinist pannig:

2016 2015
Fasteignagjold, l6darleiga og vatns- og fraveitugjold .............cccocvieriiiiiiiieeiiiic e 1.990 0
Endurbaetur og vihaldskoStnadur ..............eeeeiiiiiiiiiieie e 18.070 0
Y=g e T [T F= OO O U PP PP OPRP PP 1.402 0
Annar rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ............ccccoeviiiiciiie e 22.071 0
43.532 0
7. Rekstrarkostnadur
Rekstrarkostnadur greinist pannig:
2016 2015
Laun og launatengd gjold (Sja sundurlidun i skyringu 8) ..........ccocveviiiiiiniiciiieeeceeee 33.172 24.598
Skrifstofu-0g stjOrnUNArkoSINAOUI ...........ccoiiiiiiiiie e e 74.622 10.290
107.794 34.888
8. Laun og launatengd gjold
Laun og launatengd gjéld greinast pannig:
2016 2015
50 10 o OSSR 27.757 20.777
Motframlag i lifEYTSSJOO ......cevveieeeieiie et e e e e e e 2.686 1.960
ONNUr 1aUNAtENGd GIOIA ......ouvviveeieiicieecee ettt 2.730 1.861
33.172 24.598
StodUgildi @0 MEBAIANI ........eeeiiiieei e 4 3
S (oTo 10 o1l LI TE=T ] (o] ORI 8 3
9. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
Fjarmunatekjur greinast pannig:
2016 2015
Vaxtatekjur af bankainnstaedum ... 6.106 8
Vaxtatekjur af lanum og KrOfUM ...........ooiiiiiiiii e 1.142 0
7.248 8
Fjarmagnsgjold greinast pannig:
2016 2015
Vaxtagjold af vaxtaberandi SKuldum ............ccccooiiiiiiiie e 120.353 141
Verdbaetur af vaxtaberandi sSkUldUM ..o (936) 0
ONNUE VAXEAGIOIT ..ottt e et n e 560 0
119.977 141
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10. Matsbreyting fjarfestingareigna
2016 2015
Matsbreyting fijarfestingareigna ............coccuviiiii i 1.161.759 0
1.161.759 0
11. Tekjuskattur
Reiknadur tekjuskattur
Tekjuskattur arsins nemur 32,9 milljionum kréona (2015: 0,6 milljénir) og er tekjuferdur i rekstrarreikningi
samstaedunnar. Ekki kemur til greidslu tekjuskatts a naesta ari vegna yfirfaeranlegs skattalegs taps.
Greining a virku skatthlutfalli: 2016 2015
Hagnadur (tap) fyrir SKatta ...........cceeiiiiii e 1.099.888 (3.100)
Skatthlutfall 20% (2015: 2090) .--eeeeeee et e e e a e e e eneeeaens 219.978 (620)
Yfirteki®d vid kaup & dOttUrfElOQUM .........cocuiiiiie e (172.072) 0
Arif 8sjalfstaedra SKattadila ............o.cvovrueveieeececeeiee e e et tes st (80.988) 0
Ofradrattarbaer KOSINAGUI .............cceveveveeeeeeeeeeeee et eeeen 13 7
o 1 o T PSP SUPERR 144 0
(32.925) (613)
Reiknud tekjuskattsinneign (-skuldbinding) greinist pannig: Reiknud Tekjuskatts-
skattinneign skuldbindingar Samtals
1JanUAr 2015 ... 1.731 0 1.731
Reiknadur tekjuskattur arsins ............ccccceeieiiiiiie e, 613 0 613
1.JANUAE 2016 ... e 2.344 0 2.344
Yfirtekid vid kaup a dOtturfelogum ..........ccooeiiiiiiiie e 0 (2.289.584) (2.289.584)
Reiknadur tekjuskattur &rsins ..........ccccoviiiiiiiin (1.327) 34.252 32.925
31.desember 2016 .........eeiiieii e 1.017 (2.255.332) (2.254.315)
Frestadur skattur
Tekjuskattsinneign (-skuldbinding) samstaedunnar greinast pannig: 2016 2015
FJArfestiNgareignir ........cooeei e (2.651.491) 0
Varanlegir rekstrarfJArmunir .............oooiii s (20) 0
LangtimaskulAir ..........oooiiiiiie e (422) 0
Yo )4 1 o SRR 1.258 0
Yfirfaeranlegt skattalegt tap ........ooo i 396.360 2.344
(2.254.315) 2.344
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Tekjuskattur (framhald)

Tekjuskattsinneign er metin & hverjum uppgjorsdegi og einungis feerd ad pvi marki ad heegt sé ad nyta hana a moti
skattalegum hagnadi i framtid.

