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Skyrsla og yfirlysing stjornar og framkvaemdastjora

Alma ibudafélag hf. er islenskt hlutafélag i eigu Langasjavar ehf. Arsreikningur Olmu ibudafélags hf. hefur ad
geyma samstaeduarsreikning félagsins og tolf détturfélaga pess, Alma langtimaleiga ehf., Aima hoételibudir ehf.,
Brimgardar ehf., FS Gladheimar ehf., Gladsmidi ehf., Heimagisting Bjarkargotu 12 ehf., Ho6fudborgin okkar ehf., K-
102 ehf., Laugavegur 73 ehf., U26 ehf., YIma ehf. og 14. juni ehf.

Starfsemi félagsins felst i eignarhaldi, Utleigu, rekstri fasteigna sem ad steerstum hluta er ibudarhusneedi og
atvinnuhuUsnaedi a héfudborgarsvaedinu asamt lanastarfsemi og fjarfestingum i arébaerum atvinnurekstri.

Pann 28. mars 2022 keypti Alma ibudafélag allt hlutafé i U26 ehf. og er félagid hluti af samstaedu Olmu fra peim
degi.

bann 31. desember 2022 keypti Alma ibudafélag allt hlutafé i K-102 ehf. af médurfélaginu sinu og er félagid hluti
af samstaedu Olmu fra peim degi.

Rekstur og fjarhagsstada

Hagnadur vard af rekstri samsteedunnar a arinu 2022 ad fjarhaed 5.372 millj. kr. samkvaemt rekstrarreikningi. Eigid
fé i lok ars nam 32.229 millj. kr. samkvaemt efnahagsreikningi. Heildareignir samstaedunnar namu 97.988 millj. kr.

Tekjur af fjarfestingareignum voru 3.738 millj. kr. sem er haekkun um 846 millj. kr. samanborid vid fyrra ar. Adrar
rekstrartekjur namu 661 millj. kr. sem er leekkun um 578 millj. kr. Laekkunin stafar af pvi ad engar ibudir i
byggingarstarfsemi voru i sélu samanborid vid fyrra ar. Rekstrartekjur samstaedunnar voru pvi 4.399 millj. kr. sem
er haekkun um 268 millj. kr. fra fyrra ari. Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir (EBITDA) arsins nam
3.154 millj. kr. sem er haekkun um 1.228 millj. kr. fra fyrra &ri.

Fjarmagnsgjold namu 4.232 millj. kr. & &rinu og jukust um 2.083 millj. kr. fra fyrra ari en i arslok 2022 héféu
vaxtaberandi skuldir aukist um 11.223 millj. kr. fra fyrra ari. Gjaldfeerdar verébaetur haekkudu um 990 millj. kr. a
milli &ra. Félagid sotti 11.949 millj. kr. i nytt lansfé a arinu i formi tveggja nyrra skuldabréfaflokka og staekkun a
nuverandi skuldabréfaflokkum ad fjarhaed 8.201 millj. kr., og nyrra lana og utgafu vixla ad fjarhaed 3.748 millj. kr.
Nytt lansfé var nytt til nyfjarfestinga sem og endurfjarmdégnunar lana ad fjarhaed 6.928 millj. kr.

Hlutafé félagsins nam 1.295,4, millj. kr. i &rslok og var 6breytt & arinu. [ arslok voru hluthafar félagsins tveir eins og
i arsbyrjun. Langisjor ehf. er eigandi ad O6llum hlutum i félaginu ad undanskildum einum hlut sem Alma
langtimaleiga ehf. a.

Stjorn félagsins leggur til ad ekki verdi greiddur ardur til hluthafa & arinu 2023 vegna rekstrararsins 2022 og visar
ad odru leyti til samsteeduarsreikningsins um radstdéfun hagnadar og adrar breytingar a bokfeerdu eigin fé.

Starfsemi arsins

A arinu voru 58 ibudir seldar og 66 ibudir keyptar asamt pvi ad samsteedan keypti 3 atvinnuhtsnaediseignir. | lok
arsins taldi eignasafni® um 152 pusund fermetra. | arslok voru pvi 1.082 ibudir i eignasafninu og 58 pusund
fermetrar af atvinnuhusnaedi.

Langtimaleigurekstur samstaedunnar gekk vel & arinu og jukust hreinar leigutekjur um 734 millj. kr. fra fyrra ari
(2021: 255 millj. kr.). [ byrjun ars auglysti samstaedan 26 nyjar ibdir i Utleigu vid Ellidabraut. Til ad bregdast vid
ahyggjum i samfélaginu af haekkandi verélagi akvad stjorn félagsins i mai ad peir leigusamningar sem kaamu til
endurnyjunar ut arid 2022 yréu ekki heekkadir umfram haekkun visitélu neysluverds. Samsteedan bydur nu upp a
leigusamninga fra 12 til 60 manada.

Samsteedan fjdlgadi ibudum i langtimaleigu a arinu og jokst framlegdin a milli ara og nam 65,0% (2021: 61,4%).
Ardsemi af utleigu ibudarhusnaedis jokst a milli &ra og nam 3,3%. Nytingarhlutfallid heekkadi & milli ara og nam
97,2% (2021: 94,7%), i lok ars 2022 var nytingin komin i 98,2%.

AtvinnuhUsnaedi samstsedunnar er ad mestu leigt til systurfélaga Olmu og voru 74% af leigutekjum
atvinnuhusnaedis tekjur fra tengdum adilum. Ardsemi af atvinnuhisnaedi nam 4,6% & arinu.

| langtimaleigurekstrinum hafa vanskil laekkad og voru vidskiptakrofur ad fjarhaed 6,5 millj. kr. (2021: 9,8 millj. kr.)
feerdar nidur i bokum samsteedunnar a timabilinu, eda sem nemur 0,2% (2021: 0,3%) af langtimaleigutekjum
arsins.
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Skyrsla og yfirlysing stjornar og framkveemdastjéra, frh.:

Félagi® var med 26 ibudir i skammtimaleigu a arinu og er rekstrinum utvistad til pridja adila. 44
skammtimaleiguibudir voru hins vegar i hefébundinni langtimaleigu og er aeetlad ad peer eignir fari i
skammtimaleigu @ vormanudum 2023 og verda pa 70 ibudir i slikum rekstri a arinu 2023.

Fjarfestingar samstaedunnar i verdbréfum voru um aramét naer eingdngu i hlutabréfum skradra fasteignafélaga. |
arslok 2022 voru hlutabréf i skradum fasteignaféldgum ad fjarhaed 12.589 millj. kr. Undirliggjandi rekstur skradu
fasteignafélagnna gekk vel a arinu en adstedur a hlutabréfamarkadi voru ohagstaedar pannig ad ahrif af
verdbréfafjarfestingum og afleidusamningum voru neikveed sem nemur 1.134 millj. kr. & rekstur félagsins 2022.
Tilgangur fjarfestinganna er ad auka patttoku félagsins a fasteignamarkadi med ébeinum haetti.

Horfur

Anrif haekkandi vaxta og verdbdlgu hefur bein ahrif & tekjur og gjold til haekkunar. Tekjur af fjarfestingareignum eru
verdtryggdar. Steersti lidurinn i rekstrarkostnadi er fasteignagjold sem tekur breytingum af haekkandi fasteignamati,
fasteignaskottum og gjaldskrarbreytingum sveitarfélaga. Fasteignamat samsteedunnar haekkadi um 20,9% a milli
ara.

Fjarmagnsgjold taka breytingum af préun verdbdlgu og heekkandi vaxta a breytileg kjor éverdtryggdra lana
félagsins.

Fjallad er um aheettupaetti félagsins i skyringu nr. 24 dsamt umfjéllun i stjérnarhattayfirlysingu.

Stjornarhaettir

Stjorn Olmu ibudafélags hf. leggur aherslu a ad vidhalda gédum stjérnarhattum og ad fylgja leidbeiningum um
stjérnarhaetti fyrirtaekja (6. Utgafa) sem Vidskiptarad islands, Nasdaq OMX Iceland hf. og Samték atvinnulifsins
gafu ut i juli 2021. Stjérnin hefur sett sér starfsreglur par sem valdsvid hennar er skilgreint sem og verksvid
gagnvart framkvamdastjéra. Félagid er med skrad verdbréf i Kauphéll islands hf. og fylgir leidbeiningum um
stjérnarheetti samkveemt reglum Kauphallarinnar. Frekari upplysingar um stjorn og stjérnarheetti er ad finna i
stjornarhattayfirlysingunni sem fylgir arsreikningi félagsins.

Ofjarhagsleg upplysingagjof

| samraemi vid 16g um arsreikninga birtir félagi® sérstakan kafla um 6fjarhagslega upplysingagjéf sem er hiuti af
arsreikningi félagsins.

Yfirlysing stjorn og framkvamdastjora

Arsreikningur samstsedunnar er gerdur i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa
verid stadfestir af Evrépusambandinu og vidbétarkrofur i 16gum um arsreikninga. Samkvaemt bestu vitneskju
stjornar er samstaeduarsreikningur félagsins i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS) og

vidbotarkrofur i 16gum um arsreikninga og er pad alit stjérnar ad samstaedudrsreikningurinn gefi gldgga mynd af
afkomu félagsins a arinu 2022, efnahag pess pann 31. desember 2022 og breytingu & hreinni eign a arinu.

Jafnframt er pad alit okkar ad samstaeduarsreikningurinn og skyrsla stjérnar og framkvaemdastjéra geymi gloggt
yfirlit um préun og arangur i rekstri samsteedunnar, stddu hennar og lysi helstu aheettupattum og 6vissu sem
samstaedan byr vid.

Stjorn og framkvaemdastjori Olmu ibudafélags hf. hafa i dag reett samsteeduarsreikning félagsins fyrir arié 2022 og
stadfest hann med undirritun sinni.

Reykjavik, 21. febrauar 2023.
Stjérn:

Gunnar boér Gislason, stjérnarformadur
Eggert Arni Gislason
Erna Gisladottir

Framkvaemdastjori:

Ingdlfur Arni Gunnarsson
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Aritun 6hads endurskodanda

Til stjérnar og hluthafa Olmu ibudafélags hf.

Aritun um endurskodun samstaduarsreikningsins
Alit
Vid hoéfum endurskodad samsteeduarsreikning Olmu ibudafélags hf. ("samsteedan") fyrir arid 2022.

Samstaeduarsreikningurinn hefur ad geyma rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning,
eiginfjaryfirlit, sjodstreymisyfirlit, upplysingar um mikilvaegar reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

bad er alit okkar ad samstaedudrsreikningurinn gefi gldgga mynd af fjarhagsstédu samstaedunnar 31. desember
2022 og afkomu samsteedunnar og breytingu & handbezeru fé a arinu 2022, i samraemi vid alpjodlega
reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af Evropusambandinu og vidbétarkrofur sem koma fram i
islenskum I6gum og reglum um arsreikninga skradra félaga.

Aliti® er i samraemi vid skyrslu okkar til endurskodunarnefndar og stjornar.

Grundvollur alits

Vi® endurskodudum i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla. Abyrgd okkar samkvaemt stédlunum er lyst
frekar i kaflanum Abyrgd endurskodanda & endurskodun samstaeduérsreikningsins i arituninni. Vid erum 6had
samstaedunni i samraemi vid gildandi sidareglur fyrir endurskodendur. Vid teljum ad vid héfum aflad naegilegra
og videigandi endurskodunargagna til ad byggja alit okkar a.

Samkvaemt bestu vitund okkar og skilningi lysum vid pvi yfir ad vid hofum ekki veitt neina 6heimila pjonustu
samkveemt 1. mgr. 5. gr. reglugerdar Evropupingsins og radsins nr. 537/2014 og vid erum 6had samsteedunni
vid endurskodunina.

Vid vorum fyrst kjorin endurskodendur a adalfundi félagins pann 29. april 2021 og héfum verid endurskodendur
félagsins samfellt sidan pa.

Lykilpaettir endurskodunar

Lykilpeettir endurskodunar eru peir peettir, sem samkveemt faglegu mati okkar, h6fdu mest vaegi vid endurskodun
samstaeduarsreikningsins. Vid gefum ekki sérstakt alit & einstokum lykilpattum en tékum a peim vid endurskodun
a samsteeduarsreikningnum i heild og vid akvoréun um &lit okkar & honum.
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Aritun 6hads endurskodanda, frh.:

Lykilpattur Viobrogd i endurskoduninni

Mat fjarfestingareigna

Visad er til skyringa 2.8 og 14 "Fjarfestingareignir".

Fjarfestingareignir eru bokfaerdar a 77.682 millj. kr. og
eru 83,7% af heildareignum samstaedunnar.

Fjarfestingareignir samstaedunnar eru metnar a

gangvirdi a reikningsskiladegi af stjornendum

félagsins. Vid matid a eignunum meta stjérnendur
sjodsfleedi sem samstaedan mé veenta af

leigusamningum. Pbar eru lagdar til grundvallar
forsendur um aeetlad nytingarhlutfall eignanna i
framtidinni, markadsleigu ad Iloknum gildistima

nuverandi samninga og kostnad vid rekstur peirra.
Einnig er lagt til grundvallar mat stjéornenda a préun
ymissa annarra patta i framtidinni, svo sem vaxta a
fjarmalamorkudum.

Mat & gangvirdi fjarfestingareigna er lykilpattur i
endurskodun okkar & arsreikningi samstaedunnar
vegna pess hversu hatt hlutfall pessar eignir eru af
heildareignum hennar og vegna d&vissu um proun
ymissa patta sem lagdir eru til grundvallar mati

Vid nutum adstodar verdmatssérfreedinga okkar vid ad
yfirfara reiknilikdn og forsendur sem stjérnendur byggéu
4 vid atreikninga sina & gangvirdi fjarfestingareignanna. i
peirri vinnu félst medal annars:

* Vid sannreyndum virkni verématslikans félagsins med
pvi ad reikna gangvirdi valins Urtaks med okkar eigin
verdmatslikani.

* Vid yfirféorum og 16gdum mat a hvort forsendur i
utreikningum veeru videigandi, svo sem leigufjarheedir
samkveemt samningum, markadsleiga sem tekur vid
pegar leigusamningum lykur, vidhald og fasteignagjold.

* Vid matum hvort forsendur sem notadar voru vid
navirdingu aaetlads framtidarsjodsflaedis eignanna veeru
videigandi med pvi ad bera paer saman vid upplysingar
um fjarmdégnunarkjor & husnaedi og adrar
markadsforsendur.

* Vid yfirfforum skyringar og stadfestum ad upplysingar
sem reikningsskilareglur kveda & um komi par fram.

stjérnenda a sj6dsfleedi vegna eignanna.

Abyrgé stjérnar og framkvaemdastjéra a4 samstaeduarsreikningnum

Stjérn og framkvaemdastjori eru abyrg fyrir gerd og gléggri framsetningu samsteeduarsreikningsins i samraemi vid
alpjédlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu og viébotarkréfur sem
koma fram i islenskum l6gum og reglum um arsreikninga skradra félaga og fyrir pvi innra eftirliti sem pau telja
naudsynlegt til ad gera peim kleift ad setja fram samstaeduarsreikning sem er an verulegra annmarka, hvort sem
er vegna sviksemi eda mistaka.

Vid gerd samstaeduarsreikningsins ber stjorn og framkvaemdastjéra ad leggja mat a rekstrarheefi samstaedunnar
og upplysa, eftir pvi sem vid &, um peetti er varda rekstrarhaefi og mida grundvdll reikningsskilanna vid
aframhaldandi rekstrarheefi, nema pau eetli annad hvort ad leysa samstaduna upp eda haetta starfsemi hennar,
eda hafa engan annan raunheaefan kost en ad gera pad.

Stjérn og framkvaemdastjori skulu hafa eftirlit med gerd og framsetningu samstaeduarsreikningsins.

Abyrgd endurskodanda a endurskodun samstaduarsreikningsins

Markmid okkar eru ad 6dlast heefilega vissu um hvort samsteeduarsreikningurinn i heild sé an verulegra
annmarka, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka, og ad gefa Ut aritun endurskodanda sem inniheldur alit
okkar. | heefilegri vissu felst areidanleiki en ekki trygging fyrir pvi ad endurskodun i samraemi vid alpjédlega
endurskodunarstadla muni alltaf leida i ljos verulega annmarka ef peir eru fyrir hendi. Annmarkar geta komi®
fram vegna sviksemi eda mistaka og eru taldir verulegir ef peir einir og sér eda samanlagt geetu haft ahrif &
efnahagslegar akvardanir sem notendur samstaeduarsreikningsins taka a grundvelli hans.
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Aritun 6hads endurskodanda, frh.:

Abyrgd endurskodanda a endurskodun samstaduarsreikningsins, frh.:

Vid endurskodun i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla beitum vid avallt faglegri démgreind og
viohofum faglega gagnryni. Ad auki:

¢ Greinum vid og metum haettu a verulegri skekkju i samstaeduarsreikningnum, hvort sem er vegna sviksemi
eda mistaka, skipuleggjum og framkveemum endurskodunaradgerdir til ad bregdast vid peirri heettu og 6flum
endurskodunargagna sem eru naegjanleg og videigandi til ad byggja alit okkar a. Haettan & ad uppgdtva ekki
verulega skekkju vegna sviksemi er meiri en ad uppgdtva ekki skekkju vegna mistaka, par sem sviksemi
getur falid i sér samseeri, folsun, ad einhverju sé viljandi sleppt, villandi framsetningu eda ad farid sé framhja
innra eftirliti.

o Oflum vid skilnings & innra eftirlit, sem vardar endurskodunina, til ad skipuleggja videigandi
endurskodunaradgerdir, en ekki til ad veita alit & virkni innra eftirlits samstaedunnar.

