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Skyrsla og yfirlysing stjornar og framkvaemdastjora

Alma ibudafélag hf. er islenskt hlutafélag i eigu Langasjavar ehf. Arshlutareikningur Olmu ibudafélags hf. hefur ad
geyma samstaeduarshlutareikning félagsins og tolf dotturfélaga pess, Aima langtimaleiga ehf., Alma hoételibudir ehf.,
Brimgardar ehf., FS Gladheimar ehf., Gladsmidi ehf., Heimagisting Bjarkargotu 12 ehf., Héfudborgin 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 staerstum hluta er ibudarhusnzedi og
atvinnuhusnaedi & héfudborgarsvaedinu asamt lanastarfsemi og fjarfestingum i arébaerum atvinnurekstri.

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

Rekstur og fjarhagsstada

Tap vard af rekstri samstaedunnar a timabilinu 1. janudar til 30. juni 2023 ad fjarhaed 2.105 millj. kr. samkvaemt
rekstrarreikningi. Eigid fé i lok juni nam 30.719 millj. kr. samkvaemt efnahagsreikningi. Heildareignir samsteedunnar
namu 99.227 millj. kr.

Tekjur af fjarfestingareignum voru 2.147 millj. kr. sem er haekkun um 368 millj. kr. samanborid vid sama timabil a
arinu 2022. Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir (EBITDA) timabilsins nam 1.543 millj. kr. sem er
haekkun um 319 millj. kr. fra sama timabili i fyrra.

Fjarmagnsgjold namu 2.853 millj. kr. a timabilinu og jukust um 919 millj. kr. samanborid vid sama timabil & arinu
2022. Félagid hélt prju vixlautbod & timabilinu og nam fjarhaed utgefinna vixla 3.180 millj. kr.

Starfsemi timabilsins
A timabilinu voru 29 ibadir seldar og 3 ibudir keyptar. | lok timabilsins taldi eignasafnid um 149 pusund fermetra.

Langtimaleigurekstur félagsins gekk vel a timabilinu og jukust hreinar leigutekjur um 333 millj. kr. fra sama timabili i
fyrra. Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir sem hlutfall af tekjum i ibudarleigu nam 64,7% (2022:
62,6%) og fyrir atvinnuhtsnaedi nam hlutfallid 79,6% (2022: 70,6%). | langtimaleigurekstrinum hafa vanskil aukist og
voru vidskiptakrofur ad fjarhaed 6,1 millj. kr. (2022: 1,6 millj. kr.) feerdar nidur i bokum félagsins a timabilinu, eda
sem nemur um 0,4% (2022: 0,09%) af langtimaleigutekjum timabilsins.

Fjarfestingar samstaedunnar i verdbréfum voru i lok juni naer eingdngu i hlutabréfum skradra fasteignafélaga. | lok
juni voru hlutabréf i skradum verdbréfum ad fjarhaed 12.321 millj. kr. og voru ahrif af verdbréfafjarfestingum neikvaed
sem nam 1.454 millj. kr. & timabilinu.

Yfirlysing stjorn og framkvamdastjora

Samkveemt bestu vitneskju stjéornar og framkveemdastjéra er samandreginn arshlutareikningur i samraemi vid
alpjodlegan reikningsskilastadal um &rshlutareikninga IAS 34 og er pad alit stjornar og framkveemdastjéra ad
arshlutareikningurinn gefi glégga mynd af eignum, skuldum og fjarhagsstodu samstaedunnar 30. juni 2023,
rekstrarafkomu hennar og breytingu & handbaeru fé 1. jandar til 30. juni 2023.
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Skyrsla og yfirlysing stjornar og framkveemdastjéra, frh.:

Stjorn og framkvaemdastjéri Olmu ibudafélags hf. hafa i dag reett samsteeduarshlutareikning félagsins fyrir timabilid
1. januar til 30. juni 2023 og stadfest hann med undirritun sinni.

Reykjavik, 31. agust 2023.
Stjorn:
Gunnar Por Gislason, stjérnarformadur

Eggert Arni Gislason
Erna Gisladottir

Framkvaemdastjori:

Ingélfur Arni Gunnarsson
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Konnunararitun éhads endurskodanda

Til stjornar og hluthafa Olmu ibudafélags hf.

Inngangur

Vié héfum kannad medfylgjandi samandreginn arshlutareikning samstaedu Olmu ibudafélags hf. fyrir timabilié 1.
januar til 30. juni 2023, sem hefur ad geyma rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning,
eiginfjaryfirlit, sjédstreymisyfirlit og skyringar.

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

Umfang kénnunar

Kénnun okkar var unnin i samraemi vid alpjédlegan stadal ISRE 2410 um Kénnun 6hads endurskodanda &
arshlutareikningum . Kénnun arshlutareiknings felur i sér fyrirspurnir, einkum til starfsmanna sem eru abyrgir fyrir
fjarmalum og reikningsskilum, asamt greiningum og 6drum kdnnunaradgerdum. Koénnun er talsvert umfangsminni
en endurskodun sem unnin er i samreemi vid alpjodlega endurskodunarstadla og er pvi ekki vist ad vid faum
vitneskju um 6ll mikilvaeg atridi sem gaetu komid i 1jés vid endurskodun. Par af leidandi latum vid ekki i ljos alit a
arshlutareikningnum.

