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Skyrsla og yfirlysing stjérnar og
framkvaemdastjora

Tilgangur Heimavalla hf. er eign, sala, leiga og rekstur fasteigna, kaup, sala og eignarhald verdbréfa, lanastarfsemi,
onnur fjarmalastarfsemi og skyldur rekstur.

Arsreikningur samstaedunnar er gerdur samkvaemt alpjédlegum reikningsskilastédlum (IFRS) og hefur ad geyma
samstaedureikning Heimavalla hf. og sex dotturfélaga pess.

Afkoma arsins og fjarhagsleg stada

Hagnadur af rekstri samstaedunnar a arinu 2019 nam um 1.361 millj. kr. ( 2018: 48 millj. kr.). Eigid fé nam i arslok
20.056 millj. kr. ( arslok 2018: 18.796 millj. kr.) samkveemt efnahagsreikningi. Eiginfjarhlutfall félagsins var 37,2% i
arslok 2019 (arslok 2018: 33,1%).

Rekstrartekjur félagsins namu 3.372 millj. kr. & arinu 2019 sem er lsekkun um 313 millj.kr. & milli ara eda 8,5% laekkun.
A rekstrararinu vard téluverd breyting a eignasafni félgsins. Félagid seldi 370 leiguibudir fyrir 11.505 millj. kr., i peim
tilgangi ad beeta eignasafns félagsins, rekstur pess og draga ur endurfjarmognunarpérf. Heildarfjoldi ibuda var 1892 i
arsbyrjun 2019 og faekkadi um 13% 4 arinu. | arslok voru 1637 ibudir i eigu félagsins. Séluhagnadur félagsins vegna
eignasolu a arinu 2019 var 412 millj. kr. eda 3,7%.

Eftir pvi sem leid & arid batnadi rekstur félagsins pannig ad a fyrri arshluta arsins 2019 var EBIT hlutfall rekstrarins
60,0%, en & sidari arshluta 62,9% ef tekid er tillit til ahrifa innleidingar IFRS 16 reikningsskilastadals og einskiptis
kostnadarlida. Azetlanir pessa ars gera rad fyrir ad ibudasala haldi afram og ibudir verdi um 1.500 i arslok 2020. Gert
er rad fyrir ad velta arsins 2020 verdi um 3.100 millj. kr. og ad EBIT hlutfall rekstrarins verdi 62,5% - 63,5%.

Matsbreyting a fjarfestingaeignum félagsins nemur 1.695 millj. kr. & arinu 2019 i samanburdi vid 112 millj. kr. arid adur.
Helsta skyringin & pessum mikla mun & milli ara er leekkun vaxta i verdmati leidir til laegri avoxtunarkréfu a eigid fé
samanborid vid 2018. Visitala neysluverds haekkar um 2,7% milli ara sem leidir til jakvaedrar matsbreytingar eigna par
sem allir leigusamningar eru verdtryggdir. Til laekkunar & matsbreytingu vegur haekkun fasteignmats a milli ara en pad
leidir til heerri fasteignaskatta.

Hrein fjarmagnsgjold félagsins voru 2.458 millj. kr. a arinu 2019 i samanburdi vid 2.798 millj. kr. arid adur. par af var
gjaldfeersla vegna verdbodta 712 millj. kr. (2018: 863 millj. kr.) en verdbdlga arsins nam 2,7% ( 2018: 3,3%) . Félagid gaf
ut skrad verdtryggd skuldabréf fyrir 2.420 millj. kr. & sidasta ari sem bera ad medaltali 3,53% vexti.

Hiutafé félagsins nam 11.251 millj. kr. i arsbyrjun, & arinu voru keypt eigin bréf ad nafnverdi 87,4 millj. kr. og nemur
utistandandi hlutafé félagsins 11.164 millj. kr. i arslok 2019. Hluthafar félagsins voru 452 talsins i arslok 2019 en peir
voru 584 i arsbyrjun. Tiu steerstu hluthafar i arslok med 59,7% hlutafjarins voru:

Eignarhlutur
Birta lIfEYFISSJOOUT ......eeeiiiiiit ettt ettt oottt e e e e oo e bbbt et e e e s e sn bt et e e e e e e nnntbeeeeeeeeaan 9,8%
SHAISKID N ettt e e e et e e e e e b e e e e e ee e e e s 8,6%
ST pE= < oo =T o | TP PUPTR PP 7,5%
(€T r= T 1= o PP PPPPPPS 7,5%
AON DANKI DT, o ettt e oo ettt e e e e ettt e e e e e e e a e e e e e e aaaaanee 6,6%
Sjéva - AlImennar tryggingar . ... oo 4,8%
VAtryggingafélag [SIaNAS . .........ocoiviiiiieceeecececee ettt n e n e ettt e 3,9%
=TT =Y o | PSP PEPPR P 3,9%
ST o | TP SPPT P 3,8%
KVIK@ BaNKi Nf. .ottt e oottt e e e e e e bt e e e e e e e bbb e e e e e e e e 3,5%
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Skyrsla og yfirlysing stjérnar og framkvaemdastjora. frh:

Ekki er heimild til greidslu ards til hluthafa & arinu 2020 vegna rekstrararsins 2019 og visast ad 6dru leyti til
arsreikningsins um radstéfun hagnadar og adrar breytingar a bokfeerdu eigin fé félagsins a arinu.
Stjérnarhattayfirlysing

Stjorn Heimavalla hf. leggur aherslu a ad vidhalda godum stjérnarhattum og ad fylgja Leidbeiningum um stjornarhaetti
fyrirtaekja sem Vidskiptarad islands, Nasdaq OMX Iceland hf. og Samtdk atvinnulifsins gatu Gt i jani 2015. Stjérnin hefur
sett sér itarlegar starfsreglur par sem valdsvid hennar er skilgreint sem og verksvid gagnvart framkvaemdastjora.
Félagi® er med skrad hlutabréf i Kauphdll islands hf. og ber pvi ad fylgja leidbeiningum um stjérnarheetti samkvaemt
reglum Kauphallarinnar.  Framangreindar upplysingar eru settar fram i fylgiskjali vid arsreikninginn
Stjérnarhattayfirlysing .