¢ Metum vid hvort reikningsskilaadferdir og reikningshaldslegt mat stjornenda og tengdar skyringar séu
videigandi.

o Alyktum vid um hvort notkun stjérnar og framkvaemdastjéra & forsendu reikningsskilanna um rekstrarhaefi sé
videigandi og metum, & grundvelli endurskodunarinnar, hvort adstaedur séu til stadar sem valdid geetu
verulegum vafa um rekstrarhaefi samstadunnar. Ef vid teljum ad verulegur vafi leiki a rekstrarhaefi ber okkur,
i aritun okkar, ad vekja sérstaka athygli 4 videigandi skyringum samsteeduarsreikningsins eda, ef slikar
skyringar eru Ofullnaegjandi, ad vikja fra fyrirvaralausri aritun. Nidurstada okkar byggir a
endurskodunargdgnum sem aflad er fram ad dagsetningu aritunar okkar. Samt sem adur geta atburdir eda
adsteedur i framtidinni gert samstaeduna oérekstrarhaefa.

¢ Metum vid framsetningu, uppbyggingu og innihald samstaeduarsreikningsins i heild, ad medtdldum
skyringum, og hvort samsteeduarsreikningurinn gefi glégga mynd af undirliggjandi vidskiptum og atburéum.

o Oflum naegilegra og videigandi endurskodunargagna vardandi fjarhagslegar upplysingar eininga innan
samstaedunnar til ad geta gefid alit & samsteeduarsreikningnum. Vid erum abyrg fyrir skipulagi, eftirliti og
framkveemd endurskodunar samstadunnar og berum éskipta abyrgd a aritun okkar.

Vid upplysum stjorn og endurskodunarnefnd medal annars um aaetlad umfang og timasetningar
endurskodunarinnar og veruleg atridi sem upp kunna ad koma i endurskodun okkar, par & medal verulega
annmarka a innra eftirliti.

Vid lysum pvi einnig yfir vid stjorn og endurskodunarnefnd ad vid hofum uppfyllt skyldur sidareglna um éhaedi og
upplysum um tengsl eda énnur atridi sem geetu mogulega talist hafa ahrif & 6heedi okkar og pegar vié a, til hvada
adgerda vid hofum gripid til ad eyda ahaettu eda varudarradstafanir til ad bregdast vid henni.

Af peim atridum sem vid héfum upplyst stjorn og endurskodunarnefnd um, leggjum vid mat & hvada paettir h6fdu
mesta pydingu vid endurskodun samsteedudrsreikningsins og eru pvi lykilpaettir endurskodunarinnar. Vié lysum
pessum pattum i aritun okkar nema I6g og reglur utiloki ad upplyst sé um pa eda, vid einstakar mjog sjaldgaefar
kringumstaedur, pegar vid metum ad ekki skuli upplysa um lykilpatt par sem neikvaedar afleidingar pess eru
taldar vega pyngra en almennir hagsmunir af birtingu slikra upplysinga.
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Aritun 6hads endurskodanda, frh.:

Stadfesting vegna annarra akvada laga

| samraemi vid akvaedi 2. mgr. 104 gr. laga nr. 3/2006 um arsreikninga stadfestum vid samkvaemt okkar bestu
vitund ad i skyrslu stjérnar sem fylgir pessum samstaeduarsreikningi eru veittar paer upplysingar sem par ber ad
veita i samraemi vid |16g um arsreikninga og koma ekki fram i skyringum.

Hlynur Sigurdsson, endurskodandi, ber abyrgd a endurskodun samstaeduarsreikningsins og pessari aritun.

Reykjavik, 21. febraar 2023
KPMG ehf.

Hlynur Sigurdsson
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildaratkomu
arsins 2022

Skyr. 2022 2021
Tekjur af fjarfestingareignum ... 7 3.737.606 2.891.754
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ...........cccocoeeiiiiiii i 9 ( 972.742) ( 860.483)

Hreinar leigutekjur 2.764.864 2.031.271
ABrar rekstrartekjur .........oooiiiiiiii 8 661.249 1.239.138
Annar rekstrarkoStNadur ..o 9 ( 272.421) ( 1.344.528)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir .............ccccvvnneees 3.153.693 1.925.880
Soluhagnadur fjarfestingareigna ...........ccceeiieiiiiiiiie e 13 398.207 166.966
Matsbreyting fjarfestingareigna ... 13 8.324.858 10.217.310
ATSKIIFIE <o ( 70.862) ( 40.136)
Rekstrarhagnadur fyrir fjarmagnslioi .........cccccervveccccereenisccccneeeeenn, 11.805.897 12.270.021
FJarmunatekjur ..........oooiiiiiiiee e 12 56.010 22.380
Afkoma af eignarhlutum i 68rum félogum ..........cccceeeiiiiiieeiee e, 12 | 1.133.603) 4.272.537
FJarmagnsgjold ............coooiiiiiiiiie e 12 | 4.231.823) ( 2.148.743)
(Hrein fjarmagnsgjold) hreinar fjarmunatekjur ( 5.309.416) 2.146.174
Hagnadur fyrir tekjuskatt ..................coocoiii 6.496.480 14.416.195
TekJUSKATIUN ..o ( 1.124.274) ( 2.016.538)
Hagnadur og heildarhagnadur arsins ................c.ococceiviiiiii e 5.372.206 12.399.657
Skipting hagnadar og heildarhagnadar
Hluthafar mOOUIEIags ........ccuvveiiiee e 5.363.619 12.369.184
Hilutdeild minnihluta ... 8.587 30.473

Hagnadur og heildarhagnadur arsins 5.372.206 12.399.657
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Efnahagsreikningur 31. desember 2022

Skyr. 31.12.2022 31.12.2021
Eignir
FJarfestingar@ignir ........c.eeve i 14 77.682.092 65.519.052
Fjarfestingareignir i BYggingu ........cooouiiiiiiiiie e 4 251.589 0
RekStrarffarmuIr ........c.ooii s 15 1.452.175 634.852
Eignarhlutir i 8rum fElOgumM .......cooiiiiii 16 13.297.112 12.263.556
ABIIr fJArMAlAgErNINGAr ......cooiiiieii e 17 92.136 82.963
Fastafjarmunir 92.775.105 78.500.423
VIOSKIPIAKIOTUN ...t e e e e e e e e e eaees 19 41.848 51.246
AFlEIOUSAMNINGAT .....uiiiiiieei e e e e e e e et e e e e e e e satbaereaaeeeennes 18 0 368.836
Krofur @ tengda adila ...........oooouiiiiiiei e 28 3.950.764 1.116.014
Fasteignir til SOIU ........oooiiiiiiie e e 14 301.444 1.033.985
Adrar skammEiMakrOfUN ...........ooiiiiiii e 19 385.476 356.886
HaNADEBEIM & ... 533.061 769.730
Veltufjarmunir 5.212.593 3.696.697
Eignir samtals 97.987.698 82.197.119
Eigio fé
HIUEATE ..ttt et e e et e e s aee e e e naeeeenes 1.295.388 1.295.388
YHIrVErOSIEIKNINGUI ....oeeiiiiiie it 11.136.131 11.136.131
Bundinn hlutdeildarreikningur ... 15.545.535 9.208.142
Oradstafad @igi0 & .........coovivieeeeeeeeeeeeee et 4.242.437 5.216.211
Eigid fé hluthafa moédurfélags 20 32.219.491 26.855.872
Hlutdeild minnihluta ........ ..o 9.289 132.862
Eigid fé samtals 32.228.780 26.988.734
Langtimaskuldir og skuldbindingar
Vaxtaberandi SKUIIr ...........ooo e 21 43.363.076 33.924.300
Skuldir vid tengda adila ..........oooociiiiiiee e 28 485.000 791.000
LeIGUSKUIA ... 27 746.409 447.419
TekjuskattsskuldbindiNg .......ccveiiiiiiiiie e 13 8.590.001 7.134.316
Langtimaskuldir og skuldbindingar 53.184.486 42.297.034
Skammtimaskuldir
Vaxtaberandi SKUIAIF ..........oooiuiiiiii e 21 6.538.092 4.754.029
Skuldir vid tengda @dila ...........coooiiiiiiii e 28 529.100 3.093.536
AFlEIOUSAMNINGAT ....eeiiiiiiie et 18 1.022.656 0
VErOBIETAlAN .......oiiiiiiie e 3.405.818 3.838.012
SKAAr ArSINS ... 13 15.326 64.440
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir .............cccooiiiiiiiiiinie e, 22 1.063.439 1.161.334
Skammtimaskuldir 12.574.431 12.911.351
Skuldir samtals 65.758.918 55.208.385
Eigio fé og skuldir samtals 97.987.698 82.197.119

Samstaeduérsreikningur Olmu ibidafélags hf. 2022 10 Fjérhaedir eru i pusundum kréna



Yfirlit um eigid fé fyrir arid 2022

Hagnadur og

Feert 4 bundinn

Hagnadur og

Feert af bundnum

Yfirverds- Bundinn Eigio fe
reikningur  hlutdeildar-  Oradstafad hluthafa Hlutdeild Eigio fé
Hlutafé hlutafjar reikningur eigio fé Olmu minnihluta samtals
Eigié 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 &rsins ......... 5.363.619 5.363.619 8.587 5.372.206
hlutdeildarreikning ............. 6.337.393 ( 6.337.393) 0 0
Greiddur ardéur til minnihluta 132.160) (  132.160)
Eigi® fé 31. desember 2022 1.295.388 11.136.131 15.545.536 4.242.437 32.219.491 9.289 32.228.780
Eigid fé 1. januar 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, vid
yfirtoku a détturfélagi ......... 102.388 102.388
heildarafkoma arsins ......... 12.369.184 12.369.184 30.473 12.399.657
hlutdeildarreikning ............. 7.548.097 ( 7.548.097) 0 0
Eigid fé 31. desember 2021 1.295.388 11.136.131 9.208.142 5.216.211 26.855.872 132.862 26.988.734
Samstaeduarsreikningur Olmu ibadafélags hf. 2022 1 Fjarhaedir eru i pusundum kréna



Yfirlit um sjodstreymi fyrir arid 2022

Rekstrarhreyfingar
HagnadUr ArSinS .........uviiiiiiiiiieee e e e e

Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif a fjarstreymi:
Soluhagnadur rekstrarffarmuna ............cccceeeeeiiiiii e
Soluhagnadur fjarfestingareigna ...........ccccceeeeeeiiiiiiiiiee e
Matsbreyting fiarfestingareigna .............cccocveeiiiiiiiiiiee e
N ] 4411 ] PRSP SR
Hrein fjarmagnsgjold (hreinar fiarmunatekjur) ...........ccccooviiiiiienieennnns
L= 41 3= L 0 | PP PPPPPPPINt

Breytingar rekstrartengda eigna og skulda:
Skammtimakrofur, [88KKUN ...........oovveieeie e
Skammtimaskuldir, 128KKUN ...........cooviiiiiieeieeee e
Verk i vinnslu, breyting ...

Innborgadar vaxtateKjur ...........ccccooiiiiiii e
INNDOrgaduUr @rBUr .........coooiieiiieeee e,
Greidd vaxtagjold ............coooiiiiiiiie e
Greiddir Skattar ........ooooiiie

Fjarfestingarhreyfingar

Fjarfesting i fjarfestingareignum ...
Fjarfestingareignir i byggingu ...
Fjarfesting i rekstrarffarmunum ...
Fjarfesting i dotturfélégum ad fradregnu yfirteknu handbaeru fé ..............
Fjarfesting i eignarhlutum i 68rum félogum ..o,
Sdluverd fjarfestingareigna ..o
Sdluverd rekstrarflArmuna ...
Sdluverd eignarhluta i 38rum fEIOGUM .........c.eeeiiiiiiiiiii e
Krofur & tengda adila .........coocviiiiiiiiii e

Fjarmoégnunarhreyfingar

INNborgad hlutafé ...........oooiiii
Greiddur ardur til minnihluta ..o
Tekin ny vaxtaberandi [an ...
Afborganir vaxtaberandi [ana ...
Utgafa SKUIAADIETA .......vieieieeee e
Breytingar & verdbréfalani .............coeeiiiiiii

Skuldir vid tengda adila ...........cceeeeiiiiiiiii

Breyting handbaers fjar ................cccoiiiiiii e,
Handbaert fé i arsbyrjun ...............ccooiiii i

Handbaert fé i IoOK Arsins .............ccccccvviiiviiiiiiiiieeveeaaaeees

Skyr.

15
14
14

12
13

14

15
25
16
14
15
16
28

21
21
21

28

2022 2021
5.372.206 12.399.657

( 401.472) ( 2.776)
( 398.207) ( 166.966)
( 8.324.858) (  10.217.310)
70.862 40.136
5.309.416 ( 2.146.174)
1.124.274 2.016.538
2.752.221 1.923.104
263.775 1.985.705

( 489.823) ( 2.214.480)
0 773.255

( 226.048) 544.481
2.526.173 2.467.585
52.991 16.431
709.776 195.137

( 2.317.989) ( 1.362.044)
( 64.169) 0
906.781 1.317.108

( 4.686.268) ( 4.078.689)
( 251.589) 0
( 54.511) ( 330.140)
( 43.109) (  11.643.318)
( 5.011.112) (  13.462.937)
3.481.532 1.991.066
801.513 7.120
3.253.750 12.862.496

( 3.522.872) ( 867.616)
( 6.032.665) (  15.522.018)
0 2.000.000

( 132.160) 0
3.947.177 9.061.274

( 3.676.859) (  12.223.896)
8.002.257 6.908.899

( 432.194) 3.838.012
( 2.819.006) 1.685.581
4.889.215 11.269.870

( 236.669) ( 2.935.040)
769.730 3.704.770
533.061 769.730
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Skyringar

2.2,

23.

Almennar upplysingar um starfsemi félagsins

Alma ibudafélag hf. er hlutafélag sem starfar samkvaemt l6gum nr. 2/1995 um hlutafélég. Ho6fudstddvar pess eru vid
Sundagarda 8, Reykjavik. Samstaeduarsreikningur félagsins fyrir arid 2022 hefur ad geyma arsreikning félagsins og
détturfélaga pess sem saman er visad til sem "samstaedunnar". Médurfélag Olmu ibudafélags hf. er Langisjor ehf. og er
arsreikningur félagsins hluti af samstaedureikningi Langasjavar ehf. Meginstarfsemi félagsins og détturfélaga pess felst i
eignarhaldi, rekstri, Utleigu fasteigna og 0drum fjarfestingum. Sja nanar skyringu nr. 26 vardandi eignarhald i
dotturféldgum og starfsemi peirra.

Grundvollur reikningsskilanna

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

Nyir reikningsskilastadlar og tulkanir & peim

Samstaedan hefur tekid upp alla alpjédlega reikningsskilastadla, breytingar og tulkanir sem Evréopusambandid hefur
stadfest og hafa tekid gildi fra og med reikningsarinu sem héfst 1. jantar 2022 og eiga vid um starfsemi hennar.
Samstaedan hefur ekki innleitt stadla, breytingar a stédlum eda tulkanir i utgafu sem taka gildi fyrir reikningsskilatimabil
sem hefjast sidar, en heimilt er ad taka upp fyrr. Ahrif annarra Gtgefinna stadla, talkana og breytinga sem ekki hafa teki®
gildi munu ad mati stjornenda vera engin eda éveruleg a reikningsskil samsteedunnar.

Grundvéllur reikningsskilanna

Samstaeduarsreikningurinn er gerdur eftir kostnadarverdsadferd ad pvi undanskildu ad fjarfestingareignir félagsins,
eignarhlutir i 6drum félégum, afleidusamningar og tilteknar fjareignir eru feerdar a gangvirdi. Fjallad er um adferdir vid
gangyvirdismat i skyringum fyrir vidkomandi eignir. Samsteeduarsreikningur er gerdur i islenskum krénum sem er
starfreekslugjaldmidill médurfélagsins. Fjarhaedir eru syndar i pusundum kréna.

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

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 samraemdum heetti fyrir 6l timabil sem koma fram i arsreikningi samstaedunnar nema annad sé tekid
fram.

Akvéréun gangvirdis
Nokkrar reikningsskilaadferdir samstaedunnar og skyringar krefjast akvordunar & gangvirdi. betta gildir um
fjarfestingareignir, fjareignir og fjarskuldir.

