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Skyrsla og yfirlysing stjornar og framkvaemdastjora

Adalstarfsemi Almenna leigufélagsins ehf. er eignarhald, utleiga og rekstur fasteigna asamt eignarhaldi a félégum i
s6mu starfsemi.

Arsreikningur Aimenna leigufélagsins ehf. hefur ad geyma samstseduarsreikning félagsins og tiu détturfélaga pess,
Almenna BK ehf., Almenna C ehf., Aimenna E ehf., Almenna K ehf., Aimenna RED ehf., Almenna S21 ehf.,
Almenna S23 ehf., Almenna SKB ehf., Aimenna X ehf. og Reykjavik Apartments ehf.

Rekstur og fjarhagsstada

Hagnadur vard af rekstri samstaedunnar a arinu 2018 ad fjarhad 396,9 millj. kr. samkvaemt rekstrarreikningi. Eigid
fé i arslok 2018 nam 12.680,0 millj. kr. samkvaemt efnahagsreikningi. Heildareignir samsteedunnar namu 46.173,9
millj. kr. i arslok 2018.

Hlutafé félagsins nam i arsbyrjun 1.030,7 millj. kr. A arinu var hlutafé félagsins aukid um 70 millj. kr. og nemur {
arslok 1.100,7 millj. kr. | arslok 2018 var 100% hiutafjar félagsins i eigu Almenna leigufélagid eignarhaldssjéds eins
og i arsbyrjun.

Stjérn félagsins leggur til ad ekki verdi greiddur ardur til hluthafa a arinu 2019 vegna rekstrararsins 2018 og visar ad
60ru leyti til samsteeduarsreikningsins um radstéfun hagnadar og adrar breytingar & békfeerdu eigin fé félagsins a
arinu.

Starfsemi arsins

| arsbyrjun 2018 voru 1.205 leiguibudir i rekstri hja samstaedunni og par af voru 1.163 ibud i langtimaleigu. [ byrjun
juni 2018 keypti félagid Reykjavik Apartments og X459 ehf. (nd Almenna X ehf.) og jok par med frambod
skammtimaleiguibuda dr 42 i 98. Samhlida pessum kaupum gerdi félagid samning um kaup a 16
skammtimaleiguibudum sem koma til afhendingar & fjérda arsfjoréungi 2019 og mun pvi samstaedan hafa 114
skammtimaleiguibudir i eignasafni sinu. [ arslok 2018 voru 1.254 leiguibudir i rekstri hja samstaedunni.

Breytingar urdu a starfsmannafjdlda hja samstaedunni a arinu pegar félagid heetti Utvistun a feerslu bdkhalds og
uppgjorsvinnu dsamt pvi ad styrkja pjonustusvidid i kjélfar mikillar steekkunar a eignasafninu & arinu 2017. Félagid
haetti einnig utvistun skammtimaleigureksturs vegna aukins fjélda skammtimaleiguibu®a og er sa rekstur nu alfarid
a hoéndum dotturfélagsins Reykjavik Apartments ehf. Vegna pessara breytinga jokst starfsmannafjéldi hja
médurfélaginu ur 9 i 17 auk pess sem 20 starfsmenn baettust vid vegna skammtimaleigurekstursins. | jantar 2018
gaf félagid ut verdtryggdan skuldabréfaflokk, AL260148, til 30 ara og var tilbodum ad fijarheed 5,8 ma.kr. tekid.
Félagid staekkadi skuldabréfaflokkinn tvisvar a arinu um 1,9 ma.kr. asamt pvi ad gefa ut i névember 2018 nyjan
verdtryggdan skuldabréfaflokk, AL231124, til 6 ara og var tilbodum ad fjarhaed 1,1 ma.kr. tekid. Med utgafu
skuldabréfa sem skrad eru i kaupholl og asamt 6drum lantékum pa hefur félagid endurfijarmagnad skuldir sem
nema teeplega 13 ma.kr. a arinu.

Stjorn og stjornarhaettir

Stjérn Almenna leigufélagsins ehf. leggur aherslu & ad vidhalda gédum stjdrnarhattum og ad fylgja leidbeiningum
um stjérnarhaetti fyrirtaekja sem Vidskiptarad islands, Nasdag OMX Iceland hf. og Samtdk atvinnulifsins gafu ut i
juni 2015. Stjérnin hefur sett sér starfsreglur par sem valdsvid hennar er skilgreint sem og verksvid gagnvart
framkvaemdastjéra. Félagid er med skrad verdbréf i Kauphdll islands hf. og fylgir leidbeiningum um stjérnarhaetti
samkveemt reglum Kauphallarinnar. Frekari upplysingar um stjorn og stjérnarhaetti er ad finna i
stjornarhattayfirlysingunni sem fylgir arsreikningi félagsins.

Ofjarhagsleg upplysingagjof
| samreemi vid 16g um arsreikninga birtir félagid sérstakan kafla um éfjarhagslega upplysingagjof sem er hiuti af
arsreikningi félagsins.
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Skyrsla og yfirlysing stjornar og framkveemdastjéra, frh.:

Yfirlysingar stjérnar og framkvamdastjora

Arsreikningur samstaedunnar er gerdur i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid
stadfestir af Evropusambandinu og vidbotarkrofur i I6gum um arsreikninga. Samkvaemt bestu vitneskju stjérnar er
samstaeduarsreikningur félagsins i samreemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS) og vidbotarkrofur i 16gum
um arsreikninga og er pad alit stjornar ad samsteeduarsreikningurinn gefi glégga mynd af afkomu félagsins a arinu
2018, efnahag pess pann 31. desember 2018 og breytingu & hreinni eign a arinu.

Stjérn og framkveemdastjori Almenna leigufélagsins ehf. hafa i dag reett samsteeduarsreikning félagsins fyrir arid
2018 og stadfest hann med undirritun sinni.

Reykjavik, 28. mars 2019.

Stjorn:

/_‘);'cfﬁ /fﬁu/ 47@5/%. Lzé/’ﬂ{’zic‘:/ ;

Framkvaamdastjori:
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Aritun 6hadra endurskodenda

Til stjérnar og hluthafa i Almenna leigufélagsins ehf.

Alit

Vio hoéfum endurskodad medfylgjandi samstaeduarsreikning Almenna leigufélagsins ehf. fyrir &rid 2018.
Samstaeduarsreikningurinn hefur ad geyma, rekstrarreikning, efnahagsreikning, yfirlit um breytingu a eigin fé,
yfirlit um sjodstreymi, upplysingar um mikilvaegar reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

bad er alit okkar ad samstaeduarsreikningurinn gefi glégga mynd af afkomu félagsins a &rinu 2018, efnahag pess
31. desember 2018 og breytingu & handbaeru fé a arinu 2018, i samreemi vid alpjodlega reikningsskilastadla eins
og beir hafa verid sampykktir af Evrépusambandinu og vidbétar krofur i [dgum um arsreikninga.

Grundvollur fyrir aliti

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

Meginaherslur vid endurskodunina

Meginaherslur vid endurskodunina eru pau atridi, sem ad okkar faglega mati, hafa mesta pydingu fyrir
endurskodun okkar a samstaeduarsreikningi félagsins arid 2018. bessi atridi voru yfirfarin vid endurskodun a
samstaeduarsreikningnum og héfd til hlidsjénar vid akvérdun a videigandi aliti 4 honum. 1 aritun okkar latum vié
ekki i ljés sérstakt alit a hverju peirra fyrir sig.

Meginaherslur vid endurskodunina Hvernig vidé endurskodudum meginaherslur

Mat fjarfestingaeigna

| arslok nam heildarvirdi fjarfestingaeigna 45,1 Vid endurskodun okkar a fjarfestingaeignum légum vié mat a
milljardi krona og matsbreyting arsins peer adferdir sem stjornendur beittu vidé matio.
samkvaemt rekstrarreikningi nam 1,1 milljardi.

Fjarfestingaeignir eru metnar & gangvirdi i Vid yfirférum og matum réttmaeti peirra forsenda sem liggja il
grundvallar matinu. Matid byggir medal annars a azetludum

leigutekjum og préun peirra og kostnadi vid eignirnar.

samraemi vid IAS 40 um fjarfestingaeignir og
IFRS 13 um mat & gangvirdi. Matid byggir a

navirtu sjodsflaedi einstakra eigna. Nanar er L . . . .
Vid férum yfir forsendur fyrir peirri avoxtunarkréfu sem notud

var, barum saman vid markadsvexti og avoxtunarkréfu a
markadi.

gerd grein fyrir matinu i skyringu 12.

Fjarfestingaeignir eru verulegur lidur i
arsreikningi félagsins og vid matid parf ad gefa Vid endurskodun a fjarfestingaeignum fengum vid adstod
sér ymsar forsendur og pvi reynir a faglegt mat verdmatssérfreedinga Deloitte.

stjornenda. Vegna pessa teljum vid ad mat
fiarfestingaeigna sé meginahersla  vio Vid forum yfir ad skyringar med samstaeduarsreikningnum
endurskodun okkar. vegna fjarfestingaeigna veeru i samraemi vid adlpjédlega
reikningsskilastadla.
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Aritun 6hadra endurskodenda

Adrar upplysingar
Stjorn og framkvaemdastjéri bera abyrgd & 68rum upplysingum. Adrar upplysingar innifela skyrslu stjornar.

Alit okkar & samsteeduarsreikningnum nzer ekki til annarra upplysinga og alyktum vid hvorki né stadfestum paer ef
fra er talin su stadfesting um skyrslu stjérnar sem fram kemur hér ad nedan.

| tengslum vi& endurskodun okkar berum vi® abyrgd & ad lesa framangreindar adrar upplysingar og skoda hvort
peer séu i verulegu ésamreemi vid samstaeduarsreikninginn eda pekkingu okkar sem vid héfum aflad vid
endurskodunina eda virdast ad 60ru leyti innifela verulegar skekkjur. Ef vid komumst ad peirri nidurstodu, byggt
a peirri vinnu sem vid héfum framkveemt, ad pad séu verulegar skekkjur i 68rum upplysingum ber okkur ad skyra
fra pvi. Pad er ekkert sem vid purfum ad skyra fra hvad petta vardar.

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

Abyrgd stjérnar og framkvaemdastjéra 4 samstaduarsreikningnum

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

Vid gerd samstaeduarsreikningsins eru stjorn og framkvaemdastjori abyrg fyrir pvi ad meta rekstrarheefi Alimenna
leigufélagsins ehf. Ef vid &, skulu stjorn og framkvaemdastjéri setja fram videigandi skyringar um rekstrarhaefi og
hvers vegna pau akvadu ad beita forsendunni um rekstrarhaefi vid gerd og framsetningu
samstaeduarsreikningsins, nema stjorn og framkveemdastjéri hafi akvedid ad leysa félagid upp eda heetta
starfsemi, eda hafi enga adra raunhasfa moguleika en ad gera pad.

Abyrgd endurskodanda a endurskodun samstaduarsreikningsins

Markmid okkar er ad afla naegjanlegrar vissu um ad samsteeduarsreikningurinn sé an verulegra annmarka, hvort
sem er af voldum sviksemi eda mistaka og ad gefa ut aritun sem felur i sér alit okkar.

Naegjanlega vissa er pd ekki trygging pess ad endurskodun framkvaemd i samreemi vid alpjodlega

endurskodunarstadla muni uppg6tva allar verulegar skekkjur séu paer til stadar. Skekkjur geta ordid vegna
mistaka eda sviksemi og eru alitnar verulegar ef paer geetu haft ahrif a fjarhagslega akvardanatoku notenda
samstaeduarsreikningsins, einar og sér eda samanlagdar.

Endurskodun okkar i samreemi vid alpjodlega endurskodunarstadla byggir a faglegri domgreind og beitum vid
gagnrynni hugsun vié endurskodunina. Vié framkvamum einnig eftirfarandi:

» Greinum og metum haettuna & verulegri skekkju i samstaeduarsreikningnum, hvort sem er vegna mistaka eda
sviksemi, hénnum og framkvaeemum endurskodunaradgerdir til ad bregdast vid peim haettum og 6flum
endurskodunargagna sem eru nagjanleg og videigandi til ad byggja alit okkar 4. Haettan & ad uppgodtva ekki
verulega skekkju vegna sviksemi er meiri en ad uppgoétva ekki skekkju vegna mistaka, par sem sviksemi getur
falid i sér samseeri, skjalafals, misvisandi framsetningu samsteeduarsreiknings, ad einhverju sé viljandi sleppt eda
ad farid sé framhja innri eftirlitsadgerdum.

