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Skyrsla og yfirlysing stjornar og framkveemdastjora

Adalstarfsemi Olmu ibudafélags hf. er eignarhald, Gtleiga og rekstur fasteigna asamt eignarhaldi & félégum i sému
starfsemi.

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

Arshlutareikningur Olmu ibtdafélags hf. hefur ad geyma samstsedudarshlutareikning félagsins og fimmtan
dotturfélaga pess, Alma BK ehf., Aima C ehf., Aima E ehf., Aima K ehf., Alma RED ehf., Alima S21 ehf., Alma S23
ehf., Alma SKB ehf., Alma 101 ehf., Brimgar®ar ehf., FS Gladheimar ehf., Gladsmidi ehf., L56 ehf., YIma ehf. og 14.
juni ehf.

Rekstur og fjarhagsstada

Hagnadur vard af rekstri samstaedunnar & timabilinu 1. januar til 30. juni 2021 ad fjarheed 3.457,6 millj. kr.
samkvaemt rekstrarreikningi. Eigid fé i lok juni nam 18.039,3 millj. kr. samkvaemt efnahagsreikningi. Heildareignir
samstaedunnar namu 67.272,5 millj. kr.

Rekstrartekjur félagsins voru 2.143 millj. kr. sem er haekkun um 808 millj. kr. samanborid vid sama timabil & arinu
2020. Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir (EBITDA) arsins nam 957 millj. kr. sem er haekkun um 209
millj. kr. fra sama timabili i fyrra.

bann 9. februar keypti Langisjor ehf. allt hlutafé i Olmu og var falli® fra fyrirvérum pann 13. april. | april var hlutafé
félagsins haekkad um 200 m.kr. ad nafnvirdi og nam hlutafé félagsins i lok juni 1.295,4 millj. kr.

bPann 21. april 2021 keypti Aima ibudafélag allt hlutafé i Brimgérdum ehf. og 14. juni ehf. og eru féldégin hluti af
samstaedu Olmu fra peim degi.

Starfsemi timabilsins og ahrif Covid-19

| upphafi arsins 2021 voru ibudir félagsins 1.104 en a timabilinu voru 42 ibudir seldar og 2 ibudir keyptar. Med
kaupunum a Brimgdérdum ehf. og 14. juni ehf. beettust vid 23 atvinnuhusnaediseignir pannig ad i lok timabilsins taldi
eignasafnid 1.087 fasteignir.

Langtimaleigurekstur félagsins hefur ekki ordid fyrir teljandi ahrifum af Covid-19. A sidasta ari baud félagid upp a
almennt greidsludreifingarurreedi fyrir vidskiptavini sem urdu fyrir tekjumissi vegna faraldursins. Samtals nyttu 72
vidskiptavinir sér Grraedid og dreifdu greidslum ad fjarhaed 24,3 m.kr (0,97% af arstekjum 2020). i lok juni voru
utistandandi 10 m.kr. Skammtimaleigurekstur félagsins er enn lokadur og eru ibudir nyttar i langtimaleigu @ medan
astandid varir. Pad er mat stjornenda ad ahrif faraldursins & skammtimaleiguna vari ut arid 2021. Adrar adgerdir
sem félagid hefur gripid til hafa snuid ad éryggi og velferd starfsfolks og vidskiptavina.

Yfirlysing stjorn og framkvaemdastjora

Samkveemt bestu vitneskju stjérnar og framkvaemdastjéra er samandreginn &rshlutareikningur i samraemi vid
alpjédlegan reikningsskilastadal um arshlutareikninga 1AS 34 og er pad alit stjérnar og framkveemdastjéra ad
arshlutareikningurinn gefi glégga mynd af eignum, skuldum og fjarhagsstddu samsteedunnar 30. juni 2021,
rekstrarafkomu hennar og breytingu a handbeeru fé 1. jandar til 30. juni 2021.
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Skyrsla og yfirlysing stjérnar og framkvaemdastjora, frh.:

Stjérn og framkvaemdastjori Olmu ibudafélags hf. hafa i dag reett samsteeduarshlutareikning félagsins fyrir timabilid
1. januar til 30. juni 2021 og stadfest hann med undirritun sinni.

Reykjavik, 31. agust 2021.
Stjorn:

Gunnar bér Gislason, stjérnarformadur
Eggert Arni Gislason
Erna Gisladottir

Framkvaemdastjori:

Ingélfur Arni Gunnarsson
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Konnunararitun ohads endurskodanda

Til stjornar og hluthafa Olmu ibadafélags hf.

Inngangur

Vi& héfum kannad medfylgjandi samandreginn arshlutareikning samsteedu Olmu ibudafélags hf. fyrir timabilid 1.
janaar til 30. jani 2021, sem hefur ad geyma rekstrarreikning og yfirlit um heildaratkomu, efnahagsreikning,
eiginfjaryfirlit, sjodstreymisyfirlit og skyringar.

Stjérn og framkveemdastjori félagsins eru abyrg fyrir gerd og gléggri framsetningu arshlutareikningsins i samreaemi
vid alpjédlegan stadal um arshlutareikninga, IAS 34. Abyrgd okkar felst i alyktun okkar um arshlutareikninginn
sem byggir a kénnuninni.

