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Skyrsla og yfirlysing stjornar og framkveemdastjora

Alma ibudafélag hf. er islenskt hlutafélag i eigu Langasjavar ehf. Arshlutareikningur Olmu ibudafélags hf. hefur ad
geyma samstaedudrshlutareikning félagsins og niu doétturfélaga pess, Alma langtimaleiga ehf., Alma hoételibadir ehf.,
Brimgardar ehf., FS Gladheimar ehf., Gladsmidi ehf., Ho6fudborgin okkar ehf., U26 ehf., Yima ehf. og 14. juni ehf.

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

Samandreginn arshlutareikningur samsteedunnar er gerdur i samraemi vid alpjodlegan reikningsskilastadal um
arshlutareikninga, 1AS 34.

Rekstur og fjarhagsstada

Hagnadur vard af rekstri samsteedunnar a timabilinu 1. januar til 30. juni 2022 ad fjarhaed 4.695 millj. kr. samkvaemt
rekstrarreikningi. Eigid fé i lok juni nam 31.552 millj. kr. samkvaemt efnahagsreikningi. Heildareignir samstaedunnar
namu 91.261 millj. kr.

Tekjur af fjarfestingareignum voru 1.779 millj. kr. sem er haekkun um 448 millj. kr. samanborid vid sama timabil &
arinu 2021. Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir (EBITDA) timabilsins nam 1.223 millj. kr. sem er
haekkun um 266 millj. kr. fra sama timabili i fyrra.

Starfsemi timabilsins

| upphafi arsins 2022 voru fasteignir félagsins 1.159 en & timabilinu voru 33 ibudir seldar og 59 ibudir keyptar asamt
bvi ad félagid keypti atvinnuhtsnaediseign i Hafnarfirdi. i lok juni taldi eignasafnié 1.186 fasteignir, um 149 pasund
fermetrar.

Langtimaleigurekstur félagsins gekk vel a timabilinu og jukust hreinar leigutekjur um 340 millj. kr. fra sama timabili i
fyrra. | byrjun ars auglysti félagi® 26 nyjar ibadir i utleigu vid Ellidabraut sem eru allar Gtleigdar. | ljési versnandi
verdbodlguhorfa akvad stjorn félagsins i mai ad syna samfélagslega abyrgd med pvi ad endurnyjadir leigusamningar
til 12 manada yrdu ekki haekkadir umfram heekkun visitdlu neysluverds ut &rid pratt fyrir mikla heekkun &
husnaedisverdi. | langtimaleigurekstrinum hafa vanskil laekkad og voru vidskiptakrofur ad fiarhaed 1,6 millj. kr. (2021:
1,7 millj. kr.) feerdar nidur i bokum félagsins a timabilinu, eda sem nemur um 0,09% (2021: 0,13%) &
langtimaleigutekjum timabilsins.

Fjarfestingar samsteedunnar i verdbréfum voru i lok juni neer eingdngu i hlutabréfum skradra fasteignafélaga. | lok
juni voru hlutabréf i skradum verdbréfum ad fjarhaed 14.533 millj. kr. og voru ahrif af verdbréfafjarfestingum 2.026
millj. kr. & timabilinu. Tilgangur fjarfestinganna er ad auka patttéku félagsins a fasteignamarkadi med dbeinum haetti.

Yfirlysing stjorn og framkvaemdastjora

Samkveemt bestu vitneskju stjornar og framkvaemdastjéora er samandreginn arshlutareikningur i samraemi vid
alpjodlegan reikningsskilastadal um &rshlutareikninga IAS 34 og er pad alit stjérnar og framkvaemdastjéra ad
arshlutareikningurinn gefi glégga mynd af eignum, skuldum og fjarhagsstédu samsteedunnar 30. juni 2022,
rekstrarafkomu hennar og breytingu & handbaeru fé 1. januar til 30. juni 2022.
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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 2022 og stadfest hann med undirritun sinni.

Reykjavik, 22. agust 2022.
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. juni 2022, 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
en endurskodun sem unnin er i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla og er pvi ekki vist ad vid faum
vitneskju um 6ll mikilveeg atridi sem gaetu komid i ljés vid endurskodun. Par af leidandi latum vid ekki i ljos alit a
arshlutareikningnum.

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, 22. agust 2022
KPMG ehf.

Hlynur Sigurdsson
endurskodandi
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu
1. januar til 30. juni 2022

Skyr. 2022 2021

1.1.-30.6. 1.1.-30.6.