« Oflum skilnings & innra eftirlit, sem snertir endurskodunina, i peim tilgangi ad hanna videigandi
endurskodunaradgerdir, en ekki i peim tilgangi ad veita alit & virkni innra eftirlits félagsins.
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Aritun 6hadra endurskodenda

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

« Alyktum um notkun stjérnenda & forsendunni um rekstrarhaefi og metum & grundvelli endurskodunarinnar hvort
verulegur vafi leiki & rekstrarhaefi eda hvort adsteedur séu til stadar sem gaetu valdid verulegum efasemdum um
rekstrarhaefi. Ef vid teljum ad verulegur vafi leiki a rekstrarhzefi ber okkur ad vekja sérstaka athygli a videigandi
skyringum samsteeduarsreikningsins i aritun okkar. Ef slikar skyringar eru 6fullnaegjandi purfum vié ad vikja fra
fyrirvaralausri aritun. Nidurstada okkar byggir a endurskodunargégnum sem aflad er fram ad dagsetningu aritunar
okkar. Engu ad sidur geta atburdir eda adsteedur i framtidinni valdid évissu um rekstrarheefi félagsins.

* Metum i heild sinni hvort samstaeduarsreikningurinn gefi glégga mynd af undirliggjandi vidskiptum og atburdum,
metum framsetningu, uppbyggingu, innihald og par med talid skyringar vid samsteeduarsreikninginn me? ftilliti til
gléggrar myndar.

+ Oflun fullneegjandi endurskodunargagna vegna fjarhagsupplysinga eininga innan samsteedunnar, til ad geta
latid i ljos alit a samstaeduarsreikningi. Vid erum abyrg fyrir skipulagi, umsjén og framgangi endurskodunar
samstaedunnar. Vid berum ein abyrgd a aliti okkar.

Okkur ber skylda til ad upplysa stjérn og endurskodunarnefnd medal annars um aaetlad umfang og timasetningu
endurskodunarinnar og veruleg atridi sem komu upp i endurskodun okkar, par & medal verulega annmarka a
innra eftirlit sem komu fram i endurskoduninni, ef vid a.

Vid héfum einnig lyst pvi yfir vid stjorn og endurskodunarnefnd ad vid héfum uppfylit skyldur sidareglna um 6haedi
og héfum midlad til peirra upplysingum um tengsl eda dnnur atridi sem geetu mdgulega haft ahrif & 6haedi okkar
og par sem videigandi er, hvada varnir vid héfum sett til ad tryggja éhaedi okkar.

Af peim atridum sem vid héfum upplyst stjérn og endurskodunarnefnd um, 16gdum vid mat & hvada atridi héfou
mesta pydingu i endurskoduninni a yfirstandandi ari og eru pad meginaherslur i endurskoduninni. Vid lysum
pessum atridum i aritun okkar nema 16g og reglur leyfi ekki ad upplyst sé um slik atridi eda i
undantekningartilfellum pegar endurskodandinn metur ad ekki skuli upplysa um vidkomandi atridi par sem
neikvaedar afleidingar upplysinganna eru taldar vega pyngra en almannahagsmunir.

Képavogur, 28. mars 2019.

Deloitte ehf.

O\(MU\ —\NIA el » kVLMV\_/'\ iy SM
Palina Arnadottir Gunnar borvardarson
Endurskodandi Endurskodandi
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu
arsins 2018

Skyr. 2018 2017

REKSLrartEKJUN ..ot 5 2.787.059 2.293.140
ReKStrarkosStnadur ...........cooiiiiiiiic e 7 ( 1.297.803) ( 1.040.231)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir .........ccccccvvennneee 1.489.256 1.252.909
Matsbreyting fjarfestingareigna ... 12 1.070.216 2.438.341
N 5] 1] USRS 13-14 ( 31.260) ( 16.346)
Rekstrarhagnadur fyrir fjarmagnslioi .........cccccoviririniinincinniieeens 2.528.212 3.674.904
FJArmunatekjur ..........oooiiiiiie e 10 15.554 14.591
FJarmagnsgjold ...........coooieiiiiiiie et 10 ( 2.019.888) ( 1.751.290)
Hrein fjarmagnsgjold ( 2.004.334) ( 1.736.699)

Hagnadur fyrir tekjuskatt .......................ooooii 523.878 1.938.205
TeKJUSKAIUT ... 11 ( 126.945) ( 444 .130)
Heildarafkoma arsins ...............cccooiiiiiiiiin e 396.933 1.494.074
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Efnahagsreikningur 31. desember 2018

Skyr. 2018 2017
Eignir
FJarfestingar@ignir .........ceeei i 12 45.109.440 41.253.152
OfNISIEGAT ©IGNIE ..o ettt 13 13.668 19.427
RekStrarffarmuNir ..........ooo i 14 96.985 51.825
Lan til tengdra félaga ...........c.eveeiiiiiic e 19.678 0
Fastafjarmunir 45.239.771 41.324.405
V41 1] ] o] €= 1o {1 T SO R 16 99.450 55.574
Adrar skammtimakrofUur ... 16 98.793 52.941
[ F=TaTo o= Yo B = SRR 17 735.862 695.825
Veltufjarmunir 934.105 804.339
Eignir samtals 46.173.876 42.128.744
Eigio fé
HIULATE ..t e e e e et e e e saeeeeanneeeeenes 18 1.100.705 1.030.714
YT o 1T (=11 T o U SRR 18 9.395.332 8.977.347
Bundinn hlutdeildarreikningur ............ccooio oo 18 2.184.007 1.475.050
Eigid fé 12.680.044 11.483.111
Langtimaskuldir og skuldbindingar
Vaxtaberandi SKUIr ..........oooiiii e 20 27.750.146 19.565.042
Skuldir Vid tengd fEIOG .......eoeeiiiiiieiiiiie e 20,24 142.044 2.559.674
TekjuskattsSKuldbINAING ........ccooiiiiiiii e 11 3.489.570 3.198.468
Langtimaskuldir og skuldbindingar 31.381.761 25.323.184
Skammtimaskuldir
Vaxtaberandi SKUIIT ..........oooo e 20 1.156.055 4.901.796
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir .............cccoociiiiniii e, 21 956.016 420.654
Skammtimaskuldir 2.112.071 5.322.450
Skuldir samtals 33.493.832 30.645.633
Eigio fé og skuldir samtals 46.173.876 42.128.744
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Yfirlit um eigid fé fyrir arid 2018

Yfirverds- Bundinn
reikningur  hlutdeildar-  Oradstafad Eigio fé
Hlutafé hlutafjar reikningur eigio fé samtals
Eigid fé 1. jandar 2018 ........cceeeiieeiiiiieee e 1.030.714 8.977.347 1.475.049 0 11.483.111
Haekkun hlutafjar ...........cccoooi e 69.991 730.009 800.000
Utgefnar kaupheimildir .............c.coveveveveveiererenenne. 0 0
Hagnadur og heildarafkoma arsins ...................... 396.933 396.933
Feert a bundinn hlutdeildarreikning ..........ccccceeeee. 708.957 (  708.957) 0
Yfirverdsreikningi jafnad ..........ccccocveiniieiiiinnenn, 312.024) 312.024 0
Eigid fé 31. desember 2018 .........cceeevieiiiiiiiieeen. 1.100.705 9.395.333 2.184.006 0 12.680.044
Eigid fé 1. janudar 2017 ......cccvveeeieiiiiiieeeeeeee 860.214 7.636.563 1.151.130 ( 1.363.871) 8.284.036
Haekkun hlutafjar ..o 170.500 1.534.500 1.705.000
Hagnadur og heildarafkoma arsins .............c......... 1.494.074 1.494.074
Faert & bundinn hlutdeildarreikning ...............cee.... 323.919 (  323.919) 0
Yfirverdsreikningi jafnad ..........cccccvvvvvviviiiiiiiiinnns 193.716) 193.716 0
Eigid fé 31. desember 2017 .......ccceveeveeeiiiiieeee. 1.030.714 8.977.347 1.475.049 0 11.483.111
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Yfirlit um sjodstreymi fyrir arid 2018

Skyr.

Rekstrarhreyfingar
ATKOMA@ AISINS .t e e e e e e e ee s

Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif a fjarstreymi:
Matsbreyting fjarfestingareigna ... 12
F N = 411 R 13-14
Hrein flarmagnsgjold ... 10
TEKJUSKALIUL ..ot 11

Breytingar rekstrartengda eigna og skulda:
Skammtimakrofur, NaekKUn ...........coooviiiiieeeee e
Skammtimaskuldir, NakKUN ...........uueeiiiiie e
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78.174 122.556
48.865 11.924
1.538.121 1.264.834
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( 674.829) ( 359.892)
( 827.898) ( 2.206.922)
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110.900 636.700
( 5.081) 0
( 1.424.921) ( 2.520.593)
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( 24.552.219) ( 562.230)
8.550.691 1.005.000
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Skyringar

Almennar upplysingar um starfsemi félagsins

Almenna leigufélagi® ehf. er einkahlutafélag sem starfar samkvaemt I6gum nr. 138/1994 um einkahlutafélog.
Hofudstédvar pess eru & Sudurlandsbraut 30, Reykjavik. Samsteeduarsreikningur félagsins fyrir arid 2018 hefur ad
geyma arsreikning félagsins og détturfélaga pess sem saman er visad til sem "samstaedunnar". Mddurfélag Almenna
leigufélagsins ehf. er Almenna leigufélagid eignarhaldssjodur. Meginstarfsemi félagsins og dotturfélaga pess felst i
eignarhaldi, rekstri og Utleigu fasteigna. Sja nanar skyringu nr. 15 vardandi eignarhald i détturfélogum og starfsemi
peirra.

Reikningsskilaadferdir

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

Nyir reikningsskilastadlar og tualkanir & peim

Samstaedan hefur tekid upp alla alpjédlega reikningsskilastadla, breytingar og tulkanir sem Evrépusambandid hefur
stadfest og hafa tekid gildi fra og med reikningsarinu sem hoéfst 1. jantar 2018 og eiga vid um starfsemi hennar.
Samstaedan hefur innleitt IFRS 15, Tekjur af samningum vid vidskiptavini (sja A) og IFRS 9 Fjarmalagerningar (sja B)
sem toku gildi 1. jandar 2018. Samsteedan hefur ekki innleitt utgefna stadla, tulkanir og breytingar a stédlum sem ekki
hafa teki® gildi. IFRS 16 Leigusamningar (sja C) tekur gildi 1. jantar 2019. Ahrif annarra utgefinna stadla, ttlkana og
breytinga sem ekki hafa tekid gildi munu ad mati stjéornenda vera engin eda 6veruleg & reikningsskil samstaedunnar.
Breytingum a mikilveegum reikningsskilaadferdum er lyst hér a eftir.

A. IFRS 15 Tekjur af samningum vid vidskiptavini

IFRS 15 naer til sélu a vorum og pjénustu og setur heildstaedan ramma um veitingu upplysinga til notenda reikningsskila
um edli, fjarheed, timasetningu og 6vissu i tekjum og sjédstreymi af samningum vid vidskiptavini. Samkveemt fimm
skrefa tekjuskraningalikani IFRS 15 skal haga tekjuinnlausn & pann veg ad hun endurspegli pad gagngjald sem
samstaedan veentir ad innheimta vegna sélu a voru og pjonustu til vidskiptavinar. Vardandi innlausn tekna horfir IFRS
15 til pess hvenaer yfirrad yfir hinu selda feerast yfir til vidskiptavina, sem er 6likt eldri reglum par sem tekjuinnlausn
byggdist & yfirfeerslu ahaettu og avinnings. Ad mati stjornenda eru ahrif stadalsins talinn éveruleg par sem nanast allar
tekjur samstaedu eru leigutekjur sem falla utan gildissvids stadalsins. Af tekjum samstaedu eru adeins pjonustutekjur
sem falla undir gildissvid IFRS 15. bjonustutekjur eru sundurlidadar i skyringu 5 og nema éverulegum upphaedum.