I stjérn Heimavalla hf. 2019 voru prir karlar ( 60% ) og tvaer konur ( 40% ) og uppfyllir félagid pvi akveedi hlutafélagalaga
um kynjahlutféll i stjornum hlutafélaga.

Ofjarhagsleg upplysingagjof

| samraemi vid 16g um arsreikninga birtir félagi® upplysingar sem naudsynlegar eru til ad leggja mat & préun, umfang,
stédu og ahrif félagsins i tengslum vid umhverfis-, félags- og starfsmannamal. Jafnframt er gerd grein fyrir stefnu
félagsins i mannréttindamalum asamt 6dru. Framangreindar upplysingar eru settar fram i fylgiskjali vid arsreikninginn
Ofjarhagsleg upplysingagjof .

Yfirlysing stjornar og framkvaemdastjora

Samkveemt bestu vitneskju stjornar og framkvaemdastjora er arsreikningurinn i samreemi vid alpjodlega
reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid stadfestir af Evropusambandinu. Pad er A&lit stjornar og
framkveemdastjora ad arsreikningurinn gefi glégga mynd af eignum, skuldum og fjarhagsst6du samstaedunnar 31.
desember 2019, rekstrarafkomu hennar og breytingu a handbaeeru fé a arinu 2019.

Jafnframt er pad alit okkar ad samstaeduarsreikningurinn og skyrsla stjornar og framkvaemdastjora geymi gott yfirlit um
préun og arangur i rekstri samstaedunnar og stééu hennar.

Stjorn og framkvaemdastjéri Heimavalla hf. hafa i dag fjallad um samstaeduarsreikning félagsins fyrir arid 2019 og

stadfesta hann med undirritun sinni. Stjorn og framkvaemdarstjéri leggja til vid adalfund félagsins ad sampykkja
arsreikninginn.

Reykjavik, 12. febraar 2020.
Stjorn:

Erlendur Magnusson

Arni Jén Pélsson

Halldor Kristjansson

Hildur Arnadéttir
Rannveig Eir Einarsdottir

Framkveemdastjori:

Arnar Gauti Reynisson
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Aritun 6hads endurskodanda

Til stjérnar og hluthafa Heimavalla hf.

Aritun um endurskodun samstaduarsreiknings

Alit

Vid hoéfum endurskodad samsteeduarsreikning Heimavalla hf. (,samsteedan®) fyrir arid 2019 sem hefur ad geyma
rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfiaryfirlit, sjodstreymisyfirlit, upplysingar um
mikilvaegar reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

pad er alit okkar ad samstaeduarsreikningurinn gefi glégga mynd af fjarhagsstodu samsteedunnar 31. desember 2019
og afkomu samstaedunnar og breytingu & handbaeru fé a arinu 2019, i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla sem
sampykktir hafa verid af Evrépusambandinu og viébotarkrofur sem koma fram i islenskum Iégum og reglum um
arsreikninga skradra félaga.

Grundvollur alits

Vid endurskodudum i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla. Abyrgd okkar samkvaemt sté8lunum er lyst frekar i
kaflanum Abyrgd endurskodanda & endurskodun samstaeduérsreikningsins i arituninni. Vid erum 6had samstaedunni i
samraemi vid alpjodlegar sidareglur fyrir endurskodendur, International Ethics Standards Board for Accountants Code
of Ethics for Professional Accountants (IESBA Code) og sidareglur fyrir endurskodendur & islandi og héfum uppfyllt
adrar sidferdisskyldur okkar i samraemi vid peer reglur og IESBA Code. Vid teljum ad vid hofum aflad naegilegra og
videigandi endurskodunargagna til ad byggja alit okkar a.

Lykilpaettir endurskodunar

Lykilpaettir endurskodunar eru peir peettir, sem samkveemt faglegu mati okkar, h6féu mest veegi vid endurskodun
samstaeduarsreikningsins. Vid gefum ekki sérstakt alit a einstokum lykilpattum en tékum a peim vid endurskodun a
samstaeduarsreikningnum i heild og vid dkvérdun um alit okkar & honum.

Lykilpattur Viobrogd i endurskoduninni

Mat fjarfestingareigna

Heildarverdmeeti fjarfestingareigna i arslok 2019 nam
45.299 millj. kr. Matsbreyting arsins 2019 samkvaemt
rekstrarreikningi nam 1.695 millj. kr. Fjarfestingareignir
eru metnar a gangvirdi a reikningsskiladegi. Matid byggir
a nuvirtu sjodsstreymi einstakra eigna. Nanar er gerd
grein fyrir reikningsskilaadferdinni og helstu forsendum
matsins i skyringu 11.

Starfsemi samstaedunnar felst i eignarhaldi, utleigu og
umsyslu fasteigna. Mat a gangvirdi fjarfestingareigna er
lykilpattur i endurskodun okkar en fjarfestingareignir eru
84% af heildareignum félagsins. Pa eru allar
rekstrartekjur félagsins tengdar fjarfestingareignum og er
mat a gangvirdi peirra ad verulegu leyti had ytri
adsteedum og reynir mikid a faglegt mat stjérnenda.

Endurskodun okkar fol i sér eftirfarandi adgerdir:

Vie férum yfir og 16gdum mat & paer adferdir sem
stjornendur beita vid matid.

Vid yfirfébrum og matum réttmeeti peirra forsendna sem
liggja til grundvallar matinu.