Tekjur af fjarfestingareignum ... 1.779.426 1.331.522
Rekstrarkostnadur fiarfestingareigna ............ccccoceeiiiniiee e 8 ( 501.838) ( 394.181)
Hreinar leigutekjur 1.277.589 937.340

ABrar reKStrartekjur ..........oooiiiiiii e 7 55.148 811.796
Annar rekstrarkoStNadUI ............ccoiciiiiiiiiiiiee e 8 ( 109.536) ( 792.079)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir .............ccccvnueenn. 1.223.200 957.057
Sdluhagnadur rekstrarflarmuna ..........cccccveeiiee e 2157 0
Séluhagnadur fjarfestingareigna ..........ccooceeeeiiienii e 11 387.997 30.564
Matsbreyting fiarfestingareigna ...........ccccooieiiiicii 11 3.665.817 2.731.270
ATSKIIIE L ( 21.693) ( 20.102)
Rekstrarhagnadur fyrir ffarmagnslioi ..........ccccvervviieinciinicseeniieen, 5.257.478 3.698.789
FJArmunatekjur ..... ... 10 5.098 4.832
Afkoma af eignarhlutum i 88rum félogum ..........ccccooviiiiiiiiiiieee 10 2.025.819 1.403.695
FJArmagnsgiold ........coueoiiiiiee e 10 ( 1.933.971) ( 992.015)
Hreinar fjarmunatekjur 96.946 416.512

Heildarhagnadur fyrir tekjuskatt ....................ccoooiiiiii e 5.354.424 4.115.301
TEKJUSKALIUN ... e s ( 659.231) ( 657.658)
Heildarhagnadur timabilsins ... 4.695.193 3.457.642

Skipting heildarhagnadar

Hluthafar mOBUITElags ...........ccvviiieiiieee e 4.685.022 3.432.052
Hilutdeild minnihluta ........c.oooiii e 10.171 25.590
Heildarhagnadur timabilsins 4.695.193 3.457.642
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Efnahagsreikningur 30. juni 2022

Skyr. 30.6.2022 31.12.2021
Eignir
FJarfestingar@ignir ...........ooo i 11 71.159.540 65.519.052
ReKStrarffarmuNIr ... 1.825.187 634.852
Eignarhlutir i 68rum fElOgUM .......ooiiiiiii e 12 14.532.858 12.263.556
ABIIr fJArMAlAgErNINGAr ......cooiiii e 13 90.400 82.963
Fastafjarmunir 87.607.985 78.500.423
VIBSKIPLAKIOTUN ... et a e e 15 59.148 51.246
AFlEIOUSAMNINGAT .....eviiiiieeeeiiiee et e e e e s e e e e s e et aeeeaaeeeas 14 460.247 368.836
Krofur @ tengda adila .........oooevviiiiiiec e 20 531.284 1.116.014
Fasteignir til SOIU ........ccoiiiiiiiiieee e e e e 11 682.202 1.033.985
Adrar skammimakrOTUN ...........ooiiiiiiiiiie e 15 668.951 356.886
L E=TaTe | o= Ty B = PSP 1.251.063 769.730
Veltufjarmunir 3.652.895 3.696.697
Eignir samtals 91.260.880 82.197.119
Eigio fé
HIUEATE ..t e e e e e et e e e e e e enraeeeenns 1.295.388 1.295.388
YHIrVErOSI@IKNINGUI ....cooiiiiiiiiiiie et 11.136.131 11.136.131
Bundinn hlutdeildarreikNiNGUI ..........cooeiiiiiiie e 14.156.607 9.208.142
Oradstafad @igi0 & .........coovieoeeeeeeeeeeeee et 4.952.769 5.216.211
Eigid fé hluthafa modurfélags 16 31.540.894 26.855.872
Hlutdeild minniniuta ..........oooo e 10.873 132.862
Eigid fé samtals 31.551.767 26.988.734
Langtimaskuldir og skuldbindingar
Vaxtaberandi SKUIAIr ...........oo e 17 35.587.696 33.924.300
Skuldir Vid tengd fEIOG ......eeeeiiiiieeeiie e 20 791.000 791.000
Y1 T ] (U] Lo SRS 479.039 447.419
Tekjuskattsskuldbinding ..........ooiiiiiiiiiiee e 7.848.723 7.134.316
Langtimaskuldir og skuldbindingar 44.706.458 42.297.034
Skammtimaskuldir
Vaxtaberandi SKUIAIr ..........ooouiiiiii e 17 7.839.326 4.754.029
Skuldir vid tengda @dila ..........coooueiiiiiiie s 20 37.209 3.093.536
VErOBIETAlAN ......ooiiiiiie e 5.898.109 3.838.012
SKAAr ArSINS ...eeiii e 52.749 64.440
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir .............cccooiiiiniiiiiie e 1.175.261 1.161.334
Skammtimaskuldir 15.002.655 12.911.351
Skuldir samtals 59.709.113 55.208.385
Eigio fé og skuldir samtals 91.260.880 82.197.119
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Yfirlit um eigid fé 1. janaar til 30. juni 2022

Hagnadur og

Feert 4 bundinn

Hagnadur og

Feert af bundnum

Yfirverds- Bundinn Eigio fé
reikningur  hlutdeildar-  Oradstafad hluthafa Hlutdeild Eigio fé
Hlutafé hlutafjar reikningur eigio fé Olmu minnihluta samtals
Eigid fé 1. jantar 2022 ......... 1.295.388 11.136.131 9.208.142 5.216.211 26.855.872 132.862 26.988.734
heildarafkoma timabilsins .. 4.685.022 4.685.022 10.171 4.695.193
hlutdeildarreikning ............. 4.948.465 ( 4.948.465) 0 0
Greiddur ardur ..........ccco.... 132.160) ( 132.160)
Eigid fé 30. juni 2022 ........... 1.295.388 11.136.131 14.156.607 4.952.769 31.540.894 10.873 31.551.767
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