Umfang kénnunar

Kénnun okkar var unnin i samraemi vid alpjodlegan stadal ISRE 2410 um Kénnun 6hads endurskodanda a
arshlutareikningum . Kénnun arshlutareiknings felur i sér fyrirspurnir, einkum til starfsmanna sem eru abyrgir fyrir
fjarmalum og reikningsskilum, asamt greiningum og 68rum kénnunaradgerdum. Konnun er talsvert umfangsminni

Alyktun
Vid kdnnun okkar kom ekkert fram sem bendir til annars en ad medfylgjandi samandreginn arshlutareikningur

samsteedunnar sé i 6llum meginatridum i samraemi vid IAS 34 ,,Arshlutareikningar“.

Reykjavik, 31. agust 2021.

KPMG ehf.

Hlynur Sigurésson
endurskodandi
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu
1. januar til 30. juni 2021

Skyr. 2021 2020
1.1.-30.6 1.1.-30.6
REKSIrAMEKJUN ...ttt e e e e e 8 2.143.317 1.335.019
ReKStrarkOStNadUE ..........occoiiiiiiiiiiii e 9 ( 1.186.260) ( 586.859)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir ...........ccccceeenn.... 957.057 748.159
Soluhagnadur fjarfestingareigna ...........ccccveveeeiiiieciiieeee e 12 30.564 227.464
Matsbreyting fiarfestingareigna .............cccooeveeeeiiiiciiiie e 12 2.731.270 ( 423.718)
N ] 41 1] OSSPSR ( 20.102) ( 18.316)
Rekstrarhagnadur fyrir flarmagnslioi ........cccccccevericcciernen e ccceeeeens 3.698.789 533.590
FJarmunatekjur .........coooiiiiiiie e 11 4.832 13.284
Afkoma af eignarhlutum i 68rum félogum ............ccoeeeiiiiiiiee i, 11 1.403.695 0
Fiarmagnsgjold .........coooouiiiiiiie e 11 ( 992.015) ( 898.425)
Hrein fjarmagnsgjoéld 416.512 ( 885.141)
Hagnadur (tap) fyrir tekjuskatt ......................ocoooii i 4.115.301 ( 351.551)
TEKJUSKALEUT ...eeeiieeeieiie e e e e e e e ( 657.658) 70.202
Heildarafkoma timabilsins ...................cccccooii i 3.457.642 ( 281.349)
Skipting hagnadar / heildarhagnadur
Hluthafar mOBUIMElags .........ccueieiiiiie e 3.432.052 ( 281.349)
Hlutdeild minnihluta ... 25.590 0
Hagnadur og heildarhagnadur timabilsins 3.457.642 ( 281.349)
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Efnahagsreikningur 30. juni 2021

Skyr. 30.6.2021 31.12.2020
Eignir
FJarfestingareignir .........oocueie s 12 55.393.525 42.509.773
OEfNISIEQAr @IGNI ......ceveveeececteeeeeecee ettt er e enen et en s 7.992 8.554
ReKSIrarflArmUNIT ........c.oii e 341.473 122.777
Eignarhlutir i 38rum fElOGUM ......cociiiiiiii e 13 7.591.166 0
ASBTIr fJArMAIAgErNINGAr .......oeiiiiie e 15 93.687 0
Fastafjarmunir 63.427.843 42.641.103
VErK I VINNSIU e e e 5 333.868 0
ViIBSKIPLAKIOTUL .....coiiiiieiee et e e e 16 51.730 46.812
AflEIOUSAMNINGAT ... e e e e e e e st e e e e e enaaeeeaeas 14 1.400.465 0
Krofur @ tengda adila ............cc.ooeiiiiiiiiiii e 21 200.203 1.376
Adrar skammtimaKIrOfUr ........ooouiiiiiii e 16 1.264.778 552.108
[ F=TaTe] 07Ty i - SRR 593.625 3.704.770
Veltufjarmunir 3.844.669 4.305.066
Eignir samtals 67.272.512 46.946.169
Eigio fé
[ U =1 = R RR 1.295.388 1.095.388
YHIrVErOSIEIKNINGUE ..ot 11.136.131 9.336.131
Bundinn hlutdeildarreiknNingUI ...........cooiiiiiiie e 5.378.873 1.660.046
Oradstafad @igid & .........ovieeeeeeeeeeeee e 108.349 395.124
Eigid fé hluthafa médurfélags 17 17.918.741 12.486.689
Hlutdeild minnihluta ... 120.578 0
Eigid fé samtals 18.039.319 12.486.689
Langtimaskuldir og skuldbindingar
Vaxtaberandi SKUIAIr ............ooii e e 18 29.318.046 29.202.437
Skuldir vid tengd fEIOG .....vveeeiiiee e 21 1.132.379 0
LeIGUSKUIA ... e 429.111 475.090
Tekjuskattsskuldbinding 5.932.306 3.458.525
Langtimaskuldir og skuldbindingar 36.811.842 33.136.052
Skammtimaskuldir
Vaxtaberandi SKUIAIN ...........oooiiiiii e 18 2.058.216 431.459
Skuldir vid tengda adila ............c.eoeiiiiiii e 21 6.923.211 0
Naesta ars afborganir leigusSKUldar ...........cccooeiiiiiii i 20.947 19.865
VErObréfalan .........oooiiiiiiie e e 13 2.090.573 0
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ............ccccoviiiiiiiniiiiiee e 1.328.405 872.104
Skammtimaskuldir 12.421.351 1.323.429
Skuldir samtals 49.233.193 34.459.481
Eigio fé og skuldir samtals 67.272.512 46.946.169
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Yfirlit um eigid fé 1. januar til 30. juni 2021