Félagid hefur komid upp ferli vegna akvérdunar gangvirdis. | pvi felst ad stjornendur bera abyrgd & 6llum mikilveegum
akvordunum um gangvirdi, p.m.t. akvardanir vegna matsadferda sem falla undir pridja prep gangvirdismats.

Stjérnendur fara reglulega yfir mikilveegar forsendur vid mat eigna og skulda sem eru byggdar a gégnum sem ekki er
haegt ad afla @ markadi. Ef upplysingar fra pridja adila, likt og verd fra midlurum eda verdmatspjonustu, eru notadar vid
akvordun gangvirdis pa nyta stjornendur upplysingarnar til ad stydja pa nidurstédu ad matid uppfylli kréfur um alpjédlega
reikningsskilastadla (IFRS), par & medal pad prep sem slikt mat myndi falla undir.

Gangvirdi er skilgreint sem pad verd sem faest vid solu a eign eda veeri greitt vid yfirfaerslu a skuld i skipuldégdum
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 a matsdegi.

» Stig 2: Forsendur adrar en skrad verd samkvaemt prepi 1 sem haegt er ad greina beint eda dbeint fyrir eignina eda
skuldina.

» Stig 3: Forsendur sem eru ekki byggdar & faanlegum markadsupplysingum fyrir eignir eda skuldir og eru
6sannreynanlegar.
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Skyringar, frh.:

25

2.6

Grundvollur reikningsskilanna (framhald)

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

* hefur akvordunarvald yfir fjarfestingunni;
* ber ahaettu eda hefur réttinn til ad njéta breytilegs avinnings vegna patttdku i fjarfestingunni; og
* getur med akvordunarvaldi haft ahrif & avinning sinn af fjarfestingunni.

Félagi® endurmetur a reikningsskiladegi hvort ad yfirrad yfir fjarfestingu séu til stadar me? tilliti til ofangreindra patta.

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

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

Markmi® med gerd samsteedureikningsskila er ad birta einungis tekjur, gjold, eignir og skuldir samstaedunnar Ut a vid og
er pvi vidskiptum innan hennar eytt vid gerd reikningsskilanna.

Breytingar a eignarhlut i détturfélégum

Breytingar a eignarhlut i détturfélagi an pess ad modurfélag missi yfirrad eru feerdar medal eigin fjar. Videigandi breytingar
eru gerdar a eignarhluta médurfélags og minnihluta svo hlutdeild endurspegli réttan eignarhlut hvors adila. Mismunur a
bokfaerdu verdi eignarhluta minnihlutans sem breytist og gangvirdis gagngjaldsins er feerdur medal eigin fjar.

Breytingar a eignarhlut i détturfélagi sem verda til pess ad moédurfélag missir yfirrad eru faerdar i rekstrarreikning.
Hagnadur eda tap er reiknad sem mismunur & gangvirdi gagngjaldsins ad vidbeaettu gangvirdi eftirsteeds hluta ad
fradregnu bokfeerdu verdi eigna og skulda détturfélagsins og hlutdeildar minnihluta. Pegar eignir détturfélagsins eru
faerdar & endurmetnu verdi eda gangvirdi er uppsafnadur hagnadur eda tap sem faert hefur verid i yfirlit um adra
heildarafkomu endurflokkad yfir i rekstrarreikning eda a oradstafad eigid fé eftir pvi sem vié a. Eftirstaedur eignarhlutur er i
upphafi faerdur & gangvirdi a peim degi sem modurfélagid missir yfirrad i samraemi vid IAS 39 eda eftir pvi sem vid a, a
kostnadarverdi ef um er ad raeda hlutdeildarfélag eda félag sem lytur sameiginlegri stjorn.

Tekjur

Leigutekjur

Leigutekjur af fjarfestingareignum eru feerdar i rekstrarreikningi linulega samkvaemt leigusamningi a leigutimanum.
Kostnadi sem tengist beint samningum og umsyslu vegna rekstrarleigu er beett vid bokfeert verd hinnar leigdu eignar og
hann er svo gjaldfaerdur linulega a leigutimanum. Samstaedan er ekki adili ad fiarmoégnunarleigusamningum sem leigusali.

Adrar tekjur
Adrar tekjur samsteedunnar samanstanda af tekjum af ibudum i skammtimaleigu og pjonustutekjum mddurfélagsins.
Tekjur af veittri pjonustu eru feerdar i rekstrarreikninginn pegar pjonustan hefur verié innt af hendi.

Fjarmunatekjur
Fjarmunatekjur samsteedunnar samanstanda af vaxtatekjum af fjareignum og hreinum gengishagnadi vegna erlendra

gjaldmidla. Vaxtatekjur eru feerdar pegar liklegt pykir ad samsteedan muni hafa hagraenan avinning af peim og unnt er ad
meta fjarhaed teknanna med areidanlegum heetti. Vaxtatekjur eru faerdar 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 gjaldmiélum eru feerd i starfraekslugjaldmidli samstaedunnar a gildandi gengi pess dags sem
vidskiptin fara fram. Peningalegar eignir og skuldir i erlendum gjaldmidlum eru feerdar midéad vid gengi i lok
reikningsskiladags. Gengismunur sem myndast er faerdur i rekstrarreikning.
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Skyringar, frh.:

2.8

2.9

2.10

211

Grundvollur reikningsskilanna (framhald)

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

Tekjuskattur er feerdur 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 ftilliti til varanlegra mismuna a
skattalegri afkomu og afkomu samkvaemt arsreikningi. Tekjuskattshlutfall er 20%.

Tekjuskattur til greidslu er tekjuskattur sem azetlad er ad komi til greidslu a 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 a reikningskiladegi og er einungis feerd ad pvi marki sem liklegt er ad hun nytist a méti
skattskyldum hagnadi i framtidinni.

Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir eru fasteignir i eigu samstaedunnar til 6flunar leigutekna, eda til verdmeetaaukningar, eda hvort tveggja.
Fjarfestingareignir samstaedunnar eru ekki notadar til eigin nota heldur einungis til Gtleigu til pridja adila i reglubundinni
starfsemi samsteedunnar. Fjarfestingareignir eru fzerdar a gangvirdi i gegnum rekstrarreikning. Gangvirdismat
fjarfestingareignanna byggir & sjédstreymislikani og er pad yfirfarid a hverjum reikningsskiladegi. Sja nanar skyringu 13
vardandi adferdir og forsendur sem notadar eru vid gangvirdismat.

Hagnadur eda tap vegna soélu fjarfestingareigna telst mismunur & bodkfeerdu verdi og soéluverdi ad teknu filliti til
sblukostnadar og er feerdur i rekstrarreikning a pvi timabili sem salan a sér stad.

Fjarfestingareign er endurflokkud sem eign til eigin nota i samsteedureikningsskilum ef hun er nytt af félégum innan
samstaedu og midast pa kostnadarverd hennar vid gangyvirdi vidkomandi eignar a endurflokkunardegi.

Oefnislegar eignir

Oefnislegar eignir med takmarkadan nytingartima eru feerdar 4 kostnadarverdi ad fradregnum uppséfnudum afskriftum og
virdisryrnun. Afskriftir eru faerdar linulegar i rekstrarreikning & aaetludum nytingartima eignanna. Oefnislegar eignir med
6takmarkadan nytingartima eru faerdar a kostnadarverdi ad fradreginni uppsafnadri virdisryrnun.

Virdisryrnun efnislegra og 6efnislegra eigna annarra en vidskiptavildar

Samsteedan metur a reikningsskiladegi hvort visbendingar séu til stadar um ad efnislegar eignir og 6efnislegar eignir séu
virdisryréar. Ef slikar visbendingar eru fyrir hendi metur samstaedan endurheimtanleg virdi viokomandi 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 metid.

Endurheimtanlegt virdi er gangvirdi eignar ad fradregnum soélukostnadi eda nytingarvirdi hennar i rekstri, hvort heldur sem
haerra reynist. Ef endurheimtanlegt virdi eignar (eda sjédskapandi einingar) er metid vera laegra en bodkfeert verd, er
bokfaert verd feert nidur i endurheimtanlegt virdi. Virdisryrnun er feerd i rekstrarreikning. Heimilt er ad bakfeera virdisryrnun
a sidari stigum, en pd aldrei umfram bokfaert verd vibkomandi eignar (eda sjédskapandi einingar) hefdi virdisryrnun ekki
verid feerd.

Skuldbindingar

Skuldbindingar eru faerdar pegar samstaedan ber lagalega eda liklega greidsluskyldu vegna lidinna atburda og haegt er ad
meta fjarhaed hennar med areidanlegum haetti.
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Fjarmalagerningar
Fjareignir og fjarskuldir eru faerdar pegar samningsbundin réttur eda skylda til greidslu myndast hja samstaedunni.

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

Fjareignir

Fjareignir samsteedunnar eru skradar a afskrifudu kostnadarverdi eda faerdar a gangvirdi i gegnum rekstur. Flokkunin er
akvedin vid upphaflega skraningu og fer eftir vidskiptalikani samstaedu fyrir fjareignina og edlis sjédstreymis af henni. Oll
almenn vidskipti med fjareignir eru skrad midad vid forsendur a vidskiptadegi. Med almennum vidskiptum er att vid kaup
og so6lu par sem timasetning afhendingar eda méttoku fjareigna tekur mid af markadsvenjum eda videigandi Ibgum og

Fjareignir & afskrifudu kostnadarverdi

Fjareign er metin & afskrifudu kostnadarverdi ef han uppfyllir beedi eftirfarandi skilyrdi og er ekki tilgreind & gangvirdi
gegnum rekstrarreikning: (1) fijareignin tilheyrir vidskiptalikani med pad ad markmidi ad innheimta samningsbundid
sjodstreymi; og (2) samningsskilmalar fjareignarinnar fela i sér sjédstreymi a tilteknum timapunktum og sjédstreymid felur
eingdngu i sér afborganir h6fudstols og vaxta af eftirstédvum hoéfudstols. Slikar eignir eru upphaflega faeréar & gangvirdi
ad vidbeettum Ollum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skraningu eru slikar fjareignir metnar a afskrifudu
kostnadarverdi midad vid virka vexti, ad fradreginni virdisryrnun.

Fjareignir & gangvirdi i gegnum adra heildarafkomu

Ef vidskiptalikan fyrir fjareign er hvort tveggja ad innheimta samningsbundid sjédstreymi af h6fudstol og voxtum, og selja
ef adstaedur styra pvi ad slikt henti samstedunni, pa er vidbkomandi fjareign skréd a gangvirdi i gegnum adra
heildarafkomu. Pa er heimilt ad flokka fjarfestingu i eiginfjargerningum a gangvirdi i gegnum adra heildarafkomu ef peir
eru ekki veltufjareign eda dvisst gagngjald i samruna félaga samkvaemt IFRS 3. Eftir upphaflega skraningu i békhald eru
paer feerdar a gangvirdi og breytingar a peim, adrar en virdisryrnun og gengismunur, eru faerdar medal annarra tekna og
gjalda i yfirliti um heildarafkomu og syndar sem sérstakur lidur medal eigin fjar.

Fiareignir & gangvirdi i gegnum rekstrarreikning

Allar fjareignir sem ekki eru flokkadar og metnar & afskrifudu kostnadarverdi eru feerdar a gangvirdi gegnum rekstur. Allar
afleidur falla i pann flokk. Vid upphaflega skraningu, hefur samsteedan mdguleika a pvi ad tilgreina fjareign & gangvirdi
gegnum rekstur sem ella yrdi feerd a afskrifudu kostnadarverdi eda a gangvirdi gegnum adra heildarafkomu, ef pad eydir
eda dregur verulega ur reikningshaldslegu misreemi sem annars yrdi.

Virdisryrnun fjareigna
Veent Utlanatap fjareigna er metid eftir pvi a8 hvada stig virdisryrnunarlikansins viskomandi fjareign flokkast:

Stig 1: Veent utlanatap er metid ut fra likum a pvi ad vanefndir verdi a naestu 12 manudum,
Stig 2: Veent utlanatap er metid ut fra likum a pvi ad til vanefnda komi einhvern timann a liftima fjareignarinnar,
Stig 3: Hlutleegar visbendingar eru til stadar um ad fjareign sé virdisryro.

Upphaflega eru fjareignir skradar a stig 1, ad undanskildum vidskiptakréfum og peim fjareignum sem eru virdisryrdar vid
upphaflega skraningu. Fjareignir eru feerdar a stig 2 verdi veruleg aukning i Utlanaahaettu motadila fra upphaflegri
skraningu, en samstaedan framkvaemir slikt mat a hverjum uppgjorsdegi. Vidskiptakréfur samstaedunnar eru an verulegs
fiarmoégnunarpattar og pvi faerdar a stig 2 vidé upphaflega skraningu i samraemi vié einfaldad likan sem stadallinn setur
fram fyrir slikar fjareignir.
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Fjareignir, frh.

Virkir vextir

Virkir vextir er su avoxtunarkrafa sem nuvirdir azetlad sjodstreymi yfir azetladan liftima fjarmalagernings, eda yfir styttra
timabil ef vid &, pannig ad pad jafngildi bokfaerdri fiarhaed fjareignarinnar vid upphaflega skraningu.

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

A hverjum reikningsskiladegi er kannad hvort til stadar sé hlutlaeg visbending um virdisryrnun fjareigna (stig 3). Fjareign
telst hafa ryrnad i virdi ef hlutlaegar visbendingar eru um ad einn eda fleiri atburdir sem att hafa sér stad benda til pess ad
veent framtidarsjédstreymi af vibkomandi eign verdi lsegra en adur var talid.

Breytingar a virdisryrnunarframlagi fjareigna i afskriftareikning eru faer®ar i rekstrarreikning a pvi timabili sem matié fer
fram.

Afskraning fjiareigna

Samsteedan afskrair fjareignir pegar samningsbundinn réttur til framtidarsjédstreymis af fjareigninni er ekki lengur til
stadar eda pegar ahaetta og avinningur af fjareigninni flyst yfir &8 annars adila.

Fjarskuldir og eiginfjargerningar

Utgefnar skuldir og eiginfjargjérningar er flokkadar sem fiarskuldir eda eigid fé, eftir edli samninga.

Eiginfjargerningar

Eiginfjargerningur er hvers konar samningur sem felur i sér eftirstaeeda hagsmuni i eignum félags eftir ad allar skuldir hans

hafa verid dregnar fra. Eiginfjargerningar utgefnir af samstaedunni eru skradir a kostnadarverdi ad fradregnum beinum
kostnadi vid utgafu peirra.

Kaup a eigin hlutum eru feerd til leekkunar a heildarhlutafé. Enginn hagnadur eda tap er feerd i gegnum rekstur vegna
kaupa, solu eda utgafu a eigin hlutum.

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

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

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

Fjarmagnskostnadur

Allur fjarmagnskostnadur er faerdur i rekstarreikning & pvi timabili sem hann fellur til midad vid adferd virkra vaxta.
Lantdkugjold eru eignfeerd og afskrifud a lanstimanum midad vid adferd virkra vaxta.

Reikningshaldslegt mat

Gerd samsteeduarsreiknings i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjornendur taki akvardanir,
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 & sdégulegum gégnum og 68rum videigandi
pattum. Endanleg nidurstada kann ad vera frabrugdin pessu mati.

Reikningshaldslegt mat og undirliggjandi forsendur bpess eru endurskodadar reglulega. Ahrif breytinga a
reikningshaldslegu mati eru feerd a pvi timabili sem ad matid er endurskodad og sidari timabilum ef vid a.

Vid akvordun gangyvirdis fjarfestingareigna er byggt a forsendum sem hadar eru mati stjornenda a préun ymissa patta i
framtidinni i samraemi vid 3ja stigs gangvirdismat, sja nanari umfjéllun i skyringu 14. Raunverulegt séluverd eigna og
uppgreidsluverdmaeti skulda kann ad vera frabrugdid pessu mati.
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4. Fjarfestingareignir i byggingu
Félag i samstaedunni hefur verid med i byggingu staekkun atvinnuhusneedis vid Sundagarda 10 og Hurdarbak og er allur
kostnadur vegna bygginganna feerdur sem fjarfestingareign i byggingu. Fjarfestingareign i byggingu er metin til eignar a
kostnadarverdi sem samanstendur af kostnadi vid l16darfragang auk alls afallins kostnadar verksins.

5. Eignarhlutir i 58rum félogum
Langtimafjarfestingar félagsins i hlutabréfum eru békfaerdar & 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 so6lu hlutabréfa asamt matsbreytingu peirra eru feerd i
rekstrarreikning. Ardur er tekjufeerdur i rekstrarreikningi.

6. Starfspattayfirlit
Starfspattayfirlit veitir upplysingar um einstaka paetti i rekstri félagsins. Starfsemi félagsins skiptist i fjéra starfspeetti eftir
pvi hvort um er ad raeda utleigu a ibudarhusnaedi, utleigu a atvinnuhusneaedi, sala a pjonustu i formi skammtimaleigu
hoételibuda eda byggingarstarfsemi.