Alyktun

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

Reykjavik, 31. agust 2023

KPMG ehf.

Hlynur Sigurésson
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildaratkomu
1. januar til 30. juni 2023

Skyr. 2023 2022
1.1.-30.6. 1.1.-30.6.
Tekjur af fjarfestingareignum ... 2.147.113 1.779.426
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ...........cccocoeeiiiiii i, 9 ( 536.084) ( 501.838)
Hreinar leigutekjur 1.611.029 1.277.589
ABrar rekstrartekjur .........ooooiviiiii 8 90.840 55.148
Annar rekstrarkoStNadur ............oooiiiiiiie 9 ( 159.259) ( 109.536)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir .............ccccvvnneees 1.542.610 1.223.200
(Solutap) séluhagnadur fiarfestingareigna ...........ccccovceeeiiiiee e, 12 ( 184.161) 390.154
Matsbreyting fjarfestingareigna ... 12 484.339 3.665.817
ATSKIIFIE <o 13 ( 35.823) ( 21.693)
Rekstrarhagnadur fyrir fjarmagnslioi ........ccccccervieccccereenisscccneeeeenn, 1.806.965 5.257.478
FJArmunatekjur ..........ooviiiiiiee e 11 17.705 5.098
Afkoma af eignarhlutum i 68rum félogum ..........cccceeeiiiiiieiie e, 11 ( 1.454.315) 2.025.819
FJarmagnsgjold ............cooiiiiiiiiiie e 11 ( 2.853.114) ( 1.933.971)
(Hrein fjarmagnsgjold) hreinar fjarmunatekjur ( 4.289.724) 96.946
(Tap) hagnadur fyrir tekjuskatt ... ( 2.482.759) 5.354.424
TekJUSKATIUN ..o 377.518 ( 659.231)
(Tap) hagnadur og heildarhagnadur timabilsins .............................. ( 2.105.241) 4.695.193
Skipting (taps) hagnadar og heildar(taps)- hagnadar
Hluthafar mOOUITEIagS ........ccuvveiiiee e ( 2.105.821) 4.685.022
Hlutdeild minnihluta ..o 580 10.171
(Tap) hagnadur og heildarhagnadur timabilsins ( 2.105.241) 4.695.193
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Efnahagsreikningur 30. juni 2023

Skyr. 30.6.2023 31.12.2022
Eignir
FJarfestingar@ignir ........c.eeve i 12 74.635.512 77.682.092
Fjarfestingareignir i BYggingu ........cooouiiiiiiiiie e 5 1.169.639 251.589
RekStrarffarmuIr ........c.ooii s 13 4.414.368 1.452.175
Eignarhlutir i 8rum fElOgumM .......cooiiiiii 14 12.364.304 13.297.112
ABIIr fJArMAlAgErNINGAr ......cooiiiieii e 94.351 92.136
Lan til tengdra flaga ..........ceeiiiiiiiii e 243.658 0
Fastafjarmunir 92.921.832 92.775.105
VIOSKIPIAKIOTUN ...t e e e e e e e e e e 16 52.497 41.848
Krofur @ tengda adila ...........oooouiiiiiiei e 20 5.274.525 3.950.764
Fasteignir til SOIU ........oooiiiiiiie e e 12 163.319 301.444
Adrar skammEiMakrOfUN ...........ooiiiiiii e 16 393.866 385.476
HaNADEBEIM & ... 421.376 533.061
Veltufjarmunir 6.305.582 5.212.593
Eignir samtals 99.227.415 97.987.698
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
F N g B To I =Y o o N £ PSUUES 15.306.686 15.545.535
Oradstafad igid f& ..........coceveuerereeeecececee oo e eeeeeeee e ee et es s e enasae e 2.978.676 4.242.437
Eigid fé hluthafa modurfélags 17 30.716.881 32.219.491
Hlutdeild minnihluta ........ ..o 1.868 9.289
Eigid fé samtals 30.718.749 32.228.780
Langtimaskuldir og skuldbindingar
Vaxtaberandi SKUIIr ...........ooo e 18 42.192.508 43.363.076
Skuldir vid tengda adila ...........cooeeeiiiiiie 20 0 485.000
LeIGUSKUIA ... 787.792 746.409
TekjuskattsskuldbindiNg .......ccveiiiiiiiiie e 8.206.508 8.590.001
Langtimaskuldir og skuldbindingar 51.186.807 53.184.486
Skammtimaskuldir
Vaxtaberandi SKUIAIF ..........oooiuiiiiii e 18 9.529.752 6.538.092
Skuldir vid tengda adila ............oooeiiiiiiiiie e 20 1.411.184 529.100
AFlEIOUSAMNINGAT ....eeiiiiiiie et 15 1.890.548 1.022.656
VErOBIETAlAN .......oiiiiiiie e 3.495.079 3.405.818
SKAAr ArSINS ... 8.110 15.326
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir .............cccooiiiiiiiiiinie e, 987.185 1.063.439
Skammtimaskuldir 17.321.858 12.574.431
Skuldir samtals 68.508.665 65.758.918
Eigio fé og skuldir samtals 99.227.415 97.987.698
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Yfirlit um eigid fé 1. januar til 30. juni 2023