Hlutdeild minnihluta, vid

Hagnadur og

Feert a bundinn

Tap og

Feert 4 bundinn

Yfirverds- Bundinn Eigio fé
reikningur  hlutdeildar-  Oradstafad hluthafa Hlutdeild Eigio fé
Hlutafé hlutafjar reikningur eigio fé Olmu minnihluta samtals
Eigid fé 1. jantar 2021 ......... 1.095.388 9.336.131 1.660.046 395.124 12.486.689 0 12.486.689
Haekkun hlutafjar ................ 200.000 1.800.000 2.000.000 2.000.000
yfirtoku a dotturfélagi ......... 94.988 94.988
heildarafkoma timabilsins .. 3.432.052 3.432.052 25.590 3.457.642
hlutdeildarreikning ............. 3.718.827 ( 3.718.827)
Eigid fé 30. juni 2021 ........... 1.295.388 11.136.131 5.378.873 108.349 17.918.741 120.578 18.039.319
Eigid fé 1. jantar 2020 ......... 1.100.705 9.390.814 2.210.550 0 12.702.068 0 12.702.068
heildarafkoma timabilsins .. ( 281.349) 281.349) (  281.349)
hlutdeildarreikning ............. ( 223.089) 223.089 0 0
Yfirverdsreikningi jafnad ...... ( 58.260) 58.260 0 0
Eigié fé 30. juni 2020 ........... 1.100.705 9.332.554 1.987.460 0 12.420.719 0 12.420.719
8 Fjarhaedir eru i pusundum kréna

Samandr. samsteeduérshlutareikn. Olmu ibudafélags hf. 30.6.2021



Yfirlit um sjodstreymi 1. januar til 30. juni 2021

Rekstrarhreyfingar
Afkoma timabilSINS .........oiiiiiie e

Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif a fjarstreymi:
Soluhagnadur fiarfestingareigna ...........c.cccoecvvieeeceiciiee e,
Matsbreyting fjarfestingareigna ............ccccccoee i
N 5] 1 1] O RRPSPRTR
Hrein farmagnsgjold ...........cc.eeeiiiiiiiiiee e
TeKJUSKALEUL ...

Breytingar rekstrartengda eigna og skulda:
Skammtimakrofur, 188KKUN .........eiiiee e
Skammtimaskuldir, haekkun (IaekKun) ...........ccooiiiiiiiiiii e,
Verk i vinnslu, breyting ...

Innborgadar vaxtateKjur .............oooeviiii i
Greidd vaxtagjold ........c..eeeeiiiiiiee e

Fjarfestingarhreyfingar

Fjarfesting i rekstrarfjarmunum ...
Fjarfesting i fjarfestingareignum ..o
Fjarfesting i dOtturfelOgum ...........ooiiiii e
Fjarfesting i hlutabréfum ...
INNDOrgAOUE @rBUN .......eeeiiiiiie e e
Sdluverd fjarfestingareigna ...........cccvoiiiiiii e
SOluverd hlutabréfa ...
Krofur @ tengda adila ............occeeiiiiiii e

Fjarmoégnunarhreyfingar

Haekkun & hIUtafé .........oooriii e
Tekin ny [angtimalan ...
ADOrganir [ANA ........c..eeiiie e
Afborganir leiguskulda ...
Skuldir vid tengda adila ............ccceeiiiiiiii

Breyting handbaers fjar .................ccoooiii i
Handbaert fé i arsbyrjun .................coooiii e

Handbeert fé i lok timabilsins ................cccvvvviiiiiiiii,

Skyr.

12

11

12
19

11
12

17
18
18

2021 2020
1.1.-30.6 1.1.-30.6
3.457.642 ( 281.349)

( 30.564) ( 227.464)
( 2.731.270) 423.718
20.102 18.316

( 416.512) 885.141
657.658 ( 70.202)
957.057 748.159
1.570.633 91.138
69.800 ( 50.646)
420.613 0
2.061.046 40.492
3.018.104 788.651
4.830 13.284

( 787.576) ( 485.203)
2.235.358 316.732

( 1.575) ( 3.119)
( 141.455) ( 122.896)
( 5.519.294) 0
( 775.930) 0
195.137 0
1.044.318 1.237.485
544.100 0

66.922 0

( 4.587.777) 1.111.470
2.000.000 0
6.110.774 0

( 8.784.433) ( 981.003)
( 2.867) ( 9.155)
( 82.200) 0
( 758.726) ( 990.157)
( 3.111.145) 438.045
3.704.770 1.126.394
593.625 1.564.439
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Skyringar

Almennar upplysingar um starfsemi félagsins

Alma ibudafélag hf. er hlutafélag sem starfar samkveemt I6gum nr. 2/1995 um hlutaféldg. Héfudstédvar pess eru &
Sudurlandsbraut 30, Reykjavik. Samsteeduarshlutareikningur félagsins fyrir timabilid 1. januar 2021 til 30. juni 2021
hefur ad geyma é&rshlutareikning félagsins og doétturfélaga pess sem saman er visad til sem "samstaedunnar".
Modurfélag Olmu ibudafélags hf. er Langisjor ehf. Meginstarfsemi félagsins og détturfélaga pess felst i eignarhaldi,
rekstri, Utleigu fasteigna og 66rum fjarfestingum. Sja nanar skyringu nr. 20 vardandi eignarhald i détturfélégum og
starfsemi peirra.