Yfirfaeranlegt skattalegt tap i arslok greinist pannig: 2016 2015
Nytanlegt til Arsins 2023 .........ooiiiiiiiiie e e e aaaeanes 72.831 151
Nytanlegt til Arsins 2024 ..........ooiii it e e aaaaae 297.847 8.487
Nytanlegt til Arsins 2025 .........ooiuiiiiii s 380.025 3.082
Nytanlegt til Arsins 2026 ...........ooviiiiiiiiiee e e e e eaaeeaaes 1.231.096 0
Fjarfestingareignir
ibuda-
husnaedi
YHIMEKIO | SAMSIBEOU .....eeiiiieiee ettt e et e e st e e et e e e nt e e ene e e e snneeeenneeeenees 28.664.386
Matsbreyting flarfestingareigna .............eei i s 1.161.759
e To L= G i Ot 10 0 b SRR 29.826.146

Fjarfestingareignir greinast pannig:

= Y (=Y oo USRS PSRRI 29.826.146
29.826.146
Fjarfestingareignir samstaedunnar eru metnar & gangvirdi a reikningsskiladegi i samraemi vid alpjédlegu

reikningsskilastadlana IAS 40 Fjarfestingareignir og IFRS 13 Mat a gangvirdi. Fjarfestingareignir samsteedunnar
samanstanda af ibudarhisnaedi a héfudborgarsvaedinu og utan pess.

Vid mat a gangvirdi fjarfestingareigna samsteedunnar er studst vid navirt sj6dsflaedi einstakra eigna, adferdafraedin er i
samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla par sem virdi hverrar eigna er metid Ut fréd sjodstreymi hennar, en hver
eign er metin sérstaklega. Samsteedan notar virdislikan sem byggt er a azetludu frjalsu sjédstreymi og forsendum sem
endurspegla markadsadstaedur & reikningsskiladegi.

Leigutekjur eru asetladar ut fra gildandi leigusamningum og vaentingum stjérnenda um préun peirra a komandi arum.
Studst er vid veentingar stjdornenda 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 fasteignagjéldum hvers sveitafélags fyrir sig. Annar rekstrarkostnadur er metinn nidur & hverja eign ut fra
sbgulegum rauntélum og adlagadur ad vaentingum stjérnenda 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
avoxtunarkrofu.

Vid akvordun a gangvirdis i lok ars 2016 var studst vid tekjur samkvaemt nugildandi leigusamningum ad teknu tillit til
veentinga um raunbreytingu leigutekna. Avoxtunarkrafa eigin fjar var midud vid 2,7% aheettulausa raunvexti og 30%
eiginfiarhlutfall. Veginn medaltals fjarmagnskostnadur an tillits til skattspérunar (WACC) var 5,5-7,2% og er breytilegur
eftir stadsetningu og notkunareiginleikum eigna.
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12. Fjarfestingareignir (framhald)
Gangvirdismat fjarfestingareigna félagsins

Helstu forsendur virdislikans 2016:

ibuda-

husnaedi

Azetladar langtima leigutekjur & fermetra & MAN. (KF.) .....c.oocecueveeececeeee e eeecae e ee e ene e enaeas 904-3.688
Azetlud langtima medalleiga & fermetra & MAN. (KE.) .....ooovoeeeieeee oot 2.143
Veginn fiarmagnskostNadur (WAGCKC) ........eiiiiieei ettt sttt e e 6,1%
Naemnigreining: 2016
Haekkun (lzekkun) leigutekna Um 5% .......ccoooiiiiiiiiiiiiecce e +1.376 m.kr. /-1.310 m.kr.
Haekkun (laekkun) @ WACC UM 0,5% ....cveeeiiiiieiiiee ettt +3.524 m.kr. / -2.822 m.kr.