B. IFRS 9 Fjarmalagerningar

IFRS 9 inniheldur nyjar reglur um flokkun og mat fyrir fjArmalagerninga og nyjar matsreglur um virdisryrnun fjareigna
sem byggja a likani um vaent utlanatap fjareigna. ba eru sett fram ny vidmid um ahaettuvarnarreikningsskil. Stadallinn
kemur i stad IAS 39 Fjarmalagerningar: Flokkun og mat.

IFRS 9 inniheldur prja meginflokka fyrir mat & fjareignum: afskrifad kostnadarverd, gangvirdi i gegnum adra
heildarafkomu og fjareignir a gangvirdi i gegnum rekstrarreikning. Flokkunarreglur stadalsins byggja a pvi hvert
vidskiptalikan samstaedunnar fyrir vibdkomandi fjareignir er og hver einkenni sjodstreymis af peim eru.

Nyjar flokkunarreglur IFRS 9 leiddu ekki til breytinga & matsgrunni fjareigna i arsreikningi samsteedu, p.e. fjareignir
félagsins eru eftir sem adur skradar a afskrifudu kostnadarverai.
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B. IFRS 9 Fjarmalagerningar (framhald)

Stadallinn setur einnig fram nytt virdisryrnunarlikan sem gerir kroéfu um ad féldg faeri vaent utlanatap vegna fjareigna
sem falla undir likanid, i stad pess ad adeins sé feert ordid Gtlanatap likt og fyrri stadall gerdi kréfu um. Ahrif nys
virdisryrnunarlikans a arsreikning samstaedu eru dveruleg og leiddu ekki til breytinga a éradstdfudu eigin fé i upphafi
timabilsins.

C. IFRS 16 Leigusamningar

Stadallinn setur fram heildsteett likan fyrir reikningshaldslega meéferd vegna leigusamninga, baedi i reikningsskilum
leigutaka og leigusala. Vid gildistoku leysir IFRS 16 af holmi nuverandi leidbeiningar um reikningshaldslega medferd
leigusamninga, par a meodal IAS 17 Leigusamningar og tengdar tulkanir. IFRS 16 greinir a milli leigu- og
pjonustusamninga & grundvelli pess hvort til stadar sé greinanleg eign sem vidskiptavinur hefur yfirrad yfir. Ekki parf
lengur ad greina a milli rekstrarleigu (utan efnahags) og fjarmdgnunarleigu (innan efnahags) i reikningsskilum
leigutaka. Pess i stad setur stadallinn fram likan par sem nytingarréttur og samsvarandi leiguskuld eru skrad i
efnahagsreikning fyrir alla leigusamninga, nema pa sem samkveemt skilgreiningu teljast stuttir leigusamningar eda par
sem virdi hins leigda telst overulegt (e. low value asset). Ad auki gerir IFRS 16 kréfu um itarlegar upplysingar i
skyringum. Stadallinn tekur gildi fyrir reikningsskilatimabil sem hefjast 1. jantar 2019 eda sidar.

Anrif af innleidingu IFRS 16 & reikningsskil leigusala sem ekki eru i aframleigu eru éveruleg. Einu leigusamningar sem
samstaedan er leigutaki eru l6daleigusamningar. Endanleg toluleg ahrif liggja ekki fyrir vid sampykkt arsreikningsins en
stjérnendur telja ad ahrif af innleidingunni a reikningsskil samsteedunnar verdi éveruleg.

Grundvéllur reikningsskilanna

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

Sdgulegt kostnadarverd byggir & gangvirdi endurgjaldsins sem greitt er fyrir véru og pjénustu.

Gangvirdi er skilgreint sem pad verd sem faest vid sodlu a eign eda veeri greitt vid yfirfeerslu a skuld i skipuldogdum
vidskiptum milli markadsadila & matsdegi. Gangvirdismati er skipt i prju stig eftir pvi hvada matsadferdir liggja til
grundvallar:

« Stig 1: Skrad verd (6breytt) a virkum markadi fyrir samskonar eignir og skuldir sem eru adgengilegar & matsdegi.

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

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

Eftifarandi er samantekt & helstu reikningsskilaadferbum samsteedunnar. baer upplysingar eru birtar i skyringum sem
metnar eru mikilvaegar og videigandi til ad auka upplysingagildi fyrir notendur reikningsskilanna. Reikningsskiladferéum
hefur verid beitt med samraemdum haetti fyrir 6ll timabil sem koma fram i arsreikningi samstaedunnar nema annad sé
tekid fram.
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2.5

2.6

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

« hefur akvordunarvald yfir fjarfestingunni;
« ber ahaettu eda hefur réttinn til ad njota breytilegs avinnings vegna patttoku i fiarfestingunni; og
« getur med akvordunarvaldi haft ahrif a8 avinning sinn af fjarfestingunni.

Félagid endurmetur & reikningsskiladegi hvort ad yfirrad yfir fiarfestingu séu til stadar med 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 séludegi eftir pvi sem vid a.

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

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

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 bokfaert verd hinnar leigdu eignar og
hann er svo gjaldfeerdur linulega a leigutimanum. Samstaedan er ekki adili ad fjarmdgnunarleigusamningum sem
leigusali.

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

gjaldmidla. Vaxtatekjur eru faerdar pegar liklegt pykir ad samsteedan muni hafa hagraenan avinning af peim og unnt er
ad meta fjarhaed teknanna med areidanlegum heetti. Vaxtatekjur eru feerdar eftir pvi sem peer falla til midad vid virka
vexti. Virkir vextir eru st avéxtunarkrafa sem nuvirdir dzetlad sjodstreymi eda tekjur yfir deetladan liftima fjareignarinnar
pbannig ad pad jafngildi bokfeerdri fiarhaed fjareignarinnar.

Erlendir gjaldmidlar

Vidskipti i erlendum gjaldmidlum eru feerd i starfreekslugjaldmidli samstaedunnar a gildandi gengi pess dags sem
vidskiptin fara fram. Peningalegar eignir og skuldir i erlendum gjaldmidlum eru feerdar midad vid gengi i lok
reikningsskiladags. Gengismunur sem myndast er feerdur i rekstrarreikning.

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

Tekjuskattur er faerdur i rekstrarreikning nema pegar hann tengist lidum sem feerdir eru beint a eigin fé, en pa er
tekjuskatturinn faerdur a eigin fé. Utreikningur hans byggir 4 afkomu fyrir skatta ad teknu tilliti til varanlegra mismuna 4
skattalegri afkomu og afkomu samkveaemt arsreikningi. Tekjuskattshlutfall er 20%.

Tekjuskattur til greidslu er tekjuskattur sem aezetlad er ad komi til greidslu & naesta ari vegna skattskylds hagnadar
arsins auk leidréttinga a tekjuskatti til greidslu vegna fyrri ara.

Frestadur skattur stafar af mismun efnahagslida i skattuppgjéri annars vegar og arsreikningi hins vegar. Mismunurinn
stafar af pvi ad tekjuskattsstofn félagsins er midadur vid adrar forsendur en reikningsskil pess.

Tekjuskattsinneign er metin & reikningskiladegi og er einungis faerd ad pvi marki sem liklegt er ad hdn nytist 8 moti
skattskyldum hagnadi i framtidinni.
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2.9

Reikningsskilaadferdir (framhald)

Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir eru fasteignir i eigu samsteedunnar til 6flunar leigutekna, eda til verdmaetaaukningar, eda hvort
tveggja. Fjarfestingareignir samstaedunnar eru ekki notadar til eigin nota heldur einungis til utleigu til pridja adila i
reglubundinni starfsemi samstaedunnar. Fjarfestingareignir eru feerdar a gangvirdi i gegnum rekstrarreikning.
Gangvirdismat fjarfestingareignanna byggir a sjédstreymislikani og er pad yfirfarid & hverjum reikningsskiladegi. Sja
nanar skyringu 12 varéandi adferdir og forsendur sem notadar eru vid gangvirdismat.

Hagnadur eda tap vegna solu fjarfestingareigna telst mismunur a bokfeerdu verdi og soéluverdi ad teknu ftilliti til
solukostnadar og er feerdur i rekstrarreikning a pvi timabili sem salan & 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 gangvirdi vibkomandi eignar a endurflokkunardegi.

Oefnislegar eignir

Oefnislegar eignir med takmarkadan liftima eru faerdar & kostnadarverdi ad fradregnum uppséfnudum afskriftum og
virdisryrnun. Afskriftir eru faerdar linulegar i rekstrarreikning @ aaetludum liftima eignanna. Oefnislegar eignir med
o6takmarkadan liftima eru faerdar a kostnadarverdi ad fradreginni uppsafnadri virdisryrnun.

Virdisryrnun efnislegra og o6efnislegra eigna annarra en vidskiptavildar

Samstaedan metur a reikningsskiladegi hvort visbendingar séu til stadar um ad efnislegar eignir og 6efnislegar eignir
séu virdisryrdar. Ef slikar visbendingar eru fyrir hendi metur samsteedan endurheimtanleg virdi viskomandi eignar til ad
akvarda upphaed virdisryrnunar (ef einhver er). Ef ekki reynist unnt ad meta endurheimtanlegt virdi einstaka eigna, er
endurheimtanlegt virdi minnstu adgreinanlegu sj6dskapandi 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 leegra en bokfeert verd,
er bokfeert verd feert nidur i endurheimtanlegt virdi. Virdisryrnun er faerd i rekstrarreikning nema eignin sé faerd
samkvaemt endurmatsadferd. Heimilt er ad bakfeera virdisryrnun a sidari stigum, en pé aldrei umfram bokfeert verd
vidkomandi eignar (eda sjédskapandi einingar) hefdi virdisryrnun ekki verid faerd.

2.10 Skuldbindingar

Skuldbindingar eru faerdar pegar samstaedan ber lagalega eda liklega greidsluskyldu vegna lidinna atburda og haegt er
ad meta fjarheed hennar med areidanlegum haetti.

2.11 Fjarmalagerningar

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

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

2.12 Fjareignir

Fjareignir samstaedunnar eru skradar a afskrifudu kostnadarverdi. Flokkunin er akvedin vid upphaflega skraningu og fer
eftir vidskiptalikani samstaedu fyrir fiareignina og edlis sjédstreymis af henni. Oll almenn vidskipti med fiareignir eru
skrad midad vid forsendur & vidskiptadegi. Med almennum vidskiptum er att vid kaup og sélu par sem timasetning
afthendingar eda moéttdka fjareigna tekur mid af markadsvenjum eda videigandi logum og reglum.

Fjareignir a afskrifudu kostnadarverdi

Fjareign er metin a afskrifudu kostnadarverdi ef hun uppfyllir baedi eftirfarandi skilyrdi og er ekki tilgreind & gangvirdi
gegnum rekstrarreikning: (1) fjareignin tilheyrir vidskiptalikani med pad ad markmidi ad innheimta samningsbundi®
sjodstreymi; og (2) samningsskilmalar fiareignarinnar fela i sér sjodstreymi a tilteknum timapunktum og sjodstreymid
felur eingdngu i sér afborganir hofudstols og vaxta af eftirstédvum hofudstols. Slikar eignir eru upphaflega feerdar a
gangvirdi ad vidbaettum Ollum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skraningu eru slikar fjareignir metnar a
afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti, ad fradreginni virdisryrnun.

Fjareignir a gangvirdi i gegnum adra heildarafkomu

Ef vidskiptalikan fyrir fjareign er hvort tveggja ad innheimta samningsbundid sjodstreymi af héfudstdl og voxtum, og
selja ef adsteedur styra pvi ad slikt henti samstaedunni, pa er vidkomandi fiareign skrad & gangvirdi i gegnum adra
heildarkomu. bPa 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 bokhald
eru peer faerdar 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.