Matid byggir a tekjuvirdi eignanna og soluverdum
sambeerilegra eigna & sambeerilegu svaedi. Vid forum yfir
mikilvaegar forsendur s.s. markadsleigu, aaetlun um
raunhaekkun hennar og rekstrarkostnad og 16gdum mat &
réttmaeti forsendanna.

Vid skodudum forsendur fyrir peirri avoxtunarkréfu sem
notud var, barum saman vid markadsvexti og
avoxtunarkréfu @ markadi.

Vid yfirforum Gtreikninga, med artdkum, med tilliti til pess
hvort peir veeru réttir.

Vid yfirférum skyringu i arsreikningi me?d tilliti til pess ad
par keemu fram peer upplysingar sem reikningsskilareglur
kveda a um ad skuli birta.

Vid endurskodun & matinu nutum vid adstodar
verdmatssérfreedinga KPMG 4 Islandi.
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Aritun 6hads endurskodanda, frh.:

Abyrgd stjérnar og framkvaeemdastjora 4 samstaduarsreikningnum

Stjorn og framkveemdastjéri eru abyrg fyrir gerd og gléggri framsetningu samstaeduarsreikningsins i samraemi vid
alpjédlegan reikningsskilastadla og fyrir pvi innra eftirliti sem pau telja naudsynlegt til ad gera peim kleift ad setja fram
samstaeduarsreikning sem er an verulegra annmarka, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka.

Vid gerd samsteeduarsreikningsins ber stjorn og framkveemdastjéra ad leggja mat a rekstarhaefi samsteedunnar og
upplysa, eftir pvi sem vid &, um peetti er varda rekstrarheefi og mida grundvéll reikningsskilanna vid aframhaldandi
rekstrarhaefi, nema pau aetli annad hvort ad leysa samsteeduna upp eda haetta starfsemi hennar, eda hafa engan annan
raunhzefan kost en ad gera pad.

Stjorn og framkvaemdastjoéri skulu hafa eftirlit med gerd og framsetningu samstaeduarsreikningsins.

Abyrgd endurskodanda a endurskodun samstaduarsreikningsins

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

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

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

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

* Metum vid hvort reikningsskilaadferdir og reikningshaldslegt mat stjérnenda og tengdar skyringar séu videigandi.

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

¢ Metum vid framsetningu, uppbyggingu og innihald samstaeduarsreikningsins i heild, ad medtéldum skyringum, og
hvort samstaeduarseikningurinn gefi gldgga mynd af undirliggjandi vidskiptum og atburéum.

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

Vid upplysum stjérn og endurskodunarnefnd medal annars um aaetlad umfang og timasetningar endurskodunarinnar og
veruleg atridi sem upp kunna ad koma i endurskodun okkar, par a medal verulega annmarka a innra eftirliti.
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Aritun 6hads endurskodanda, frh.:

Vid lysum pvi einnig yfir vid stjorn og endurskodunarnefnd ad vid héfum uppfyllt skyldur sidareglna um 6haedi og
upplysum um tengsl eda onnur atridi sem gaetu mogulega talist hafa ahrif & 6heedi okkar og pegar vid a, til hvada
varnaradgerda vid héfum gripid.

Af peim atridum sem vid héfum upplyst stjorn og endurskodunarnefnd um, leggjum vid mat & hvada peettir h6féu mesta
pydingu vid endurskodun samstaeduarsreikningsins og eru pvi lykilpaettir endurskodunarinnar. Vié lysum pessum
pattum i aritun okkar nema l6g og reglur utiloki ad upplyst sé um pa eda, vid einstakar mjog sjaldgeefar kringumsteedur,
pegar vid metum ad ekki skuli upplysa um lykilpatt par sem neikvaedar afleidingar pess eru taldar vega pyngra en
almennir hagsmunir af birtingu slikra upplysinga.

Stadfesting vegna annarra akvaeda laga

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

Matthias Pér Oskarsson, endurskodandi, ber abyrgd a endurskodun samstseduarsreikningsins og pessari aritun.

Reykjavik, 12. febraar 2020.
KPMG ehf.

Matthias bér Oskarsson
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu
arsins 2019

Skyr. 2019 2018

L@IGULEKIUL ...ttt ettt e e st e e e abe e e e nbeeeean 5 3.372.239 3.685.788
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ..........ccoccveeiiciei e 6 ( 950.994) ( 1.015.929)
Hreinar leigutekjur 2.421.245 2.669.859

F o= Lol (=1 [0 RPN 5.290 0
ANNAr rekStrarkOSTNABUL ..........oviiiiiie it e e e e e e e saeeesnaeeeanes 8 ( 375.125) ( 419.992)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og séluhagnad...........ccccevcccerniiieeniisanns 2.051.410 2.249.867
Soluhagnadur fjarfestingareigna .........ccceevvceeriiiie e 11,15 412.290 496.020
Matsbreyting fjarfestingareigna ..o 11 1.695.137 111.918
Rekstrarhagnadur ... 4.158.837 2.857.805
FJArMUNALEKIU ....cooeeeiei et e et e e e eneeeenes 44 .444 11.169
FJArmMagnSGIold ........ooieeiiee ettt ( 2.503.037) ( 2.809.076)
Hrein fiarmagnsgjold 9 ( 2.458.593) ( 2.797.907)

Hagnadur fyrir tekjuskatt ..o 1.700.244 59.898
TEKJUSKATIUN ...t 10 ( 339.268) ( 12.084)
Hagnadur og heildarhagnadur arsins...............cccccooccieiviiieecciie e 1.360.976 47.814

Hagnadur a hlut
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur @ hlut ............ccccveeeiie e 18 0,121 0,004