Grundvollur reikningsskilanna

Yfirlysing um ad alpjodlegum reikningsskilastédlum sé fylgt

Samandreginn arshlutareikningur samsteedunnar er gerdur i samreemi vid alpjodlega reikningsskilastadal um
arshlutareikninga, IAS 34. Arshlutareikningurinn inniheldur ekki allar pser upplysingar sem krafist er i fullbdnum
arsreikningi og eetti pvi ad lesa hann i samhengi vid arsreikning samstaedunnar fyrir arid 2020. Arshlutareikningurinn
inniheldur valdar skyringar par sem eru upplysingar um atburdi og vidskipti sem naudsynlegar eru til ad skilja breytingu a
fijarhagsst6du samstaedunnar og rekstrararangur hennar fra sidasta arsreikningi.

Stjorn félagsins stadfesti rshlutareikninginn med undirritun sinni pann 31. agust 2021.

Mikilvaegar reikningsskilaadferdir
Vid gerd arshlutareikningsins er beitt sému reikningsskilaadferdum og beitt var vid gerd arsreiknings samstaedunnar fyrir
arid 2020. 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 a upphaflegu kostnadarverdi, ad pvi undanskildu ad fjarfestingareignir samstaedunnar 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 & beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhaedir eigna og skulda, tekna og gjalda.
Endanlegar nidurstédur kunna ad vera frabrugdnar pessu mati. Pad er mat stjornenda ad évissa sé til stadar vardandi
préun efnahagsmala vegna COVID-19 heimsfaraldursins, sem geti haft ahrif a sidara mat a virdi eigna félagsins og getu
einstaka vidskiptavina pess til ad standa vid leiguskuldbindingar sinar

Verk i vinnslu

Détturfélag Brimgarda ehf. hefur verid med i byggingu fjdlbylishus ad Alalind 18-20 i Képavogi og er allur kostnadur
vegna byggingarinnar feerdur sem verk i vinnslu. Verk i vinnslu eru metin til eignar a kostnadarverdi sem samanstendur
af upphaflegu kaupverdi I63ar auk alls &fallins kostnadar verksins par med talid fijarmagnskostnadar. A timabilinu var
uppbyggingu ad mestu loki® og og mikill meirihluti eignanna seldar.

Eignarhlutir i 68rum félogum

Langtimafjarfestingar félagsins i hlutabréfum eru bokfaerdar & markadsverdi par sem pad liggur fyrir. Gangvirdi skradra
eignarhluta i félégum er metid sidasta vidskiptaverd i lok reikningsskiladags. Hlutabréfin eru eignfeerd medal
fastafjarmuna i efnahagsreikningi. Hagnadur og tap af s6lu hlutabréfa asamt matsbreytingu peirra eru feerd i
rekstrarreikning. Ardur er tekjufeerdur i rekstrareikningi.

Starfspattayfirlit
Starfspattayfirlit veitir upplysingar um einstaka peetti i rekstri félagsins. Starfsemi félagsins skiptist i prja starfspeetti eftir
pvi hvort um er ad reeda utleigu a ibudarhisnaedi, atvinnuhisnaedi eda adra starfsemi.
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Skyringar, frh.:

8.

Starfspattayfirlit
Starfspeettir 1.1-30.6.2021

Rekstrartekjur ...
Rekstrarkostnadur ..........cccoccviiiieeiiiic e
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir ..

Sdluhagnadur fJArfestiNgareigna ............ooiiiiiiiii e
Matsbreyting flarfestingareigna .............ooo i e a e e
F N ] 11 (] S PSP O P UP ST PPPPP PP
Hrein fJarmagnsgjOld ... ettt e e e ettt e e e e e e e et e e e e e e e e et ee e e e e e annnreeaaaaean
Hagnadur fyrir tEKJUSKALL ... et e e e e et e e e e e e eeaaaeeenn

LI 101 G2 L (] SRR
Hagnaour timMabilSiNs ..........oo i e e

Fjarfestingareignir i lok timabils 2021 ....................

Starfspaettir 1.1-30.6.2020

Rekstrartekjur ...
Rekstrarkostnadur ..........cccoccviiniiiiiiiiec e
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir ..

Séluhagnadur fjarfestingareigna ............ccccccveeeenee.
Matsbreyting fjarfestingareigna .............cccccccceeeis
AFSKITEE e
Hrein fjarmagnsgjold ...
Hagnadur fyrir tekjuskatt ...

Tekjuskattur ..o
Hagnadur timabilsins ............cccciiiiiiniee

Eignir i lok timabils 2020 .............ccccovvvereeeiiiiineen.
Skuldir i lok timabils 2020 ..........ccccoeeeiviiiiieiieeee

Stddugildi ad medaltali ...........oocveeeiiiiiien
Stoédugildi i lok timabilsins ...

ibudar- Atvinnu-

husnadi husnaedi Annad Samtals
1.192.950 166.867 783.500 2.143.317
(482.297) (53.569) (650.393) (1.186.260)
710.653 113.298 133.107 957.057
30.564

2.731.270
(20.102)

416.512

4.115.301
(657.658)

3.457.642

41.306.306 13.639.798 0 54.946.104

Langtima- Skammtima- Jofnunar-

leiga leiga feerslur Samtals
1.366.258 79.588 (110.828) 1.335.019
(512.622) (185.065) 110.828 (586.860)
853.636 (105.476) 0 748.159
227.464 0 0 227.464
(423.718) 0 0 (423.718)
(6.684) (11.632) 0 (18.316)
(882.809) (2.332) 0 (885.141)
(232.111) (119.440) 0 (351.551)
70.202
(281.350)