Fjareignir & gangvirdi i gegnum rekstrarreikning

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

Virdisryrnun fiareigna
Veaent utlanatap fjareigna er metid eftir pvi a hvada stig virdisryrnunarlikansins vidkomandi fjareign flokkast:

Stig 1: Veaent utlanatap er metid ut fra likum a pvi ad vanefndir verdi a naestu 12 manudum,
Stig 2: Veent utldnatap er metid ut fra likum & pvi ad til vanefnda komi einhvern timan & 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 & stig 2 verdi veruleg aukning i utldnadheettu moétadila fré upphaflegri
skraningu, en samstaedan framkveemir slikt mat a hverjum uppgjorsdegi. Vidskiptakrofur samstaedunnar eru an
verulegs fijarmognunarpattar og pvi feerdar & stig 2 vid upphaflega skraningu i samraemi vid einfaldad likan sem
stadallinn setur fram fyrir slikar fjareignir.

Virkir vextir

Virkir vextir er su avoxtunarkrafa sem nuavirdir azetlad sjodstreymi yfir daaetladan liftima fijarmalagernings, eda yfir styttra
timabil ef vid &, pannig ad pad jafngildi bokfaerdri fijarhaed fjareignarinnar vid upphaflega skraningu.

Vaxtatekjur fjareignar eru feerdar midad vid virka vexti fyrir utan fjareignir sem feerdar eru a gangvirdi i gegnum
rekstrarreikning.
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2. Reikningsskilaadferdir (framhald)

A hverjum reikningsskiladegi er kannad hvort til stadar sé hlutleg 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 framtidarsjodstreymi af viSkomandi eign verdi lsegra en adur var talid.

Breytingar a virdisryrnunarframlagi fjareigna i afskriftareikning eru feerdar i rekstrarreikning a pvi timabili sem matid fer
fram.

Afskraning fiareigna
Samsteedan afskrair fiareignir pegar samningsbundinn réttur til framtidarsjodstreymis af fjareigninni er ekki lengur til
stadar eda pegar ahaetta og avinningur af fjareigninni flyst yfir a annars adila.

2.13 Fjarskuldir og eiginfjargerningar
Utgefnar skuldir og eiginfjargjérningar er flokkadar sem fjarskuldir eda eigid fé, eftir edli samninga.
Eiginfiargerningar
Eiginfjargerningur er hvers konar samningur sem felur i sér eftirsteeda hagsmuni i eignum félags eftir ad allar skuldir

hans hafa verid dregnar fra. Eiginfiargerningar utgefnir af samstaedunni eru skradir & kostnadarverdi ad fradregnum
beinum kostnadi vid utgafu peirra.

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

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

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

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

2.15 Fjarmagnskostnadur

Allur fjirmagnskostnadur er faerdur i rekstarreikning & pvi timabili sem hann fellur til midad vid adferd virkra vaxta.
Lantokugjold eru eignfaerd og afskrifud a lanstimanum midad vid adferd virkra vaxta.

3. Reikningshaldslegt mat

Gerd samsteeduarsreiknings i samreemi vid alpjodlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjornendur taki dkvardanir,
meti og gefi sér forsendur sem hafa ahrif a beitingu reikningsskilaadferéa og birtar fijarhaedir eigna, skulda, tekna og
gjalda. Reikningshaldslegt mat og undirliggjandi forsendur eru byggdar a ségulegum gégnum og 6drum videigandi
pattum. Endanleg nidurstada kann ad vera frabrugdin pessu mati.

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

Starfspattayfirlit veitir upplysingar um einstaka paetti i rekstri félagsins. Starfsemi félagsins skiptist i tvo starfspeetti eftir
pvi hvort um er ad raeda utleigu a leigueignum til skemmri eda lengri tima.

Starfspeettir 2018 Langtima- Skammtima- Jofnunar-

leiga leiga faerslur Samtals
Rekstrartekjur ..o 2.480.765 376.197 (69.903) 2.787.059
Rekstrarkostnadur (1.091.335) (276.372) 69.903 (1.297.803)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir .. 1.389.431 99.825 0 1.489.256
Matsbreyting fjarfestingareigna ............cccccccveeeeennn. 1.070.216 0 0 1.070.216
E N ] ) 1] SR (18.635) (12.625) 0 (31.260)
Hrein fjiarmagnsgjold ...........ccocoveiieeiiiiiieeeee e (2.000.826) (3.507) 0 (2.004.334)
Hagnadur fyrir tekjuskatt ..............cooooiiiii 440.185 83.693 0 523.878
Tekjuskattur ........oooviiiii (126.945)
Hagnadur Arsins .........ccceeeeeiiiiiiiiie e 396.933
Eignir i arslok 2018 .......cooiiiiieee e 45.926.388 136.087 131.701 46.194.175
Skuldir i arslok 2018 .......coeeiiiieeeee e 33.401.931 243.902 (131.701) 33.514.131
Stodugildi ad medaltali ...........ccceeveeeieiiiiiiiieeeeees 14 17 31
Stodugildi i ArsloK .....c.evveeeiiiee e 17 20 37
Starfspeettir 2017 Langtima- Skammtima- Joéfnunar-

leiga leiga feerslur Samtals
Rekstrartekjur .........cccoooiiieiiiiiiiee e 2.007.445 285.696 2.293.141
Rekstrarkostnadur ..........c.cccoocviiiieeiiiicieieee e (909.775) (130.456) (1.040.232)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir .. 1.097.669 155.240 0 1.252.909
Matsbreyting fjarfestingareigna .............ccccceviinns 2.438.341 0 0 2.438.341
F N ] ) 1] RSP (9.201) (7.145) 0 (16.346)
Hrein fjarmagnsgjold ..........cccooiiiiiie e (1.736.699) 0 0 (1.736.699)
Hagnadur fyrir tekjuskatt ...............cocoviiieeiiiniine. 1.790.109 148.095 0 1.938.204
Tekjuskattur ..........ocooveiiiiiiiiee e (444.130)
Hagnadur arsins ..........cccceoiiiiiiiiie e 1.494.074
Eignir i Arslok 2017 .....ooooiiiiiiee e 42.113.794 28.580 0 42.142.374
Skuldir i @rslok 2017 ....eeeeeiiieeeeee e 30.659.263 0 0 30.659.263
Stddugildi ad medaltali ........ceeevveeeiiiiiiiieen 7 0 7
Stodugildi i ArsIoK .......coovvviiiiiiiieicee e 9 0 9
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5. Rekstrartekjur

Rekstrartekjur samstadunnar greinast pannig:

2018 2017

Langtimal@igUEEKJUL ..........ooiiiiiie et 2.397.237 1.994.916
SKammtimaleigUEIEKJUT ........oooiiiiiiee e e e e e e e 376.197 285.696
PJONUSTULEKIUN ... 13.626 12.528
2.787.059 2.293.140

6. Leigusamningar

Samsteedan hefur gert leigusamninga vegna fjarfestingareigna sinna. Leigusamningarnir eru bundnir visitolu

neysluverds og eru uppreiknadir manadarlega. Uppsagnarfrestur timabundinna samninga samstaedunnar er ad jafnadi
3 manudir. Veginn medalleigutimi timabundinna leigusamninga er 8 manudir og a 6timabundnum leigusamningum er
almennt gagnkvaemur 6 manada uppsagnarfrestur, nema i undantekningartilfellum ef leigjandi hefur leigt lengur en 5
ar, pa er uppsagnarfresturinn 1 ar af halfu leigusala en 6 manudir af halfu leigjanda.

Langtimaleigutekjur samstaedunar greinast pannig eftir landsveedum:

2018 2017

HOTUBDOIGArSVEBGIG ........cccueeie ittt 62,0% 63,8%
VESTUIANG ... 6,8% 6,4%
[N L] o TH 5 F= T o o IR 4,6% 4,6%
U 1= (B = o PP 2,7% 2,8%
EST0 1o 1815 F= T o PPt 4,4% 4,5%
T8 o101 1= S RUP PP 19,5% 17,9%
100,0% 100,0%

Azetladar tapadar leigutekjur vegna éutleigdra leiguibuda eru reiknadar & pvi verdi sem félagid telur ad heegt sé ad
leigja vidkomandi ibudir at til pridja adila 4 viskomandi tima. Aaetladar tapadar leigutekjur vegna Sutleigdra ibuda a
arinu 2018 nema 115,2 millj. kr. og nytingarhlutfall fjarfestingareigna 95%.

7. Rekstrarkostnadur

Rekstrarkostnadur greinist pannig:

2018 2017

Fasteignagjold, I68arleiga og vatns- og fraveitugjold ...........cccccvvviiiiiiinieiinie e, 236.094 203.348
V4 Te] =1 (o K30 T 1 g F= To 10| SRR 124.764 85.901
VATYGGINGAT .ttt e e et e e e s e e e e nere e e e are e e e 26.467 23.520
RafMagn 0g it ....eeeiiieieeee e 57.705 56.263
VIrBiSryrnun KrafNa ........oeeeiiiii e 30.040 23.046
Annar rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ...........ccccveeiiiiiie e 310.938 225.607
Rekstrarkostnadur skammtimaleigu .............cooiiiiiiiiii i 206.469 130.456
Skrifstofu- 0g stiornUNArkosStNABU ............ooviiiiiii e 305.326 292.089
1.297.803 1.040.231
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8. Rekstrarkostnadur

Rekstrarkostnadur greinist pannig:

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ............ccooeviiiiie i
Rekstrarkostnadur skammtimaleigu ............coooiiiiiiiiiiii e
Skrifstofu- 0g stiornUNArkosStNABUI .............oviiiiiiii e

9. Laun og launatengd gjold

Laun og launatengd gjold greinast pannig:

Motframlag i lIFEYFISSJOO ......uveiieieiee it e e e e e e e e e e
Onnur [auNatengd GIOIA ........c.eveeueeeeeeeeeeee ettt aeeaeaea

Laun og launatengd gjéld skiptast eftirfarandi a lidi rekstrarreiknings:

Rekstrarkostnadur fiarfestingareigna ............cccoooveiiiei i
Rekstrarkostnadur skammtimaleigu .............coomiiiiiiiiii e
ANNAr rekstrarkOSINAGU .........oouiiiiie e e

StoOUGIldi @0 MEBAIANH .....cooiiieiiie s
) CoTo1 0o [1 o [N R= 4= (o) QSRR

10. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold

Fjarmunatekjur greinast pannig:

Vaxtatekjur af bankainnstaum ...........ccceeiiiiiiiie e
Vaxtatekjur af [anum og Krofum ... e

Fjarmagnsgjoéld greinast pannig:

Vaxtagjold af vaxtaberandi skuldum ...
Verdbeetur af vaxtaberandi SkUlAUM ...........oooovviiiiiiiii e

2018 2017
755.969 594.640
206.469 130.456
335.366 315.135

1.297.803 1.040.231

2018 2017

208.193 69.735
21.859 7.975
15.734 6.108

245.787 83.818
60.199 37.801
98.558 0
87.029 46.017

245.787 83.818

31 7

37 9
2018 2017
11.975 9.057
3.579 5.534
15.554 14.591
2018 2017
(1.529.299) (1.571.685)
(490.588) (179.605)
(2.019.887) (1.751.290)
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1.

Tekjuskattur
Reiknadur tekjuskattur

Tekjuskattur arsins nemur 126,9 milljonum kréna (2017: 444 milljénir) og er gjaldfeerdur i rekstrarreikningi

samstaedunnar. Ekki kemur til greidslu tekjuskatts & naesta ari vegna yfirfeeranlegs skattalegs taps.