Skyringar a bls. 12-27 eru 6adskiljanlegur hluti samstaeduarsreikningsins.
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Efnahagsreikningur 31. desember 2019

Skyr. 31.12.2019 31.12.2018
Eignir
FJArfestingar@ignir ..........c.veee i a e 11 45.299.393 53.142.221
Fjarfestingareignir { BYgQingU .........oociiiiiiiiii e 13 370.211 1.232.941
=Y ] = L= T 0 T L S 14 27.541 33.442
SKUIAADIEFAIGN ... 42.982 20.848
Fastafjarmunir 45.740.127 54.429.452
VIOSKIPLAKIOTU ... e 24 15.725 24.007
Fjarfestingareignir i SOIUMESTErd ..........cooiiiiiiiii e 15 4.613.531 0
Adrar skammtimakrofur .........coceevveiiiieieeceee e 16 1.840.653 1.201.513
Handbeert fé 1.740.164 1.171.714
Veltufjarmunir 8.210.073 2.397.234
Eignir samtals 53.950.200 56.826.686
Eigio fé
HIUtafé ... 11.163.998 11.251.398
Yfirverdsreikningur innborgads hlutafjar 584.633 1.155.558
[ oo o181 T |1 T 0 IRYZ= =T (oo LU S 6.324 6.324
Bundinn hlutdeildarreikningUr ............ccociiiiiiiii e 8.300.631 6.383.004
Eigid fé 17 20.055.586 18.796.284
Skuldir og skuldbindingar
Tekjuskattsskuldbinding .........ccooiiiiiiiie e 22 2.935.705 2.596.437
Leiguskuldir .......cccoocvvneeiinieieee 21 717.539 0
Vaxtaberandi skuldir 19 28.607.088 33.431.652
32.260.332 36.028.089
Vaxtaberandi SKUIAIE .........oooo e e e e 19,20 387.590 1.269.989
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ............cccccooiiniiiii e 23 1.246.692 732.324
Skammtimaskuldir 1.634.282 2.002.313
Skuldir samtals 33.894.614 38.030.402
Eigio fé og skuldir samtals 53.950.200 56.826.686

Skyringar a bls. 12-27 eru 6adskiljanlegur hluti samstaeduarsreikningsins.
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Eiginfjaryfirlit arsins 2019

1. janudar - 31. desember 2018

Eigi® fé 1. jandar 2018 .................
Heildarhagnadur arsins ................
Faert 4 bundinn
hlutdeildarreikning ...........c.cc.......
Yfirverdsreikningi jafnad ..............
Vidskipti vid eigendur félagsins
Haekkun hlutafjar .........ccocoveee
Eigi® fé 31. desember 2018 .........

1. janaar - 31. desember 2019

Eigi® fé 1. jandar 2019 .................
Heildarhagnadur arsins ................
Faert 4 bundinn
hlutdeildarreikning ...........cccc.......
Yfirverdsreikningi jafnad ..............
Vidskipti vid eigendur félagsins
Endurkaup eigin hlutabréfa ..........
Eigi® fé 31. desember 2019 .........

Hlutafé

10.282.420

968.978
11.251.398

11.251.398

87.400)
11.163.998

(

(
(

Yfirverds-
reikningur
innborgads
hlutafjar

1.470.265

506.778)

192.071
1.155.558

1.155.558

556.651)

14.274)
584.633

Log-
bundinn
varasjoour

6.324

6.324

6.324

6.324

Skyringar a bls. 12-27 eru 6adskiljanlegur hluti samstaeduarsreikningsins.

Bundinn
hlutdeildar-
reikningur

5.828.412

554.592 (

6.383.004

6.383.004

1.917.627 (

8.300.631

Oradstafad Eigio fé

eigio fé samtals

0 17.587.421

47.814 47.814
554.592)
506.778

1.161.049

0 18.796.284

0 18.796.284

1.360.976 1.360.976

1.917.627)
556.651
( 101.674)
0 20.055.586

Samstaeduarsreikningur Heimavalla hf. 2019

10

Fjarhaedir eru i pusundum kréna



Sjodstreymisyfirlit arsins 2019

Skyr. 2019 2018
Rekstrarhreyfingar
Hagnadur og heildarhagnadur arsins ...........ccccceevieeiniiie e 1.360.976 47.814
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif a fjarstreymi:
Matsbreyting fjarfestingareigna ..........ccccovceeeicee e 11 ( 1.695.137) ( 111.918)
Séluhagnadur fjarfestingareigna 11 ( 412.290) ( 496.020)
Afskriftir rekstrarffarmuna ..........ccocceeiii i 14 13.803 18.865
Hrein fArmagnsgjold ...........oooiiiiiiii e 2.458.593 2.797.907
TeKJUSKALIUN ... 339.268 12.084
2.065.213 2.268.732
Breytingar rekstrartengdra eigna og skulda:
Skammtimakrofur, laekkun ... 43.359 62.804
Skammtimaskuldir, haeKKun ..........c.ccoiiiiiii e 116.755 1.148
160.114 63.952
Handbeert fé fra rekstri an vaxta 2.225.327 2.332.684
Innborgadar vaxtatekjur ............cceei i 44 444 11.169
Greidd vaxtagiold .........cocieiiieieee e ( 1.659.084) ( 1.946.169)
Handbeert fé fra rekstri 610.687 397.684
Fjarfestingarhreyfingar
Fjarfesting i fjarfestingareignum ..., 11 ( 563.876) ( 758.281)
Fjarfesting i fjarfestingareignum i byggingu .........ccccoevvieeviie v, 13 ( 3.480.633) ( 3.633.991)
Séluverd fiarfestingareigna ..........coooeveeeeiiieie e 11 10.687.514 5.122.271
Kaupverd rekstrarfjarmuna ...........cccoeeiiiee i 14 ( 15.619) ( 7.802)
Sdluverd rekstrarffarmuna ..o 14 5.099 600
Skuldabréfaeign, breyting ......c..oeocceeeecciie e ( 22.134) ( 16.878)
Fjarfestingarhreyfingar 6.610.351 705.919
Fjarmognunarhreyfingar
INNborgad hlUtafé ...........oooiuiiii e 0 1.161.049
Endurkaup eigin hlutabréfa ..............cccoooiii ( 101.674) 0
Tekin Ny 1angtimalan ...........ccooiiiiii e 19 8.818.432 11.689.075
Afborganir 1angtimalana ..o 19 ( 14.589.736) ( 11.180.228)
Skammtimalan, breyting ........cccoove e 19 ( 779.611) ( 1.607.723)
Stada vid tengd félég, breyting 0 ( 149.994)
( 6.652.589) ( 87.821)
Haekkun @ handbaru fé ... 568.449 1.015.782
Handbaert fé i arsbyrjun ................oooiiii e 1.171.714 155.932
Handbaert fé i Arslok .............cccoiiiiiii e 1.740.163 1.171.714
Fjarfestingar - og fjarmognunarhreyfingar an greidsluahrifa
Fjarfest i fjarfestingareignum i byggingu ..........ccocoiiiiiiiiiniee 397.613 0
Ogreitt kaupvers fijarfestingareigna i byggingu .........ococooveveveeeveeeeeeeeeeen. 23 397.613) 0
Séluverd fiarfestingareigna ..........cccoooeeiiiiiiiese e 11 1.768.464 1.094.247
Ogreitt sdluverd fiarfestingareigna ...........ocooeeeeceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenen 16 ( 1.768.464) ( 1.094.247)