Tap og
Feert & bundinn

Endurmat rekstrarfjarmuna

Hagnadur og

Feert af bundnum

Yfirveros- Eigio fé
reikningur Annad Oradstafad hluthafa Hlutdeild Eigio fé
Hlutafé hlutafjar eigio fé eigio fé Olmu minnihluta samtals
Eigid fé 1. jantar 2023 ............... 1.295.388 11.136.131 15.545.536 4.242.437 32.219.492 9.289 32.228.781
heildarafkoma timabilsins ........ ( 2.105.821) ( 2.105.821) 579 ( 2.105.242)
hlutdeildarreikning ................... ( 835.969) 835.969 0 0
........ 597.119 6.090 603.210 603.210
Greiddur ardur til minnihluta ...... ( 8.000) ( 8.000)
Eigid fé 30. juni 2023 ................. 1.295.388 11.136.131 15.306.686 2.978.676 30.716.881 1.868 30.718.749
Eigid fé 1. januar 2022 ............... 1.295.388 11.136.131 9.208.142 5.216.211 26.855.872 132.862 26.988.734
heildarafkoma timabilsins ........ 4.685.022 4.685.022 10.171 4.695.193
hlutdeildarreikning ................... 4.948.465 ( 4.948.465) 0 0
Greiddur ardur til minnihluta ...... ( 132.160) ( 132.160)
Eigid fé 30. juni 2022 ................. 1.295.388 11.136.131 14.156.607 4.952.768 31.540.894 10.873  31.551.767
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Yfirlit um sjodstreymi 1. januar til 30. juni 2023

Skyr. 2023 2022
1.1.-30.6. 1.1.-30.6.
Rekstrarhreyfingar
(Tap) hagnadur timabilSins ...........ccocoiiiiiiiii e ( 2.105.241) 4.695.193
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif a fjarstreymi:
Soluhagnadur rekstrarffarmuna ............cccceeeeeiiiiii e 0 ( 2.157)
Solutap (s6luhagnadur) fjarfestingareigna ...........ccccceveeeiiiiiiiene e, 12 184.161 ( 387.997)
Matsbreyting fiarfestingareigna .............cccocveeiiiiiiiiiiee e 12 ( 484.339) ( 3.665.817)
ATSKIIEI <o 13 33.853 21.693
Hrein fijarmagnsgjold (hreinar fjarmunatekjur) ..........cccooeeviiiiiiennnee 11 4.289.724 ( 96.946)
TeKJUSKATIUN ... ( 377.518) 659.231
Veltufé fra rekstri 1.540.640 1.223.200
Breytingar rekstrartengda eigna og skulda:
Skammtimakrofur, (heekkun) laekKun ..........oooviiiiiiiici e ( 141.129) 134.208
Skammtimaskuldir, haekKun ...........ccooooiiiiiiiiiieeeeeee e 702.990 91.154
561.861 225.362
Handbeert fé fra rekstri &n vaxta 2.102.500 1.448.563
Innborgadar vaxtatekjur ... 15.749 4.364
INNDOrGABUE @rOUF ..ot 715.881 704.432
Greidd vaxtagjold .........cooeiiiiiiie e ( 1.787.514) ( 1.204.437)
Greiddir skattar 0 ( 11.691)
Handbeert fé fra rekstri 1.046.616 941.231
Fjarfestingarhreyfingar
Fjarfesting i fjarfestingareignum ............ccoociiii e 12 ( 377.135) ( 3.617.458)
Fjarfestingareignir i byggingu ... 5 ( 918.050) 0
Fjarfesting i rekstrarffarmunum ............cccoeiiiii i, 13 ( 80.470) ( 20.687)
Fjarfesting i dotturfélégum ad fradregnu yfirteknu handbaeru fé .............. 14 0 ( 43.451)
Fjarfesting i eignarhlutum i 68rum félogum ..o, ( 472.727) ( 4.133.824)
Innborgun iNN & fasteign ... 0 ( 112.137)
Sdluverd fjarfestingareigna ... 12 1.660.956 1.829.895
Soluverd rekstrarflArmuna ... 13 0 9.250
Sdluverd eignarhluta i 38rum fEIOGUM ..........eeeiiiiiiiiiiii e 101.515 2.842.061
Krofur & tengda adila ........oooeiiiiiii 21 ( 1.514.519) ( 1.076.589)
Fjarfestingarhreyfingar ( 1.600.430) ( 4.322.940)
Fjarmoégnunarhreyfingar
Greiddur ardur til minnihluta ..o ( 8.000) ( 132.160)
Tekin ny vaxtaberandi [an ... 19 871.828 6.301.849
Afborganir vaxtaberandi [dna ..........ccccciiiii 19 ( 763.068) ( 2.895.642)
Breytingar & verdbréfalani .............coeeiiiiiii 89.261 2.060.098
Skuldir vid tengda adila ..........cooeiiiiiiie 21 252.108 ( 1.471.103)
Fjarmdégnunarhreyfingar 442.129 3.863.042
Breyting handbaers fjar ..., ( 111.685) 481.333
Handbaert fé i arsbyrjun ... 533.060 769.730
Handbaert fé i lok timabilsins...............ccccccoiiiiiiii e, 421.376 1.251.063
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Skyringar