Greining a virku skatthlutfalli: 2018 2017
Hagnadur fyrir skatta ..o 523.878 1.938.205
Skatthlutfall 20% (2016: 20%) ....eeeeeveveeiiieeeeiieeens 20,0% 104.776 20,0% 387.641
Ahrif vid kaup & dotturféldgum ..........cccooveveeevennee. 2,1% 11.099 2,5% 48.820
Anrif vegna osjalfstaedra skattadila ......................... 0,0% 0 0,3% 5.235
Ofradrattarbaer KoStNadur .........cocvveeveeeeeeeeeereeeens 0,0% 38 0,0% 20
F N Tl T | SRR 2,1% 11.033 0,1% 2.414
24.2% 126.945 22,9% 444.130
Reiknud tekjuskatteign (-skuldbinding) greinist pannig: Reiknud Tekjuskatts-
skatteign skuldbindingar Samtals
R =T a1V = T2 0 B SR 1.017 (2.255.333) (2.254.315)
Yfirtekid vid kaup & dotturfélogum ...........ccccceveeeiieiiiiiee e 0 (500.023) (500.023)
Reiknadur tekjuskattur @rsins ...........ccceciiiiieenie e 12.613 (456.743) (444.130)
1.JANUAI 2018 ... e 13.630 (3.212.099) (3.198.469)
Yfirtekid vid kaup & dotturfélogum ..........cceeiiiiiii e 0 (164.156) (164.156)
Breytingar a félagaformi dotturfélags ..........ccoovvveeeeeeiiiiiiieeeee e 6.669 (6.669) 0
Reiknadur tekjuskattur @rsins ...........ccceceiiiiiieeii e 0 (126.945) (126.945)
31.desember 2018 ... 20.299 (3.509.869) (3.489.570)
Frestadur skattur
Tekjuskatteign (-skuldbinding) samstaedunnar greinast pannig: 2018 2017
FJArfestingar@ignir .......ooeeiiiee e (4.184.006) (3.751.165)
Varanlegir reKstrarfiarmunir ... (1.500) (1.104)
LangtimaskUIAir .........oooomiiieee e e (56.078) (11.294)
N0 T SRR 2.898 4.202
Yfirfaeranlegt skattalegt tap ... 749.117 560.893
(3.489.570) (3.198.468)

Samsteedan mun ekki greida tekjuskatt & arinu 2019 vegna yfirfaeranlegs skattalegs taps. Yfirfaeranlegt skattalegt tap i
arslok 2018 nemur 3.745,6 millj. kr. (2017: 2.804,4 millj. kr.). Yfirfaeranlegt skattalegt tap er nytanlegt a moti

skattskyldum hagnadi naestu 10 ara sem hér segir:

2018 2017
Skattalegt tap vegna 2013 nytanlegt til 2023 ............ccooeeiiiiiii 72.831 72.831
Skattalegt tap vegna 2014 nytanlegt til 2024 .............coceeieiiii i 303.093 297.847
Skattalegt tap vegna 2015 nytanlegt til 2025 ..........ccccoei i 387.638 386.558
Skattalegt tap vegna 2016 nytanlegt til 2026 .............ccceeviiiiiiiic 1.416.438 1.375.526
Skattalegt tap vegna 2017 nytanlegt til 2027 ..........cccoooei i 720.975 671.701
Skattalegt tap vegna 2018 nytanlegt til 2028 .............coceiiiiiii i 844.609 0
3.745.583 2.804.464
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12. Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir greinast pannig: 2018 2017
Stada { ArsDYIUN ..ot e e e e e 41.253.152 29.826.146
YAIEKIO | SAMSTEBOU .....eeiiiiiiii e 2.189.200 9.265.474
Fjarfesting i nyjum fjarfestingaeignum ... 232.942 0
Fjarfesting i ndverandi fjarfestingaeignum ............cccooooiiiiiii e 474.829 359.892
Seldar fJArfestingaeignir .........coouiiiiii e (110.900) (610.787)
Matsbreyting fjarfestingar€igna .............ccccuiiiiiiii i 1.070.216 2.412.428
S = To L= T IR 1= (o - PP 45.109.440 41.253.152
Fjarfestingareignir greinast pannig eftir landssveedum
[ [0 {0 Te] oY (o b= T {3 V2= To] [o R ERUPRRPR 32.632.097 28.603.850
RV =13 (0T = o o SRS 2.189.278 2.054.543
[\ [oT o 10T = o o PP 1.729.480 2.083.966
F U ] (05 F= g o RSP 759.705 996.343
ST (o 18] 4 =T o To SRS SRR PRSI 1.063.795 1.038.521
ST Lo TU 4 1= USSR 6.735.085 6.475.928
45.109.440 41.253.152
Fjarfestingareignir samstaedunnar eru metnar a gangvirdi a reikningsskiladegi i samraemi vid alpjédlegu

reikningsskilastadlana IAS 40 Fjarfestingareignir og IFRS 13 Mat & gangvirdi. Fjarfestingareignir samstaedunnar
samanstanda af ibudarhusnaedi a héfudborgarsvaedinu og utan pess.

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

Leigutekjur i gangvirdismati eru deetladar ut fra gildandi leigusamningum og vaentingum stjérnenda um préun peirra a
komandi arum. Studst er vid veentingar stjornenda um vaxtakjor og aaetlada markadsleigu ad loknum leigutima gildandi
samninga. Kostnadur vegna fjarfestingareigna, s.s. kostnadur vid vidhald fjarfestingareigna, fasteignagjold, tryggingar
og annar rekstrarkostnadur er dreginn fra 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 rauntélum og adlagadur ad vaentingum stjornenda til framtidar. Fjarmagnskostnadur er metinn Gt
fra vaxtakjorum samsteedunnar & innlendum lanamérkudum. Avéxtunarkrafa er metin eftir stadsetningu og notkunar
hverrar eignar fyrir sig. Veigamestu breyturnar i virdislikaninu eru leigutekjur, kostnadarhlutfall og undirlidir
avoxtunarkrofu.

Vid akvordun & gangvirdi i lok &rs 2018 var studst vid tekjur samkveemt nugildandi leigusamningum ad teknu tillit til
veentinga um raunbreytingu leigutekna. Avéxtunarkrafa eigin fjar var midud vid 1,87% ahaettulausa raunvexti og 30%
eiginfjarhlutfall. Veginn medaltals fjarmagnskostnadur an tillits til skattspérunar (WACC) var 5,6-7,1% og er breytilegur
eftir stadsetningu og notkunareiginleikum eigna.

Samstaeduarsreikningur Almenna leigufélagsins ehf. 2018 22

Fjarhaedir eru i pusundum kréna



Skyringar, frh.:

12

13.

Fjarfestingareignir (framhald)
Gangvirdismat fjarfestingareigna félagsins

Helstu forsendur virdislikans eru:

2018 2017
Azetladar langtima leigutekjur & fermetra & MaN. (Kr.) ..o.oooveceeveueieieeeeeeeecece e, 692-6.458 858-5.688
Azetlud langtima medalleiga a fermetra @ MaN. (KF.) c.oovooeeeeeeeeee e 2.206 2.018
Veginn medalfjarmagnskostnadur (WACC) ........oooiiiiiiiiiieeiieecee e 6,0% 6,0%
Naemnigreining: 2018 2017
Heekkun (laekkun) leigutekna um 5% .......cccoevveneneee. +2.707 m.kr. / -2.707 m.kr. +2.049 m.kr. /-2.049 m.kr.
Laekkun (haekkun) 8 WACC um 0,5% ....cccveveennnen. +5.484 m.kr. /-4.381 m.kr. +4.924 m.kr. / -3.944 m kr.

Vedsetningar og abyrgdarskuldbindingar

Fjarfestingareignir ad bokfeerdu verdi 42.076,6 millj. kr. i &rslok hafa verid vedsettar til tryggingar & skuldum

samstaedunnar ad fjarhad 28.530,3 millj. kr.

Fasteigna- og brunabétamat fjarfestingareigna

Bokfeert verd fjarfestingaeigna samstaedunnar nam 45.109,4 millj. kr. i arslok 2018. Fasteignamat fjarfestingaeigna

2018 nam 39.244,2 millj. kr. og brunabdtamat nam 34.182,9 mill;. kr.

Oefnislegar eignir

Bokfeert verd defnislegra eigna greinist pannig: 2018 2017
Bokfeert vero:

Hugbunadur tOIVUKEITa ...........oiii e 13.668 19.427
Kostnadarverd

Sta0@ 1 ArSDYIUN ..o e e e e e e e e e s e e e e e e 30.630 18.791

AV ATo] o= < 0T =T {31 o - TR RSP 1.951 11.839
StA0@ 1 AISIOK ... 32.581 30.630

Uppsafnadar afskriftir og virdisryrnun

Stada [ ArsDYIUN ..o (11.203) (4.670)
ATSKIIHIE ArSINS ..eveiiiieiiee et s e e e e e e et e e e s e e snrraeeas (7.710) (6.533)
S = To L= T 1= 1= (o - PP (18.913) (11.203)
Asetladur liftimi efnislegra eigna

[ [0 To] oW1 E=To 11 | SO UP SR 5ar 5ar
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14. Rekstrarfjarmunir

Bokfeert verd rekstrarfijarmuna greinist pannig: 2018 2017
BOKfaart verd i ArshYIjUN ........viiiiei et 51.825 37.998
Yfirtekid vid kaup & dOHUrfEIOGUM .......cooiiiii e 40.852 0
NG L = 1K= 141 U PRSP 27.858 23.640
AFSKIIE AISINS ..ottt nab e sane e (23.550) ( 9.813)
BOKFEBIT VEID | ArSIOK ...oooeeiiiiieeie et 96.985 51.825
15. Détturfélog
Upplysingar um dotturfélég samsteedunnar i lok reikningsskilatimabilsins.
Nafn détturfélags og adsetur Eignarhluti Meginstarfsemi
Almenna BK ehf., REYKJAVIK ......cc.ooiiiiiiieiiiie e 100% Fasteignafélag
Almenna C ehf., REYKJAVIK .......eeeiiiiiiiiiii e 100% Fasteignafélag
Almenna E ehf., ReYKJAVIK ......cocuiiiii e 100% Fasteignafélag
Almenna K ehf., REYKJAVIK ......cocuiiiiiii e 100% Fasteignafélag
Almenna RED ehf., REYKJAVIK ......cc.eiiiiiiiiiiiieee e 100% Fasteignafélag
Almenna S21 ehf., REYKJAVIK ........ccoriiiiiiiiiee e 100% Fasteignafélag
Almenna S23 ehf., REYKJAVIK ........ccoiiiiiiiiiiiiie e 100% Fasteignafélag
Almenna SKB ehf., REYKJAVIK ........oeiiiiiiiiiiiiii e 100% Fasteignafélag
Almenna X ehf., REYKJAVIK .....c.cueiiiiiiiieiie e 100% Fasteignafélag
Reykjavik Apartments ehf., ReYKJaVIK ..........coceriiiiiiiiii e 100% Rekstrarfélag
16. Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur
Vidskiptakrofur greinast pannig: 2018 2017
VIBSKIPIAKIOTUN ...t e e e e e e e e e e e e e s e esrnaeeaaaeean 119.104 85.918
Nidurfeersla vegna krafna sem ad kunna ad tapast ...........cccccoeeiiiiiii e, (19.654) (30.344)
99.450 55.574
Adrar skammtimakréfur greinast pannig:
Kréfur & tengda adila (sja nanar skyringu 23) ........ooooiiiiiiii e 6.293 11.330
o] r= 1 (o] {1 ] PSP 92.500 41.611
98.793 52.941
Vidskiptakrofur
Breytingar i nidurfeerslu vidskiptakrafna greinast pannig
Stada i UPPhAfi ArS ....ooiieiieeee e 30.344 7.419
Nidurfeersla vidskiptakrafna & arinu ... 30.040 23.046
OINNNEIMEANIEGAT KIOTUL ...ttt e (40.731) (120)
SEA@ T ASIOK ..t e 19.654 30.344

Vid mat & innheimtanleika vidskiptakrafna leggja stjérnendur mat & og greina breytingar & greidsluhaefi
vidskiptamannanna fra pvi ad krafan myndast fram til reikningsskiladags. Vié matid er studst vié ségulegar upplysingar

asamt nuverandi efnahagshorfur fyrir vibkomandi vidskiptamenn.
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20.

Handbeert fé

Bankainnstaedur og eign i lausafjarsjédum teljast til handbeers fjar.