Skyringar a bls. 12-27 eru 6adskiljanlegur hluti samstaeduarsreikningsins.
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Skyringar

1. Samstzdan
Heimavellir hf (,samstzedan”) er islenskt hlutafélag. Hoéfudstddvar félagsins eru i Lagmula 6, Reykjavik. Arsreikningur
samstaedunnar fyrir arid 2019 hefur ad geyma arsreikning félagsins og dotturfélaga pess, Heimavalla Il ehf., Heimavalla VI
ehf., Heimavalla XX ehf., HV900 ehf., Bp 14 - 16 ehf. og Heimavalla reksturs ehf. sem visad er til i heild sem
,Samstaedunnar” og til einstakra félaga sem ,samstaedufélaga”.

2. Grundvollur reikningsskilanna

a. Yfirlysing um ad alpjédlegum reikningsskilast6dlum sé fylgt
Arsreikningur samstaedunnar er gerdur i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid stadfestir
af Evrépusambandinu. Arsreikningur samsteedunnar er jafnframt i samraemi vid 16g um arsreikninga og reglugerd um
framsetningu og innihald arsreikninga og samsteedureikninga. Samantekt a mikilvaegum reikningsskilaadferdum er i skyringu
3.

Stjorn samstaedunnar sampykkti arsreikninginn pann 12. febraar 2020.

b. Grundvollur matsadferda
Samstaeduarsreikningurinn er gerdur a grundvelli kostnadarverds ad pvi undanskyldu ad fjarfestingareignir eru metnar a
gangvirdi. Fjallad er um adferdir vid mat a gangvirdi i skyringum nr. 3d og 11.

c. Starfrekslugjaldmioill
Arsreikningurinn er gerdur i islenskum krénum, sem er starfreekslugjaldmidill samstsedunnar, og eru allar fjarhaedir birtar i
pusundum kréna.

d. Mat og akvardanir
Gerd samstaeduarsreikningsins i samreemi vid alpjédlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjérnendur taki akvardanir, meti
og gefi sér forsendur sem hafa ahrif & beitingu reikningsskilaadferda og birtar fiarhaedir eigna, skulda, tekna og gjalda.
Endanlegar nidurstddur kunna ad verda frabrugdnar pessu mati.

Mat og forsendur pess eru i stédugri endurskodun. Breytingar a reikningshaldslegu mati eru faerdar a pvi timabili sem
breytingin & sér stad og peim framtidartimabilum sem breytingarnar hafa ahrif a.

Upplysingar um mikilveegar akvardanir par sem reikningsskilaadferdir hafa mest ahrif & skradar fjarhaedir eigna og skulda er
ad finna i skyringu nr. 11 - mat fjarfestingareigna.

Vid akvordun gangvirdis er byggt a forsendum sem hadar eru mati stjornenda a préun ymissa patta i framtidinni.
Raunverulegt soluverd eigna og uppgreidsluverdmeeti skulda kann ad vera frabrugdid pessu mati.

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir
Samstaedan hefur beitt reikningsskilaadferdum sem lyst er i pessari skyringu med samraemdum haetti & 6llum peim timabilum
sem birt eru i arsreikningnum, ad undanskildum breytingum vegna IFRS 16, sja nanar i 3I.

a. Grundvollur samstadu

Dotturfélog eru pau féloég par sem samstaedan fer med yfirrad. Yfirrad eru til stadar pegar samsteedan hefur veruleg ahrif,
bein eda 6bein, til ad stjérna fjarhags- og rekstrarstefnu dotturfélagsins i peim tilgangi ad hagnast a starfsemi pess. Vié mat
a yfirradum er tekid fillit til hugsanlegs atkveaedisréttar sem er nytanlegur eda breytanlegur. Reikningsskil détturfélaga eru
innifalin i reikningsskilum samsteedunnar fra pvi ad yfirrad nast og par til peim lykur.