Starfspaettir 2022 ibadar- Atvinnu- Skammtima- Byggingar-

husnaedi husnzedi leiga starfsemi Samtals
Rekstrartekjur .......ccccoovviininninnnns 2.814.694 1.460.199 123.962 0 4.398.855
Rekstrarkostnadur ...........ccccoceenne (986.448) (248.668) (40.183) 30.137 (1.245.162)
Rekstrarhagnadur fyrir

matsbreytingu og afskriftir .............. 1.828.245 1.211.531 83.779 30.137 3.153.693

Soluhagnadur fjarfestingareigna ..... 398.207 0 0 0 398.207
Matsbreyting fijarfestingareigna ....... 6.014.564 2.310.295 0 0 8.324.858
AFSKIIr oo, (12.232) (21.315) (37.315) 0 (70.862)
Rekstrarhagnadur .........c.ccccceieencene 8.228.785 3.500.511 46.464 30.137 11.805.897
Hrein fJArMagNSGIOIU ... ettt e ettt e s e (5.309.416)
Hagnadur fYrir tEKJUSKALE .........eeee e e e 6.496.480
IS0 ES 2= (] ST (1.124.274)
[ P2 Lo o F= o UL =T =3 1o - ORI 5.372.206
Fjarfestingareignir i lok ars 2022 ..... 59.831.191 17.850.901 0 0 77.682.092
Starfspaettir 2021 ibadar- Atvinnu- Skammtima- Byggingar-

husnaedi husnzedi leiga starfsemi Samtals
Rekstrartekjur .......ccccoovvieiieninnnns 2.355.276 555.252 30.220 1.190.143 4.130.891
Rekstrarkostnadur .........cccccoeeeeneen. (906.237) (197.171) (20.084) (1.081.519) (2.205.011)
Rekstrarhagnadur fyrir

matsbreytingu og afskriftir .............. 1.446.263 358.080 10.137 108.624 1.925.880

Soluhagnadur fjarfestingareigna ..... 166.966 0 0 0 166.966
Matsbreyting fijarfestingareigna ....... 10.147.906 69.404 0 0 10.217.310
AFSKIIr oo (17.745) (3.338) (19.052) 0 (40.136)
Rekstrarhagnadur ...........cccccoeee 11.743.391 424.146 (8.916) 108.624 12.270.021
Hreinar fJAMMUNGEEKJUL ......ooi ettt et e et 2.146.174
Hagnadur fYrir tEKJUSKALE ..ot e e 14.416.195
TEKJUSKAIIUT ...ttt b ettt e bt bttt e bt e bt et e e bt enbeenbeebeenbennneanbean (2.016.538)
HAGNAOUE AISINS ...ttt a e ettt h e e e b et e sttt e b et ek bt e sas e e e b e e e aan e e sabeeaneeennneena 12.399.657
Fjarfestingareignir i lok ars 2021 ..... 51.316.369 14.202.683 0 0 65.519.052

Samsteaeduérsreikningur Olmu iblidafélags hf. 2022 18 Fjarhaedir eru i pasundum kréna



Skyringar, frh.:

7.  Tekjur af fjarfestingareignum

Samsteedan hefur gert leigusamninga vegna fjarfestingareigna sinna. Nanast allir leigusamningar samsteedunnar eru
bundnir visitdélu neysluverds og eru uppreiknadir manadarlega. Medalleigutimi timabundinna leigusamninga ibuda er 15
manudir. Uppsagnarfrestur timabundinna ibudaleigusamninga samstaedunnar er 3 til 6 manudir. Um 17% af ibadum
félagsins er med 7 ara leigusamninga. 96% leigusamninga um atvinnueignir eru timabundnir og eru ad medaltali til 6 ara.

Tekjur af fjarfestingareignum samstaedunnar greinast pannig eftir landsveedum: 2022 2021
HOfUBDOIGArSVER8I0 .........ccueeiiieiiiii et 69,2% 71,5%
VESTUITANG .. 7,4% 6,4%
I\ {oT o 10T 4 F= T o o TSP PR 4,3% 3,1%
AUSTUITANG .o 1,4% 1,7%
10 o104 =1 o To I TP PP PP PRRPROPRRTRI 4,8% 2,6%
SUBUIMIES ..ttt ettt et b e e bttt b e bt e bt et et eat e et e sab e eabeentesanenanean 12,8% 14,7%

100,0% 100,0%

Azetladar tapadar leigutekjur vegna 6utleigdra leiguibuda eru reiknadar a pvi verdi sem félagid telur ad haegt sé ad leigja
vidkomandi ibudir ut til pridja adila & viskomandi tima. Azetladar tapadar leigutekjur vegna 6utleigdra ibtida & arinu 2022
nema 64 millj. kr. (2021: 135 millj. kr.) og nytingarhlutfall ibtda 97,2% (2021: 94,7%). Azetladar tapadar leigutekjur vegna
outleigdra atvinnueigna a arinu 2022 nema 137 millj. kr. (2021: 87 m.kr.) og nytingarhlutfall atvinnueigna 85,1% (2021:
84,8%).

Ouppsegjanlegar lagmarksleigugreidslur leigusamninga ibudarhsnaedis og atvinnuhtsnaedis greinast pannig:

2022

(=TT 18 Lo =10 E] [ 2d 0 2 TP PSP SO PRPRUPPUPRPTRPR 3.461.976
LeigUrEIOSIUN 2024 ...ttt ettt ettt h et e e bt e ettt e b e e e ekt e e et e e n e e e bt e nr e e e e e e nnreeaa 2.334.459
LeigugrEiBSIUr 2025 ... ...ttt e e ettt e e ekttt e e e aaee e e e e e aeee e e e taeeaeaanseeeeaanneeaeaanteeeeeanreaaaann 2.281.074
LeiguGrEIBSIUIr 2026 ..........oeiiiiiiieeii ettt e ettt e e ettt e e ettt e e e e aaeeeeeaanneee e e e beeeeeaneeeeeeanneeeeaanreeeeeanreaeaann 1.847.641
LeigUuGIEIBSIUN 2027 ... ... ettt ettt ettt e e e a et e e e sbe e e e e aateeeeaanneeeeeanteeeeeanseeeeaanneeaeaanbeeeeeanneeaeaann 1.609.335
EftIr MEIMA ©N 5 A5 .ottt 4.062.502
15.596.987

Um 74% af leigutekjum atvinnuhisnaedis samstaedunnar 2022 eru tekjur fra tengdum adilum, en hlutfallid nemur 18% af
heildar leigutekjum ibudar- og atvinnuhusneedis.

8.  Adrar rekstrartekjur

Adrar rekstrartekjur samstaedunnar greinast pannig: 2022 2021
SkammtimalEiQULEKJUT .......coueiii e 121.462 30.220
PJONUSTULEKJUT ...t e e et e e e et e e e e neeeeeenne 19.120 15.998
SOIUVEIS TDUDA ...ttt ettt b ettt e b e e 0 1.190.143
Soluhagnadur reKStrarfiarmuNa ..........oooeeeiiee e e 398.386 0
F o =T (= 4 SRR 122.281 2.776
Adrar rekstrartekjur SAMRaAIS ...........ooiiiiii e 661.249 1.239.138
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9. Rekstrarkostnadur

Rekstrarkostnadur greinist pannig: 2022 2021
Fasteignagjold, vatns- og fraveitugjold ..o 358.543 304.125
ViBNAIASKOSINABUE .....ooutiiiieie ettt et ettt ettt enteeneeeneeans 158.363 176.308
V2= 1(a Yoo gL F- | S OOV OPPOPSPTR 49.042 43.444
RafMaGN OG il ..o e 92.645 84.229
Annar rekstrarkostnadur fijarfestingareigna ............ccooeceiie i 314.030 252.377
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna samtals ...........ccccceiiiiiiiiei 972.622 860.483
Rekstrarkostnadur skammtimaleigu ...........ccceeiiiiiiiiiiiiie e 38.845 20.084
Kostnadarverd seldra ibUB@ ...........coooiiiiiiiiii e s (33.662) 1.080.290
VirGISryrnUN KrafNa .....eeeeecceiic et e e et e e e et e e e e enreeaeenneas 6.520 9.780
Skrifstofu- 0g stiOrNUNArkoSINABUI ..........oooiiiiiiieiee e 260.837 234.374
Rekstrarkostnadur SAMLalS ..........coooiiiiiiiiii e 1.245.162 2.205.011
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna sem ekki myndudu leigutekjur a arinu er éverulegur.
Rekstrarkostnadur greinist pannig: 2022 2021
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna .............cooiiiiiii 972.622 860.483
Rekstrarkostnadur skammtimaleigu ............coccvoiiiiiiiiii e 38.845 20.084
Kostnadarverd seldra ibUda ...........coooiiiiiiiiii s (33.662) 1.080.290
Skrifstofu- 0g stOrNUNArkoSINABUN .........cocuiiiiiiii e 267.357 244 155
Rekstrarkostnadur SAmLals ...........oooiiiiiiiiiiii e 1.245.162 2.205.011
10. Poknun til endurskodenda
Poknun til endurskodenda félagsins a arinu 2022 nam 21,8 m.kr. (2021: 11,4 m.kr.) par af 18,0 m.kr. vegna
endurskodunar og kénnunar.
11. Laun og launatengd gjold
Laun og launatengd gjold greinast pannig: 2022 2021
=T L O OO P P OPPPPPTOPPOPROPRPUN 134.898 185.171
Motframlag i HFEYMSSJOO .....cueeeiiieie et e e e e 18.364 25.225
(@13 o TU T PoTET = (=Y Yo oI o) o NN 12.105 15.700
165.367 226.097
Laun og launatengd gjold skiptast eftirfarandi a lidi rekstrarreiknings:
Annar rekstrarkostnadur fiarfestingareigna ... 143.831 109.166
Rekstrarkostnadur skammtimal@igu ............cocceiiiiiiiiiiii e 0 5.133
Skrifstofu- 0g stiOrNUNArkoSINABUI ..........ooiiiiiiieiee e 21.537 111.797
165.367 226.097
StoAUGildi @0 MEBANANN .......cceeieiiiie e e 14 19
] (oo 0o 1[0 [N o] Q= - TSR 13 18

Laun og hlunnindi framkvaemdastjora félagsins a arinu 2022 namu 21,6 m.kr.
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12. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold

Fjarmunatekjur greinast pannig:

Vaxtatekjur af bankainnstae®um ...........occceeiiiiiiiiieeee e
Vaxtatekjur af [anum og Krofum ...

Afkoma af eignarhlutum i 68rum félégum greinist pannig:

Matsbreyting og s6luhagnadur verdbréfa, p.m.t. afleidusamningar ............
APBSTEKJUE ...t

Fjarmagnsgjold greinast pannig:

Vaxtagjold af vaxtaberandi skuldum .............cccociiiiiiiiiniee
Verdbaetur af vaxtaberandi skuldum ............ccocoiiiiiii e
Vaxtagjold af leiguskuld ...........ccceiiiiiiiii e

13. Tekjuskattur
Reiknadur tekjuskattur

2022 2021

6.762 7.225
49.247 15.155
56.010 22.380
(1.843.380) 4.077.400
709.776 195.137
(1.133.603) 4.272.537
(2.563.535) (1.485.529)
(1.626.845) (637.392)
(41.443) (25.823)
(4.231.823) (2.148.743)

Tekjuskattur arsins nemur 1.124,3 millj. kr. (2021: 2.016,5 millj.kr.) er gjaldfaerdur i rekstrarreikningi samstsedunnar. |
dotturfélégum par sem ekki var heimild fyrir samskottun vid médurfélagid kemur til greidsla skatts @ arinu 2023 ad fjarheed

15,3 millj. (2022: 64,4 millj. kr.).

Greining a virku skatthlutfalli:

Hagnadur fyrir skatta ..........ccocoiiiiiiiie

Skatthlutfall 20% (2021: 20%) ...veeveeieeeiiereeeeeeiens 20,0%
Ahrif eignarhiuta ..........cccueveeeeeeeeeeeeeeeee e, (1,1%)
Ofradrattarbaer KOStNadUr .............ccccoocueveeecueeeereeneenene 0,0%
ABFIE BN ..t (1,6%)
Tekjuskattur samtals ........ccccooviiiiiin 17,3%

2022

6.496.480

1.299.296

(68.443)
38

(106.616)

1.124.274

2021

14.416.195

20,0% 2.883.239
(6,6%) (947.467)
0,0% 29
0,6% 80.736
14,0% 2.016.538
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13. Tekjuskattur, frh.

Reiknud tekjuskatteign (-skuldbinding) greinist pannig:

3 = To L= T I= 141 o)/ o 11 o SR
Yfirtekid vid kaup & dOtturfelOgUM ...
Reiknadur teKjuskattur @rsins ..o
ARNFif SAMSKOIIUNGK ..o
F o 41 1o | ST PSP PTPTRTOUPRUPPPPRIO
SKattUr il GreidSIU ......ooeeiei s
STAO@ T AISIOK ..o

Frestadur skattur
Tekjuskatteign (-skuldbinding) samstaedunnar greinast pannig:

FJArfeStINGArQIgNIr . ..eeiie et e e e e e e e e nreeaean
REKSIraMANMUNIL ...ttt e e et re e e e snb e e e ssb e e e e e nnsaeaeesseeas
LangtimasKUIAIr ......coooiiiiee e e e e e e e e et e e e s etre e e e e naeaeeannes
ABIITTIBIF .ottt sb bbbt ettt r e r et nrees
Yfirfaeranlegt skattalegt tap ........coocviiieiiiiie e

2022 2021
(7.134.316) (3.458.525)
(346.524) (1.725.054)
(1.124.274) (2.016.538)
@71) (66.030)

58 67.391

15.326 64.440
(8.590.001) (7.134.316)
2022 2021
(9.739.132) (7.816.168)
(577) 172
(93.585) (170.641)
203.454 (72.364)
1.039.839 924.685
(8.590.001) (7.134.316)

Yfirfeeranlegt skattalegt tap i arslok 2022 nemur 5.199,2 millj. kr. (2021: 4.623,4 millj. kr.). Fél6g innan samstadunnar
uppfylla skilyrdi skv. 55 gr. laga um tekjuskatt um samskéttun. Yfirfaeranlegt skattalegt tap er nytanlegt @ moti

skattskyldum hagnadi naestu 10 ara sem hér segir:

Skattalegt tap vegna 2012 nytanlegt til 2022 ............cooeiiiiiiii e
Skattalegt tap vegna 2013 nytanlegt til 2023 ...........coooiiiiiiii
Skattalegt tap vegna 2014 nytanlegt til 2024 ...........coooieiiiinii e
Skattalegt tap vegna 2015 nytanlegt til 2025 ...........oooiiiiiiiii
Skattalegt tap vegna 2016 nytanlegt til 2026 .............ccceeiiiiriiiiiie e
Skattalegt tap vegna 2017 nytanlegt til 2027 ...........ooiieiiiiiiii e
Skattalegt tap vegna 2018 nytanlegt til 2028 ............cocoeiiiiiiiiii e
Skattalegt tap vegna 2019 nytanlegt til 2029 ...........cooiiiiiiiii
Skattalegt tap vegna 2020 nytanlegt til 2030 ..........ccoiieiiiiieiiir i
Skattalegt tap vegna 2021 nytanlegt til 2031 ........coooiiiiiiiii e
Skattalegt tap vegna 2022 nytanlegt til 2032 ...........cccoiiiiiiiie i

2022 2021

0 128.373

0 738

36.555 220.922

0 377.933
354.222 1.231.580
416.322 385.634
634.270 446.040
209.740 198.850
1.227.357 1.237.147
434.827 396.211
1.885.904 0
5.199.197 4.623.427

bad er mat stjornenda ad skattalegt tap félagsins i arslok 2022 muni nytast 8 méti skattalegum hagnadi naestu ara.
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14. Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir greinast pannig: 31.12.2022 31.12.2021
Sta0@ 1 ArSDYIJUN ..o e 65.071.633 42.017.303
Fjarfestingareignir faerdar a rekstrarfjarmuni ... (1.180.457) 0
D4 o Lo =TT ] =Y LU 2.665.700 11.311.149
Fjarfesting i nyjum fjarfestingareignum ............ccoooii e 4.343.971 3.935.358
Fjarfesting i niverandi fjarfestingareignum ............cccoooiiiiieiii e 342.297 143.331
Seldar fJAarfestingareignir ..........c.oeiiiie e e e (3.763.068) (1.685.798)
Soluhagnadur flarfestingareigna ...........coooeviieeiie s 398.207 166.966
Matsbreyting fjarfestingareigna .............oocei i 8.324.858 10.217.310
Fasteignir til SOIU, Dreyting .......ooo i 732.542 (1.033.985)
] e= Yo L= T - 141 o ) 76.935.682 65.071.633

Leigueignir greinast pannig:

Stada | ArsDYIUN ... s 447.419 492.470
Breyting vegna endUrMats .........oooioiiiiiiiie s 43.275 (37.189)
KEYPLAT ©IGNIE ..ottt ettt (12.228) 18.618
1= o = Tt =TT o T T OO OU SRR PP OPPRTIN 267.944 (26.481)
SEAO@ T AISIOK ..ot 746.409 447.419
Fjarfestingareignir SAMLAIS ..........ooiiiiiii e 77.682.092 65.519.052

Fjarfestingareignir greinast pannig eftir landssvaedum:

HOfUBDOIGArSVEBOIB ..........oeiiiiiiii ettt ettt e e e et e e e et e e e e snneeaesanseeaeanns 57.465.338 49.663.192
VESIUMANG ... e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e s nreaaraeaaaaas 4.339.164 3.791.148
[N To] o TU T3 F=T o Lo I OO PUPURS 2.245.637 1.790.611
Y XU (U] 5 F= T [o RSSO 964.506 577.955
S TU o 1814 F= o To [OOSR PP 2.819.707 2.063.787
SUBUIMIES .ottt e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e aabaaeeeeaeeeeeeaaassbaaeeeeaeeeeeaansssreneeeeens 9.101.330 7.184.941

76.935.682 65.071.633

A arinu voru hluti af fjarfestingareignum feerdar & rekstrarfijarmuni sem samstaedan nytir vié solu & gistipjonustu.