Vedsetningar og abyrgdéarskuldbindingar

Fjarfestingareignir ad bdkfeerdu verdi 29.826,1 milljonir krona i arslok hafa verid vedsettar til tryggingar & skuldum
samstaedunnar ad fjarhaed 17.947,2 milljénir kréna.

Fasteigna- og brunabétamat fjarfestingareigna

Bokfeert verd fjarfestingaeigna samsteedunnar nam 29.826,1 milljonir kréna i arslok 2016. Fasteignamat
fiarfestingaeigna nam 22.468,9 milljdnum kréna i arslok 2016 og brunabétamat nam 20.529,8 milljdnum kréna & sama
tima.

13. Oefnislegar eignir

Bokfaert verd defnislegra eigna greinist pannig:

31.12.2016 31.12.2015 1.1.2015
Bokfaert vero:
HugbuUnadur tOIVUKEITa ..........ccuvviiieiiiiiiee e 14.121 1.529 0
Kostnadarverd Hugbunadur
Stada 1. JANUAI 2015 ..ot e e e e n 0
VAT ] oL (0= 71 o PRSP 1.699
Stada 31. deSemMDbEr 2015 ... ...t et e ettt e e e e e e e e e e e e a et e e e e e e ntaeeeeaaanraeeaaeaana 1.699
Yfirtekid vid Kaup @ dOttUMTEIOGUM ....oooiiiiie e e e e e s e e e e s ennraeaae s 17.092
Stada 31. deSEMDEr 2016 ... ...ttt ettt e e e ettt e e e e e te et e e e e e aeeeaaeaaanneeeaaeeaantaeeeeeaanraeeaaeaana 18.791
Uppsafnadar afskriftir og virdisryrnun
Stada 1. JANUAr 2015 ...t e e e e e e e e et e et e e e e ———eeaeeaan—aeaeeeaabeeaeeeaanraeeaaeaanes 0
ATSKIIFEIr AISINS ...ttt e e e et e e e e e sab e e e et et e e nne e s b et e e e e e e nnr e e nnee s (170)
Stada 31. deSEMDEr 2015 ...ttt e e e e e e e e e e — e e e e e e aa—— e e e e e aetaneeeeannrreeaaeaanes (170)
ATSKIITEIr AISINS ...ttt a e e et e s e e e sab e e e et e e s nee e s n et e e e e e e e e e nnree s (4.500)
Stada 31. dESEMDEN 20716 ........oviiiiie it e e e e ettt e e e e et e e e e e e e eabaeeeeeeaaaa—eeaeeeantbaeeeeannraeeaaeaanes (4.670)
Azetladur liftimi efnislegra eigna
HUGDUNGOUE ...ttt s et e et e e e se e e e b et e ese e e e ean e e e ebn e e e anne e e nanneeennreeeans 5ér
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14. Rekstrarfjarmunir

Innréttingar,
Bokfaert verd rekstrarfijarmuna greinist pannig: ahéld og taeki
Yfirtekid vid Kaup @ dOttUMTEIOGUM ....oooieeiee et e e e e e e e e e e s asraeaae s 38.553
ATFSKIITE BISINS .ttt et e e et s et e e sa e e e e bt e e nee e s b e e e an e e e e e nree s ( 555)
BOKFEBIT VOIS 1 ArSIOK ....coeeiiieieiie ettt ettt ettt e e et e e s nt e e e sae e e ebeeeesneeeesnneeean 37.998
15. Détturfélog
Upplysingar um détturfélég samstaedunnar i lok reikningsskilatimabilsins.
Nafn doétturfélags og adsetur Eignarhluti Meginstarfsemi
Almenna C sIhf., REYKJAVIK .......ooiiiiiiiiii e 100% Fasteignafélag
Almenna E slhf., ReYKJaVIK ........c.ooiii e 100% Fasteignafélag
Almenna K ehf., REYKJAVIK .......cooiiiiiiiiiiii e 100% Fasteignafélag
Almenna RED hf., REYKJAVIK .......coiiiiiiiiiiei e 100% Fasteignafélag
Almenna S21 ehf., REYKJAVIK ........eiiiiiiiiii e 100% Fasteignafélag
Almenna S23 ehf., REYKJAVIK ........ooiiiiiiiiiie e 100% Fasteignafélag
Almenna SKB ehf., ReYKjaViK ........ccooiiiiiii e 100% Fasteignafélag
C1 ehf., REYKJAVIK ....eeiiiieee et s 100% Fasteignafélag
E1 ehf., REYKJAVIK ....oeeeeiiieeee et 100% Fasteignafélag
16. Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur

Vidskiptakréfur greinast pannig: 31.12.2016 31.12.2015 1.1.2015
ViOSKIPIAKIOTUN ....coiiiiiiieie e e 53.984 2.049 803
Nidurfeersla vegna krafna sem ad kunna ad tapast ...........cccccoevveenen. (7.419) 0 0

46.565 2.049 803
Adrar skammtimakréfur greinast pannig:
Kréfur & tengda adila (sja nanar skyringu 21) .......ccocceeiiiiieee e, 4.204 0 0
F o] = [ (o] {1 OSSPSR 10.794 2 1.099

14.998 2 1.099
Vidskiptakrofur

A medal vidskiptakrafna eru kréfur sem ad eru komnar & gjalddaga en samstaedan hefur ekki feert nidur par sem ad

greidsluhaefi vidskiptavinarins hefur ekki breyst verulega og kréfurnar eru ennpa taldar innheimtanlegar.

Aldursgreining gjaldfallinna vidskiptakrafna sem ekki eru virdisryrdar 31.12.2016 31.12.2015
LSOOI o F=To = PP PPP PP PPPR 1.412 0
S DO o = o - USRS 589 0
Samtals 2.001 0
Breytingar i nidurfaerslu vidskiptakrafna greinast pannig 31.12.2016 31.12.2015
= To L= I T o] o] g = 1 1K= 1= TSP PPPPUPRN 3.424 0
AFsKrift VIOSKIPLAKIafNa ........oeviiiiiiie e 4.559 0
OINNEIMEANIEGAE KFOTUE ...ttt (564) 0
STAGA 1 IOK 8IS ...t e 7.419 0
Vid mat a innheimtanleika vidskiptakrafna leggja stjérnendur mat & og greina breytingar & greidsluheefi

vidskiptamannanna fra pvi ad krafan myndast fram til reikningsskiladags.
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17.

18.

Eigio fé
Utgefid hlutafé
31.12.2016 31.12.2015 1.1.2015
[0 =1 £ PR 860.214 11.707 9.600
YHirVeraSreiKNINGUI .......ccuviiiee et e e e et e e e 7.636.563 0 0
8.496.777 11.707 9.600

Heildarhlutafé félagsins samkvaemt sampykktum er 860,2 milljonir kréona. Hver hlutur er ein kréna ad nafnverdi og eitt
atkvaedi fylgir hverjum hlut i félaginu. Hlutafé félagsins er allt innborgad til félagsins.

Annad bundid eigio fé
Oinnleystar hlutdeildartekjur i dOtturféldgumM ..........coovevevveeeeeeeeeeee. 1.151.130 0 0

1.151.130 0 0

Logbundinn varasjédur er i samraemi vid 16g um hlutafélég nr. 2/1996. Krafa er um ad minnst 10% af hagnadi félagsins
sem er ekki radstafad til leekkunar & tapi fyrri ara eda lagt i adra I6gbundna sjédi skuli vera feerdir i varasjod par til
I6gbundinn varasjédur nemi 10% af hlutafé i félagsinu. Eftir ad peim mérkum hefur verid nad skal framlag félagsins i
varasjod nema 5% bar til ad hann nemur 25% af hlutafé félagsins.

Samkveemt 41. gr. arsreikningalaga ber félogum ad feera hlutdeild i rekstri détturfélaga umfram pvi sem nemur
métteknum ardi eda peim ardi sem akvedid hefur verid ad uthluta & bundinn reikning & medal eigin fjar.

Vaxtaberandi skuldir

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

Vegnir
medalvextir Lokagjalddagi 31.12.2016 31.12.2015 1.1.2015
Vaxtaberandi langtimaskuldir:
Verdtryggdar skuldir .........cccoccveeeeiinns 4,02% 2026 9.641.405 0 0
Overdtryggdar skuldir ..............cc.c........ 5,28% 2020 8.305.809 0 0
Vaxtaberandi langtimaskuldir samtals: 17.947.214 0 0
Naesta ars afborganir vaxtaberandi skulda greinast pannig:
31.12.2016 31.12.2015 1.1.2015
ATDOIGUN 20717 .. 1.615.922 0 0
ADOrgUN 2018 ... 197.433 0 0
ATDOIGUN 20719 L. 289.665 0 0
ATDOrgUN 2020 ......oiiiiiiiie e 7.936.533 0 0
ATDOIGUN 20271 ... 175.967 0 0
ATDOIGUN SIBAI .....eviiieii et e e e e e e eanaes 7.731.694 0 0
Neesta ars afborganir p.m.t. afborganir 2017 samtals: 17.947.214 0 0

Visad er i skyringu 21 vardandi vaxta- og verdbolguaheettu samsteedunnar.