Almennar upplysingar um starfsemi félagsins

Alma ibudafélag hf. er hlutafélag sem starfar samkvaemt Ié6gum nr. 2/1995 um hlutafélég. Hofudstddvar pess eru vid
Sundagarda 8, Reykjavik. Samstaeduarsreikningur félagsins fyrir timabilid 1. januar til 30. juni 2023 hefur ad geyma
arshlutareikning félagsins og détturfélaga pess sem saman er visad til sem "samstadunnar'. Médurfélag Olmu
ibudafélags hf. er Langisjor ehf. og er arsreikningur félagsins hluti af samsteedureikningi Langasjavar ehf.
Meginstarfsemi félagsins og détturfélaga pess felst i eignarhaldi, rekstri, Utleigu fasteigna og 6drum fjarfestingum. Sja
nanar skyringu nr. 20 vardandi eignarhald i détturfélogum og starfsemi peirra.

Grundvollur reikningsskilanna

Yfirlysing um ad alpjodlegum reikningsskilast6dlum sé fylgt

Samandreginn arshlutareikningur samsteedunnar er gerdur i samreemi vid alpjédlega reikningsskilastadal um
arshlutareikninga, IAS 34. Arshlutareikningurinn inniheldur ekki allar pser upplysingar sem krafist er i fullbinum
arsreikningi og eetti pvi ad lesa hann i samhengi vid arsreikning samstaedunnar fyrir arid 2022. Arshlutareikningurinn
inniheldur valdar skyringar par sem eru upplysingar um atburdi og vidskipti sem naudsynlegar eru til ad skilja breytingu a
fjarhagsstddu samstaedunnar og rekstrararangur hennar fra sidasta arsreikningi.

Stjorn félagsins stadfesti arshlutareikninginn med undirritun sinni pann 31. agust 2023.

Mikilvaegar reikningsskilaadferdir
Vid gerd arshlutareikningsins er beitt smu reikningsskilaadferdum og beitt var vid gerd arsreiknings samsteedunnar fyrir
arid 2022. Heegt er ad nalgast arsreikninginn hja félaginu eda & vef pess www.al.is.

Arshlutareikningurinn er gerdur i islenskum krénum, sem er starfsraekslugjaldmidill félagsins, og eru fjarhaedir birtar i
pusundum kréna. Hann byggir & upphaflegu kostnadarverdi, ad pvi undanskildu ad fjarfestingareignir samsteedunnar og
eignarhlutir i 68rum félégum eru metnar a gangvirdi.

Mat og akvardanir

Gerd arshlutareikninga i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjérnendur taki akvardanir, meti og
dragi alyktanir sem hafa ahrif & beitingu reikningsskilaadferda og birtar fijarhaedir eigna og skulda, tekna og gjalda.
Endanlegar nidurstddur kunna ad vera frabrugdnar pessu mati.

Fjarfestingareignir i byggingu

Félag i samsteedunni hefur verid med i byggingu staekkun atvinnuhtsnaedis vid Sundagarda 10 og Hurdarbak og er allur
kostnadur vegna bygginganna faerdur sem fjarfestingareign i byggingu. Einnig hefur détturfélag samid um kaup a 63
ibudum a Heklureit i Reykjavik og er kostnadur vegna bygginganna faerdur sem fjarfestingareign i byggingu.
Fjarfestingareign i byggingu er metin til eignar a kostnadarverdi sem samanstendur af kostnadi vid I66arfragang auk alls
afallins kostnadar verksins.

Eignarhlutir i 66rum félogum

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

Starfspattayfirlit

Starfspattayfirlit veitir upplysingar um einstaka peetti i rekstri félagsins. Starfsemi félagsins skiptist i fjora starfspaetti eftir
pvi hvort um er ad raeda utleigu a ibudarhisnaedi, Utleigu a atvinnuhisnaedi, sala a pjonustu i formi skammtimaleigu
hoételibuda eda byggingarstarfsemi.
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Skyringar, frh.:

7.  Starfspattayfirlit, frh.

Starfspeettir 1.1.-30.6.2023 ibudar- Atvinnu- Skammtima- Byggingar-
huasnzedi hasnaedi leiga starfsemi Samtals

Rekstrartekjur .............ccccceeeen. 1.556.753 622.681 58.519 0 2.237.953
Rekstrarkostnadur ....................... (548.895) (126.740) (19.652) (56) (695.343)
Rekstrarhagnadur fyrir

matsbreytingu og afskriftir ......... 1.007.858 495.941 38.867 (56) 1.542.610
Solutap fjarfestingareigna ............ (184.161) 0 0 0 (184.161)
Matsbreyting fjarfestingareigna .... (91.320) 575.659 0 0 484.339
AFSKIfir oo (7.451) (25.566) (2.807) 0 (35.823)
Rekstrarhagnadur (tap) ............... 724.927 1.046.034 36.060 (56) 1.806.965
Hrein fArmMagnSGiOIa .........ooii ittt e e e e e e e e e ettt e e e e e e e e e e e e e e nnnebreereeaaaaans (4.289.724)
Tap fYFir tEKJUSKALL ... ettt e e e e e e s ettt e e e e e e e e e e e ae e e nnnebneeeeeeas (2.482.759)
TEKJUSKALEUR ...ttt e ettt e e et e e e ek b et e e e et et e e e e re e e e e nn e eee s 377.518
Tap HMADIISINS ...t e e et e e e e s (2.105.241)
Fjarfestingareignir ......................