Eigio fé
Utgefid hlutafé
2018 2017
HIUTATE ettt e e 1.100.705 1.030.714
YHIrVErOSIEIKNINGUI ..ottt e e e 9.395.332 8.977.347
10.496.038 10.008.061

| arsbyrjun 2018 var hlutafé félagsins haskkad um 69.991.251 kr. ad nafnverdi. Heildarhlutafé félagsins eftir haskkunina
er samkvaemt sampykktum 1.100,7 millj. kr. Hver hlutur er ein krona ad nafnverdi og eitt atkvaedi fylgir hverjum hlut i
félaginu. Hlutafé félagsins er allt innborgad til félagsins.

Légbundinn varasjédur er i samraemi vid 16g um hlutafélég nr. 2/1995. Krafa er um ad minnst 10% af hagnadi félagsins
sem er ekki radstafad til leekkunar a tapi fyrri ara eda lagt i adra I6gbundna sj6di skuli vera faerdir i varasjod par til
I6gbundinn varasjodur nemi 10% af hlutafé i félaginu. Eftir ad peim mdrkum hefur verid nad skal framlag félagsins i
varasjod nema 5% par til ad hann nemur 25% af hlutafé félagsins.

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

Kaupheimildir

Samhlida utgafu skuldabréfs veitti félagid lanveitanda kaupheimild (e. Warrant) a allt ad 22.753 pusund hlutum a
verdinu 10,95 kr. & hlut sem verdur greitt med reidufé ef heimildin verdur nytt. Handhafi getur nytt sér kaupheimildina
hvenaer sem er fra utgafu hennar til febrdar 2022, en ad peim tima loknum fellur ényttur hluti hennar nidur. Gangvirdi
kaupheimilda vié utgéfu var metid nuall og er ekki endurmetid til pess tima sem peer eru nyttar eda falla nidur. Ef til
nytingar kaupheimilda kemur verdur gefid ut nytt hlutafé fyrir 22,7 milljén hluta ad nafnvirdi auk yfirverds ad fjarhaed
226,4 millionum kroéna, samtals 249,1 milljén kréna.

Vaxtaberandi skuldir

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

Vegnir
medalvextir Lokagjalddagi 2018 2017
Vaxtaberandi langtimaskuldir vid lanastofnanir:
Verdtryggdar sSKuldir ...........oocooiieeiiiiiiiiiiiieeee s 3,8% 2048 16.849.698 14.933.955
Overdtryggdar sKuldir ...........ccvveveveverereeececeeeeenen 6,2% 2028 12.056.503 8.448.739
Overdtryggd skuldabréf ............cocoovveveeveeeeeeen, 0 1.084.144
28.906.201 24.466.838
Vaxtaberandi langtimaskuldir vid tengda adila:
Overdtryggd skuldabréf .............cccccevevevevrceererenane. 0 1.536.985
Overdtryggdar skuldir vid moédurfélag ..................... 11,0% 2026 142.044 1.022.688
142.044 2.559.673
Vaxtaberandi langtimaskuldir samtals: 29.048.245 27.026.511
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20. Vaxtaberandi skuldir (framhald)

21.

Naesta ars afborganir vaxtaberandi skulda greinast pannig:

Lo 0= Tt D2 4 T= 1 =T £ O PPN
= I DA o 4 - 11U o 10 ] o [P
Fra 24 - 36 MANUBOUIM .....ooviiiiiiiiiiiee ettt e e e e e e e e e s e et e e e e e e eennaeeeeaeaeeennnees
Fra 36 - 48 MANUOUM ....ooiiiiiiiiiieieeiee ettt e e e e e ee e e eeeeeeseeeseeeeesseeeeeaeeeeereeeeens
Fra 48 - 60 MANUBOUIM ......oviiiiiiiiiiiiie e ettt e e e e e et e e e e s e eaae e e e e e s eensaeeeeaeaeenannens
F N ool 18] IE=] o - S PR USPUPRRPTSRN
Naesta ars afborganir p.m.t. afborganir 2019 samtals: ..........cccccooeeiiieiieeiieciee.

Visad er i skyringu 22 vardandi vaxta- og verdbdlguaheettu samstaedunnar.

Samsteedan uppfyllir alla gildandi l&naskilmala i arslok 2018.

bréun langtimaskulda samstaedunnar a arinu greinist pannig:

Vaxtaberandi skuldir i rsbyrjun ...
N NV =Tl £= - T PSSP
YHirteKnar SKUIAIE ..ot e s
F N ool T- o 1| PRSP PRSP
Skuldum breytt i hlutafé ............coooi e
Verdbaetur og 1angtimavextir ...
Vaxtaberandi skuldir { @rslok ............oooiiiiiiiii e

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir greinast pannig:

VIOSKIPIASKUIAIN ...
ARGIINIE VEXH ...t e et ee s en s et ea e s e e e e e s
B0 e oL Lo = T (=SSP
Fyrirframinnheimtar teKjUI ..o
Adrar skammtimaskuldir ............oiii s

2018 2017
1.156.055 4.901.796
377.294 2.931.946
401.530 8.124.388
427.328 197.167
454.787 203.880
26.231.252 10.667.334
29.048.246 27.026.511
2018 2017
27.026.511 19.614.238
27.421.538 1.524.694
1.169.912 5.941.894
(26.217.608) (562.230)
(800.000) 0
447.893 507.916
29.048.245 27.026.511
2018 2017
218.667 133.365
427.603 68.606
214.915 179.474
51.369 33.486
43.462 5.723
956.016 420.654
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23.

Flokkar fjarmalagerninga

Fjareignir & afskrifudu kostnadarveroi 2018 2017
[ P2 TaTo o= Yo B = PSR S 735.862 695.825
Lan og krofur (an fyrirfram greidds Kostnadar) ........ccooovevciiiiieec i 99.450 55.574

835.312 751.398

Fjarhagsleg ahaettustyring

Samstaeda félagsins byr vid fijarhagslega ahaettu tengdri fjarmalagerningum pess. Ahzetta samanstendur af eftirfarandi:

- Markadsahaetta
- Utlanaahaetta
- Rekstraraheetta

Markmid med ahaettustyringu er ad tryggja ad vidunandi ahaetturstefnur og stjérnarhaettir séu vidhaféir til ad hafa eftirlit
med fjarhagslegum ahzettupattum. Ahzettustyringin hefur pad hlutverk ad setja vidmid vardandi ahaettutdku, greina og
uppgotva aheettupeetti og fylgjast med peim. Stjorn samstaedunnar ber abyrgd a ahaettustyringunni og hefur eftirlit med
henni. Stjorn hefur falid framkveemdastjora samsteedunnar umsjon med dhaettustyringunni.

Hér fyrir nedan koma nanari upplysingar um fjarhagslegar ahaettur samsteedunnar par sem tilgreind eru markmid,
stefnur og adferdir samstaedunnar vid aheettustyringu dsamt peim maelikvérdum sem notadir eru vid ahaettumatio.

Markadsahaetta

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

Vaxtaahaetta

Vaxtadhaetta naer til vaxtaberandi eigna og skulda samstaedunnar. Vaxtaberandi eignir félagsins eru med breytilegum
voxtum. Vaxtaberandi skuldir samstaedunnar i islenskum krénum eru bezedi verdtryggdar med fostum voxtum og
overdtryggdar med breytilegum voxtum. Samsteedan ber ekki fastvaxtadheettu par sem fjarmalagerningar hennar eru
ekki feerdir & gangvirdi i gegnum rekstrarreikning. Vaxtabreytingar hafa ahrif a vaent sjédstreymi af eignum og skuldum
sem bera breytilega vexti.

Vaxtaberandi fjarmalagerningar med breytilegum voxtum greinast pannig i arslok:

Fjarmalagerningar med fasta vexti 2018 2017
Verdtryggdar fJArSKUIAIM ..........ovviiiiee e (16.849.697) (14.933.955)
OVerdtryggdar ArSKUIAIN ........c.cvevevereeeeeeceeeeteteteeerceeecte e tes e enesesae et s s ense s e sesen s enas (4.698.548) (5.082.640)
Fjarmalagerningar med breytilega vexti

HANADEBI & ... e 735.862 695.825
OVErBtryggBar SKUITIF .........ceevieieeeeieeee ettt ee s ettt ettt en s saeasaeeesesenan s (7.500.000) (7.009.916)

Verdbdélguaheetta

Vaxtaberandi skuldir ad fjarhaed 16.849,7 millj. kr. eru verdtryggdar midad vid visitdlu neysluverds og hefur préun
neysluvisitolu pvi ahrif a bokfaerda stédu lananna og sjédstreymi tengt peim. ba eru leigutekjur samstaedunnar bundnar
préun visitdlu neysluverds. Haekkun (laekkun) verdbdlgu um 1% i arslok hefdi haekkad (laekkad) afkomu samstaedunnar
um 168,5 millj. kr. fyrir tekjuskatt (2017: 149,3 millj. kr.). Neemnigreiningin midast vid ad allar adrar breytur en paer sem
eru hér til skodunar séu fastar, ad undanskyldum kostnadarlidum.
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23. Fjarhagsleg ahattustyring (framhald)

Utlanaahzetta

| utlanadhaettu felst ahaettan & pvi ad maétadilar samstaedunnar geti ekki stadid vid skuldbindingar sinar, sem leidir til
pess ad pad tapar a fijarmalagerningum sinum. Samsteedan fylgist reglulega med préun peirra eigna sem tengjast
utlanaaheettu og hefur sett utlanareglur hvad vardar sampykki og gjaldfresti nyrra vidskiptavina asamt bankaabyrgdum
til ad lagmarka lansaheettu. baer utlanareglur eru yfirfarnar reglulegar til ad endurspegla breyttar adsteedur maétadila.
EKkki er tekid tillit til undirliggjandi trygginga vid mat a hamarksutlanaaheettu.

Hamarksutlanaahaetta greinist pannig: Bokfzerd stada
2018 2017
RV 4T 1] ] o] €= 1 o) {1 T PSR 99.450 55.574
Adrar krofur (an fyrirfram innheimts kostnadar) ..........cccccvevieiiiiiiiiee e, 98.793 52.941
[ F=TaTo o= Yo B = SRS 735.862 695.825
934.105 804.339

Hamarksutlanaahaetta félagsins er su bokfaerda stada sem sundurlidud er hér ad ofan.
Lausafjarahaetta

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

2022
Skuldir 31.12.2018 Innan eins ars 2020 2021 eda sidar Samtals
Vaxtaberandi:
Me®d breytilegum voxtum ................ 661.568 172.371 183.896 14.587.617 15.605.452
Med fostum vOXtUmM ........eevvvvvvveennees 494.487 204.923 217.634 12.525.750 13.442.794
1.156.055 377.294 401.530 27.113.367 29.048.246
2021
Skuldir 31.12.2017 Innan eins ars 2019 2020 eda sidar Samtals
Vaxtaberandi:
Med breytilegum voxtum ................ 0 0 6.885.666 0 6.885.666
Med fostum vOXtUM ........evvvvvvveeennees 4.901.796 2.931.946 1.238.722 11.068.381 20.140.846
4.901.796 2.931.946 8.124.388 11.068.381 27.026.512
Rekstraraheaetta

Rekstraraheetta er skilgreind sem fjarhagslegt tap vegna o6fullneegjandi verkferla eda kerfa, mistaka starfsmanna,
skipulagi og ytri pattum 68rum en lans-, markads- og lausafjarahaettu, vegna breytinga a logum og almennum
vidhorfum til stjornunarhatta félaganna. Rekstraraheetta er til stadar i allri starfsemi samstaedunnar.

Stefna samstaedunnar til ad fordast fiarhagslegt tap er ad styra rekstrardhaettu med hagkveemum heetti. Til ad draga ur
rekstraraheettu er komid a adskilnadi starfa, skraning verkferla, eftirlit med vidskiptum og fylgni vid 16g.
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Tengdir adilar

Tengdir adilar eru médurfélag, dotturfélég, stjornarmenn, framkvaemdastjori, félog i meirihluta eigu pessara adila, sjédir
i styringu Gamma Capital Management og féldg i peirra eigu.