Samsteedan uppfylli alla gildandi lanaskilmala i arslok 2016.
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19.

20.

21.

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir greinast pannig:

31.12.2016 31.12.2015 1.1.2015
ViBSKIPIASKUIAIN ... 49.262 999 533
AFAIINIE VEXET ..o 48.213 0 0
TryggingagreidSIUr ........ccooiiiiiiei e e 118.934 0 0
Fyrirframinnheimtar tekjur ... 20.910 0 0
Adrar skammtimaskuldir .........coooiiiiiiii e 6.403 3.591 559
243.721 4.590 1.092

Flokkar fjarmalagerninga
Fjareignir 31.12.2016 31.12.2015 1.1.2015
HaNADBEI & ..o 456.482 2119 1.186
Lan og krofur (an fyrirfram greidds kostnadar) ...........cccceeveeiiieecineenn. 46.565 2.049 803
503.047 4.168 1.989

Fjarhagsleg ahattustyring

Samstaeda félagsins byr vid fjarhagslega ahaettu tengdri fiarmalagerningum pess. Ahaetta samanstendur af eftirfarandi:

- Markadsaheetta

- Utlanaahzetta

- Lausafjaraheetta

- Rekstrarahaetta
Markmid med ahaettustyringu er ad t,ryggja ad vidunandi ahaetturstefnur og stjornarhaettir séu vidhafdir til ad hafa eftirlit
med fiarhagslegum aheettupattum. Ahaettustyringin hefur pad hlutverk ad setja vidmid vardandi aheettutdku, greina og

uppgotva ahaettupaetti og fylgjast med peim. Stjérn samstaedunnar ber abyrgd a ahaettustyringunni og hefur eftirlit med
henni. Stjérn hefur falid framkveemdastjéra samstaedunnar umsjon med aheettustyringunni.

Hér fyrir nedan koma nénari upplysingar um fjarhagslegar aheettur samsteedunnar par sem tilgreind eru markmid,
stefnur og adferdir samstaedunnar vid ahaettustyringu asamt peim maelikvérdum sem notadir eru vid ahaettumatio.

Markadsahaetta

Markadsahaetta samstaedunnar er ahezettan af pvi ad gangvirdi eda framtidar sjédsflaedi fjarmalagerninga muni sveiflast
vegna breytinga & markadsvoxtum og gengi verdbréfa sem hafi ahrif & afkomu samstaedunnar og virdi
fjarmalagerninganna. Markmid med styringu markadsahaettu er ad takmarka ahaettu vid skilgreind mork asamt pvi ad
h&dmarka &vinning samstaedunnar.
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21.

Fjarhagsleg ahattustyring (framhald)

Vaxtadhaetta

Vaxtaahaetta neer til vaxtaberandi eigna og skulda samstaedunnar. Vaxtaberandi eignir félagsins eru med breytilegum
voxtum. Vaxtaberandi skuldir samstaedunnar i islenskum krénum eru baedi verdtryggdar med féstum voxtum og
Overdtryggdar med breytilegum voxtum. Samstaedan ber ekki fastvaxtaaheettu par sem fjarmalagerningar hennar eru
ekki feerdir & gangvirdi i gegnum rekstrarreikning. Vaxtabreytingar hafa ahrif & vaent sjédstreymi af eignum og skuldum
sem bera breytilega vexti.