Hlutdeild minnihluta, vié
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) 0 0
Eigié fé 30. juni 2021 ........... 1.295.388 11.136.131 5.378.873 108.349 17.918.741 120.578 18.039.319
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Yfirlit um sjodstreymi 1. januaar til 30. juni 2022

Skyr. 2022 2021
1.1.-30.6. 1.1.-30.6.
Rekstrarhreyfingar
Heildarhagnadur timabilSins ...........ccccoiiiiiiii e 4.695.193 3.457.642
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif a fjarstreymi:
Soluhagnadur rekstrarffarmuna ...........cccoeevieeie e ( 2.157) 0
Soluhagnadur fiarfestingareigna ...........cccccoeevvieeeeecciiee e, 11 ( 387.997) ( 30.564)
Matsbreyting fjarfestingareigna ............cccccceeeiiiiiiie e, 11 ( 3.665.817) ( 2.731.270)
ATSKIIEE L 21.693 20.102
Hreinar flarmunatekjur ...........oooeiiiiiiiie e 10 ( 96.946) ( 416.512)
TEKJUSKALIUN .. 659.231 657.658
Veltufé fra rekstri 1.223.200 957.057
Breytingar rekstrartengda eigna og skulda:
Skammtimakrofur, 188KKUN .........eii e 134.208 1.570.633
Skammtimaskuldir, haakKun ............cooiiiiiii e 91.154 69.800
Verk i vinnslu, Breyting ... 0 420.613
225.362 2.061.046
Handbeert fé fra rekstri an vaxta 1.448.563 3.018.104
Innborgadar vaxtatekjur ..o 4.364 4.830
Greidd vaxtagjold ...........cceeiiiieeiiie e ( 1.204.437) ( 787.576)
Greiddir SKAtAr .......c.eeiiiiie e ( 11.691) 0
Handbeert fé fra rekstri 236.799 2.235.358
Fjarfestingarhreyfingar
Fjarfesting i fjarfestingareignum ...........cccccooriiiini e 11 ( 3.617.458) ( 141.455)
Fjarfesting i rekstrarfjarmunum ... ( 20.687) ( 1.575)
Fjarfesting i dOHUrfElOgUM .......c.c.oiiiiiiiiii e 18 ( 43.451) ( 5.519.294)
Fjarfesting i hlutabréfum ... ( 4.133.824) ( 775.930)
Innborgun inn & fasteign ..........ooo i ( 112.137) 0
INNDOrgAOUE @rOUN .......eeiiiiiieie e e 10 704.432 195.137
Sdluverd fiarfestingareigna ...........ccceoiiiiiiii e 11 1.829.895 1.044.318
Soluverd rekstrarffarmuna ...........ocoeeiiiiii e 9.250 0
Séluverd eignarhluta i 68rum fElOgGUM .........cooveiiiiiiiiii e 2.842.061 544.100
Krofur & tengda adila ...........ccoeiiiiiiiiii ( 1.076.589) 66.922
Fjarfestingarhreyfingar ( 3.618.507) ( 4.587.777)
Fjarmoégnunarhreyfingar
Breyting @ hlutafé ..o 0 2.000.000
GreiddUr @rOUS .......coiiiiee ettt e e ( 132.160) 0
Tekin ny [angtimalan ... 17 6.301.849 6.110.774
ATDOrgaNir lANA ....coueiiiieiie s 17 ( 2.895.642) ( 8.784.433)
Afborganir [8IgUSKUIA ..........cccviiiiiiiiiiiccc e 0 ( 2.867)
Breytingar & verdbréfalani .............cccoooieiiiiiiii e 2.060.098 0
Skuldir vid tengda adila ( 1.471.103) ( 82.200)
Fjarmégnunarhreyfingar 3.863.042 ( 758.726)
Breyting handbaers fjar .................ccoooiii i 481.333 ( 3.111.145)
Handbaert fé i arsbyrjun .................cooooiii e 769.730 3.704.770
Handbazert fé i lok timabilsins ................ccccoooiiiiiiii 1.251.063 593.625
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Skyringar

Almennar upplysingar um starfsemi félagsins

Alma ibudafélag hf. er hlutafélag sem starfar samkveemt I6gum nr. 2/1995 um hlutafélég. Hofudstodvar pess eru vid
Sundagarda 8, Reykjavik. Samsteeduarshlutareikningur félagsins fyrir timabilid 1. jantar 2022 til 30. jani 2022 hefur ad
geyma arshlutareikning félagsins og détturfélaga pess sem saman er visad til sem "samstaedunnar". Médurfélag Olmu
ibudafélags hf. er Langisjor ehf. Meginstarfsemi félagsins og doétturfélaga pess felst i eignarhaldi, rekstri, Gtleigu fasteigna
og 66rum fjarfestingum. Sja nanar skyringu nr. 19 vardandi eignarhald i détturféldogum og starfsemi peirra.