46.795.272 166.490 (351.192) 46.610.569
33.307.567 531.091 351.192 34.189.850
15 17 32

19 10 29

*A arinu 2020 var skammtimaleigurekstri félagsins lokad og 6llu starfsfélki skammtimaleigu sagt upp.
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9. Rekstrarkostnadur

Rekstrarkostnadur greinist pannig: 2021 2020
1.1.-30.6 1.1.-30.6

Fasteignagjold, I6darleiga og vatns- og fraveitugjold ...........cccoccvviiiiiiiii i 142.924 130.962
ViBhaldSKOSINABGU .......eeiiiiieiiie e e e 71.624 62.780
VAYGGINGAT ettt e e et e e et e s e e nneee s 20.008 20.989
RafMagN 0g it ...ccooeiiiiee e 44.696 37.904
VirGISrYrNUN Kraffa ......o.veiiiiiiiie et 1.700 4.751
Annar rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ... 114.930 104.130
Kostnadarverd seldra ibUDa ............cooiciiiiiiiiieiiie e 650.693 0
Rekstrarkostnadur skammtimaleigu ..o 11.272 115.661
Skrifstofu- 0g stiornUNarkostNaBUI ...........cocciiiiii e 128.414 109.682
1.186.260 586.859

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna sem ekki myndudu leigutekjur a arinu er éverulegur.

10. Laun og launatengd gjold

Laun og launatengd gjold greinast pannig: 2021 2020
1.1.-30.6 1.1.-30.6
6= 13 o RSP 98.432 142.669
Motframlag i lIFEYMSSJOD .....ooeeeeiiiiiiiiiie et e e e e e e e e e e e s ennes 12.803 18.350
OnNUr 1auN@teNgd GIOIA .........ooveeie et 8.034 12.521
119.269 173.540

Laun og launatengd gjold skiptast eftirfarandi & lidi rekstrarreiknings:

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ............coovviiiiiiiiii 42.528 33.518
Rekstrarkostnadur skammtimaleigu ..o 5.133 74.592
Skrifstofu- 0g stiornUNarkostNAaBUI ...........ooociiii i 71.608 65.430

119.269 173.540
Stodugildi a0 MEBAIANI .........eeeieiiiiiiiee e 18 32
StoduUgildi i 10K HIMADIIS .....eeveiiiiei e 18 29

11. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold

Fjarmunatekjur greinast pannig: 2021 2020
1.1.-30.6 1.1.-30.6

Vaxtatekjur af bankainNStaa0um .........ccccvviiiiiie e 2.814 11.157
Vaxtatekjur af [anum og Krofum ...........oeeiiiiiii e 2.018 2.127
4.832 13.284

Afkoma af eignarhlutum i 68rum félégum greinist pannig:

Matsbreyting VEerdbréfa ... 1.208.558 0
ATBSTEKJUL ..ttt ettt e e et e e e s 195.137 0
1.403.695 0

Fjarmagnsgjold greinast pannig:

Vaxtagjold af vaxtaberandi skuldum ..............coooeiiiiiiiiiiii e (660.957) (609.189)
Verdbaetur af vaxtaberandi skuldum ............cccoooiiiiiiiii e (319.361) (275.274)
Vaxtagjold af IeigusKUId ...........oooiiiiiii e (11.697) (13.963)

(992.015) (898.425)
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12. Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir greinast pannig: 30.6.2021 31.12.2020
Stada | ArSDYIUN ..o e e e e 42.017.303 45.499.089
YTIrteKi® i SAMSIEEOU ....cooiiiiiiiiee e 11.260.305 0
Fjarfesting i nyjum fjarfestingareignum ..............cccoieiiiiiiiiiee e 87.850 0
Fjarfesting i naverandi fjarfestingareignum ............cccccoeiiiiiiiiiiee e 53.605 190.013
Seldar fJArfestiNgAIGNIT ........coi i (1.234.793) (3.845.425)
Soluhagnadur flarfestingareigna ............oeeiiiiiiiiie e 30.564 24.370
Matsbreyting fjarfestingareigna ..............oooiiiiiiiiii e 2.731.270 149.256
STA0@ T AISIOK ..o e 54.946.104 42.017.303

Leigueignir greinast pannig:

Stada | ArSDYIUN ..o a e e 492.470 545.549
Breyting vegna endUIMALS .........ccuuiiiiiiii ettt e e e e e e e 18.099 19.557
Y= o E=T =T o o | SO PPPPP (53.016) (53.016)
AFSKIIfL I IQUEIGNA ... e e e e et e e e e e e raaeeaaeeeaan (10.131) (19.620)
S = To T= T I 151 o QS PR 447.421 492.470
Fjarfestingareignir sSamtals ...............ooiiii e 55.393.525 42.509.773

Fjarfestingareignir greinast pannig eftir landssveedum:

HOFUBDOIGAarsVaedid ..........oooiiiiiiiii ettt e e e e e e e e e e e nnnaes 40.992.943 30.967.894
=1y (U5 =T o P PPPPPPPPPPPPPIRt 3.387.539 2.303.237
N[ o TN T4 F=1 o Lo P PPPPPPPPPPPPPPIRt 1.751.365 1.174.826
F YUY (F] 5 =T Lo PN 557.861 524.358
S TU o 18] 5 = T Lo [ 2.058.480 1.018.238
S TU o LU 5 g L= SN 6.197.916 6.028.750

54.946.104 42.017.303

Fjarfestingareignir samstaedunnar eru metnar a gangvirdi a reikningsskiladegi i samraemi vid alpjédlegu
reikningsskilastadlana IAS 40 Fjarfestingareignir og IFRS 13 Mat & gangvirdi. Fjarfestingareignir samsteedunnar
samanstanda af ibudarhisnaedi og atvinnuhUsnaedi a héfudborgarsvaedinu og utan pess.