i lok timabils 2023 ..................... 58.518.257 16.117.255 0 0 74.635.512
Starfspeettir 1.1.-30.6.2022 ibadar- Atvinnu- Skammtima- Byggingar-

husnzedi husnaedi leiga starfsemi Samtals

Rekstrartekjur .........cccccoviieeennnis 1.351.209 438.055 45.310 0 1.834.574
Rekstrarkostnadur ....................... (505.062) (128.910) (10.015) 32.613 (611.374)
Rekstrarhagnadur fyrir

matsbreytingu og afskriftir ......... 846.147 309.145 35.295 32.613 1.223.200
Séluhagnadur fjarfestingareigna .. 390.154 0 0 0 390.154
Matsbreyting fjarfestingareigna .... 2.183.876 1.481.941 0 0 3.665.817
F N 5] ) 1] (6.778) (7.595) (7.321) 0 (21.693)
Rekstrarhagnadur ....................... 3.413.399 1.783.491 27.975 32.613 5.257.477
Hreinar fArmMUNAtEKJU ... ..o ettt e ettt e e e e e e e e e e e e e e eeeeeeaaaens 96.946
Hagnadur fyrir teKJUSKALL ... e e e e e e e e e e e e e e e 5.354.423
LI 41U 1 = 1L U PEURUURRN (659.231)
HagNadUI tiMabIilSINS .........e ettt e e e e e e e et e e e e e e e e e e e e e e nnnebneeeeeeas 4.695.192
Fjarfestingareignir ..............cc.......

i lok timabils 2022 ..................... 55.051.024 16.108.516 0 0 71.159.540
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8.  Adrar rekstrartekjur

Adrar rekstrartekjur samstaedunnar greinast pannig:

SkammtimaleigUteKUr ...
PIONUSTULEKJUN ... e e e e e e e e
F o] =T (=1 4 [ PP UURPUPPRRN
Adrar rekstrartekjur Samtals ...

9. Rekstrarkostnadur

Rekstrarkostnadur greinist pannig:

Fasteignagjold, vatns- og fraveitugjold .............cooouiiiiiiiiiii e
ViONaldSKOSTNABUI .......uuiiiieieie et e e e e e e e e e e e e e eeeeeeennenen
RV £= g [ [ Te = PP UPPP PRSP
RafMagn 0g Niti .......eeeiiiiiee e
Virdisryrnun KrafNa .......eeee e
Annar rekstrarkostnadur fijarfestingareigna ............cccooovieii i
Rekstrarkostnadur skammtimaleigu ...........cceeviiiiiiiiiiiiiii e
Kostnadarverd seldra ibUBa ...........c.eoiiiiiiiiiiiiie e
Skrifstofu- 0g stjornuNArkoSTNABUN ...........oiiiiiiiie e
Rekstrarkostnadur SaMIAIS ..........ooiiiiiiiiiii e

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna sem ekki myndudu leigutekjur a timabilinu er éverulegur.

Rekstrarkostnadur greinist pannig:

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ...
Rekstrarkostnadur skammtimaleigu ...........ccceeiiiiiiiiiiiii e
Kostnadarverd seldra ibUBa ...........c..eoiiiiiiiiiiiii e
Skrifstofu- 0g stjornuNAarkoSTtNABUN ............oiiiiiiiii e
Rekstrarkostnadur SaMIAIS ..........eoiiiiiiiiii e

10. Laun og launatengd gjold

Laun og launatengd gjold greinast pannig:

Motframlag i HFEYFSSJOO .......ueeeiiiiiiee e
ONNUr 1aUNAENGA GBI .....veevevieieeeeeeee ettt ettt n

2023 2022
1.1.-30.6. 1.1.-30.6.
58.519 45.310
7.774 9.838
24,547 0
90.840 55.148
2023 2022
1.1.-30.6. 1.1.-30.6.
184.128 193.710
115.347 77.498
20.648 24.411
48.632 47.812
6.110 1.605
167.328 158.406
19.652 10.015
0 (33.389)
133.497 131.305
695.343 611.374
2023 2022
1.1.-30.6. 1.1.-30.6.
536.084 501.838
19.652 10.015
0 (33.389)
139.607 132.910
695.343 611.374
2023 2022
1.1.-30.6 1.1.-30.6.
66.979 70.429
8.428 9.610
5.593 6.317
81.000 86.356
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10. Laun og launatengd gjold, frh.

Laun og launatengd gjold skiptast eftirfarandi a lidi rekstrarreiknings:

Annar rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ...
Skrifstofu- 0g stjornuNAarkoStNABUN ............oiiiiiiiii e

Stédugildi @8 MeEBAANI .........eeeieiiiieie e
StadUGIildi | 10K tMADIIS ...

11. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold

Fjarmunatekjur greinast pannig:

Vaxtatekjur af bankainnstaedum ..o
Vaxtatekjur af lanum og Krofum ...

Afkoma af eignarhlutum i 68rum féldgum greinist pannig:

Matsbreyting og s6luhagnadur verébréfa, p.m.t. afleidusamningar
ATBSTEKJUT .

Fjarmagnsgjold greinast pannig:

Vaxtagjold af vaxtaberandi skuldum ...
Verdbaetur af vaxtaberandi skuldum ...
Vaxtagjold af [eiguskuld ..............oo e

12. Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir greinast pannig:

Stada I ArSDYIUN ...t e e e e e e e e e e e e e e as
Fjarfestingareignir feerdar a rekstrarffarmuni ...
YFIrteKio i SAMSTEBOU .....ooiiiiiiiii e
Fjarfesting i nyjum fjarfestingareignum ...
Fjarfesting i nuverandi fjarfestingareignum ...,
Seldar fjarfestingareignir ..............eeiii e
(Sélutap) séluhagnadur fjarfestingareigna ...
Matsbreyting fjarfestingareigna ...
Fasteignir til SOIU, Breyting ...
Stada i 10K tIMabIIS ........oveieeii s

Leigueignir greinast pannig:

ST E=To L= =1 =1 o)/ 11 o USSP
Breyting vegna endurMats .........oooo i
(NG o) =T =T o | o 1 PP UURPPPURR
1= o =T =Y oo P RO SPR
Stada i 10K tIMaDIIS ........oveiie i

Fjarfestingareignir Samtals ..........coooiiiiiiiiiiiie e

2023 2022
1.1.-30.6. 1.1.-30.6.
66.121 75.251
14.879 11.105
81.000 86.356

13 15

12 14
2023 2022
1.1.-30.6. 1.1.-30.6.
13.113 1.626
4,592 3.472
17.705 5.098
(2.170.197) 1.321.387
715.881 704.432
(1.454.315) 2.025.819
(1.603.302) (1.125.407)
(1.211.208) (795.924)
(38.604) (12.640)
(2.853.114) (1.933.971)
30.6.2023 31.12.2022
76.935.682 65.071.633
(2.314.335) (1.180.457)
0 2.665.700

276.392 4.343.971
100.744 342.297
(1.589.065) (3.763.068)
(184.161) 398.207
484.339 8.324.858
138.125 732.542
73.847.721 76.935.682
746.409 447.419
19.111 43.275
(7.282) (12.228)
29.553 267.944
787.792 746.409
74.635.512 77.682.092
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12.

13.

Fjarfestingareignir, frh.

Fjarfestingareignir greinast pannig eftir landssvaedum: 30.6.2023 31.12.2022
HOUBDOIGArSVERBI0 .........eeiiiiieiiiee ittt et 54.592.809 57.465.338
VESTUIANG ..t 4.436.096 4.339.164
INOFBUFIANG ...ttt e e e e s 2.147.688 2.245.637
AUSTUIIANG ... 952.910 964.506
SUBUIIANG ...ttt et e st e e 2.747.231 2.819.707
SUBUIMES ..ttt a et at et s he e et e e bt e e be e e nbe e e s e e nanee s 8.970.987 9.101.330

73.847.721 76.935.682

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

Vid mat a gangvirdi fjarfestingareigna samsteedunnar er studst vid nuvirt sjédsflaedi 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. Samsteedan notar virdislikan sem byggt er & aaetludu frjdlsu sjoédstreymi og forsendum sem
endurspegla markadsadsteedur a reikningsskiladegi. Mat a fjarfestingareignum er unnid af stjornendum og er byggt a
sOmu matsadferd og arid adur.

Leigutekjur i gangvirdismati eru azetladar ut fra gildandi leigusamningum og vaentingum stjéornenda um préun peirra a
komandi arum. Studst er vid vaentingar stjornenda um vaxtakjér og asetlada markadsleigu ad loknum leigutima gildandi
samninga. Kostnadur vegna fjarfestingareigna, s.s. kostnadur vid vidhald fjarfestingareigna, fasteignagjold, tryggingar og
annar rekstrarkostnadur er dreginn fra asetludum leigutekjum. Fasteignagjold eru metin fyrir hverja eign eftir
stadsetningu hennar og fasteignagjoldum hvers sveitafélags fyrir sig. Annar rekstrarkostnadur er metinn nidur a hverja
eign ut fra ségulegum rauntdélum og adlagadur ad vaentingum stjornenda til framtidar. Fjarmagnskostnadur er metinn Gt
fra vaxtakjdrum samstaedunnar & innlendum lanamérkudum. Avéxtunarkrafa er metin eftir stadsetningu og notkunar
hverrar eignar fyrir sig. Veigamestu breyturnar i virdislikaninu eru leigutekjur, kostnadarhlutfall og undirlidir
avoxtunarkrofu.

Vid akvordun & gangvirdi i lok timabilsins var studst vid tekjur samkveemt nugildandi leigusamningum ad teknu tillit til
vaentinga um raunbreytingu leigutekna. Veginn medaltals fjarmagnskostnadur an tillits til skattspérunar (WACC) var 5,0-
9,9% (31.12.2022: 4,5-9,8%) og er breytilegur eftir stadsetningu og notkunareiginleikum eigna.