Grundvollur reikningsskilanna

Yfirlysing um ad alpjodlegum reikningsskilastédlum sé fylgt

Samandreginn arshlutareikningur samstaedunnar er gerdur i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadal um
arshlutareikninga, IAS 34. Arshlutareikningurinn inniheldur ekki allar paer upplysingar sem krafist er i fullbanum arsreikningi
og aetti pvi ad lesa hann i samhengi vid arsreikning samstaedunnar fyrir arid 2021. Arshlutareikningurinn inniheldur valdar
skyringar par sem eru upplysingar um atburdi og viéskipti sem naudsynlegar eru til ad skilja breytingu a fjarhagsstédu
samstaedunnar og rekstrararangur hennar fra sidasta arsreikningi.

Stjorn félagsins stadfesti arshlutareikninginn med undirritun sinni pann 22. agust 2022.

Mikilvaegar reikningsskilaadferdir
Vid gerd arshlutareikningsins er beitt somu reikningsskilaadferdum og beitt var vid gerd arsreiknings samsteedunnar fyrir
arid 2021. 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 fjarfestingareignir samstsedunnar og
eignarhlutir i 68rum féldgum eru metnar a gangvirdi.

Mat og akvardanir

Gerd arshlutareikninga i samreemi vid alpjodlega 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.

Eignarhlutir i 66rum félogum

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

Starfspattayfirlit
Starfspattayfirlit veitir upplysingar um einstaka peetti i rekstri félagsins. Starfsemi félagsins skiptist i fjora starfspaetti eftir pvi
hvort um er ad reeda utleigu a ibudarhusnaedi, atvinnuhisnaedi, skammtimaleigu eda byggingarstarfsemi.
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Skyringar, frh.:

6.

Starfspattayfirlit, frh.

Starfspaettir 1.1.-30.6.2022 ibudar- Atvinnu- Skammtima- Byggingar-

husnadi huasnadi leiga starfsemi Samtals
Rekstrartekjur .........cccccoviiiiiiiennns 1.351.209 438.055 45.310 0 1.834.574
Rekstrarkostnadur ..........c.cccceevvneeen. (505.062) (128.910) (10.015) 32.613 (611.374)
Rekstrarhagnadur fyrir

matsbreytingu og afskriftir ............. 846.147 309.145 35.295 32.613 1.223.200
Soéluhagnadur rekstrarfjarmuna ....... 0 0 0 0 2.157
Soéluhagnadur fiarfestingareigna ...... 387.997 0 0 0 387.997
Matsbreyting fjarfestingareigna ........ 2.183.876 1.481.941 0 0 3.665.817
AFSKIIFEE oo (6.778) (7.595) (7.321) 0 (21.693)
Rekstrarhagnadur ............cccccvnneeen. 3.411.242 1.783.491 27.975 32.613 5.257.478
Hreinar fJArMUNALEKJUT ...ttt e et ettt e e e e e e et e et e e e e e e s nnbeea e e e e nnnneeeeaaeean 96.946
Hagnadur fyrir teKJUSKATE .........oooiiiii et 5.354.424
TEKJUSKATIUT ..ottt ettt e e e et e e ettt e s b e e e e e e be e e s nnn e e e neneeeeanreeennee (659.231)
Hagnadur tIMabIlSINS .........ioiiiiiii et e et e e et e e e et 4.695.193
Fjarfestingareignir
i lok timabils 2022 ..............ccoceee. 55.051.024 16.108.516 0 0 71.159.540
Starfspaettir 1.1.-30.6.2021 ibadar- Atvinnu-
husnadi husnadi Annad Samtals

Rekstrartekjur ..........cccooiiiiiiiiiieeeee e 1.192.950 166.867 783.500 2.143.317
Rekstrarkostnadur ............ccccceviiiiiiiieeeiee e (482.297) (53.569) (650.393) (1.186.260)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir ...... 710.653 113.298 133.107 957.057
Soluhagnadur fJAFESHNGArEIGNE .......cc.uvi it e et 30.564
Matsbreyting fJArfeStiNgareigna ............oo it a e e e eeaas 2.731.270
L ] 41 PP PT PP PPPRPPO (20.102)
L T oI = 14 g F= Lo g <o o] o PRSP 416.512
Hagnadur fyrir teKJUSKATE .........oooiiiii et 4.115.301
LI 20 - £ S PP PSRRI 49.702
Hagnadur tIMabIISINS .........ooiiiiiii ettt e st e e b e e nneeas 4.165.002
Fjarfestingareignir i lok timabils 2021 ......................... 41.306.306 13.639.798 54.946.104

Stjérnendur hafa breytt starfspattayfirliti samstaedunnar i kjoélfar kaupanna a Brimgordum ehf. og 14. juni ehf. Tveir nyir
starfspeettir baettust vid, atvinnuhisnaedi og byggingarstarfsemi. Samanburdarfjarhaedum er ekki breytt.
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7.

Adrar rekstrartekjur

Adrar rekstrartekjur samsteedunnar greinast pannig:

Skammtimaleigutekjur ...........cccccviuieininiiinnnes
PjONUSLULEKJUN ..o
SOIUVEID TDUBQA ...ttt e e e e e e
Adrar rekstrartekjur samtals ...........ccccccvvviiiiiiiiinnnnn.