Stddur milli samsteedufélaga, dinnleystur hagnadur, tekjur eda gjold sem myndast hafa af vidskiptum milli félaganna eru felld
ut vid gerd samsteedureikningsins.
b. Tekjur

Leigutekjur af fjarfestingareignum eru feerdar linulega i rekstrarreikning a leigutimanum i samraemi vid leigusamninga. Veittir
afslaettir eru feerdir med sama heetti.
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Skyringar, frh.:

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferair, frh.:
c. Rekstrarfjarmunir

Rekstrarfjarmunir eru faerdir til eignar a kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum.
Hagnadur af solu rekstrarfjarmuna er munurinn a soluverdi og bokfaerdu verdi eignarinnar og er faerdur i rekstrarreikning
medal annarra tekna.

Afskriftir eru reiknadar sem fastur hundradshluti midad vid asetladan nytingartima rekstrarfjarmuna, par til nidurlagsverdi er
nad. Asetladur nytingartimi greinist pannig:

=717 (=TT = PP P TR OPRTPRRPROTNE 5ar
ABHIE TEKSTTAITIAIIMUNIE ...ttt b et ettt et e a ettt esee e e bt e san e e beenaneenneeaane 3-5ar

d. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir eru fasteignir (land og huseignir) sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna eda til verdmaetaaukningar
eda hvort tveggja. Eingéngu er um ad raeda ibudarhusnaedi.
Breytingar & gangverdi fjarfestingareigna eru feerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna i rekstrarreikningi.
Fjarfestingareignir eru ekki afskrifadar.

i upphafi eru fijarfestingareignir bokadar & kostnadarverdi sem er sett saman af kaupverdi og 6llum beinum utgjéldum sem
stafa af undirbuningi fasteignarinnar til fyrirhugadra nota, p.a.m. kostnadur sem tilkominn er vegna kaupa a fasteigninni.
Kostnadur, sem fellur til i kjolfar kaupa a fjarfestingareign, sem baetir vid, endurnyjar, eda pjonustar fasteign, er adeins
eignfaerdur ef hann uppfyllir almennar kréfur um heimild til eignfeerslu samkvaemt reikningsskilareglum. Allur annar kostnadur
er gjaldfaerdur pegar til hans er stofnad. Samkvaemt pessu er kostnadur sem fellur til vegna vidgerda og vidhalds fasteigna
ekki innifalinn i bokfaerdu virdi fjarfestingareigna heldur er hann gjaldfeerdur i rekstrarreikningi pegar til hans er stofnad.
Hinsvegar er kostnadur sem fellur til vid verulegar endurbastur & fasteigninni, eignfeerdur a fjarfestingareignina a peim tima
sem kostnadurinn fellur til, ad pvi gefnu ad hann uppfylli kréfur um heimild til eignfeerslu samkvaemt reikningsskilareglum. Ef
erfitt reynist ad meta hversu mikid beri ad afskrifa vegna endurnyjunar a fjarfestingareigninni, pa ber félaginu fyrst ad baeta
nyju fjarfestingunni ofan & verdmaeti fjarfestingareignarinnar og i framhaldi af pvi ad endurmeta gangvirdi
fjarfestingareignarinnar ad teknu tilliti til vidbétarinnar, en an pess hlutar sem var endurnyjadur.

Eftir ad kaup fjarfestingareigna hafa verid bokfaerd pa stydst samsteedan vid virdislikan sem metur fjarfestingareignir a
gangvirdi a reikningsskiladegi og eru breytingar & gagnvirdi fjarfestingareigna feerdar undir lidnum matsbreyting
fiarfestingareigna i rekstrarreikningi. Upplysingar um adferdir og mikilveegar forsendur sem samsteedan notar vid ad akvarda
gangvirdi fjarfestingareigna er ad finna i skyringu 11.

Soéluhagnadur (-tap) fjarfestingareigna er mismunur & bdkfeerdu verdi og soéluverdi ad teknu tilliti til sélukostnadar og er
mismunurinn feerdur i rekstrarreikning undir sérstékum lid.

e. Fjarmalagerningar

Lan, krofur og bankainnsteedur eru faerdar til bokar a peim degi sem til peirra er stofnad.

Fjareignir eru afskréadar pegar samningsbundinn réttur félagsins ad sjédstreymi fjareignanna rennur Ut eda ef félagid
framselur rétt til sjodstreymis af eigninni til annars adila an pess ad halda eftir yfirradum eda pvi sem naest allri peirri ahaettu
og avinningi sem i eignarhaldinu felst. S& hluti framseldra fjareigna sem stofnad er til eda haldid er eftir af félaginu er feeréur
sem sérstok eign eda skuld.

Fjareignum og fjarskuldum er jafnad saman og hrein fjarhaed feerd i efnahagsreikning pegar og adeins pegar lagalegur réttur
félagsins til j6fnunar er til stadar og fyrirhugad er ad gera upp med jofnun fjareigna og fjarskulda eda ad innleysa eignina og
gera upp skuldina a sama tima.

Allar fjareignir félagssins teljast fjareignir sem feerdar eru a afskrifudu kostnadarverdi.
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Skyringar, frh.:

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferoir, frh.:
e. Fjarmalagerningar, frh.:

Fjareignir faerdar a afskrifudu kostnadarverdi eru med féstum eda akvardanlegum greidslum, sem ekki eru skradar a virkum
markadi og samstaedan eetlar ad halda til gjalddaga. Slikar eignir eru upphaflega faerdar a gangvirdi ad vidbaettum 6llum
tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skraningu eru lan og kréfur metin a afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka
vexti, ad fradreginni virdisryrnun pegar vid a.

Fjareignir feerdar a afskrifudu kostnadarverdi samanstanda af handbeeru fé, vidskiptakréfum, skuldabréfaeign og 68rum
skammtimakréfum.

Til handbeaers fjar telst sjodur og dbundnar bankainnstaedur sem eru til radstéfunar innan priggja manada.