Rekstrarfjarmunir

Bokfeert verd rekstrarfjarmuna greinist pannig: 30.6.2023 31.12.2022
BOkfaert verd i Arsbyrjun ... 1.452.175 634.852

Yfirtekid vid kaup @ dOtturfElOgUM .........ooiiiie e 0 2.647

KEYPE @ AINU ..o 80.470 54.511

SEIE A AMINU 1. 0 ( 801.513)
ST ] 1] = To g = To 18| R 0 401.472

Fjarfestingareign endurflokku® sem rekstrarfifarmunir .............ccccco i, 2.314.335 1.180.458
Endurmat rekstrarfjarmuna .............ooooiiiiiiiiceee e 601.241 50.610
AFSKIIE ArSINS o (33.854) ( 70.862)
Bokfaert verd i 1ok timabilS ........cooiiiiiiiece e 4.414.368 1.452.175
AFSKIFLArRIULFOI ........eeeeiieeee et 0-20% 0-20%

Rekstrarfjarmunir samsteedunnar eru fasteignir, 168ir, husbunadur og hugbunadur.
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13.

14.

15.

16.

Rekstrarfjarmunir, frh.

i jani lok var hluti af fasteignum samstaedunnar faerdar i aaetlad markadsverd & grundvelli tekjuvirdis & gangvirdi. Var
petta gert par sem bodkfeert verd fasteignanna poétti ekki endurspegla neegjanlega virdi peirra. Vegna pessa var feert
sérstakt endurmat ad fjarhaed 601,2 millj. kr. sama fjarhaed er feerd a sérstakan endumatsreikning & medal eigin fjar ad
fradreginni haekkun 4 tekjuskattsskuldbindingu ad fiarhaed 120,3 millj. kr. i lok timabils nemur sérstakt endurmat 597,1
millj. kr.

Eignarhlutir i 6drum félogum

Fjarfestingar félagsins i eignarhlutum i 6&rum félégum eru bokfeerdar a gangvirdi og greinast pannig i lok timabilsins:

Nafnverd/ 30.6.2023 Nafnverdé/ 31.12.2022
hlutir Bokfaert verd hlutir Bokfaert verd
Skrad bréf, faerd a markadsverdi:

Eik fasteignafélag hf. .........ccccoooiiiiiiiiiiiii. 562.891 6.304.375 562.891 6.642.110
Reitir fasteignafélag hf. .........ccoooiiiiiiee 49.157 3.760.502 44.784 4.008.199
Reginn hf. .. 71.769 1.708.111 70.769 1.939.080
Adrir eignarhlutir ... 547.516 663.923
12.320.504 13.253.311

Oskrad bréf, faerd a kostnadarversdi ........ccceeen...... 43.801 43.801
Eignarhlutir i 68rum félogum ............ccccoiiiiiiennen.n. 12.364.304 13.297.112

Kaup og sélur eignarhluta i 68rum félégum voru ad mestu med skrad félég a markadi. Markadshlutabréf félagsins sem
bokfaerd eru a 12.091 millj. kr. eru vedsett fjarmalastofnunum til tryggingar verdbréfalani sem og framvirkum samningum
um verdbréf sem félagid gerir vid fjarmalastofnanir.

Afleidusamningar

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

30.6.2023 31.12.2022

Framvirkir samningar:
Eignir i @fl@IOUM .....ooii s 6.091.062 7.689.617
SKUIr i @fl@IBUM ... (7.981.610) (8.712.274)
Nettdstada i afleidusSamNINGUM .......c.eiiiiiiiiii s (1.890.548) (1.022.656)

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

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur

Vidskiptakrofur greinast pannig: 30.6.2023 31.12.2022
VIOSKIPLAKIOTUN ... e 76.467 59.819
Nidurfaersla vegna krafna sem ad kunna ad tapast ..........cccoevieeiiiii e, (23.970) (17.971)
52.497 41.848

Adrar skammtimakréfur greinast pannig:
Oinnheimt sdluverd fJAMeStiNGaAreigNa ..........cocvoveeiee e 305.437 377.328
Fyrirframgreiddur kostnadur og adrar skammtimakrofur .........oooevecviiiiiiieneiiee, 88.429 8.148
393.866 385.476
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18.

Eigio fé
30.6.2023 31.12.2022
L LT = PRSPPI 1.295.388 1.295.388
YHIrVEIOSIEIKNINGUI ...ttt e e e e e e e e e e e e e e e e e e s e e s easnnnnes 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 hiut i félaginu. Hiutafé félagsins er allt innborgad til félagsins.