Rekstrarkostnadur

Rekstrarkostnadur greinist pannig:

Fasteignagjold, I6darleiga og vatns- og fraveitugjold

ViBhaldSKOSINABGU ... e e
R 2= 1Yo T |1 T -
Rafmagn og hiti ....cccooeeie
VirGisSryrnun KrafNa ........e e s
Annar rekstrarkostnadur fjarfestingareigna .............ccocoooiiiiiiiiiiiiii e
Kostnadarverd seldra ibuda ............cccceveeeeeiiiniinnnen.
Rekstrarkostnadur skammtimaleigu ..o
Skrifstofu- 0g stjOrNUNArkOStNABUY ...........oeviiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeee et eeeeees
Rekstrarkostnadur Samtals ...

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna sem ekki myndudu leigutekjur a arinu er dverulegur.

Rekstrarkostnadur greinist pannig:

Rekstrarkostnadur fiarfestingareigna ..........ccooooooio oo
Rekstrarkostnadur skammtimaleigu ...........oooovviiiiiii
Kostnadarverd seldra ibuda ............cccceveeveeeiiiiinnenn.
Skrifstofu- 0g stjOrNUNArkOStNABUY ...........eeviiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeee ettt eaeaees
Rekstrarkostnadur Samtals ...

2022 2021
1.1.-30.6. 1.1.-30.6.
45.310 19.906

9.838 8.390
0 783.500
55.148 811.796

2022 2021
1.1.-30.6. 1.1.-30.6.
193.710 142.924
77.498 71.624
24.411 20.008
47.812 44.696

1.605 1.700
158.406 114.930
(33.389) 650.693

10.015 11.272
131.305 128.414
611.374 1.186.260

2022 2021
1.1.-30.6. 1.1.-30.6.
501.838 394.181
10.015 11.272
(33.389) 650.693
132.910 130.114
611.374 1.186.260
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9.

10.

Laun og launatengd gjold

Laun og launatengd gjold greinast pannig:

Motframlag i [IFEYFISSJOD ......uuuuuinieiiiiiii s
Onnur launatengd GJOIA .........cveeveeueieeeeeeee et

Laun og launatengd gjold skiptast eftirfarandi a lidi rekstrarreiknings:

Annar rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ...........ccoooooiiiiiiiiiiiiiiin
Rekstrarkostnadur skammtimaleigu .............ooovvviiiiiiiiiiiiiiieeeeee
Skrifstofu- 0g stjiornUNAarkoStNABU ............evviiiiiiiiiiiiiie e

Stodugildi a0 MeBaltali ........ccoovviiiiiiiii e
StOBUGIIT T1OK AI'S ..t e

Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold

Fjarmunatekjur greinast pannig:

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

Afkoma af eignarhlutum i 68rum félégum greinist pannig:

Matsbreyting og séluhagnadur verdbréfa, p.m.t. afleidusamningar ......................
F Y (0153 Y4 U RSP

Fjarmagnsgjold greinast pannig:

Vaxtagjold af vaxtaberandi skuldum ...
Verdbaetur af vaxtaberandi skuldum ...
Vaxtagjold af 1eiguSKUI ...

2022 2021
1.1.-30.6. 1.1.-30.6.
70.429 98.432

9.610 12.803
6.317 8.034
86.356 119.269
75.251 42528

0 5.133

11.105 71.608
86.356 119.269

15 18

14 18

1.626 2.814
3.472 2.018
5.098 4.832
1.321.387 1.208.558
704.432 195.137
2.025.819 2.025.819
(1.125.407) (660.957)
(795.924) (319.361)
(12.640) (11.697)
(1.933.971) (992.015)
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11. Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir greinast pannig: 30.6.2022 31.12.2021
STa0@ 1 ArSDYIUN ... s 65.071.633 42.017.303
Fjarfestingareignir feerdar a rekstrarffarmuni ............ccooiiiiiieei e (1.198.434) 0
YFirtekio i SAMSTEBOU ....oouviiiiiiie s 955.872 11.311.149
Fjarfesting i nyjum fjarfestingareignum ...........ooceeiiii e 3.413.296 3.935.358
Fjarfesting i niverandi fjarfestingareignum ... 204.162 143.331
Seldar fJArfestingar@ignir ...........oo e a e (2.171.626) (1.685.798)
Sdluhagnadur fjarfestingar€igna .............oooi oo 387.997 166.966
Matsbreyting fjarfestingareigna ..o 3.665.817 10.217.310
Fasteignir til SOIU, Breyting ........oooiiiiiiii e 351.783 (1.033.985)
Stada i oK tMaDIIS .........viiiii e 70.680.501 65.071.633

Leigueignir greinast pannig:

Sta0a 1 ArSDYIIUN ... 447.419 492.470
Breyting vegna endUIMALs ..........oociiiiiiiie e 30.229 (37.189)
NG o= =Y o o 1 RSSO UPRRRT 9.051 18.618
ST o F= 1Yo o | LSRR (7.659) (26.481)
STAA T ASIOK ..o e 479.039 447.419
Fjarfestingareignir Samtals ... 71.159.540 65.519.052