Skuldabréf eru upphaflega bokfaerd a peim degi sem til peirra er stofnad. Allar adrar fjarskuldir eru upphaflega feerdar & peim
vidskiptadegi pegar félagid gerist adili ad samningsbundnum akvaedum fijarmalagerningsins.

Félagid afskrair fjarskuld pegar samningsbundnum skyldum vegna skuldagerningsins er lokid, paer felldar nidur eda falla ar
gildi.

Félagid flokkar fijarskuldir adrar en afleidusamninga sem adrar fjarskuldir. Slikar skuldir eru upphaflega faeréar a gangvirdi ad
vidbeettum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skraningu eru pessar fjarskuldir metnar a afskrifudu kostnadarverdi
midad vid virka vexti.

Til fiarskulda félagsins annarra en afleidusamninga teljast lantokur, vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir.

Fjareignum og fjarskuldum er jafnad saman og hrein fjarhaed feerd i efnahagsreikning pegar og adeins pegar lagalegur réttur
félagsins til j6fnunar er til stadar og fyrirhugad er annadhvort ad gera upp meé jofnun fjareigna og fjarskulda eda innleysa
eignina og gera upp skuldina & sama tima.

Almennir hlutir
Beinn kostnadur vid utgafu almennra hluta er feerdur til laekkunar & eigin fé ad fradregnum tekjuskattsahrifum.

f. Tekjuskattsskuldbinding
Tekjuskattsskuldbinding er reiknud og faerd i arsreikninginn. Utreikningur hennar byggist & mismun efnahagslida samkvaemt
skattuppgjori annars vegar og arsreikningi samsteedunnar hins vegar. Mismunur sem pannig kemur fram stafar af pvi ad
alagning tekjuskatts er midud vid adrar forsendur en reikningsskil samstaedunnar og er par i meginatriSum um ad reeda
timamismun vegna pess ad gjold eru ad jafnadi faerd fyrr i skattauppgjori en i reikningsskilum.

Skatteign er einungis faerd ad pvi marki sem liklegt er talid ad haegt sé ad nyta framtidarhagnad & méti eigninni. Skatteign er
metin & hverjum uppgjoérsdegi og laekkud ad pvi marki sem talid er ad hun nytist ekki.

Tekjuskattur & hagnad eda tap arsins innifelur baedi tekjuskatt til greidslu og frestadan tekjuskatt. Tekjuskattur er faerdur i
rekstrarreikning nema ad pvi marki ad hann tengist lidum sem feerdir eru beint a eigid fé, en pa er hann faerdur a eigid fé.

g. Hlunnindi starfsmanna

Félagid greidir idgjold vegna starfsmanna sinna til sjalfsteedra idgjaldatengdra lifeyrissjoda. Félagid ber enga abyrgd a
skuldbindingum sjédanna. 18gjoldin eru gjaldfeerd i rekstrarreikningi medal launa og launatengdra gjalda eftir pvi sem pau
falla til.

h. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
Fjarmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum, p.m.t. af bankainnsteedum og kréfum, og hreinum gengishagnadi af erlendum
gjaldmidlum. Vaxtatekjur eru feerdar i rekstrarreikning eftir pvi sem paer falla til midad vid virka vexti.

Fjarmagnsgjold samanstanda af vaxtakostnadi af lantdku og hreinu gengistapi af erlendum gjaldmidlum. Lantékukostnadur
er feerdur i rekstrarreikning miéad vid virka vexti.
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Skyringar, frh.:

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferair, frh.:
i. Virdisryrnun

A hverjum uppgjérsdegi er kannad hvort til stadar sé hlutlaeg visbending um virdisryrnun fjareigna sem ekki eru feerdar &
gangvirdi gegnum rekstrarreikning. Fjareign telst hafa ordid fyrir virdisryrnun ef hlutlaegar visbendingar eru til stadar um
virdisryrnun vegna eins eda fleiri atburda eftir upphaflega skraningu eignarinnar, sem leida til pess ad veent
framtidarsjodstreymi af eigninni verdi lsegra en adur var talid og heegt er ad meta ahrif atburdarins med areidanlegum haetti.

Vid mat & virdisryrnun einstakra flokka fjareigna stydst félagid vidé sogulega leitni & likum um vanskil, timasetningu
endurheimtu og innleyst top, me?d tilliti til mats stjérnenda a pvi hvort ndverandi efnahags- og lansadstaedur leidi til ad tapid
verdi i raun heerra eda leegra en séguleg reynsla segir til um.

j- Hagnadur a hlut
i rekstrarreikningi samstsedunnar er syndur grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hlut fyrir hluti i félaginu. Grunnhagnadur &
hlut er reiknadur sem hlutfall hagnadar sem radstafad er til hluthafa i moédurfélaginu og vegins medalfjdlda virkra hluta a
arinu. Pynntur hagnadur a hlut er hinn sami par sem ekki hafa verid gefnir Gt kaupréttir til starfsmanna né annarra og félagid
hefur ekki tekid lan sem eru breytanleg i hlutafé.

k. Starfspattayfirlit
Upplysingagjof til stjornenda félagsins inniheldur ekki starfspattayfirlit par sem samstaedan byggir & einum starfspeetti.

I.  Nyir reikningsskilastadlar og tulkanir a peim
Samstaedan beitir IFRS 16 leigusamningar fra 1. jantar 2019. Nokkrir adrir reikningsskilastadlar téku einnig gildi 1. jandar
2019 en peir hafa ekki veruleg ahrif & reikningsskil samstaedunnar.

Samsteedan hefur tekid upp IFRS 16 med pvi ad beita adferd uppsafnadra ahrifa, par sem fjarhaedir leigueigna i arsbyrjun
2019 eru paer sému og leiguskulda eda 796,2 millj. kr. Upptaka IFRS 16 hefur pvi ekki ahrif & eigid fé samstaedunnar
1.1.2019 og samanburdarfjarhaedir vegna arsins 2018 eru ébreyttar.