Fjarfestingareignir samstaedunnar eru metnar & gangvirdi & reikningsskiladegi i samreemi vid alpjédlegu
reikningsskilastadlana IAS 40 Fjarfestingareignir og IFRS 13 Mat a gangvirdi. Fjarfestingareignir samstadunnar
samanstanda af ibudarhisnaedi og atvinnuhisneaedi a héfudborgarsveedinu 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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14. Fjarfestingareignir, frh.

Vid mat & gangvirdi fjarfestingareigna samsteedunnar er studst vid nuvirt sjodsfleedi einstakra eigna, adferdafraedin er i
samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla par sem virdi hverrar eigna er metid Ut fra sjédstreymi hennar, en hver eign
er metin sérstaklega. Samstaedan notar virdislikan sem byggt er & aaetludu frijdlsu sjodstreymi og forsendum sem
endurspegla markadsadstaedur a reikningsskiladegi. Mat a fjarfestingareignum er unnid af stjérnendum og er byggt a
sOmu matsadferd og arié adur.

Leigutekjur i gangvirdismati eru aaetladar Ut fra gildandi leigusamningum og veentingum stjornenda um préun peirra a
komandi arum. Studst er vid veaentingar stjérnenda um vaxtakjér 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 daetludum leigutekjum. Fasteignagjold eru metin fyrir hverja eign eftir stadsetningu
hennar og fasteignagjdldum hvers sveitafélags fyrir sig. Annar rekstrarkostnadur er metinn nidur a hverja eign ut fra
sogulegum rauntélum og adlagadur ad vaentingum stjéornenda til framtidar. Fjarmagnskostnadur er metinn Gt fra
vaxtakjdrum samstaedunnar a innlendum lanamérkudum. Avéxtunarkrafa er metin eftir stadsetningu og notkunar hverrar
eignar fyrir sig. Veigamestu breyturnar i virdislikaninu eru leigutekjur, kostnadarhlutfall og undirlidir avoxtunarkrofu.

Vid akvoérdun a gangvirdi i lok timabilsins var studst vid tekjur samkvaemt nugildandi leigusamningum ad teknu tillit til
vaentinga um raunbreytingu leigutekna. Veginn medaltals fjarmagnskostnadur an tillits til skattspérunar (WACC) var 4,5-
9,8% (31.12.2021: 4,4-9,5%) og er breytilegur eftir stadsetningu og notkunareiginleikum eigna.

Gangvirdismat fjarfestingareigna félagsins

Helstu forsendur virdislikans 2022:

ibudar- Atvinnu-

hisnadi hasnaeodi 31.12.2022
Azetladar leigutekjur & fermetra & Man. (KF.)....o.ovoveveeeeecceeeeeeeeeeeens 1.366-6.852 827-7.888 827-7.888
Azetlud medalleiga & fermetra @ man. (Kr.)........ccovovevueeveeeeeeeeeereeeennes 2.681 2.058 2.447
Veginn fijarmagnskostnadur (WACC)........cccceoiriiiiiinenieee e 4,5% 5,8% 4,8%
Helstu forsendur virdislikans 2021:

ibudar- Atvinnu-

husnaedi huasnaeodi 31.12.2021
Asetladar leigutekjur & fermetra & MaAN. (K.)....o.ovevevevecececeeeeeee e 1.193-5.578 576-3.011 576-5.578
Azetlud medalleiga & fermetra & MaAN. (KF.).......coveveueeeveeeeereeeeee e, 2.099 1.580 2.099
Veginn fijarmagnskostnadur (WACC)........coccveiieiiiiiiiiie e 4,4% 5,5% 4,7%
Neemnigreining: 31.12.2022 31.12.2021
Haekkun (laekkun) leigutekna um 5% .......ccccoveeieennee +3.889 m.kr. /-3.889 m.kr. +2.841 m.kr. /-2.841 m.kr.
Laekkun (haekkun) @ WACC um 0,5% .....cccvvvvreennnnns +11.011 m.kr. / -8.376 m.kr. +9.096 m.kr. /-6.770 m.kr.
Vedsetningar og abyrgdarskuldbindingar
Fjarfestingareignir ad bokfeerdu verdi 65.781 milli. kr. i arslok hafa verid vedsettar i gegnum almenna

tryggingarfyrirkomulagid. Fjarfestingareignir ad bokfaerdu verdi 2.601 millj. kr. eru vedsettar fyrir skuldum vid

fjarmalastofnun sem eru ad eftirstodvum 2.002 millj. kr. Fjarfestingareignir ad bokfeerdu verdi 1.811 millj. kr. eru vedsettar
fyrir skuldum vié fjarmalastofnun sem eru ad eftirstédvum 781 millj. kr. Fjarfestingareignir ad bokfaerdu verdi 6.967 mill;.
kr. eru vedsettar fyrir skuldum Langasjavar ehf. sem eru ad eftirst6dvum 4.116 millj. kr. i arslok.

Fasteigna- og brunabétamat fjarfestingareigna

Bokfeert verd fjarfestingareigna samsteedunnar nam 76.936 millj. kr. i arslok 2022. Fasteignamat fjarfestingareigna 2023
nemur 59.376 millj. kr. og brunabétamat nam 57.111 millj. kr.
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15.

16.

17.

Rekstrarfjarmunir

Bokfeert verd rekstrarfjarmuna greinist pannig: 2022 2021
BOKFaart Verd i @rshYIUN .....ooeiiiiee e 634.852 131.330
Yfirtekid vid kaup @ dOttUrTEIOGUIM ......cc.eiiiiiiiiiiiie e 2.647 232.741

NG o1 1= T 4T [V PSPPSRI 54.511 330.140
SEIE A AIINU L. (801.513) ( 22.000)
SOIUNAGNABUI ...ttt nae e 401.472 2.776
Fjarfestingareign endurflokkud sem rekstrarffarmunir .............cccooiiiiiiiiiin e 1.180.458 0
ATFSKIIFL BISINS ..ttt e (70.862) ( 40.136)
Nl o PSSR 50.611 0
BOKFERIT VEIO 1 ArSIOK ......veeiiiiieeie et 1.452.175 634.852
AFSKIFEATNIUTFOI ... e s 0-20% 0-20%

Rekstrarfjarmunir samstaedunnar eru fasteignir, 168ir, husbuinadur og hugbunadur.

Eignarhlutir i 66rum félogum

Fjarfestingar félagsins i eignarhlutum i 66rum féldgum eru bokfeerdar & gangvirdi og greinast pannig i lok arsins:

Nafnverd/ 31.12.2022 Nafnverd/ 31.12.2021
hlutir Bokfaert verd hlutir Bokfaert verd
Skrad bréf, feerd a markadsverdi:

Eik fasteignafélag hf. ........cccoeiiiiiin 562.891 6.642.110 557.891 6.862.055
Reitir fasteignafélag hf. ..o 44784 4.008.199 27.930 2.374.049
Reginn hf. ..o 70.769 1.939.080 65.069 2.160.302
ASrir eignarhlutic ..o 663.923 573.448
13.253.311 11.969.855

Oskrad bréf, faerd a kostnadarverdi ........coceeveeveveenn.. 43.801 293.701
Eignarhlutir i 68rum félogum ...........cceviiiiiiiiieeeene 13.297.112 12.263.556

Kaup og solur eignarhluta i 68rum félégum voru ad mestu med skrad félég a markadi. Markadshlutabréf félagsins sem
bokfeerd eru a 12.675 millj. kr. eru vedsett fjarmalastofnunum til tryggingar verdbréfalani sem og framvirkum samningum
um verdbréf sem félagid gerir vid fjarmalastofnanir.

Adrir fjarmalagerningar

Fjarfestingar félagsins i 68rum fjarmalagerningum eru bokfaerdar a markadsverdi og greinast pannig:
31.12.2022 31.12.2021

Adrir flarmalagerningar, OSKIAGIT .........ccuiii it e s e e e e nreeeeeaes 92.136 82.963
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18.

19.

20.

Afleidusamningar

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

31.12.2022 31.12.2021

Framvirkir samningar:
Bignir 1 @fl@IOUIM ...t 7.689.617 7.649.350
SKUIAIr I @fI@IOUM ...t esnnee s (8.712.274) (7.280.514)
Nettdstada i afleidusamNiNGUM ........oooiiiiiiie e (1.022.656) 368.836

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

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur

Vidskiptakrofur greinast pannig: 31.12.2022 31.12.2021
ViIOSKIPTAKIOTU ... et 59.819 63.829
Nidurfeersla vegna krafna sem ad kunna ad tapast ..........ccccoceeiiiiniiic e, (17.971) (12.583)
41.848 51.246
Adrar skammtimakrofur greinast pannig:
Oinnheimt sdluverd fArfesStiNgareigna ............cccc.cccuevecueueeeceeeeeceeeeeee e 377.328 96.111
Oinnheimt SBIUVErd NYDYGGINGE «.......cueveeceeeceeteeeeeeteeeeae e e iesesae s st en st en e enssaesenanaas 0 244.386
Fyrirframgreiddur kostnadur og adrar skammtimakrofur ... 8.148 16.390
385.476 356.886
Vidskiptakrofur
Breytingar i nidurfaerslu vidskiptakrafna greinast pannig:
Stada { UPPhAfi @IS ... e 12.583 16.709
Gjaldfaerd nidUIfaarsla & AriNU ..........oociiiii e 6.520 9.029
Afskrifadar tapadar KrOFUF ..........cooii it (1.132) (13.155)
Stada i 10K tIMADIIS .......ooiiii e e 17.971 12.583

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

Eigio fé
31.12.2022 31.12.2021
[ LT e 1 = YRS 1.295.388 1.295.388
YHIrVErOSTEIKNINGU ...t e e e e e e s be e e e e te e e e s sbeeeeeneees 11.136.131 11.136.131
12.431.519 12.431.519

Heildarhlutafé félagsins samkvaemt 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.

Samkveemt 41. gr. arsreikningalaga ber félogum ad faera hlutdeild i hagnadi détturfélaga sem er umfram uthlutadan ard
fra vibkomandi félégum a undirritunardegi @ bundinn hlutdeildarreikning medal eiginfjar.

bad er stefna stjérnar félagsins ad eiginfjarstada samstaedunnar sé sterk til ad stydja vid stodugleika i framtidarpréoun
starfseminnar og til ad takast & vid dvissu i ytra umhverfi. Félagid hyggst halda skuldsetningu félagsins sem hlutfalli af
fiarfestingareignum undir 75% sem er i samraemi vid skilmala almenna tryggingarfyrirkomulagsins. | arslok 2022 nam
hlutfallid 68%.
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21.

22,

Vaxtaberandi skuldir

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

félagsins.
Vegnir

medalvextir
Vaxtaberandi langtimaskuldir:
Verdtryggdar skuldir ..........cccooiiiriiiiieenieeee e 2,66% / 3,15%
Overdtryggdar SKUIIF ...........cceveveeereeeeeereeeeeeeeeesee e, 6,56% / 4,42%
Vaxtaberandi langtimaskuldir vid tengda adila:
Overdtryggd skuldabréf ............ccoceveceevevecueveeeereeneeen. 6,0%
Overdtryggdar skuldir vid modurfélag ............c.c.cc........

Vaxtaberandi langtimaskuldir samtals:

Neesta ars afborganir vaxtaberandi skulda greinast pannig:

INNAN 12 MANABA ......ovviiiiieee e e e e e e eanrneees
Fra 12 - 24 MANUBUM ...t
Fra 24 - 36 MANUOUM ......ooiiiiieeeee et e e
Fra 36 - 48 MANUBUM ..ot e e
Fra 48 - 60 MANUBUM ..o e
AFDOIGUN STOAK ..o
Vaxtaberandi skuldir samtals ...........ccccceeereeiiiiiii e

Préun langtimaskulda samstaedunnar a timabilinu greinist pannig:

Vaxtaberandi skuldir i arsbyrjun ..........ccocoo i
NY TANTAKA ... e
YAirteKnar SKUIGIF .......coeoiiiiiie e
N oo o - o1 R
Skuldir vid tengda adila .........ccccooeeeiiei e
Verdbaetur og langtimavextir ..........cccce e
Breytingar a eignfeerdum lantokukostnadi ...........c.ccccoeveeeiiiiinineeneee
Vaxtaberandi skuldir i [oK @rsins ..........cccociiiiiiiniiiiee e

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir greinast pannig:

ViBSKIPIaSKUIAIT .....cooiiiiie e e
AT VEXEI ettt ettt ettt ettt et e e ee e
TrYGQINGAITE ..o
Fyrirframinnheimtar teKjur ...........ccccoooiiiiiie e
Adrar skammtimaskuldir ............cooooiiiiiiiiiiec e

Lokagjalddagi

2024-2048
2023-2028

2024

31.12.2022 31.12.2021
22.612.536 15.390.925
27.288.632 23.287.403
49.901.168 38.678.329

485.000 2.121.000

0 1.712.632

485.000 3.833.632
50.386.168 42.511.961
31.12.2022 31.12.2021
6.538.092 4.754.029
4.826.546 537.808
3.029.063 2.723.444
12.964.315 2.639.912
4.819.690 12.472.018
18.208.463 19.384.751
50.386.168 42.511.961

31.12.2022 31.12.2021
42.511.961 29.633.896
11.949.434 15.970.173

1.319.266 5.326.996
(3.676.859) (12.223.896)
(3.128.057) 3.180.578

1.626.845 649.062

(216.422) (24.846)
50.386.168 42.511.961

2022 2021
75.992 240.920
627.278 550.977
250.970 235.424
54.490 65.393
54.710 68.620
1.063.439 1.161.334
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23.

24,

Flokkar fjarmalagerninga

Fjareignir a afskrifudu kostnadarveroi 2022 2021
HANADEEI & ... 533.061 769.730
Lan og krofur (an fyrirfram greidds KOStNadar) ..........cceoviiiiiiiiiieii e 419.176 391.742
Krofur @ tengda @dila ........c..eoiiiiiiee s 3.950.764 1.116.014
4.903.002 2.277.486

Fjareignir a gangvirdi
Eignarhlutir i G3rum fEIOQUIM ........ooiuiiiie e 13.297.112 12.263.556
Yo 4T =T 0= =T 1= T T o o PSS 92.136 82.963
N YT T EST= 1o T o - OSSP 0 368.836
13.389.248 12.715.355

Overulegur munur er & gangvirdi og bokfaerdu virdi fjareigna feerda a afskrifudu kostnadarversi.

Fjarhagsleg aheaettustyring
Samsteeda félagsins byr vid fjarhagslega ahaettu tengdri fjarmalagerningum pess. Ahzetta samanstendur af eftirfarandi:
- Markadsaheetta
- Utlanaahaetta
- Lausafjarahatta
- Rekstraraheetta
Markmi® med ahaettustyringu er ad ,tryggja ad vidunandi ahaettustefnur og stjérnarheettir séu vidhafdir til ad hafa eftirlit
med fjarhagslegum ahaettupattum. Ahaettustyringin hefur pad hlutverk ad setja vidmid vardandi aheettutdku, greina og

uppgodtva ahaettupeetti og fylgjast med peim. Stjérn samstaedunnar ber abyrgd a ahaettustyringunni og hefur eftirlit med
henni. Stjorn hefur falid framkvaemdastjéra samsteedunnar umsjon med ahaettustyringunni.

Hér fyrir nedan koma nanari upplysingar um fjarhagslegar ahaettur samstaedunnar par sem tilgreind eru markmid, stefnur
og adferdir samstaedunnar vid ahaettustyringu asamt peim meelikvéréum sem notadir eru vid ahaettumatid.

Markadsahaetta

Markadsahaetta samstaedunnar er aheettan af pvi ad gangvirdi eda framtidar sjodsflaedi fjarmalagerninga muni sveiflast
vegna breytinga & markadsvoxtum og gengi verdbréfa sem hafi ahrif & afkomu samstedunnar og virdi
fjarmalagerninganna. Markmi® med styringu markadsaheettu er ad takmarka ahaettu vid skilgreind mérk asamt pvi ad
hamarka avinning samstaedunnar.