Fjarfestingareignir greinast pannig eftir landssvaedum:

HOTUBDOIGArSVEEGIB .........evveeiiee e ettt et e e e e e et e e e e e e et e e e e e e e snsreeeas 53.674.922 49.663.192
V=TS (U4 =T o o PSR PUPPPRP 4.233.958 3.791.148
[\ o] o 0T 4 = To o N ST OPPPPPPRR 2.076.116 1.790.611
0 13 (0 = T o o PSPPSRSO 746.511 577.955
ST 1o TUT 4 =T o o PRSPPI 2.157.287 2.063.787
ST 1o 1U T o 1= T T PRSPPI 7.791.706 7.184.941

70.680.501 65.071.633

A timabilinu voru hluti af fjarfestingareignum faerdar & rekstrarfjarmuni sem samstaedan nytir vid sélu a gistipjonustu.

Fjarfestingareignir samsteedunnar eru metnar & gangvirdi & reikningsskiladegi i samraemi vid alpjodlegu
reikningsskilastadlana |IAS 40 Fjarfestingareignir og IFRS 13 Mat & gangvirdi. Fjarfestingareignir samstaedunnar
samanstanda af ibudarhusnaedi og atvinnuhisnaedi a héfudborgarsvaedinu og utan pess. Allar fjarfestingareignir falla undir
stig 3 i flokkunarkerfi gangvirdismats, sem felur i sér ad matid byggir a forsendum stjérnenda.
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1.

Fjarfestingareignir, frh.

Vid mat a gangvirdi fjarfestingareigna samstaedunnar er studst vid nuavirt sjodsflaedi einstakra eigna, adferdafraedin er i
samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla par sem virdi hverrar eigna er metid Ut fra sjodstreymi hennar, en hver eign er
metin sérstaklega. Samstaedan notar virdislikan sem byggt er & aaetludu frjdlsu sjodstreymi og forsendum sem
endurspegla markadsadsteedur a reikningsskiladegi.

Leigutekjur i gangvirdismati eru azetladar ut fra gildandi leigusamningum og vaentingum stjéornenda um préun beirra a
komandi arum. Studst er vid vaentingar stjornenda um vaxtakjoér og asetlada markadsleigu ad loknum leigutima gildandi
samninga. Kostnadur vegna fjarfestingareigna, s.s. kostnadur vid vidhald fjarfestingareigna, fasteignagjold, tryggingar og
annar rekstrarkostnadur er dreginn fra daetludum leigutekjum. Fasteignagjold eru metin fyrir hverja eign eftir stadsetningu
hennar og fasteignagjoldum hvers sveitafélags fyrir sig. Annar rekstrarkostnadur er metinn nidur a hverja eign ut fra
sogulegum rauntélum og adlagadur ad veentingum stjérnenda til framtidar. Fjarmagnskostnadur er metinn at fra
vaxtakjérum samstaedunnar & innlendum lanamérkudum. Avoxtunarkrafa er metin eftir stadsetningu og notkunar hverrar
eignar fyrir sig. Veigamestu breyturnar i virdislikaninu eru leigutekjur, kostnadarhlutfall og undirlidir avoxtunarkréfu.

Vid akvordun a gangvirdi i lok timabilsins var studst vid tekjur samkvaemt nugildandi leigusamningum ad teknu tillit til
veaentinga um raunbreytingu leigutekna. Veginn medaltals fjarmagnskostnadur an tillits til skattspérunar (WACC) var 4,4-
9,7% (31.12.2021: 4,4-9,5%) og er breytilegur eftir stadsetningu og notkunareiginleikum eigna.

12. Eignarhlutir i 68rum félogum

13.

Fjarfestingar félagsins i eignarhlutum i 68rum félégum eru békfaerdar a gangvirdi og greinast pannig i lok timabilsins:

Nafnveré/ 30.6.2022 Nafnveré/ 31.12.2021
hlutir Bokfaert verd hlutir Bokfaert verd
Skrad bréf, feerd a markadsveroi:

Eik fasteignafélag hf. ........cccccooiii 562.891 7.711.602 557.891 6.862.055
Reitir fasteignafélag hf. ........ccccoo 39.919 3.572.727 27.930 2.374.049
Reginn hf. . 69.819 2.387.822 65.069 2.160.302
Adrir eignarhlutir .........cooovviiiiiiiiieeeees 816.406 573.448
14.488.557 11.969.855

Oskrad bréf, foerd a kostnadarverdi ...........ccoevceevenen.. 44.301 293.701
Eignarhlutir i 68rum félogum ..., 14.532.858 12.263.556

Kaup og solur eignarhluta i 66rum féldogum voru ad mestu med skrad félog a markadi. Markadshlutabréf félagsins sem
bokfeerd eru a 12.708 millj. kr. eru vedsett fiarmalastofnunum til tryggingar verdbréfalani sem og framvirkum samningum
um verdbreéf sem félagid gerir af og til vid fiarmalastofnanir.