Vaxtaberandi fjarmalagerningar med breytilegum voxtum greinast pannig i arslok:

Fjarmalagerningar med fasta vexti 31.12.2016 31.12.2015 1.1.2015
Verdtryggdar fJArskuldir ..........coooviiiiiiiie e (9.641.405) 0 0
Overdtryggdar fAISKUIAI ...........coveeeeeeee e (1.667.024) 0 0
Fjarmalagerningar med breytilega vexti 31.12.2016 31.12.2015 1.1.2015
[ F=Ta o o= Ty B =SSP 456.482 2.119 1.186
OVerdtryggdar SKUIAIF ...........c.ovoveieeeeeeeee oot (8.305.809) 0 0

Verdbdlguahaetta

Vaxtaberandi skuldir ad fjarhaed 9.641,4 milljénir kréna eru verdtryggdar midad vid visitdlu neysluverds og hefur préun
neysluvisitdlu pvi ahrif & bokfeerda stodu lananna og sjdédstreymi tengt peim. ba eru leigutekjur samstaedunnar bundnar
préun visitélu neysluverds. Heekkun (laekkun) verdbolgu um 1% i arslok hefdi haekkad (laekkad) afkomu samsteedunnar
um 128,0 millj. kr. fyrir tekjuskatt. Neemnigreiningin midast vid ad allar adrar breytur en pzer sem eru hér til skodunar
séu fastar, ad undanskyldum kostnadarlidum.

Utlanaahaetta

| Gtlanadheettu felst ahazettan & pvi ad métadilar samsteedunnar geti ekki stadid vid skuldbindingar sinar, sem leidir il
bess ad pad tapar a fjarmalagerningum sinum. Samsteedan fylgist reglulega med préun peirra eigna sem tengjast
utldnaaheettu og hefur sett dtldnareglur hvad vardar sampykki og gjaldfresti nyrra vidskiptavina dsamt bankaabyrgdum
til ad lagmarka lansahaettu. baer Gtlanareglur eru yfirfarnar reglulegar til ad endurspegla breyttar adsteedur motadila.
Ekki er tekid tillit til undirliggjandi trygginga vidé mat & hamarksutlanaaheettu.

Hamarksutlanaahaetta greinist pannig: Bokfzerd stada
31.12.2016 31.12.2015
ViIOSKIPLAKIOTUL .....eiieiieeiiee e e e e e e e e e e e e s eabaeeaeeas 46.565 2.049
Adrar krofur (an fyrirfram innheimts kostnadar) ... 14.998 2
HANADERIM T ... e s 456.482 2.119
518.045 4170

Hamarksutldnadhaetta félagsins er su bokfeerda stada sem sundurlidud er hér ad ofan.

Lausafjaraheetta er su dheetta sem felst i pvi tapi sem samsteedan gaeti ordid fyrir vegna pess ad hun getur ekki stadid
vid skuldbindingar sinar a réttum tima. Samstedan fylgist med lausafjarstodu sinni med greiningu a gjalddaga
fjreigna og skulda til ad geta endurgreitt allar skuldir & gjalddaga. Reglulega er fylgst med st6du lausafjar, préun sem
ordid hefur og hvada ahrif stada markada og framtidarhorfur geta haft a samstaeduna.

2020
Skuldir 31.12.2016 Innan eins ars 2018 2019 eda sidar Samtals
Vaxtaberandi:
Med breytilegum voxtum ................... 0 0 0 6.737.159 6.737.159
Med fostum voxtum ...............coeeeee. 1.615.922 197.433 289.665 9.107.035 11.210.055
1.615.922 197.433 289.665 15.844.194 17.947.214
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21.

22,

Fjarhagsleg ahattustyring (framhald)
Lausafjarahatta
Rekstrarahaetta

Rekstrardhaetta er skilgreind sem fjarhagslegt tap vegna o6fullneegjandi verkferla eda kerfa, mistaka starfsmanna,
skipulagi og ytri pattum 66rum en lans-, markads- og lausafjaraheettu, vegna breytinga a I6gum og almennum
vidhorfum til stjérnunarhatta félaganna. Rekstrarahzetta er til stadar i allri starfsemi samstaedunnar.

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

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

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

Vidskipti vid tengda adila

Félog innan samsteedunnar attu eftirfarandi vidskipti vid tengd félég sem ekki eru hluti af samstaedinni a arinu:

Tekjur Gjold
31.12.2016 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2015
Tengd fElOQ ....coveeieeiiiee e 15.713 0 0 0

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

Krofur a tengd félog Skuldir vid tengd félog
31.12.2016 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2015
Modurfélag 0 0 918.809 0
Tengd félog 2.212 0 748.215 0

Vidskipti vid tengda adila eru a armslengdarkjorum.