Vaxtadheetta

Vaxtadheetta naer til vaxtaberandi eigna og skulda samsteedunnar. Vaxtaberandi eignir félagsins eru med breytilegum
voxtum. Vaxtaberandi skuldir samstaedunnar i islenskum krénum eru baedi verdtryggdar med fostum voxtum og
overdtryggdar med fostum og breytilegum voxtum. Samstaedan ber ekki fastvaxtaahaettu par sem fjarmalagerningar
hennar eru ekki faerdir a gangvirdi i gegnum rekstrarreikning. Vaxtabreytingar hafa ahrif a veent sjé6dstreymi af eignum og
skuldum sem bera breytilega vexti. Breyting @ medalvoxtum arsins um 1% hefdi haekkad (lsekkad) afkomu um 208 millj. kr.
(2021: 125 millj. kr.) fyrir tekjuskatt. Pessi greining byggir a ad allar adrar breytur haldist ébreyttar.

Vaxtaberandi fjarmalagerningar med féstum og breytilegum véxtum greinast pannig i arslok:

Fjarmalagerningar med fasta vexti 2022 2021
Verdtryggoar fJArSKUIAIN .........ccviiieie ettt e (22.612.536) (15.390.925)
OVerdtryggBar fArSKUILIN .........o.vovvieieeeeeeeeee ettt enn e (9.827.755) (13.895.138)

(32.440.291) (29.286.064)

Fjarmalagerningar med breytilega vexti
[ F=TaTe 0¥ =Y o B = USRS 533.061 769.730
OVErBtryggOar SKUIAIM .........cvovvveeeeececececeeee et es ettt es s s st eneesanenenens (21.351.695) (13.225.897)

(20.818.634) (12.456.168)
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Verdbolguahaetta

Vaxtaberandi skuldir ad fjarhaed 22.612,5 millj. kr. (2021: 15.390,9 millj. kr.) eru verdtryggdar midad vid visitolu
neysluverds og hefur préun neysluvisitdlu pvi ahrif 8 bokfaerda stddu lananna og sjodstreymi tengt peim. Haekkun
(leekkun) verdbodlgu um 1% i arslok hefdi haekkad (leekkad) afkomu samsteedunnar um 226,1 millj. kr. fyrir tekjuskatt
(2021: 153,9 millj. kr.). Neemnigreiningin midast vid ad allar adrar breytur en paer sem eru hér til skodunar séu fastar. ba
eru leigutekjur samsteedunnar bundnar préun visitélu neysluverds.

Onnur markadsahaetta

Markadsahaetta myndast af fjareignum & gangvirdi sem feerist i rekstrarreikning, adallega verdbréf. Verdaheetta er
ahaettan & pvi ad virdi fjarmalagerninga muni sveiflast vegna breytinga @ markadsverdi, hvort sem er vegna einstakra
patta sem eiga sérstaklega vid einstaka fjarfestingu eda peettir sem hafa ahrif a allar fjarfestingar & markadi. Fjareignir
félagsins sem eru bokfeerdar a gangvirdi og breytingar & gangvirdi eru feerdar i rekstrarreikning. Haekkun (laekkun) a gengi
skradra fijareigna um 1% i arslok hefdi haekkad (lsekkad) afkomu samsteedunnar um 210 millj. kr. fyrir tekjuskatt (2021:
200 millj. kr.). Neemnigreiningin midast vid ad allar adrar breytur en paer sem eru hér til skodunar séu fastar.

Utlanaahaetta

| tlanaaheettu felst ahaettan & pvi ad métadilar samstaedunnar geti ekki stadid vid skuldbindingar sinar, sem leidir til pess
ad pad tapar a fjarmalagerningum sinum. Samstaedan fylgist reglulega med préun peirra eigna sem tengjast utlanaahaettu
asamt pvi ad krafist er trygginga hja nyjum vidskiptavinum sem og endurnyjun trygginga hja ndverandi vidskiptavinum
samstaedunnar til ad lagmarka utldnaahaettu. Trygging fyrir leigusamningi nemur tveimur til premur leigumanudum. Ekki er
tekid tillit til undirliggjandi trygginga vi®é mat a hamarksutlanaahaettu.

Hamarksutlanaahaetta greinist pannig: Bokfzerd stada
2022 2021
A Ao T ] o] £= 1 (e ) 10 PO PPPRTORPPRN 41.848 51.246
AFIEIOUSAMNINGA ......eiiiiieiie et et e s e e et e e e et e e e e eense e e e ssreeeessnsaeaeeansneeanan 0 368.836
Krofur @ tengda @0ila ...........ooeiiiiie e e 3.950.764 1.116.014
Adrar krofur (an fyrirfram innheimts kostnadar) ..........ccoooceiieiiieiee e 385.476 356.886
HaNADEEI & ... e s 533.061 769.730
4.911.150 2.662.711

Hamarksutlanaahaetta félagsins er su bokfeerda stada sem sundurlidud er hér ad ofan. Félagié telur enga tapsahaettu
vera i 66rum skammtimakréfum.

Aldursgreining vidskiptakrafna og nidurfaersla a reikningsskiladegi voru eftirfarandi:

2022

Nafnverd krofu Nidurfaersla

(@Yo =116 1721 1o TP 8.481 0
Gjaldfalli® iNNAN 90 QA ......cccouiiiiieece ettt 16.521 (1.368)
Gjaldfallid fyrir 91 = 120 dOQUIM .......eiiiiieiiie ettt ettt 4.720 (3.709)
Gjaldfallid fyrir 1271 = 150 dOGUIM ......oiiiiiiiiie ittt 347 (1.927)
Gjaldfallid fyrir meira en 150 dOQUM ......coocuiiiiiiiieee e 29.750 (10.966)
59.819 (17.971)

Lausafjarahaetta

Lausafjarahaetta er su ahaetta sem felst i pvi tapi sem samsteedan geeti ordid fyrir vegna pess ad huan getur ekki stadid vid
skuldbindingar sinar & réttum tima. Samsteedan fylgist med lausafjarstddu sinni med greiningu a gjalddaga fjareigna og
skulda til ad geta endurgreitt allar skuldir & gjalddaga og fordast pannig ad skada ordspor félagsins. Reglulega er fylgst
med stdédu lausafjar, préun sem ordid hefur og hvada ahrif stada markada og framtidarhorfur geta haft & samstaeduna.

Samstaedan hefur sami® um skammtimalan og voru onyttar lansheimildir 835 m.kr. i arslok 2022.
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25.

Samningsbundid greidsluflaedi er 6nuvirt og ekki er gert rad fyrir breytingum a voxtum né verdbolgu, er eftirfarandi:

2026
Skuldir 31.12.2022 Innan eins ars 2024 2025 eda sidar Samtals
Vaxtaberandi:
Meéd breytilegum véxtum ................ 6.716.717 1.069.841 1.069.841 13.057.090 21.913.489
Med fostum voxtum ... 1.959.118 5.953.829 3.925.934 32.613.827 44 .452.709
8.675.836 7.023.670 4.995.775 45.670.916 66.366.197
2025
Skuldir 31.12.2021 Innan eins ars 2023 2024 eda sidar Samtals
Vaxtaberandi:
Med breytilegum véxtum ................ 1.472.047 631.741 631.741 13.166.537 15.902.067
Med fostum voxtum ....................... 5.994.601 1.320.392 3.501.387 23.513.023 34.329.403
7.466.648 1.952.133 4.133.128 36.679.560 50.231.469
Rekstrarahezetta

Rekstraraheetta er skilgreind sem fjarhagslegt tap vegna ofullneegjandi verkferla eda kerfa, mistaka starfsmanna,
skipulagi og ytri pattum 66rum en lans-, markads- og lausafjarahaettu, vegna breytinga a I6gum og almennum vidhorfum til
stjornunarhatta félaganna. Rekstrarahaetta er til stadar i allri starfsemi samstaedunnar.

Stefna samstaedunnar til ad fordast fjarhagslegt tap er ad styra rekstraraheettu med hagkveemum heetti. Til ad draga ur
rekstrarahaettu er komi® a adskilnadi starfa, skraning verkferla, eftirlit med vidskiptum og fylgni vid 16g.

Kaup a dotturfélogum Dagsetning Keyptur

Meginstarfsemi kaupa eignarhluti Kaupverod
U26 €hf. .o Fasteignafélag 28.3.2022 100% 156.354
K-102 €hf. oo Fasteignafélag 31.12.2022 100% 2.756.411

i mars 2022 eignadist Alma ibudafélag hf. allt hlutafé i U26 ehf. Félagi® er eigandi ad ibudum i Urridaholtsstraeti 26. | lok
arsins 2021 hafdi 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.

Pann 31.12.2022 eignadist Alma ibudafélag hf. allt hlutafé i K-102 ehf. Félagid er eigandi ad fasteignum sem hysa rekstur
saelgeetisgerdarinnar Freyju ehf. Kaupverd félagsins var greitt med jéfnun a kréfu vid Langasjo.

FJArTESHINGArEIGNIT ...ttt b et sb e ebe e e s b e nte e e ane e e e e 2.665.700
REKSIrAMAINMUINIE ...ttt ettt ab e et e e e b e e e seb e e et e e e ne e e naneesbeeeaes 2.647
[ E=TaTe 0T =Y o B = PSP OUPOURORROTOt 8.246
Krafa @ teNGAa @018 ........eoiii et 2.116.834
AV Z=1 1001 E= T4 00 o OSSP PP R OUPOTI 2.467
TekjuskattsSKUIADINGING .....oveiiiii et sttt e st e sae et e e s neesneesaeeseeas (346.524)
VaxtabErandi SKUIIE ........oouiiiiie et b ettt bttt esb e e nbe e e e abeenneeenneean (1.319.266)
S ] o RV To 8 (=Yg Yo o b= TR=To 11 = USRS (212.238)
Vidskiptaskuldir 0g adrar SKESKUIAIE ...........eiiiiiiiie e e e s ree e e e ssnaeeeennees (101)
Gangvirdi hreinna €igna 0g SKUIA@ ........oooiiiiiii et e e e e e st e e e e snneeeeeenneeeas 2.917.765
[C= T8 01T o TSRO 2.917.765
- Handbaert fé yfirteKinna fElaga .........ccuviiiiieec et e e (8.246)
2 AABUE GIEILE ...ttt et ettt ettt et et en e (110.000)
- JOfnun @ Krofu Vi MOBUITEIAGIO ...........eeiiiiiiiii ettt e see e e e s (2.756.410)
Hreint sjédstreymi i tengslum vid kaupin 43.109
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Kaup a doétturfélogum, frh.

Stjérnendur 16gdu mat & hvort feera skyldi framangreind kaup sem kaup a eignum (e. asset purchase) eda yfirtbku a
rekstri (e. business combination) i samraemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal (IFRS 3). Mat stjornenda 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 dotturfélagsins heldur var gjaldfaeréur pegar hann féll til.
Kostnadur vié kaupin var éverulegur.

Doétturfélog

Datturféldg voru tolf i arslok og eru eftirtalin:

Nafn dotturfélaga og adsetur Eignarhlutur
31.12.2022 31.12.2021 Meginstarfsemi
Alma langtimaleiga ehf., Reykjavik .........ccccooiiiiiiiincecece 100% 100% Fasteignafélag
Alma hételibudir ehf., Reykjavik ..o 100% 100% Fasteignafélag
YIima ehf., ReYKAVIK .....ccooiiiiiiiieiie e 100% 100% Rekstrarfélag
Ho6fudborgin okkar ehf., ReyKjavik ... 100% 100% Fasteignafélag
U26 ehf., REYKJAVIK ...cc.eoiiiiiiiiiiecie e 100% - Fasteignafélag
Brimgardar ehf., ReyKjavik ...........ccccoviiiiiiic e 100% 100% Fasteignafélag
FS Gladheimar ehf., ReyKjavik ..........ccooiriiiiiiiiiieieceeeeeeie 72% 72% Fasteignafélag
Gladsmidi ehf., ReYKJaViK ......ccccoiiiiiiniinii e 91% 91% Fasteignafélag
Laugavegur 73 ehf., ReyKjavik .........ccccoeriiiiiiiniennceeceeee 100% - Eignarhaldsfélag
14. juni ehf., ReYKJaVIK .......ccceriiiriiiicecee e 100% 100% Fasteignafélag
K-102 ehf., REYKJAVIK ....c.eiiiiiiiiiiiii e 100% - Fasteignafélag
Heimagisting Bjarkargdtu ehf., Reykjavik ..........ccccoccriiniiiiiiininns 100% - Eignarhaldsfélag

Leigueignir og leiguskuldir

Samstaedan faerir eignir og skuldir vegna Iddaleigusamninga sem samsteedan leigir fra pridja adila um 16dir undir
byggingar. Afnotaréttur & eignunum er faerdur & medal fjarfestingareigna og leiguskuldbinding medal langtimaskulda i
efnahagsreikningi.

Leigueignir sem samstaedan faerir vegna pessara leigusamninga eru feerdar sem fjarfestingareignir, sja skyringu 14, og
eru peer metnar a gangvirdi a hverjum reikningsskiladegi. Leiguskuldir eru metnar upphaflega midad vid nuvirdi
leigugreidsina sem eru égreiddar & upphafsdegi. Leigugreidslur eru nuvirtar med pvi ad nota vaxtakjoér samstaedunnar &
nyju lansfé. Eftir upphafsdag er leiguskuldir metnar a afskrifudu kostnadarverdi med pvi ad nota adferd virkra vaxta,
leigugreidslur eru eingdngu vaxtagjold, sem feerd eru i rekstrarreikning, en engar afborganir eru vegna pessara
leiguskulda. Mat afnotaréttar og leiguskuldar falla undir pridja prep flokkunarkerfi gangvirdismats og eru metnar sem slikar.

L6dir undir

Leigueignir og leiguskuldir greinast pannig: fasteignir
samstadu
Leigueignir
Stada 1. JANUA 2022 ..ottt h ettt nne e e e e e nnee s 447.419
Breyting vegNa @NAUIMIALS .......oooiiiiiiiiie ettt r et 43.275
ST o= T YT o T PSSR (12.228)
LGS o] ¢= T =1 o[ o 11 OSSP 267.944
Stada 31. deSEMDEI 2022 .......c.ooiiiiieitiee ettt bt 746.409
Leiguskuldir
ST To L= B I T 1 U 2 SRR 447 .419
Breyting vegna €NAUIMALS .......ooiiii ettt sttt e et see e e et eene e e sreeeenbeesneeenneeean 43.275
Y=Y o F= =TT [ | USROS (12.228)
NG o] €= 1 =1 T [ o1 PSSRSO 267.944
Stada 31. deSEMDEr 2022 ......... .o ettt e ene e naeeeereena 746.409
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28.

L6dir undir

fasteignir
samstaedu
Fjarhaedir i rekstrarreikningi
Vaxtagjold af [@IgUSKUIAUM ........oooiii et ettt e e e e s e e beeenneeesnns (41.443)
Fiarmagnsgjold af IeigUSKUIAUM ........ouiiiiii e et b e (41.443)
Fjarhaedir i rekstrarreikningi SAMIAIS ........cccuoiiiiiiii e e (41.443)
Fjarhaedir i sjodstreymi
Greidd vaxtagjold af IeigUSKUIAUM .......couiiiie e (41.443)
Fjarhaedir i SJOOSreymMi SAMLAIS .........coiiuiiiii e (41.443)
Tengdir adilar

Tengdir adilar eru médurfélag, systurféldg, dotturfélég, stiornarmenn, framkveemdastjori og féldg i meirihluta eigu pessara

aodila.

Vidskipti vid tengda adila

Félég innan samstaedunnar attu eftirfarandi vidskipti i formi seldrar pjéonustu og gjaldfeerdra vaxta vié tengd félog sem ekki

eru hluti af samstaedunni:

Tekjur
2022 2021
MOBUIEIAG ...eeeeeviiieccieee e 123.716 0
Tengd fElOG ...c.eveeeiiiee e 1.467.356 423.769

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

Kroéfur a tengd félog

Gjold
2022 2021
105.382 0
270.952 17.585

Skuldir vid tengd félog

31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021

MOBUITEIAG ..o 3.585.272 338.664 49.922 1.712.632

T Lo T I {=] (o o SRS 365.494 777.350 964.178 2.171.903
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Stjornarhattayfirlysing

Yfirlysing Olmu ibudafélags hf., kt. 611013-0350, (hér eftir ,Alma“ eda ,félagid“) um stjérnarhaetti er Gtbtin med
hlidsjon af 16gum nr. 2/1995 um hlutafélég, I6gum nr. 3/2006 um arsreikninga og 6. utgafu leidbeininga
Vidskiptarads Islands, Nasdaq Iceland og Samtaka atvinnulifsins um stjérnarhaetti fyrirtaekja, sem nalgast ma a
vefnum www.leidbeiningar.is. Stjérnarhaettir félagsins taka jafnframt mid af leidbeiningum um stjérnarhaetti. Félagid
hefur gefid Gt skuldabréf sem tekin hafa verid til vidskipta a Adalmarkadi Kauphallarinnar og fellur pvi undir
upplysingaskyldu utgefanda skv. I6gum nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti.