Vid mat & gangvirdi fjarfestingareigna samstaedunnar er studst vid navirt sjodsflaedi einstakra eigna, adferdafraedin er i
samraemi vid alpjoédlega reikningsskilastadla par sem virdi hverrar eigna er metid Ut fr4 sjodstreymi hennar, en hver eign
er metin sérstaklega. Samstadan notar virdislikan sem byggt er a aaetludu frjdlsu sjoédstreymi og forsendum sem
endurspegla markadsadstaedur & reikningsskiladegi.

Leigutekjur i gangvirdismati eru aaetladar at fra gildandi leigusamningum og veentingum stjérnenda um préun beirra &
komandi arum. Studst er vid vaentingar stjornenda um vaxtakjor og azetlada markadsleigu ad loknum leigutima gildandi
samninga. Kostnadur vegna fjarfestingareigna, s.s. kostnadur vié vidhald fjarfestingareigna, fasteignagjéld, 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 & hverja
eign ut fra sdgulegum rauntélum og adlagadur ad veentingum stjérnenda til framtidar. Fjarmagnskostnadur er metinn Gt
fra vaxtakjorum samsteedunnar & 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 & gangvirdi i lok juni 2021 var studst vid tekjur samkvaemt nugildandi leigusamningum ad teknu tillit til
veentinga um raunbreytingu leigutekna. Avéxtunarkrafa eigin fjar var midud vid 0,55% ahaettulausa raunvexti og 30%
eiginfjiarhlutfall. Veginn medaltals fjarmagnskostnadur an tillits til skattspérunar (WACC) var 4,5-9,5% og er breytilegur
eftir stadsetningu og notkunareiginleikum eigna.
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13.

14.

15.

Eignarhlutir i 68rum félogum

Fjarfestingar félagsins i eignarhlutum i 66rum félégum eru bokfaerdar a gangvirdi og greinast pannig:

Nafnverd/ Bokfaert verd
hlutir
Skrad bréf, feerd & markadsverdi:
Eik fasteignafélag hf. ... s 510.891 5.405.223
Reitir fasteignafélag hf. ... 10.380 747.388
[ T=T 110 0 T 0 SRR 23.219 617.635
FIY Play Df. et 22.994 505.861
oL 1 =T T [ F=T ] 0 SRR 248.526
7.524.634

Oskrad bréf, foerd A KOSINABAIVETBI .........eee oottt ee e 66.533
Eignarhlutir i 68rum fEIOQUM .........coiiiiiiiiiie e e 7.591.166

Markadshlutabréf félagsins sem bodkfeerd eru a 6.399 millj. kr. eru vedsett fiarmalastofnunum til tryggingar verdbréfalani
sem og framvirkum samningum um verdbréf sem félagid gerir af og til vid fjarmalastofnanir.

Afleidusamningar

Félagid hefur gert framvirka samninga um hlutabréfavidskipti. Samningarnir greinast pannig:

30.6.2021

Framvirkir samningar:
Eignir i hlutabréfaafleiOum ... e 8.737.064
Skuldir i hlutabréfaafleidUM ...........oooiiiii e (7.336.599)
Nettdstada i afleiduSAMNINGUIM ........eiiiiiie et e s 1.400.465

Samningarnir eru faerdir til eignar midad vid nettdéstédu einstakra samninga. Gangvirdi samninganna er i samraemi vid
sidasta skrada vidskiptaverd i lok reikningsskiladags. Hagnadur og tap af samningunum er feert i rekstrarreikning.

Adrir fjarmalagerningar
Fjarfestingar félagsins i 66rum fjarmalagerningum eru békfaerdar & markadsverdi par sem pad liggur fyrir, annars a
kostnadarverdi og greinast pannig:

Bokfaert verd

Adrir flarmalagerningar, OSKIAGIT ..........oeiiiiiiiiiiiee e e e e e 93.687
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16. Vioskiptakrofur og adrar skammtimakroéfur

17.

Vidskiptakréfur greinast pannig: 30.6.2021 31.12.2020
ViIBSKIPEAKIOTUL ...ttt e e e et e e e etee e e e nae e e ennseeeeennees 69.367 58.374
Krofur @ tengda @8ila ... 0 5.147
Nidurfeersla vegna krafna sem ad kunna ad tapast ............cccecviiiiiii e, (18.409) (16.709)
50.958 46.812
Adrar skammtimakréfur greinast pannig:
Oinnheimt sBluverd fJArfeStiNGArQIgNA .........coovovee et 198.056 504.445
Oinnheimt SAIUVETS NYDYGGINGA «....vveeeeeeeeeeeee oot en e 929.504 0
Fyrirframgreiddur kostnadur og adrar skammtimakrofur .............cccccooeeciiiinee e, 137.218 47.663
1.264.778 552.108
Vidskiptakrofur
Breytingar i nidurfaerslu vidskiptakrafna greinast pannig
Stada i UPPhafi ArS ......coooeeiieiiie e e 16.709 2.119
Gjaldfaerd nidurfaersla @ AriNU ............coooiiiiiiiiiee e 1.700 15.157
Afskrifadar tapadar KrOTUN ............eeiiiiiiiiceiee et e e e 0 (567)
Stada i Iok tIMabIlS ........cooiiieie e 18.409 16.709

Vid mat a innheimtanleika vidskiptakrafna leggja stjérnendur mat & og greina breytingar a greidsluheefi
vidskiptamannanna fra pvi ad krafan myndast fram til reikningsskiladags. Vid matid er studst vid sdgulegar upplysingar
asamt nuverandi efnahagshorfur fyrir viskomandi vidskiptamenn.