Utistandandi sté8ur eru 6tryggdar og verda gerdar upp med reidufé. Engar abyrgdir hafa verid gefnar Ut vegna peirra.
Engar gjaldfeerslur hafa verid feerdar @ nuverandi eda fyrri &rum vegna sannanlegra eda azetladra tapadra krafna a
tengda adila.
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23.

24,

25.

Kaup & détturfélogum

Dagsetning Keyptur

Meginstarfsemi kaupa eignarhluti Kaupverd
Almenna C sInf. .....cooooviieieieeeeeeeeeeeeeeee e, Fasteignafélag 12.12.2016 100% 2.937.316
AIMenna E sIhf. .....c.ooooviieeeeeeeee e Fasteignafélag 12.12.2016 100% 3.285.148
AIMenna K ehf. .....o.ooovoiieeeeeeeeeeeeeee s Fasteignafélag 12.12.2016 100% 1.706.414
AlMenna RED hf. ....c.oooiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee Fasteignafélag 12.12.2016 100% 584.345
Almenna S21 ehf. ....coooviveieeeeee e Fasteignafélag 12.12.2016 100% 177.739
AlMeNnNa S23 €hf. ......oovoviiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e Fasteignafélag 12.12.2016 100% 137.388
Almenna SKB ehf. .......c.coooveveveeeeeeeeeeeeeeee e, Fasteignafélag 12.12.2016 100% 441.401

A arinu 2016 keypti félagid allt hlutafé i sjo félégum. Kaupin eru i samraemi vid fjarfestingarstefnu félagsins. Engin
vidskiptavild myndadist i kaupunum par sem kaupverdid var jafnt gangvirdi hreinna eigna félaganna. Kaupverd
félaganna var greitt med yfirtoku lana, hlutafjarhaekkun og reidufé.

FJArFESTINGAIEIGNIL ... .eeeie ettt e e st e e e bt e e s e e e s r e e e eabe e e sneeeennneeenee 28.644.697
HANADERIT T ... ettt a et s e b e et b et e bt et et e re s 478.102
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrOfUur ...........oceieiiiiiii e 83.317
Vaxtaberandi SKUILIN ...........oeiiiiiiii et e et e e e e ettt e e e e s e e e e e e e sssseeeaeesasbeeaeeesantseeeaeannes (18.288.729)
TekjuskattSKUIADINAING ...cooeiiiee e s (953.442)
Vidskiptaskuldir 0g adrar SKE.SKUIAIF ............ooiiiiiiiiiiee et e e s e e e e e e saaraee s (689.445)
Gangvirdi hreinna eigna 0g SKUIAE ...........ooiiiiiiii e 9.274.500
Y40 1] 1 7= 1Y/ | o PP PPRRER 0
KAUPVETD ...ttt ekttt e et e e bt e e st e e oo e e e ekt e e e at et e s n et e e a b e e e nne e e e nnne e e e reeenan 9.274.500
- Handbaert f& yfirteKinna fElaga ..........ccuiiiiii ittt (478.102)
Hreint sjé6dstreymi i tengslum vid kaupin 8.796.398

Kostnadur i tengslum vid kaupin a dotturfélogunum er ekki meédtalinn i kaupverdi doétturfélaganna heldur var
gjaldfeerdur pegar hann féll til.

Atburdir eftir lok reikningsskiladags

i desember 2016 var undirritadur kaupsamingur par sem Almenna leigufélagi® ehf. sampykkti kaup & BK eignum ehf.
(nu Almenna BK) ad gefnu sampykki Samkeppniseftirlitsins. BK eignir ehf. a og rekur 360 fasteignir sem ad mestu eru
& sudvestur hluta islands. A fyrsta arsfijordungi 2017 sampykkti Samkeppniseftirlitid kaup Almenna leigufélagsins ehf.
a BK eignum ehf. Vid kaupin var hlutaféd i Almenna leigufélaginu ehf. aukid um 170,5 millj. kr. Eftir kaup a BK eignum

kr. og eru heildar eignir félagsins metnar a 8,6 ma. kr.

Sampykki arsreiknings

Arsreikningurinn var sampykktur & stjérnarfundi pann 2. mai 2017.
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