Ekki hefur verid urskurdad um nein brot félagsins a Ié6gum og reglum sem videigandi eftirlits- og/eda urskurdaradili
hefur akvardad. Stjérnarhattayfirlysing pessi er utbuin med pad ad markmidi ad auka gagnseei og traust gagnvart
hluthéfum, starfsménnum og 6llum 6drum peim sem hafa hagsmuni af starfsemi félagsins. ba er hun til pess fallin
ad auka upplysingafleedi, yta undir adhald og beeta ordstir og traverdugleika félagsins.

Allt hlutafé félagsins ad undanskildum einum hlut, eru i eigu sama adila, Langasjavar ehf. Einn hlutur er i eigu Olmu
langtimaleigu ehf. détturfélags Olmu. Langisjor ehf. er fidlskyldufyrirtaeki i endanlegri eigu systkinanna Guényjar
Eddu, Eggerts Arna, Halldérs Pals og Gunnars bérs Gislabarna og fidlskyldna peirra. Langisjér ehf. er médurfélag
nokkurra fyrirtaekja i framleidslu og dreifingu & matvaelum, t.a.m. Mata hf., Matfugl ehf., Sild og fiskur ehf.,
Salathusié ehf., Fjallasél ehf., Hofsvad ehf. og Efstasund holding ehf.

Félagid uppfyllir ekki ad 6llu leyti leidbeiningar Vidskiptarads islands, Nasdaq Iceland og Samtaka Atvinnulifsins um
stjérnarhaetti fyrirtaekja sem gefnar voru Gt arid 2021. | félaginu er ekki starfraekt tiinefningarnefnd, sbr. akvaedi 1.4
og ekki starfskjaranefnd sbr. akvaedi 5.4. Astaedur pess er ad hluthafasamsetning i Olmu er sem stendur med peim
haetti ad ekki pykir naudsynlegt ad starfraekja tilnefningar- og starfskjaranefnd. Af somu astaedu og ekki sé starfraekt
tilnefningarnefnd hefur ekki verid talid tilefni til pess ad birta upplysingar um timasetningu hluthafafunda a vefsiou
félagsins, sbr. akveedi 1.1.2.

Ny stjorn Olmu var skipud pann 13. april 2021 og er skipud premur einstaklingum, tveimur karlménnum og einni
konu. | stjorn sitia Gunnar bér Gislason, Eggert Arni Gislason og Erna Gisladéttir. Stjérnin uppfyllir ekki kréfur um
6haedi stjornar sbr. akvaedi 2.3. Félagid hefur ekki dreift eignarhald en allt hlutafé félagsins, fyrir utan einn hlut, er i
eigu Langasjavar ehf. Stjornin telur ad vegna hluthafasamsetningu félagins ad tilgangi akvaedi um o6haedi
stjornarmedlima, m.a. til ad vernda minni hluthafa, ekki eiga vid. Gunnar og Eggert eru jafnframt stjérnarmenn i
modurfélagi Olmu.

Félagid hefur ekki sett sér sérstaka stefnu um fjolbreytileika i tengslum vid stjérn, framkvaemdastjérn og sedstu
stjornendur og vikur pannig fra gr. 2.9 i 6. utgafu leidbeininga um stjérnarhaetti. Stjorn metur pad sem svo ad
starfsmannafjoldi félagsins sé ekki med peim haetti ad porf sé a sérstakri stefnu til pess ad stydja vid fjdlbreytileika
innan félagsins. Stjornarmenn félagsins bua pd yfir fidlbreyttri menntun og yfirgripsmikilli pekkingu. Pa bua
stjornarmenn yfir vidtaekri reynslu a svidi stjornunar, reksturs, fjarfestinga og fasteigna. Stjérnendastodur innan
félagsins eru fiérar sem eru skipadar af tveimur kérlum og tveimur konu, a aldursbilinu 30-43 ara, sem bua jafnframt
yfir fjdlbreyttri haefni, reynslu og menntun.

Stjoérn
Stjérn Olmu ibudafélags er skipud af premur einstaklingum, sem kosnir eru a adalfundi til eins ars i senn. Starfsarid
2022-2023 skipa eftirtaldir stjorn félagsins:

Gunnar bPér Gislason, stjérnarformadur

Gunnar er faeddur 1965 og lauk cand. oecon. profi i vidskiptafreedi fra Haskola islands arié 1989 og MBA profi fra
London Business School arié 1994. Gunnar lauk profi i verdbréfavidskiptum arié 1999. Gunnar er framkvaemdast;jori
Langasjavar ehf. Hann er stjérnarformadur Laxarness ehf. og Sdélnyjar ehf. Gunnar er einnig stjérnarmadur i
Langasjé ehf. og nokkrum détturfélégum pess, Coldrock Investments Ltd. og HEGG Holdings Ltd. & Méltu. A
starfsferli sinum hefur Gunnar seti® i stjornum ymissa skradra og 6skradra félaga & Islandi og erlendis, sidast i
stjorn Reita fasteignafélags hf. arin 2015-2017. Hagsmunatengsl Gunnars snua ad eignarhlut hans i modurfélagi
Olmu, Langasjo ehf. en félagid er eigandi ad Métu hf., Matfugli ehf., Sild og fiski ehf. og Salathtsinu ehf. sem &ll eru
leigutakar détturfélags Olmu. Gunnar er fadir framkvaemdarstjéra félagsins, Ingélfs Arna Gunnarssonar og telst pvi
ekki 6hadur skv. akveedi 2.3. Gunnar a engin Onnur sérstok hagsmunatengsl vid helstu vidskipta- eda
samkeppnisadila félagsins. Gunnar tok fyrst seeti i stjiorn Olmu i april 2021.
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Stjérnarhattayfirlysing, frh.:

Eggert Arni Gislason, stjérnarformadur

Eggert Ami er faeddur 1961 og lauk vidskiptafraedi, cand. oecon., fra Haskéla Islands arid 1989 og profi i
verdbréfamidlun 2001. Eggert er framkveemdarstjéri M6tu hf. Hann er stjérnarmadur i Langasjo ehf. og nokkrum
détturfélégum pess. Hann er einnig stjérnarmadur i Eignarhaldsfélaginu Mata hf., Sundagérdum hf. og Solid
Clouds ehf. Hagsmunatengsl Eggerts snua ad eignarhlut hans i modurfélagi Olmu, Langasjé ehf. en félagid er
eigandi ad Métu hf., Matfugli ehf., Sild og fiski ehf. og Salathusinu ehf. sem &Il eru leigutakar détturfélags Olmu.
Eggert er brédir Gunnars bérs og fraendi Ingélfs Arna Gunnarssonar framkvamdarstjora og telst pvi ekki 6hadur
skv. akvaedi 2.3. Eggert & engin 6nnur hagsmunatengsl vid helstu vidskipta- eda samkeppnisadila félagsins. Eggert
tok fyrst seeti i stjorn Olmu i april 2021.

Erna Gisladéttir, stjornarformadur

Erna er faedd 1968 og lauk B.Sc. i hagfraedi fra Haskdla islands arid 1991 og MBA fra IESE i Barcelona &rid 2004.
Erna er forstjori og i stjorn BL ehf. Hun var forstjéri Bifreida og landbunadarvéla hf. arin 2003-2008, var einn af
eigendum pess félags og framkvaemdarstjori fra 1991. Auk framangreinds situr han i stjérnum Egg ehf., Eldhisvara
ehf., Umbreytingar slhf., og Hregg ehf. Erna hefur verid varamadur i stjérn Sjévar fra 15. mars 2019, en sat i stjérn
Sjovar fra 20. juni 2009 og var formadur stjornar fr4 2011-2019. Hun sat einnig i stjéorn Haga fré 2010-2020. Erna a
engin sérstok hagsmunatengsl vid helstu vidskipta- eda samkeppnisadila félagsins. Erna tok fyrst saeti i stjiorn Olmu
i april 2021.

Stjérn hefur sett sér skriflegar starfsreglur sem skilgreina hlutverk og abyrgd stjérnar. | starfsreglum er medal
annars kvedid & um verksvid stjérnar og stjérnarformanns, bodun og tidni stjérnarfunda, framkvaemd og
fundarskop, undirnefndir stjérnar, innra eftirlit og arangursmat. Gildandi starfsreglur voru sampykktar pann 14.
september 2021 og eru peer adgengilegar a vef félagsins, www.al.is.

| samraemi vid 16g og sampykktir félagsins fer stjorn med sedsta vald i malefnum félagsins @ milli hluthafafunda.
Stjérn ber ad sinna eftirlitshlutverki med starfsemi félagsins og koma a virku kerfi innra eftirlits. Stjorn sér um, i
samvinnu vid framkvaemdastjéra, ad moéta stefnu félagsins og skilgreina ahaettuvidmid pess. Ovenjuleg eda
mikilshattar mal i rekstri félagsins heyra undir stjérn. Stjérn hefur skilgreint hvad fellur undir évenjulegar og
mikilshéattar rddstafanir og er pad mat uppfeert eftir pvi sem vid a.

Endurskodunarnefnd

Endurskodunarnefnd Olmu var kjérin & stjérnarfundi pann 20. april 2021. | nefndinni sitia Rannveig Tanya
Kristinsdéttir, 16ggiltur endurskodandi, fijarmalastjéri Coca-Cola Europacific Partners Island ehf., Gunnar bér
Gislason, stjérnarformadur og Erna Gisladéttir, stjornarmadur.

Hlutverk endurskodunarnefndar neer til Olmu og félaga innan samsteedu Olmu. Endurskodunarnefnd hefur eftirlit
med endurskodun arsreikninga og samstaedureikninga og fer yfir deetlun ytri endurskodenda og vinnuferla vid
reikningsskil. Pa metur nefndin 6haedi ytri endurskodanda og endurskodunarfyrirtaekis og heftur med eftirlit med pvi
ad stjorn félagsins tryggi ad innra eftirlit og aheettustyring sé i samreemi vid stefnu félagsins. Formadur
endurskodunarnefndar bodar nefndina a fundi og styrir peim. Endurskodunarnefnd ber ad starfa samkvaemt
starfaaetlun sem han setur sér fyrir hvert starfsar.

Starfsreglur endurskodunarnefndar voru stadfestar af stjérn 14. september 2021 og ma nalagast a vef félagsins,
www.al.is.

Stjérnarfundir og fundir undirnefnda

A arinu 2022 voru haldnir téIf stjornarfundir, ymist a skrifstofu félagsins, med adstod rafraenna midla, eda hvort
tveggja, sbr. heimild i 3. mgr. 70. gr. laga nr. 2/1995 um hlutafélég. Fundir endurskodunarnefndar voru sex.
Meirihluti stjéornarmanna voru vidstaddir alla fundi timabilsins, eda toku eftir atvikum patt i peim med adstod
rafreenna midla.
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Stjérnarhattayfirlysing, frh.:

Arangursmat stjérnar

Samkveemt starfsaeetlun stjérnar er arangursmat a dagskra i april 2023, en matid verdur unnid i samreemi vid
starfsreglur stjérnar. Arangursmat stjérnar var sidast framkvaemt i agust 2020. bad var mat stjérnar ad staerd og
samsetning stjérnar hentadi félaginu vel, ad undirbuningur og framkveemd stjérnarfunda veeri i gédum farvegi og ad
stjorn hefdi adgang ad fullnaegjandi upplysingum til ad geta raekt storf sin af kostgaefni. ba veeri hlutverk stjérnar vel
skilgreint og afmoérkun a valdsvidi og abyrgdar stjérnar annars vegar og framkvaemdastjéra hins vegar veeri skyr.
Helstu athugasemdir i arangursmatinu sneru ad lengd funda og taldi hluti stjornarmanna ad haegt veeri ad auka
skilvirkni vid fundarstorf.

Framkvaemdastjori

Ingolfur Arni Gunnarsson sem faeddur var arid 1991 var radinn framkvaemdarstjéri félagsins 15. jali 2021. Ingélfur er
ekki med kaupréttarsamning vid félagid. Ingolfur er med B.Sc. i vidskiptafraedi fra Haskdlanum i Reykjavik fra arinu
2014 og hefur lokid profi i verdbréfavidskiptum. A arunum 2015-2020 starfadi Ingdlfur sem framkvaemdarstjori
bilaleigunnar Lagoon Car Rental. | kj6lfarid hof hann storf hja Langasjé par sem hann sinnti fasteignaverkefnum.
Ingodlfur er stjornarmadur og & meirihluta i einkahlutafélaginu Vatnaborg ehf. sem & um tiu ibudir og eitt
atvinnuhusnaedi i langtimaleigu. Fra arinu 2016 hefur hann einnig setid i stjorn Brimgarda ehf. Ingdélfur a jafnframt
eignarhlut og er stjornarmadur i félaginu Halsar ehf.

Samfélagsleg abyrgd og sidferdisviomio

Stjérn félagsins er medvitud um samfélagslegt og kerfislaegt mikilvaegi starfsemi félagsins og leggur mikla aherslu a
ad félagid starfi med hagsmuni samfélagsins ad leidarljosi. Settar hafa verid sidareglur fyrir stjorn og starfsfélk
félagsins, og samfélagsstefna félagsins var sampykkt af stjéorn pann 26. febrdar 2021 og er markmid hennar ad
félagi® sé virkur patttakandi i uppbyggingu & faglegum og éruggum leigumarkadi & islandi. Medal peirra adgerda
sem félagid beitir til pess ad na pvi markmidi er ad studla ad og kosta fraedslu medal almennings um réttindi
leigutaka og skyldur leigusala. Med pvi ad vinna eftir vel skilgreindum verklagsreglum, sem eru sifellt til
endurskodunar, er tryggt ad oll samskipti vid leigutaka einkennist af formfestu og fagmennsku. Adrir paettir sem
fiallad er um i samfélagsstefnu félagsins eru medal annars jafnréttismal, umhverfismal og mannaudsmal.
Samfélagsstefnu ma nalgast a vef félagsins, www.al.is.

Innra eftirlit og ahaettustyring

Stjorn og framkvaemdastjéri hafa komié a innra eftirliti og dhaettustyringu med starfsemi félagsins. Med innra eftirliti
er m.a. leitast vid ad auka skilvirkni i starfseminni og studla ad pvi ad arangur naist i samraemi vid markmid
félagsins. Ahaettustyringu er zetlad ad auka 6ryggi i rekstri félagsins. Henni er zetlad ad skilgreina ahaettu i rekstri
félagsins, setja viomid um aheettutoku og hafa eftirlit med henni. Endurskodunarnefnd hefur eftirlit med
fyrirkomulagi og virkni innra eftirlits félagsins og &haettustyringu. | pvi felst medal annars ad fyrirkomulag innra
eftirlits sé formlegt, skjalfest og ad virkni pess sé sannreynd reglulega.

Verkferlar hafa verid settir upp innan félagsins og pa eru i gildi reglur um adgreiningu starfa og verklagsreglur sem
eiga ad tryggja eftirlit med tekjuskraningu, rekstrarkostnadi auk fleiri lida sem ahrif hafa a rekstur félagsins. Stjorn
Olmu hefur sampykkt ahaettustefnu félagsins par sem ahaettupasttir eru skyrdir, ahasttuvilji skilgreindur og fiallad um
helstu maelikvada & ahzettu og ferli ahaettustyringar. Ahzettustefnan er endurskodud reglulega auk pess sem
framkvaemdastjori skilar stjérn aheettuskyrslu ad minnsta kosti arlega. Ekki er starfandi innri endurskodandi hja
félaginu en ytri endurskodendur eru kjérnir & adalfundi félagsins til eins ars i senn. Endurskodun arsreiknings
félagsins er i samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla. Endurskodendur hafa adgang ad 6llum peim
upplysingum um rekstur og békhald félagsins sem peir kunna ad éska. Arlega er sérsték endurskodunarskyrsla,
unnin af endurskodendum félagsins, 16gd fyrir stjérn i addraganda sampykkt arsreiknings. Regluvérdur félagsins er
Sigurgeir Valsson I6gmadur hja Landsldgum slf. Stadgengill regluvardar er Hildur Yr Vidarsdéttir [sgmadur.
Regluvordur hefur umsjon med ad reglum um medferd innherja upplysinga og vidskipti innherja sé framfylgt.

Samskipti hluthafa og stjornar

Hluthafi fer med aedsta vald i malefnum Olmu i samreemi vid 16g og sampykktir félagsins. Samskipti hluthafa og
stjornar fara fram a hluthafafundum. Pad er stjérnarformadur sem ber abyrgd & samskiptum vid hluthafa.
Stjérnarmenn eru sjalfstaedir i stérfum sinum og taka ekki vid fyrirmeelum beint fra hluthafa félagsins eda 66rum
hagsmunaadilum.