Eigio fé
Utgefid hlutafé
30.6.2021 31.12.2020
HIUTATG ..ttt ettt et e e e et e e e rae e e 1.295.388 1.095.388
YHIrVErOSIEIKNINGUI ....eeiiiii e 11.136.131 9.336.131
12.431.519 10.431.519

Heildarhlutafé félagsins samkvaemt 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 innborgaé til félagsins.

| upphafi ars var skrad heildarhlutafé félagsins 1.095,4 millj. kr. bann 21. april 2021 var hlutafé félagsins haekkad ad
nafnvirdi um 200 millj. kr.

Samkvaemt 41. gr. arsreikningalaga ber féldgum ad feera hlutdeild i hagnadi détturfélaga sem er umfram uthlutadan ard
fra vibkomandi félégum & undirritunardegi & bundinn hlutdeildarreikning medal eiginfjar.

Samandr. samsteeduérshlutareikn. Olmu ibudafélags hf. 30.6.2021 15 Fjarhaedir eru i pasundum kréna



Skyringar, frh.:

18. Vaxtaberandi skuldir

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

félagsins.
Vegnir
medalvextir  Lokagjalddagi 30.6.2021 31.12.2020
Vaxtaberandi langtimaskuldir vid lanastofnanir:
Verdtryggdar skuldir ...........ccooieriiiiiiiieecee e 3,54% 1 3,19% 2024-2048 12.725.913 18.072.390
Overdtryggdar SKUldir ............cccovevevercuceeuererereeeeeeen. 4,63% / 3,98% 2026-2028 18.482.554 11.561.506
31.208.467 29.633.896
Vaxtaberandi langtimaskuldir vid tengda adila:
Overdtryggd skuldabréf ................cccocruruererereeennnn. 9,1% 2025 1.300.174 0
1.300.174 0
Vaxtaberandi langtimaskuldir samtals: 32.508.641 29.633.896
Neesta ars afborganir vaxtaberandi skulda greinast pannig:
30.6.2021 31.12.2020
INNAN 12 MAN@GA ...cooiiiiie i e e e e as 2.058.216 431.459
Fra 12 - 24 MANUBUM ...ttt e s 591.322 456.294
Fra 24 - 36 MANUBOUM ..ottt ettt e e e e nre e e s e e e e 1.304.344 482.569
Fré 36 - 48 MANUBUM ..ottt et et e e s 1.924.133 1.805.096
Fra 48 - 60 MANUBUM ..ottt ettt e e e e s e e e 454.632 482.268
ATDOIGUN SIO@I ....eeeiiiiiieeee ettt e e e e e s e e e e e nnee 26.175.995 25.976.210
Vaxtaberandi skuldir SAmMLalS ............coooiiiiiiiii e 32.508.641 29.633.896
Préun langtimaskulda samstaedunnar & arinu greinist pannig:
30.6.2021 31.12.2020
Vaxtaberandi skuldir i @rsbYUN .........oooiiiiiiii e 29.633.896 30.155.287
NY TANTAKE <.t 6.110.774 0
YHIREKNAr SKUIAIE ... 5.235.176 0
ATDOIGANIT ...t (8.784.433) (1.192.076)
Verdbaetur 0g 1angtimavextir .........cc.oooiiiiiii e 319.359 623.880
Afdlinum voxtum breytt 1 [angtimalan .............ccceeveveveeeececee e (545) 21.506
Breytingar & eignfeerdum [AntOKUKOSNAAI .........coocviiiiiiiiiii e (5.586) 25.300
Vaxtaberandi SKUIAIr i @rsloK ...........ooiiiiiiiiii e 32.508.641 29.633.896
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19.

20.

Kaup a détturféelogum Dagsetning Keyptur

Meginstarfsemi kaupa eignarhluti Kaupverod
Brimgardar ehf. .........cccceevviiiiiece e Fasteignafélag 21.4.2021 100% 10.862.495
14.§Uni ehf. oo Fasteignafélag 21.4.2021 100% 485.137

i april 2021 eignadist Alma ibudafélag hf. allt hlutafé i Brimgérdum ehf. og 14. juni ehf. Kaupin eru lidur i ad auka
ardsemi og skilvirkni i umsyslu eignasafns Olmu. Kaupverd félagsins var greitt med reidufé og lani fra seljanda.