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

Vidskipti vio tengda adila

Félég innan samstaedunnar attu eftirfarandi vidskipti i formi seldrar pjonustu vid tengd félég sem ekki eru hluti af
samstaedunni:

Tekjur Gjold

2018 2017 2018 2017

LI 0 [ I 1= Lo T RS 4.566 4.864 917 0
Eftirfarandi eignir og skuldir vid tengda adila voru utistandandi a reikningsskiladegi:

Kroéfur a tengd félog Skuldir vid tengd félog

2018 2017 2018 2017

MOBUITEIAQ ....eeeeiieiee e 0 0 142.044 1.021.282

Onnur tengd fEIAY ........coveuveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 2.427 4.638 2.307 1.539.420

Vidskipti vid tengda adila eru @ armslengdarkjérum.

Utistandandi stédur eru étryggdar og verda gerdar upp med reidufé. Engar abyrgdir hafa verid gefnar Gt vegna beirra.
Engar gjaldfaerslur hafa verid faerdar & nuverandi eda fyrri arum vegna sannanlegra eda azetladra tapadra krafna a
tengda adila.

Kaup a dotturféelogum Dagsetning Keyptur
Meginstarfsemi kaupa eignarhluti Kaupverod
Reykjavik Apartments ehf. og Almenna X ehf. ........ Fasteignafélag 7.6.2018 100% 1.930.000

i jani 2018 eignadist Almenna leigufélagid ehf. allt hlutafé i Reykjavik Apartments ehf. og Almenna X ehf. dsamt 50%
eignarhlut i L56 ehf. Kaupin eru i samraemi vid fjarfestingastefnu félagsins. Kaupverd félagsins var greitt med reidufé og
yfirtéku lana.

Fjarfestingareignir 2.211.018
L (V1] 01U =T LU PSSP PRSP 41.530

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ...........oooiiiiiiii e 131.771

TeKjuskattSKUIADINAING ....couieiiiitiii ettt e e et nnar e e e as (166.340)
Vidskiptaskuldir 0g adrar SKESKUIGIE .........coooiiiiiiiiiie e e e e e e e et ereaeeeaaan (267.572)
Gangvirdi hreinna €igna 0g SKUIAA ...........oceiiiiiiiii e 1.950.406
Vaxtaberandi SKUIGIE ...........ooiiiiiiieie e e e e e e e e e e e s e e e e e e e e s e nrbeeaeeeseeannraneeas (1.121.042)
[N TU] =Y (o T TP PP PP RPPUPPPO 829.365
- Handbaert fé yfirteKinna felaga ...........coooouiiiiiiii e e e (1.467)
Hreint sjédstreymi i tengslum vid kaupin 827.898

Stjérnendur 16gdu mat a hvort faera skyldi framangreind kaup sem kaup a eignum (e. asset purchase) eda yfirtoku a
rekstri (e. business combination) i samraemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal (IFRS 3). Mat stjérnenda var ad feera
skyldi kaupin & félégunum sem yfirtoku a rekstri par sem starfsemin sem tekin er yfir, telst vera rekstur i skilningi IFRS
3.
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25. Kaup a dotturfélogum (framhald)
Kostnadur i tengslum vid kaupin er ekki medtalinn i kaupverdi détturfélagsins heldur var gjaldfaerdur pegar hann féll til.

Kostnadur vid kaupin var éverulegur.

26. Sambpykki arsreiknings

Arsreikningurinn var sampykktur a stjérnarfundi pann 28. mars 2019.
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Stjornarhattayfirlysing

Yfirlysing Almenna leigufélagsins ehf., kt. 611013-0350, (hér eftir ,félagid“) um stjérnarhaetti er utbdin med hlidsjon
af 16gum nr. 138/1994 um einkahlutafélég, 16gum nr. 3/2006 um arsreikninga og leidbeiningum Vidskiptarads
islands, Nasdaq Iceland og Samtékum atvinnulifsins um stjérnarhaetti fyrirtaekja, sem nalgast ma & vefnum
www.leidbeiningar.is. Félagid hefur gefid ut skuldabréf sem tekin hafa verid til vidskipta & Adalmarkadi
Kauphallarinnar og fellur pvi undir upplysingaskyldu utgefanda skv. I6gum nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti. Ekki
hefur verid urskurdad um nein brot félagsins & 16gum og reglum sem videigandi eftirlits- og/eda urskurdaradili hefur
akvardad. Stjornarhattayfirlysing pessi er utbuin med pad ad augnamidi ad auka gagnsaei og traust gagnvart
hluth6fum, starfsmdnnum og 6llum 88rum peim sem hafa hagsmuni af starfsemi félagsins. Pa er hun til pess fallin
ad auka upplysingaflaedi, yta undir adhald og baeta ordstir og truverdugleika félagsins. Félagid vikur fra fyrrnefndum
leidbeiningum Vidskiptarads Islands, Nasdaq Iceland og Samtaka atvinnulifsins um stjérnarhaetti fyrirtaekja hvad
vardar tilnefningarnefnd, sbr. akvaedi 1.5. Hluthafasamsetning i Almenna leigufélaginu er sem stendur med peim
heetti ad pad pykir ekki naudsynlegt. P& hefur ekki verid skipud sérstdk starfskjaranefnd, sbr. akveedi 5.4. Ekki er
talin porf & pvi ad skipa starfskjaranefnd par sem stjorn sinnir verkefnum sem nefndinni yrdi annars falid. Allt hlutafé
félagsins er i eigu eins adila og hefur ekki verid talid tilefni til pess ad birta upplysingar um timasetningu
hluthafafunda félagsins a vefsidu félagsins, sbr. akvaedi 1.1.2.

Stjorn
Stjérn Almenna leigufélagsins skipa fimm stjérnarmenn, sem kosnir eru a adalfundi til eins ars i senn. Starfsarid
2018-2019 skipa eftirtaldir adilar stjorn Almenna leigufélagsins:

Ingvi Hrafn Oskarsson, stjérnarformadur, hefur setid i stjérn félagsins fra pvi i mars 2017. Ingvi er feeddur 1974 og
er med embaeettisprof i 16gfreedi fra Haskola islands, fra arinu 1999 og LL. M. gradu fra Columbia Law School, fra
arinu 2004. A arinu 2008 utskrifadist Ingvi med M.Sc. i fijarmalum fra London Business School. Ingvi starfadi hja
islandsbanka hf. og Glitni banka hf. & arunum 2004-2011, m.a. sem forstédumadur 6gfreediradgjafar og sem
verkefnastjori i fyrirtaekjaradgjof. ba starfadi Ingvi hja Logménnum Laekjargdtu ehf., sem medeigandi, a arunum
2011-2017, &dur en hann rédi sig til starfa sem framkveemdastjori sérhaeféra fjarfestinga hjd Gamma Capital
Management hf.

Anna Sigridur Arnardottir hefur setid i stjoérn félagsins fra pvi i juni 2018. Anna Sigridur er feedd 1975 og er med
embaettisprof i 16gfraedi fra Haskdla islands, fra arinu 2001 og MBA gradu fra Haskolanum i Reykjavik, fra arinu
2008. P& er hun IPMA alpjédlega vottadur verkefnastjori. Anna Sigridur er framkvaemdastjori
Fasteignapréunarfélagsins Spildu og hefur jafnframt sinnt radgjafaverkefnum fyrir islenska rikid & ymsum svidum. A
arunum 2009-2017 var hun forst6dumadur i eignastyringu og 16gfraedirddgjof hja Kauppingi og sat i stjorn 2-10
Mortimer Street sem préadi og byggdi upp blandad fasteignasafn i midborg London. Hun sat i stjorn Lanasjéds
islenskra ndmsmanna og var & arunum 2002-2009 verkefnastjori i fyrirteekjaradgjof VBS fjarfestingarbanka og
|6gfraedingur hja Démsmalaraduneytinu.

Berglind Osk Gudmundsdéttir hefur setid i stjérn félagsins fra pvi i juni 2018. Berglind er faadd 1980 og er med
embaettisprof i [6gfraedi fra Haskola slands, fra arinu 2005. A arunum 2005-2016 starfadi hin & radgjafasvidi KPMG
og hefur ahersla hennar verid & stjornarhaetti (corporate governance), adstod vid innleidingu lagabreytinga,
samkvaemni vid 16g og reglur (regulatory & compliance) og sértaekar uttektir. Hun er jafnframt ritstjori Handbdkar
stjornarmanna og hefur annast freedslu fyrir stiérnarmenn. A &runum 2016-2017 var hin verkefnastjori AZAZO
BoardMeetings stjérnarvefgattarinnar. Berglind hefur verid sjalfsteett starfandi radgjafi fra arinu 2017.

Kjartan Georg Gunnarsson hefur setid i stjorn félagsins fra pvi i desember 2016. Kjartan er faeddur 1957 og er
med Cand. Oecon gradu fra Haskdla islands, fra arinu 1983. Hann starfadi sem framkvaemdastjori SP-
Fjarmdgnunar hf. frd 1995-2012 og var framkvaemdastjori Lykils Fjarmégnunar 2012-2014. Kjartan starfadi sem
sjalfsteedur radgjafi, fra arinu 2014-2015, adur en hann hof storf hja GAMMA Capital Management hf. arid 2015. Fra
arinu 2018 hefur Kjartan starfad hja Heild ehf.

Solvi H. Blondal hefur setid i stjorn félagsins fra pvi i oktéber 2014. Solvi er faeddur 1975 og lauk B.Sc. préfi i
hagfraedi fra Haskodla islands med aherslu & verdmyndun & fasteignamarkadi. Sélvi starfadi fyrir Greiningardeild
Kauppings fra 2007 fram i agust 2008 og haféi med hondum greiningar a ibudar- og atvinnuhtdsnaedi i Reykjavik.
Sélvi lauk sidan M.Sc. préfi i hagfraedi fra haskolanum i Stokkhdlmi &rid 2010. A arunum 2010-2011 stundadi Sélvi
rannsoknir a fasteignaverdi i Stokkhdlmi @ vegum Sveriges Riksbank en hann hefur starfad vid greiningar og
fiarfestingar hja GAMMA Capital Management hf. fra arinu 2011.
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Stjérnarhattayfirlysing, frh.:

Stjérnarmenn félagsins bua yfir fjdlbreyttri menntun og pekkingu. ba bua stjornarmenn yfir vidtaekri reynslu a svidi
stjérnunar, reksturs, fjarfestinga og fasteigna. Allt hlutafé félagsins er i eigu fagfjarfestasjédsins Almenna
leigufélagsins eignarhaldssjods (ALE) sem er i rekstri GAMMA Capital Management hf. prir stjérnarmenn, Ingvi
Hrafn, Kjartan Georg og Sélvi hafa tengsl vié rekstrarfélag sj6dsins og teljast peir pvi ekki 6hadir hluthafa félagsins.
Anna Sigridur og Berglind Osk eru 6hadar hluthafa félagsins og eru allir stjdrnarmenn 6hadir félaginu sjalfu.

Stjérn hefur sett sér skriflegar starfsreglur sem skilgreina hlutverk og abyrgd stjérnar. | starfsreglum er medal
annars kvedid a um verksvid stjornar og stjérnarformanns, bodun og tidni stjérnarfunda, framkveemd og fundarskop,
undirnefndir stjérnar, innra eftirlit og arangursmat. Gildandi starfsreglur voru sampykktar pann 18.8.2017 og eru
peer adgengilegar & vef félagsins, www.al.is.

Stjorn fer med aedsta vald i malefnum félagsins a milli hluthafafunda samkveemt 16gum, reglum og sampykktum
félagsins. Stjorn ber ad sinna eftirlitshlutverki med starfsemi félagsins og koma a virku kerfi innra eftirlits. Stjorn sér
um, i samvinnu vid framkvaemdastjora, ad méta stefnu félagsins og skilgreina ahaettuvidmid pess. Ovenjuleg eda
mikilshattar mal i rekstri félagsins eiga undir verkefni stjérnar.

Stjorn hefur skipad eina undirnefnd, endurskodunarnefnd. Starfsreglur endurskodunarnefndar ma nalgast & vef
félagsins, www.al.is.