Stjorn hefur yfirfarid og sampykkt stjérnarhattayfirlysingu pessa pann 21. febrtuar 2023.
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Ofjarhagsleg upplysingagjof

Alma ibudafélag hf. (,Alma“ eda ,félagid*) er islenskt hlutafélag i eigu Langasjavar ehf. Vidskiptalikan Olmu byggir
a fjarfestingu i ibudarhusneedi og utleigu sliks husnaedis til ymissa adila, ad steerstum hluta einstaklinga. Einnig
stundar félagid fjarfestingu i og utleigu a atvinnuhisnaedi, baedi med beinum haetti en einnig med dbeinum haetti
med fjarfestingu i verdbréfum skradra fasteignafélaga. Eins og fram kemur i arsreikningi pessum er steerstur hluti
rekstrartekna félagsins tekjur af fjarfestingareignum og helstu gjold tengd rekstri, stjérnun og fjarmégnun fasteigna
félagsins. Alma & i gegnum détturfélég sin ibudar- og atvinnuhlsneedi vids vegar um landid, langstaerstur hluti
pess er a hofudborgarsvaedinu.

Alma einsetur sér ad studla ad velferd samfélags, beettum lifsgeedum og umhverfi ibda. Félagid er medvitad um
samfélagslegt og kerfislaegt mikilvaegi starfseminnar og hefur i pvi skyni sett sér stefnu um sjalfbaerni, en
meginmarkmid hennar ad félagid sé leidandi patttakandi i uppbyggingu & faglegum og éruggum leigumarkadi a
islandi. Stefnan var sidast stadfest pann 26. febrtiar 2021 og hana ma finna a vefsidu félagsins.

Félagid var fyrst ad kynna langtimaleigusamninga fyrir ibudarhisnaedi vorid 2019. Félagid hefur haldid afram a
peirri vegferd ad tryggja langtimaleigusamninga og bydur vidskiptavinum sinum i dag ad festa leiguverd fra 12 til
60 manada. Hlutfall vidskiptavina med lengri leigusamninga er um 17% i arslok 2022.

Félagid hof rekstur arid 2013 og a félagid ennpa i vidskiptasambandi vid pa vidskiptavini sem er farid ad telja a
tiunda ar. Er pad i samreemi vid stefnu félagsins ad bua til langtimasamband vid vidskiptavini sina med
leigusamningnum til lengri tima.

Félagid bydur vidskiptavinum sinum upp a sveigjanleika vardandi busetu par sem vidskiptavinum gefst kostur a ad
feera sig & milli ibuda ef fjdlskylduhagir breytast eda & milli hverfa ef svo ber undir. A arinu nyttu 33 vidskiptavinir
sér pann sveigjanleika.

Umbhverfi

Alma leggur rika aherslu a virdingu fyrir umhverfinu i allri starfsemi sinni, en umhverfisahrif eru leidandi pattur vid
akvardanatéku stjornenda pegar kemur ad fjarfestingum og skipulagi pjonustunnar. bannig er ahersluatridi i
skipulagi eignasafnsins ad félagi® eigi margar einingar i sému byggingum og reitum, en med pvi er
oumhverfisveenum ferdum verktaka og annarra vidhaldsadila & vegum félagsins feekkad og peer styttar. Pa reynir
félagid jafnframt ad studla ad pvi ad ibuar geti lifad umhverfisvaenum lifsstil, m.a. med pvi ad leggja aherslu a
nélaegd vid almenningssamgdngur vid fjarfestingarakvardanir.

Alma hefur lagt stéraukna aherslu a rafreena pjonustu og eru vidskiptavinir hvattir til ad undirrita leigusamninga
med rafreenum heetti, i stad pess ad gera sér ferd a skrifstofuna. Alma byrjadi ad bjdéda vidskiptavinum sinum upp
a ad nota rafreenar undirritanir hausti® 2019. Pappirsnotkun hefur pannig minnkad til muna auk pess sem
6naudsynlegum ferdum milli basjarhluta hefur faekkad. A arinu 2022 aaetlar félagid ad hafa komid i veg fyrir 43.839
(fré4 upphafi 102.457 km) ekna kildbmetra med notkun rafraenna undirskrifta, sem jafngildir losun & 5,56 (fra upphafi
13 tonnum) tonnum af CO. ba fylgist félagid grannt med orkunotkun fasteigna sinna eins og kostur er og gripur
tafarlaust til adgerda ef visbendingar eru um ad orkuséun eigi sér stad vegna bilana eda vanstillingar. Starfsfolk
leitast vid ad flokka og endurvinna pann urgang sem fellur til vid starfsemina og ad lagmarka notkun pappirs og
oumhverfisveenna efna. P4 notar félagid einungis svansvottada malningu og svansvottada reestingarpjonustu i
ibudum og sameignum félagsins.

Félagid hefur sett sér bad markmid ad pjénustubifreidar séu drifnir afram af hreinum orkugjéfum. 1 lok ars voru
fiorar bifreidar rafdrifnar og ein jardefnaeldsneytisbifreid. Félagid asetlar ad minnka kaup jardefnaeldsneytis sem
nemur 80% & arinu 2023. Félagid hefur sett upp hledslustédvar fyrir rafbilaflota félagsins og starfsmanna pess vid
hoéfudstddvar félagsins.

Olmu er annt um ad vidskiptavinum li&i vel i ibudum félagsins. Pegar nyjum vidskiptavinum eru afhentar ibudir fa
peir leidbeiningar um loftun ibuda til ad studla ad heilnaemu innilofti og koma i veg fyrir 6parfa rakamyndum i
ibudum félagsins.

Félagid hefur ekki latid taka Ut pa peetti sem lata ad umhverfismalum félagsins eda adrar upplysingar sem fram
koma hér ad ofan. Félagid notast vid greiningar auk upplysinga ur vidskiptabdkhaldi.
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Ofjarhagsleg upplysingagjof, frh.:

Samfélagsverkefni Olmu ibudafélags

Alma vill vera i fararbroddi vid métun & heilbrigdum og faglegum leigumarkadi & Islandi. Med pvi ad hafa
samfélagslega abyrgd ad leidarljosi skapast avinningur fyrir samfélagid, vidskiptavini og hluthafa félagsins.
Félagid hefur pess vegna markad sér sjalfbaernistefnu sem fjallar um umhverfid, jafnrétti og mannaud. Hana ma
finna inna vefsidu félagsins.

Sveiflur a fasteignamarkadi, fjarmagnsmoérkudum og i frambodi og eftirspurn eftir leiguhisnaedi geta leitt til
sveiflna & leiguverdi, sérstaklega pegar til lengri tima er litid. Pad er pvi edlilegt og stundum o6hjakvaemilegt ad
breyta leiguverdum til markadsverds vid endurnyjun leigusamninga.

Leiguverd a markadi heekkudu nokkud a arinu, sérstaklega samanborid vid leiguverd a peim tima pegar
samfélagslegar takmarkanir voru i gildi & timum COVID faraldursins. Framan af ari endurspegludust
markadsleiguhaskkanir i leiguverdshaekkunum & nyjum og endurnyjudum leigusamningum félagsins. | kjolfar
innrasar Russlands i Ukrainu i febraar 2022 og ahrifa hennar 4 alpjédlega orku- og vérumarkadi kom upp umraeda
4 Islandi um og ahyggjur af haekkandi verdlagi. Til ad koma til méts vid vidskiptavini félagsins og syna gott
fordeemi akvad stjorn Olmu i mai ad endurnyjadir leigusamningar yrou ekki haekkadir umfram haekkun visitélu
neysluverds ut arid.

Undir lok ars, pegar félagid haféi tilkkynnt um haekkanir a leigu peirra samninga sem komu til endurnyjunar i januar
og februar 2023, kom upp gagnryni a leiguverdshaekkanir félagsins. Til ad koma til mots vid pa gagnryni breytti
félagid verklagi sinu a pann hétt ad takmarka leiguverdshaekkanir vid endurnyjun samninga vid dkvedna krénutdlu
og ad veita vidskiptavinum aukid svigram til ad framlengja leigusamninga sina til skamms tima a medan peir finna
nytt husnzedi.

Alma styrkir félag laganema vid Haskéla islands, Orator, til pess ad halda uti endurgjaldslausri 16gfraediradgjof i
sima fyrir alla leigjendur 4 islandi, par sem laganemar svara spurningum er varda réttindi og skyldur leigjenda
undir handleidslu l6gfreedings. Leigjendalinan héf gdéngu sina arid 2017 og hefur fra peim tima veitt fjdlda
leigjenda adstod og svarad fyrirspurnum sem snda m.a. ad samskiptum vid leigusala, astandi leiguhusneedis,
akvaedum leigusamninga o.fl. A heimasidu sinni heldur Alma jafnframt Gti undirvef par sem ma & einfaldan hatt ad
leita svara vid helstu spurningum sem vaknad geta hja leigiendum og leigusélum vid gerd leigusamnings, a
medan a leigutima stendur og vid lok leigusamnings.

Alma hefur verid stoltur adili ad Festa — midstédvar um samfélagsabyrgd og sjalfbaerni sidan 2017. Samtdkin eru
frials félagasamtdk med adsetur i Haskdélanum i Reykjavik. Hlutverk festu er ad auka pekkingu & samfélagsabyrgd
og sjalfbaerni fyrirtaekja, stofnana og hverskyns skipulagsdeilda.

Félagsleg- og starfsmannamal

bad er mikilvaegt fyrir pekkingar- og pjonustufyrirteeki & bord vid Olmu ad bua yfir 6flugum mannaudi. Félagié
leitast vid ad rdda vel menntad starfsfolk med fidlbreytta reynslu og leggur aherslu & ad ad skapa gott
starfsumhverfi par sem félki lidur vel. Med pvi ad bua pannig i haginn ad starfsfélk fai hvatningu, sveigjanleika og
teekifeeri til ad proast i starfi studlar félagid ad aukinni dnsegju medal starfsfolks, lagri starfsmannaveltu og betri
afkdstum.

Starfsfolk er hvatt og stutt til ad saekja sér nyjustu pekkingu, eftir atvikum med namskeidum og endurmenntun
pegar vid a. b3 er 1690 rik ahersla a paegindi og adbunad starfsfolks a vinnustad og sveigjanleika og voxt i starfi,
auk pess sem félagid styrkir starfsfolk til hreyfingar og heilsubétar utan vinnutima.

Starfsfolk félagsins i arslok 2022 voru 13 talsins i 13 stodugildum. Kynjahlutféll eru pannig ad 9 karlmenn og 4
konur starfa hja félaginu. | upphafi ars 2022 hlaut Alma jafnlaunavottun samkvaemt stadli IST 85:2012 og greidir
starfsfolki sinu j6fn laun 6had kyni. Jafnlaunauttektin er azetlud um midjan mars 2023. Vid radningu a nyju
starfsfolki er horft til edlis starfsins og abyrgdar pegar laun eru akvérdud en ekki til kynferdis, kynhneigdar, truar
eda kynpattar. ba verdur hverskyns mismunun gegn starfsfolki sem byggd er a évidkomandi og 6malefnalegum
pattum aldrei lidin. [

| sidareglum starfsfélks er meelt fyrir um ad starfsfélk skuli vinna storf sin af vandvirkni og heidarleika. beir skuli i
Ollum stérfum sinum og samskiptum, hvort sem er vid vidskiptavini, samstarfsfolki eda adra, syna tillitssemi og
virdingu. Oll mismunun byggd a 6vidkomandi og émalefnalegum pattum svo sem kyni, kynpeetti, tru, pjoderni
0.p.h. verdur ekki lidin.
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Ofjarhagsleg upplysingagjof, frh.:

Samkvaemt sidareglum starfsmanna Olmu ber starfsménnum ad vinna stérf sin af vandvirkni og heidarleika, auk
pess sem akvardanataka skal byggja a sjalfstaedu og heildstaedu mati & 6llum framkomnum upplysingum. ba er
1690 rik ahersla & ad starfsfélk skuli aetid geta rokstutt 4kvardanir sinar. Starfsfélki er 6heimilt ad piggja hverskyns
gjafir, fridindi eda 6nnur verdmeeti fra vidskiptavinum, vaentanlegum vidskiptavinum eda 66rum hagsmunaadilum
ad sliku verdmeeti ad haft gaeti ahrif & dkvardanir peirra. Félagid hefur sett skyra verkferla um alla meginpaetti i
starfsemi sinni og hafa verkefnastjérar og stjérnendur eftirlit med pvi ad peim ferlum sé fylgt.

{ allri sinni starfsemi virdir félagid almenn mannréttindi, rétt til félagafrelsis og til kjarasamninga. Félagid gerir pa
krofu til allra peirra adila sem félagid a vidskipti vid ad peir virdi réttindi starfsfolks, greidi laun samkvaemt
kjarasamningum og radi ekki born undir 16 ara aldri til starfa.

Félagid hefur ekki latid framkveema uttektir & peim pattum sem snua ad félagslega paettinum til ad stadfesta
areidanleika peirra upplysinga sem par koma fram.

Stjornarhaettir

Alma leggur aherslu & vandada stjérnarhaetti og ad fylgja leidbeiningum Vidskiptarads slands, Nasdaq Iceland og
Samtaka atvinnulifsins um stjérnarheetti fyrirtaekja. Um fravik fra fyrrgreindum leidbeiningum visast til fylgiskjals
arsreiknings Stjérnarhattayfirlysing.[

Félagid hefur sampykkt sidareglur starfsfélks. Tilgangur peirra er ad efla fagleg vinnubrégd og leidbeina starfsfolki
vid framkvaemd starfa peirra, med hagsmuni vidskiptavina, félagsins og annarra hagsmunaadila ad leidarljosi. ba
hafa jafnframt verid sampykktar sidareglur stjérnar , en reglurnar skilgreina pa hattsemi sem stjéornarmedlimir vilja
syna af sér vid storf sin. Markmid peirra ad studla ad goédu vidskiptasidferdi innan stjornar félagsins og vera til
leidbeiningar fyrir stjornarmedlimi. Pa eru i gildi stadfestar starfsreglur stjornar, sem m.a. skilgreina hlutverk og
abyrgd stjornar.

Félagid fylgir settum l6gum og reglum og leggur aherslu a ad sporna gegn hvers kyns spillingu, matum eda
annarri 6légmeetri starfsemi og verdur slikt ekki lidid undir neinum kringumstaedum. Med pvi ad fylgja godu
vidskiptasioferdi a gagnseejan hatt og i samreemi vid settar reglur er ahaetta pess takmérkud. Fyrrgreindar starfs-
og sidareglur kveda a um ad stjérnarmenn og starfsfélk skuli leitast vid ad fordast hvers konar hagsmunaarekstra
milli peirra eda adila peim tengdum og félagsins. Starfsfolk skal tilkynna mdgulega hagsmunaarekstra til naesta
yfirmanns. pa er starfsfélki og stjornarmedlimum ad jafnadi dheimilt ad piggja hverskyns gjafir, fridindi eda énnur
verdmeeti frd niverandi eda vaentanlegum vidskiptavinum eda 68rum hagsmunaadilum . Samkveemt fyrrgreindum
reglum eru stjérnarmenn og starfsfolk félagsins jafnframt bundid pagnar- og trinadarskyldu um hver pau malefni
sem peir f4 vitneskju um i starfi sinu fyrir félagid. Pa er lagt bann vid ad nyta sér trinadarupplysingar sem pad
kann ad fa vitneskju um i starfi sinu hja félaginu, sjalfum sér eda 68rum til framdrattar eda fjarhagslegs avinnings.

Alma hefur jafnframt einsett sér ad tryggja areidanleika vidskiptamanna sinna og kortleggja ahaettu i starfsemi
félagsins med hlidsjon af akveedum laga nr. 140/2018 um adgerdir gegn peningapveetti og fjarmoégnun
hrydjuverka. A arinu 2019 Iét Alma framkvaema ahaettumat & rekstri sinum og vidskiptum. Félagid framkvaemir
jafnframt areidanleikakannanir a 6llum nyjum vidskiptavinum i upphafi vidskiptasambands auk pess ad beita
0drum adgerdum eftir pvi sem vid a. Stjorn félagsins sampykkti stefnu um adgerdir gegn peningapveetti og
fjarmognun hrydjuverka pann 23. jandar 2020 en hana ma nalgast a heimasidu félagsins.

Meginahatta

Alma telur mikilvaegt fyrir félagid ad setja sér stefnu i peim malum sem hér eru ad framan rakin. Mikilvaegt er ad
sinna pessum malum af kostgeefni og setja fram maelikvarda til ad meela og meta arangur. Ad 66rum kosti geeti
félagid ordid fyrir ordsporshnekki, sem geeti leitt til tapadra vidskiptasambanda, minni samkeppnisheefni og
fijarhaglegrar ahaettu par sem fjarfestar og fjarmdégnunaradilar eru farnir ad lita til pess i auknum maeli hvernig
féldg sinna sinum sjalfbaernimalum.

Samstaeduérsreikningur Olmu ibidafélags hf. 2022 38 Fjérhaedir eru i pusundum kréna
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