REKSITAIAINMUNIT ...t e e e e et e e e e e e s e et eeeeeeeeaasatbaeeeessasnnbeneeaeeeennnnes 232.741
R La =T (e F= T =1 (o ] o PSPPSR 11.260.305
Eignarhlutur i dOIUITEIOGQUIM ....coooeeeeeee e e e e e e e et e e e e e e e s st reeeeaeeesntbeneeaaeeens 201.622
Eignarhlutur i O8rum fEIOQUIM ...t e e e e e e e e e e e e s st eaeeeeeeantreneeaaeeeans 6.680.522
PN (=T g F=1 = o T=T o o] e F= PSP SURS PP 976.961
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ...........ooiiiiiiiiie e 375.796
TekjuskattsSKUIADINAING ... ..uuiiiiiie et e e e e e e s e e e e e e e e ssaataeeeessntbaaeeaaeesannnes (1.725.054)
ST (U] [0 Y/ oI (=Y aTe (o b= = To |- OO SUP SRR (1.250.737)
V=T Co] o] (= =1 =1 o SO EER SRR (2.077.915)
Vidskiptaskuldir og adrar SKE.SKUIAIE .........coooiiiiiiiiiii et e e e e e (463.314)
Gangvirdi hreinna €igna 0g SKUIAA ............coiiiiiiiiiie e e e e e e e e eeeaa e e 11.347.632
C 18] 01V (o OSSO 11.347.632
- Handbaert fé& yfirteKinna flaga ...........cc.uviiiiiiii e (29.685)
Hreint sjédstreymi i tengslum vid kaupin 11.317.948

Stjérnendur 16gdu mat a hvort faera skyldi framangreind kaup sem kaup a eignum (e. asset purchase) eda yfirtoku a
rekstri (e. business combination) i samraemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal (IFRS 3). Mat stjérnenda var ad feera
skyldi kaupin a féldgunum sem yfirtoku a rekstri par sem starfsemin sem tekin er yfir, telst vera rekstur i skilningi IFRS 3.

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

Détturfélog
Upplysingar um doétturfélég samsteedunnar i lok reikningsskilatimabilsins.
Nafn détturfélags og adsetur Eignarhluti Meginstarfsemi
Alma BK ehf., REYKJAVIK ....couriiiiiiiieee e e 100% Fasteignafélag
Alma C ehf., REYKJAVIK ......oeiiiiiiiiieiei e 100% Fasteignafélag
Alma E ehf., REYKJAVIK ....cooiiiiiiiiie e 100% Fasteignafélag
Alma K ehf., REYKJAVIK ....ccoiiiiiiiiee e 100% Fasteignafélag
Alma RED ehf., REYKJAVIK .......viiiiiiiiiiiieee e e 100% Fasteignafélag
Alma S21 ehf., REYKJAVIK ....oeeiiiiiiieiee e s 100% Fasteignafélag
Alma S23 ehf., REYKJAVIK ......oeiiiiiiiiiee e 100% Fasteignafélag
Alma SKB ehf., REYKJAVIK .......eeiiiiiiiiiii e 100% Fasteignafélag
Alma 101 ehf., REYKJAVIK .....oooiiiiiiiiiiie e 100% Fasteignafélag
L56 ehf., REYKJAVIK ....ooiiiiiiieiiiee e 100% Fasteignafélag
Yima ehf., REYKJAVIK ....oooiiiieie e 100% Rekstrarfélag
Brimgardar ehf., REYKJAVIK .......ceiiiiiiieii e 100% Fasteignafélag
FS Gladheimar ehf., ReyKjavik .........cccooiiiiiiii e 72% Fasteignafélag
Gladsmidi ehf., REYKJAVIK .......eeeiiiiiiiiiiii e 91% Fasteignafélag
14. JUni ehf., REYKJAVIK .....oeiiiiiieiei ettt 100% Fasteignafélag
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21.

22,

23.

Tengdir adilar

Tengdir adilar eru moédurfélag, systurfélég, dotturféldég, stjornarmenn, framkveemdastjéri og félog i meirihluta eigu
pessara adila.

Vidskipti vido tengda adila
Félég innan samstaedunnar attu eftirfarandi vidskipti i formi seldrar pjonustu vid tengd félog sem ekki eru hluti af
samstaedunni:

Tekjur Gjbld
21.4-30.6.2021  1.1-30.6.2021  21.4-30.6.2021 1.1-30.6.2021
Tengd felOg .....coveriiiiieiei e 121.791 0 0 0

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

Krofur a tengd félog Skuldir vid tengd féloég

30.6.2021 30.6.2020 30.6.2021 30.6.2020
MOBUIEIAQ ... 0 0 6.295.938 0
Tengd felOg .....coveriiiiiee e 200.203 0 1.759.651 0

Vidskipti vid tengda adila eru a armslengdarkjérum.

Ahrif Covid-19 & reikningsskilin

Til ad maeta ahrifum af Covid-19 pa feerdi félagid skammtimaleigueignir yfir i langtimaleigu vorid 2020 asamt pvi ad
skammtimaleigurekstrinum hefur verid lokad timabundid. Eignirnar eru enn i langtimaleigu og eru med gildandi
leigusamninga fram yfir aramoéta 2022.

Atburdir eftir lok reikningsskiladags

Félagid undirritadi tilbod um kaup a fasteignum ad Ellidabraut 4-10, Reykjavik. Um er ad reeda allt ad 83 ibudir sem
afhendast & naestu 9 manudum. Kaupverdid er allt ad 5.080 milljénir. Félagid hefur fallid fra 6llum fyrirvérum i tengslum
vid kaupin.

Pann 1. juli undirritadi félagi® kaupsamning a félaginu U26 ehf. sem heldur utan um 16 ibudir i Urridaholtsstraeti 26.
Kaupverdid er 855 milljénir og verda ibudirnar fullklaradar i september 2021.
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