Adrir fjarmalagerningar

Fjarfestingar félagsins i 68rum fjarmalagerningum eru békfeerdar a markadsverdi og greinast pannig:
30.6.2022 31.12.2021

Adrir fiarmalagerningar, OSKIradIr ...........covvviiiiiiiieeee e 90.400 82.963
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14,

15.

16.

Afleidusamningar

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

30.6.2022 31.12.2021

Framvirkir samningar:
Eignir i @flQiBUM ..o e 10.129.591 7.649.350
SKUIIr 1 @flQIGUM ...t (9.669.344) (7.280.514)
Nettostada i afleidusamninGUM ......cooiiiiiii 460.247 368.836

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

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur

Vidskiptakrofur greinast pannig: 30.6.2022 31.12.2021
VIBSKIPLAKIOTUL ...ttt et 73.336 63.829
Nidurfeersla vegna krafna sem ad kunna ad tapast ..............ccceeeiii, (14.188) (12.583)
59.148 51.246
Adrar skammtimakréfur greinast pannig:
Oinnheimt s6luverd fAfeStiNGAreIgNa ...............cceeueueeeeeeeeeeeeee e ee e eaeaees 437.842 96.111
Oinnheimt séluverd nybygginga 29.071 244 .386
Fyrirframgreiddur kostnadur og adrar skammtimakrofur ...........cccoveiiiiiniieiiece, 202.039 16.390
668.951 356.886
Vidskiptakrofur
Breytingar i nidurfeerslu vidskiptakrafna greinast pannig:
Stada i Upphafi @rs ... 12.583 16.709
Gjaldfaerd nidurfaersla a timabilinu ..o, 1.605 9.029
Afskrifadar tapadar KFOTUT .............uuueieeiii e nenenennnenes 0 (13.155)
Stada i 10K tiM@bIlS ........c.cviiiiiiiii s 14.188 12.583

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

Eigio fé
Utgefid hlutafé
30.6.2022 31.12.2021
HIULBFE ...ttt ettt et eb e sab e e sibeesane et 1.295.388 1.295.388
YFIrVErOSIEIKNINGUE ...ttt e et e e e e b e e naee 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 kréna ad nafnverdi og eitt atkvaedi
fylgir hverjum hlut i félaginu. Hlutafé félagsins er allt innborga® til félagsins.

Samkvaemt 41. gr. arsreikningalaga ber félégum ad feera hlutdeild i hagnadi doétturfélaga sem er umfram uthlutadan ard fra
vidkomandi féldgum a undirritunardegi a bundinn hlutdeildarreikning medal eiginfjar.
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17. Vaxtaberandi skuldir

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

félagsins.
Vegnir

medalvextir
Vaxtaberandi langtimaskuldir:
Verdtryggdar skuldir ..........cooovieeiiiiiiiiiiee e, 3,04% / 3,15%
Overdtryggdar SKUIir .............c.ceveveeeeeeeeeeeeeeee e 6,14% / 4,42%
Vaxtaberandi langtimaskuldir vid tengda adila:
Overdtryggd skuldabréf ..............cccceevevecceeeeneeeeeneens 6,0%

Overdtryggdar skuldir vid médurfélag .........................

Vaxtaberandi langtimaskuldir samtals:

Neesta ars afborganir vaxtaberandi skulda greinast pannig:

INNAN 12 MANAGA ......oooeiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeee ettt e e eaeesaaneeees
Fra 12 - 24 mAnuOUM ...
Fra 24 - 36 MANUOUM ..o
Fra 36 - 48 MANUOUM ..o
Fra 48 - 60 MANUOUM ..o
ATDOIGUN STOAT ...ttt
Vaxtaberandi skuldir samtals ..o,

Préun langtimaskulda samstaedunnar a timabilinu greinist pannig:

Vaxtaberandi skuldir i @rsbyrjun ...
NY TANTAKA ..o
YAirteknar SKUIIE .......veiiiie e
F N oo o = o1 SRR
Skuldir vid tengda adila ...........ceeiiiiiiii
Verdbaetur og langtimavextir ...
Breytingar & eignfaerdum lantokukostnadi ............ccccceeeiiiiiiiieiieei i,
Vaxtaberandi skuldir i Iok timabilSins .............oooiiiiiiii

Lokagjalddagi

2024-2048
2022-2028

2024

30.6.2022 31.12.2021
17.173.169 15.390.925
26.253.853 23.287.403
43.427.022 38.678.329

791.000 2.121.000

0 1.712.632

791.000 3.833.632
44.218.022 42.511.961

30.6.2022 31.12.2021

7.839.326 4.754.029
612.284 537.808
2.852.347 2.723.444
2.721.455 2.639.912
12.573.351 12.472.018
17.619.259 19.384.751
44.218.022 42.511.961

30.6.2022 31.12.2021
42.511.961 29.633.896

6.301.849 15.970.173

538.017 5.326.996
(2.895.642) (12.223.896)
(3.042.632) 3.180.578

795.924 649.062

8.545 (24.846)
44.218.022 42.511.961
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18.

19.