Endurskodunarnefnd

Endurskodunarnefnd Almenna leigufélagsins var kjérin & stjérnarfundi 12. september 2017. [ nefndinni sitja
Gudmundur Frimannsson, formadur nefndarinnar og l6ggiltur endurskodandi, Bjorg Sigurdardéttir, 16ggiltur
endurskodandi og Kjartan G. Gunnarsson stjérnarmadur. Samkvaemt starfsreglum endurskodunarnefndar skulu
nefndarmenn vera prir einstaklingar 6hadir endurskodanda félagsins. Meirihluti nefndarinnar skal vera 6hadur
félaginu og skulu framkveemdastjori félagsins og adrir stjérnendur pess ekki eiga seeti i nefndinni. Formanni
nefndar ber ad boda nefndarmenn a fundi ef einhver nefndarmanna, stjérnarformadur félagsins, endurskodandi eda
framkvaemdastjéri krefst pess.

Stjornarfundir og fundir undirnefnda

A arinu 2018 voru haldnir 18 stjérnarfundir og fundir endurskodunarnefndar voru prir. Meirihluti stjornarmanna voru
vidstaddir alla fundi timabilsins.

Arangursmat stjérnar

Samkvaemt starfsazetlun stjérnar er arangursmat a dagskra i april 2019. Arangursmat verdur unnid i samraemi vi®
starfsreglur stjérnar.

Framkvaemdastjori

Maria Bjork Einarsdéttir er framkveemdastjori félagsins og styrir daglegum rekstri pess i umbodi stjérnar. Maria er
faedd arid 1989 og er med B.Sc. i rekstarverkfraedi fra Haskélanum i Reykjavik, fra arinu 2012. A arunum 2012-
2013, starfadi Maria sem radgjafi hja islandsbanka hf. I kjélfari® hof han stérf hja GAMMA Capital Management hf.,
sem starfsmadur vid sérhaefdar fijarfestingar. A arinu 2014 var Maria radinn framkvamdastjéri Aimenna
leigufélagsins og hefur pvi styrt félaginu fra pvi pad hof starfsemi. Maria & enga hluti i félaginu og engir
kaupréttarsamningar hafa verid gerdir vid hana.

Détturféldg Almenna leigufélagsins eru tiu talsins. Stjornir niu peirra eru skipadar einum stjérnarmanni, Mariu Bjork
Einarsdoéttur, framkvaemdastjéra Almenna leigufélagsins. | tilviki eins peirra, Reykjavik Apartments ehf., er stjérn
skipud tveimur ménnum, Mariu Bjérk Einarsdéttur, sem er formadur stjérnar og Sélva H. Bléndal.
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Stjérnarhattayfirlysing, frh.:

Samfélagsleg abyrgd og sidferdisviomio

Félagid hefur sett sér upplysingastefnu, fjarfestingastefnu og aheettustefnu. Pa hefur verid sett stefna um

samfélagslega abyrgd. Stjorn félagsins er medvitud um samfélagslegt og kerfisleegt mikilvaegi starfsemi félagsins
og leggur mikla aherslu a ad félagid starfi med hagsmuni samfélagsins ad leidarljési. Samfélagsstefna félagsins var
sampykkt af stjérn pann 28.8.2017 og er markmid hennar ad félagid sé virkur pattakandi i uppbyggingu a faglegum
og 6ruggum leigumarkadi & Islandi. Medal peirra adgerda sem félagid beitir til pess ad na pvi markmidi er ad studla
ad og kosta freedslu 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. Pannig vill félagid vera fyrirmynd fyrir adra leigusala & markadi pegar kemur ad

vondudum vinnubrégdum. Adrir paettir sem fjallad er um i samfélagsstefnu félagsins eru medal annars jafnréttismal,
umhverfismal og mannaudsmal. Framangreindar stefnur ma nalgast a vefsidu félagsins, www.al.is.

Innra eftirlit og ahattustyring

Stjorn og framkveemdastjori hafa komid a innra eftirliti og ahaettustyringu med starfsemi félagsins. Med innra eftirliti
er leitast vid ad auka skilvirkni i starfseminni og studla ad pvi ad arangur naist i samraemi vid markmié félagsins.
Ahasttustyringu er aetlad ad auka 6ryggi i rekstri félagsins. Henni er zetlad ad skilgreina ahaettu i rekstri félagsins,
setja vidmid um ahaettutoku og hafa eftirlit med henni. Endurskodunarnefnd hefur eftirlit med fyrirkomulagi og virkni
innra eftirlits félagsins og ahaettustyringu. | 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 auk reglna um adgreiningu
starfa. Pa hafa jafnframt verid settar verklagsreglur sem eiga ad tryggja eftirlit med tekjuskraningu, rekstrarkostnadi
auk fleiri lida sem ahrif hafa a rekstur Aimenna leigufélagsins. Manadarleg uppgjor eru unnin og 16gé fyrir stjorn.
Greining ahaettupatta er endurskodud reglulega og metid hvort tilefni er til pess ad bregdast vid breytingum ef ordid
hafa. Ekki er starfandi innri endurskodandi hja félaginu. Endurskodendur eru kjornir a adalfundi félagsins til eins ars
i senn. Endurskodun &rsreiknings félagsins er i samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla. Endurskodendur
hafa adgang ad 6llum peim upplysingum um rekstur og bokhald félagsins sem peir kunna ad éska. Arlega er
sérstok endurskodunarskyrsla, unnin af endurskodendum félagsins, 1690 fyrir stjérn. Regluvérdur félagsins er Dilja
Ragnarsdéttir. Stadgengill regluvardar er Adalbjorg Svandis Sigurjonsdoéttir. Regluvordur hefur umsjén med ad
reglum um medferd innherja upplysinga og vidskipti innherja sé framfylgt.

Samskipti hluthafa oqg stiérnar

Hluthafi fer med eedsta vald i mélefnum Almenna leigufélagsins i samreemi vid 16g og sampykktir félagsins.
Samskipti hluthafa og stjornar fara fram a hluthafafundum. bPad er stjérnarformadur sem ber abyrgd a samskiptum
vid hluthafa. Stjérnarmenn eru sjalfstaedir i stérfum sinum og taka ekki vid fyrirmaelum beint fr4 hluthafa félagsins
eda 66rum hagsmunaadilum.
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Ofjarhagsleg upplysingagjof

Almenna leigufélagid ehf. (,Almenna leigufélagid“ eda ,félagid“) er islenskt einkahlutafélag i eigu
fagfjarfestasjodsins Almenna leigufélagsins eignarhaldssjods (ALE) sem er i rekstri GAMMA Capital Management
hf. Vidskiptalikan Almenna leigufélagsins ehf. byggir a fjarfestingu i ibudarhisnaedi og utleigu sliks husnaedis til
ymissa adila. Eins og fram kemur i arsreikningi pessum er steerstur hluti tekna félagsins leigutekjur og helstu gjéld
tengd rekstri, stjérnun og fjarmognun fasteigna félagsins.

Félagid er medvitad um samfélagslegt og kerfislaegt mikilvaegi starfsemi félagsins og hefur i pvi skyni sett sér stefnu
um samfélagslega abyrgd og er meginmarkmid hennar ad félagié sé virkur pattakandi i uppbyggingu & faglegum og
druggum leigumarkadi 4 Islandi. Stefnan var stadfest 27.3.2019 og m4 finna 4 vefsidu félagsins.

Umbhverfi

Almenna leigufélagid er medvitad um pau umhverfisahrif sem geta fylgt starfseminni og leitast vié ad hafa jakvaed
ahrif @ umhverfid med akvardanatoku og pjénustu. Félagid fylgist 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 bumhverfisveenna efna.

Samfélagsverkefni Almenna leigufélagsins

Almenna leigufélagi® hefur stutt vid Pieta samtokin fra stofnun peirra, med pvi ad lana samtdkunum
endurgjaldslaust husneedi undir starfsemina. Samtokin vinna ad forvérnum gegn sjalfsvigum og sjalfsskada og
sinna studningi vid adstandendur. ba styrkir Almenna leigufélagid félag laganema vié Haskodla islands, Orator, til
bess ad halda Gti endurgjaldslausri 16gfreediradgjof i sima fyrir alla leigjendur 4 islandi, par sem laganemar svara
spurningum er varda réttindi og skyldur leigjenda undir handleidslu 16gfraedings. A heimasidu sinni heldur Almenna
leigufélagid uti undirvef par sem ma & einfaldan hatt ad leita svara vid helstu spurningum sem vaknad geta hja
leigijendum og leigusdlum vid gerd leigusamnings, @ medan a leigutima stendur og vid lok leigusamnings.

Starfsmannamal

bad er mikilveegt fyrir pekkingar- og pjonustufyrirteeki eins og Almenna leigufélagid ad bua yfir 6flugum mannaudi.
Félagid leitast vid ad rada vel menntad starfsfélk med fjolbreytta reynslu og leggur aherslu a ad ad skapa gott
starfsumhverfi par sem folki 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 ansegju medal starfsfolks, lagri starfsmannaveltu og betri
afkéstum.

Stjérn félagsins er skipud fimm adilum, premur kérlum og tveimur konum. Starfsmenn félagsins i arslok 2018 voru
17 talsins i jafn moérgum stédugildum, en peim fjdlgadi um atta fra pvi i arslok 2017. Kynjahlutféll starfsmanna eru
bannig ad fiérir karlmenn og 13 konur starfa hja félaginu. Arid 2018 var lausradid i eitt stédugildi.

Almenna leigufélagid greidir kdrlum og konum sému laun fyrir sdmu storf. Vid rddningu & nyjum starfsmanni er horft
til edli starfsins og abyrgdar pegar laun eru akvoérdud en ekki til kynferdis, kynhneigdar, triar eda kynpattar. ba
verdur hverskyns mismunun gegn starfsfélki sem byggd er a 6vidkomandi og 6malefnalegum pattum aldrei lidin.

| sidareglum starfsmanna er maelt fyrir um ad starfsmenn skuli vinna stérf sin af vandvirkni og heidarleika. beir skuli
i 6llum stérfum sinum og samskiptum, hvort sem er vid vidskiptavini, samstarfsmenn eda adra, syna tillitssemi og
virdingu. Oll mismunun byggd a 6vidkomandi og 6malefnalegum pattum svo sem kyni, kynpaetti, tru, pjoderni o.p.h.
verdur ekki lidin.

Mannréttindamal

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

Stjornarhaettir

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

Félagid hefur sampykkt sidareglur starfsmanna. Tilgangur peirra er ad efla fagleg vinnubrégd og leidbeina
starfsménnum vid framkvaemd starfa peirra, med hagsmuni vidskiptavina, félagsins og annarra hagsmunaadila ad
leidarljosi. Pa hafa jafnframt verid sampykktar sidareglur stjérnar, en reglurnar skilgreina pa hattsemi sem
stjornarmedlimir vilja syna af sér vid storf sin. Markmid peirra ad studla ad godu vidskiptasiéferdi innan stjérnar
félagsins og vera til leidbeiningar fyrir stjornarmedlimi. P4 eru i gildi stadfestar starfsreglur stjérnar, sem m.a.
skilgreina hlutverk og abyrgd stjérnar.

Félagiod fylgir settum I6gum og reglum og leggur aherslu @ ad sporna gegn hvers kyns spillingu, matum eda annarri
olégmeetri starfsemi og verdur slikt ekki 1idid undir neinum kringumstaedum. Fyrrgreindar starfs- og sidareglur kveda
a um ad stjornarmenn og starfsfélk skuli leitast vid ad fordast hvers konar hagsmunaarekstra milli peirra eda adila
peim tengdum og félagsins. Starfsfolk skal tilkynna moégulega hagsmunaarekstra til neesta yfirmanns. ba er
starfsfolki og stjérnarmedlimum ad jafnadi éheimilt ad piggja hverskyns gjafir, fridindi eda onnur verdmaeti fra
nuverandi eda veentanlegum vidskiptavinum eda 66rum hagsmunaadilum. Samkvaemt fyrrgreindum reglum eru
stjornarmenn og starfsfolk félagsins jafnframt bundid pagnar- og trinadarskyldu um hver pau malefni sem peir fa
vitneskju um i starfi sinu fyrir félagid. Pa er lagt bann vid ad nyta sér trunadarupplysingar sem pad kann ad fa
vitneskju um i starfi sinu hja félaginu, sjalfum sér eda 6drum til framdrattar eda fjarhagslegs avinnings.
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