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

Annad eigd fé greinist pannig: 30.6.2023 31.12.2022
Bundinn hlutdeildarr@ikNiNGUI ..........ccooiiiiiiiiiiie e 14.709.567 15.545.536
Endurmat rekstrarffarmuna .............oooooiiiiiii 597.121 0

15.306.688 15.545.536

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

Vegnir
medalvextir Lokagjalddagi 30.6.2023 31.12.2022
Vaxtaberandi langtimaskuldir:
Verdtryggdar skuldir ..........ccccoviiiiiiiniiienincnieees 2,82% 1 2,66% 2024-2048 28.711.001 22.612.536
Overdtryggdar skuldir .............ccoevevevererereeereeneenan, 8,83% / 6,56% 2023-2028 22.526.259 27.288.632
51.237.260 49.901.168
Vaxtaberandi langtimaskuldir vié tengda adila:
Overdtryggd skuldabréf .............cococevevevieeeeeenn. 6,0% 2024 485.000 485.000
485.000 485.000
Vaxtaberandi langtimaskuldir samtals: 51.722.260 50.386.168
Naesta ars afborganir vaxtaberandi skulda greinast pannig:
30.6.2023 31.12.2022
INNAN 12 MANAG@ ......eeieiiiee et e e e et e e 9.529.752 6.538.092
Fra 12 - 24 MANUBUIM L...oiitiiiiiiii ettt ettt sttt e e st e e snbeeesneee e e 2.583.294 4.826.546
Fra 24 - 36 MANUOUM ....ouiiiiiiiiieee ettt s 3.145.702 3.029.063
Fra 36 - 48 MANUOUM ......oiiiiiiiiiii ettt 14.108.914 12.964.315
Fra 48 - 60 MANUOUM .....eiiiiiiiiiieee ettt s e 5.081.616 4.819.690
ATDOIGUN STBAK ..ttt e et 17.272.982 18.208.463
Vaxtaberandi skuldir SAmMIalS ..........cc.ooiiiiiiiiiiii e 51.722.260 50.386.168

Samstaedan uppfyllir alla gildandi lanaskilmala i lok timabilsins.
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19.

20.

Vaxtaberandi skuldir, frh.
Préun langtimaskulda samstaedunnar a timabilinu greinist pannig:

30.6.2023 31.12.2022
Vaxtaberandi skuldir i @rsbyrjun ... 50.386.168 42.511.961
INY TANEAKE ... 871.828 11.949.434
YHIEKNAr SKUIGIF ..o 0 1.319.266
ATDOTGANIT ettt e e e et e e e e e e (763.068) (3.676.859)
Skuldir vid tengda @dila ..........cooiuiiiiiiii e 0 (3.128.057)
Verdbaetur 0g [angtimavextir .........coooiiiiii 1.211.208 1.626.845
Breytingar a eignfeerdum [antOKUKOStNadi ............oeviviiiiiiiiiii e 16.124 (216.422)
Vaxtaberandi skuldir i 10k timabilSins ...........cccoiiiiiiiiii e 51.722.260 50.386.168
Détturfélog
Dotturféldg voru tolf i lok timabilsins og eru eftirtalin:
Eignarhlutur

Nafn détturfélaga og adsetur 30.6.2023 31.12.2022 Meginstarfsemi
Alma langtimaleiga ehf., Reykjavik ..........ccoocoieiiiiiie 100% 100% Fasteignafélag
Alma hételibudir ehf., Reykjavik ........ccccooiiiiii s 100% 100% Fasteignafélag
Yima ehf., ReYKJaVIK ......cooooeeiiiiiie e 100% 100% Rekstrarfélag
Hofudborgin okkar ehf., Reykjavik .........ccccociiiiiniiiiii e, 100% 100% Fasteignafélag
U26 ehf., REYKJaVIK ....c.eveiieieeiiec e 100% 100% Fasteignafélag
Brimgardar ehf., Reykjavik ..........cccoooeeiiiii e 100% 100% Fasteignafélag

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

Gladsmidi ehf., Reykjavik ........cccooomiiiiiii e 91% 91% Fasteignafélag

Laugavegur 73 ehf., ReyKjaviK .........ccccccriiviiiiiiiiieei e, 100% 100% Eignarhaldsfélag
14. juni ehf., ReyKjavik ..o 100% 100% Fasteignafélag
K-102 ehf., ReYKJAVIK .....cooiiiiiiiiiiiee e 100% 100% Fasteignafélag
Heimagisting Bjarkargétu ehf., Reykjavik ..........ccccccoviiiiiniiiinnnns 100% 100% Eignarhaldsfélag
Tengdir adilar

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

pessara adila.
Vidskipti vio tengda adila

Félog innan samsteedunnar attu eftirfarandi vidskipti i formi seldrar pjonustu og gjaldfeeréra vaxta vid tengd félég sem

ekki eru hluti af samstaedunni:

Tekjur
1.1.-30.6.2023  1.1.-30.6.2022

MOBUrfélag ..........ccooiiiiiii 6.659 4.007
Tengd félog ......ccoooiiiiiii 441.127 327.668
447.786 331.675

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

Krofur a tengd félog

Gjold
1.1.-30.6.2023 1.1.-30.6.2022
60.512 51.479
515.468 0
575.980 51.479

Skuldir vid tengd félég

30.6.2023 31.12.2022 30.6.2023 31.12.2022
MOBUITEIAQ ....evvvveieiieeeeee et 5.181.621 3.585.272 287.353 49.922
Tengd félog ......coooveiiee e 68.421 365.494 1.123.832 964.178
5.250.042 3.950.766 1.411.184 1.014.099
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