Kaup a doétturfélogum Dagsetning Keyptur
Meginstarfsemi kaupa eignarhluti Kaupverod
U26 €hf. .o Fasteignafélag 28.3.2022 100% 156.335

| mars 2022 eignadist Alma ibudafélag hf. allt hlutafé i U26 ehf. Félagid er eigandi ad ibudum i Urridaholtsstraeti 26. | lok
arsins 2021 haféi félagid greitt 110 millj. kr. og voru eftirstddvar kaupverdsins greiddar a arinu 2022. Kaupverd félagsins
var greitt med reidufé. Einnig greiddi félagid 5 millj. kr. sem kaupsamningsbundna greidslu fyrir Gladsmidi ehf.

L= L (=TS 1T aTe F=T =1l o PR 955.872
(= TaTe [T <Y B =P TOUROVROURRTRNt 7.884
VEIUTAIMIUNIT ...ttt et e et e e ek et e e sttt e e ere e e e et r e e e nnr e e e e neneeeas 308
TekKjuskattSKUIADINAING .......ooiii ettt e e e e e ettt e e e e e e e et ae e e e e e e e e annseeeeas (565.177)
Vaxtaberandi SKUIGIE ... ..ottt e ettt e e e e ettt e e e e e e e e s be e e e e e e e enneaeeeaaeeeaannnaneeas (538.017)
SKUId VIB t€NGAA @BIlA .......eeeeeie ettt enee s (140.000)
Vidskiptaskuldir 0g @drar SKt.SKUIAIN ............ooiiiiiiii e (69.536)
Gangvirdi hreinna eigna 0g SKUIAE ............ooiiiiiiii e 161.335
L= 1U] o)=Y o PRSP 161.335
- Handbaert fé yfirteKinna fElaga ........cooooi i e e e (7.884)
S ABUE GFOILE ...ttt ettt ettt ettt ettt ee et n et ee e nee (110.000)
Hreint sjodstreymi i tengslum vid kaupin 43.451

Stjornendur 16gdu mat & hvort faera skyldi framangreind kaup sem kaup & eignum (e. asset purchase) eda yfirtoku a rekstri
(e. business combination) i samraemi vid alpjodlegan reikningsskilastadal (IFRS 3). Mat stjérnenda var ad faera skyldi
kaupin a féldgunum sem yfirtdku & 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 dotturfélagsins heldur var gjaldfeerdur pegar hann féll til.
Kostnadur vid kaupin var éverulegur.

Détturféldg

Détturféldg voru niu i lok juni og eru eftirtalin:

Nafn détturfélaga og adsetur Eignarhlutur
30.6.2022 31.12.2021 Meginstarfsemi

Alma langtimaleiga ehf., Reykjavik ..........ccccccoiiie 100% 100% Fasteignafélag
Alma hoételibudir ehf., ReyKjavik .........ccceeeviiiiiii e 100% 100% Fasteignafélag
Yima ehf., ReYKjaViK ........coooiiiiiii e 100% 100% Rekstrarfélag
Hofudborgin okkar ehf., Reykjavik ..o, 100% 100% Fasteignafélag
U26 ehf., ReYKJAVIK .....cooiiiiiiiiiiiieie e 100% Fasteignafélag
Brimgardar ehf., ReyKjavikK .........cccooiiuiiiiiiiiiiii e 100% 100% Fasteignafélag

FS Gladheimar ehf., Reykjavik ..........ccccconiiiii 72% 72% Fasteignafélag

Gladsmidi ehf., ReyKjavik ..........ooooouiiiiiiiiiee e 91% 91% Fasteignafélag
14. juni ehf., ReYKjaViK .......cocuumiiiiiiiii e 100% 100% Fasteignafélag
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20. Tengdir adilar

21.

Tengdir adilar eru médurfélag, systurféldg, dotturféldg, stiornarmenn, framkvaemdastjori og félég i meirihluta eigu pessara

aodila.

Vidskipti vio tengda adila

Félég innan samstaedunnar attu eftirfarandi vidskipti i formi seldrar pjonustu og gjaldfeerdra vaxta vid tengd félég sem ekki

eru hluti af samstaedunni:

Tekjur
1.1.-30.6.2022 1.1.-30.6.2021

MoBurfélag ..........cccooceviiiiii 4.007 0
Tengd fél0g .......coovviiiiiiic 327.668 121.791

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

Krofur a tengd félog

30.6.2022 31.12.2021
YT Yo 183 (=1 =T N 119.203 338.664
Tengd felOg ..cooovveeeeiieee 412.082 777.350

Vidskipti vid tengda adila eru a armslengdarkjérum.

Gjold

1.1.-30.6.2022 1.1.-30.6.2021
51.479 0
0 0

Skuldir vid tengd félog
30.6.2022 31.12.2021
360 1.712.632
827.849 2.171.903

Atburdir eftir lok reikningsskiladags
Skuldabréfaflokkurinn AL280629 var staekkadur um 2.860 m.kr. i juli.
[ juli skrifadi félagid undir kaupsamning um kaup & 13 ibGdum & Selfossi. Allar ibudirnir eru i Gtleigu.
Samandr. samsteeduarshlutareikn. Olmu ibudafélags hf. 30.6.2022 19 Fjarhaedir eru i pusundum kréna
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