Samstaedan hefur tekid upp IFRS 16 med pvi ad beita adferd uppsafnadra ahrifa, par sem uppséfnud ahrif upphaflegrar
beitingar eru feerd a oradstafad eigid fé 1. januar 2019. Vegna pessa hefur samanburdarfjarhaedum vegna arsins 2018 ekki
verid breytt, p.e. paer eru settar fram eins og paer voru birtar a8ur samkvaemt IAS 17 og tengdum tulkunum. Breytingunum a
reikningsskilaadferdum er lyst nanar hér a eftir. Skyringakrofum skv. IFRS 16 hefur ad jafnadi ekki verid beitt a
samanburdarupplysingar.

Samsteedan leigir Ut fjarfestingarfasteignir sinar, par med talid fasteignir i sinni eigu og leigueignir. Samstaedan hefur flokkad
pessa leigusamninga sem rekstrarleigusamninga.

Anrif a reikningsskil
i. Ahrif vid upptoku
Vid mat a leigueign og leiguskuld 1.1.2019 er studst vid nuvirt sjodsflaedi einstakra leigusamninga. Nuavirding sjédsflaedis

tekur mid af vaxtakjorum samsteedunnar a nyju lansfé 1.1.2019. Beitt er somu adferd & alla samninga. Matid er unnid af
starfsménnum modurfélagsins.

Leigueignir og leiguskuldir eru vegna leigusamninga sem samstaedan leigir fra pridja adila p.e. 166ir undir byggingar
samstaedunnar. Leigueignir sem samstadan faerir vegna pessara leigusamninga eru faerdar sem fjarfestingareignir
samanber skyringu 11 og eru pser metnar & gangvirdi & hverjum reikningsskiladegi. Leiguskuldir eru metnar upphaflega
midad vid navirdi leigugreidsina sem eru dgreiddar & upphafsdegi. Leigugreidslur eru navirtar med pvi ad nota innbyggda
vexti i leigunni ef unnt er ad akvarda pa vexti med audveldum heetti. Ef svo er ekki, eru leigugreidslur navirtar med pvi ad
nota vaxtakjor samsteedunnar a nyju lansfé. Eftir uppgjorsdag eru leiguskuldir metnar & afskrifudu kostnadarverdi med pvi ad
nota adferd virkra vaxta, par sem leigugreidslum er skipt upp i afskriftir og vaxtagjold, sem eru faerd i rekstrarreikning.

Leigueignir 1.jantar 2019
Leigueignir - fJArfEStING@EIGNIT ......cooiiiie ettt e e bt e st e e bb e e e s bt e e e anbe e e abneeean 796.191
[I0=T0 U ES] (U 1 PP P PP PP ( 796.191)
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3. Mikilvaegar reikningsskilaadferair, frh.:

Nyir reikningsskilastadlar sem ekki hafa tekid gildi

Nokkrir nyir alpjédlegir reikningsskilastadlar gilda um fjarhagsar sem hefjast 1. jantar 2019 eda sidar og er heimilt er ad beita
fyrir gildistoku peirra. Samstaedan hefur hins vegar ekki innleitt nyja eda breytta reikningsskilastadla fyrir gildistima vid ger®
pessara reikningsskila.

Ekki er buist vid ad eftirfarandi breytingar & stédlum og tulkunum muni hafa veruleg ahrif & reikningsskil samstaedunnar.

— Breytingar 4 tilvisunum til hugtakaramma alpjédlegra reikningsskilastadla.

— Skilgreiningu a fyrirteeki (breyting & IFRS 3).

— Skilgreining & mikilvaegi (breytingar & IAS 1 og IAS 8).

— IFRS 17 Vatryggingasamningar.

4. Gangvirdi
Nokkrar reikningsskilaadferdir samstadunnar og skyringar krefijast akvordunar a gangvirdi. Petta gildir um fjareignir,
fiarskuldir og adrar eignir og skuldir.

Félagi® hefur komid upp ferli vegna akvérdunar gangvirdis. | pvi felst ad stjérnendur bera abyrgd & 6llum mikilvaegum
akvordunum um gangvirdi, p.m.t. akvardanir vegna matsadferda sem falla undir 3ja prep gangvirdismats.

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

brepaflokkun stadlanna er sem hér segir:
e brep 1: skrad verd (6breytt) a virkum markadi fyrir samskonar eignir og skuldir

e brep 2: adrar forsendur en skrad verd samkveemt 1. prepi sem haegt er ad greina fyrir eignina eda skuldina,
ymist beint (p.e. verd) eda o6beint (p.e. afleidd af verdi)

e prep 3: forsendur sem notadar eru vid mat eignar eda skuldar eru ekki byggdar a faanlegum
markadsupplysingum (6greinanlegar upplysingar)

Ef forsendur sem notadar eru vid akvoérdun gangvirdis eignar eda skuldar flokkast @ mismunandi prep i prepaflokkun
stadlanna, pa er gangvirdiod allt flokkad a sama prepi og laegstu mikilvaegar forsendur matsins.

Samstaedan feerir tilfeerslur milli prepa i prepaflokkuninni i lok pess reikningstimabils sem breytingin atti sér stad. Nanari
upplysingar um forsendur sem notadar eru vid akvordun gangvirdis er ad finna i skyringu 11 um fjarfestingareignir.

5. Leigusamningar
Samstaedan hefur gert leigusamninga vegna fjarfestingareigna sinna. Leigusamningar eru med fastri leigufjarhaed sem eru
tengdir visitdlu neysluverds og eru peir uppreiknadir manadarlega. Leigutimi i upphafi samnings er ad jafnadi eitt til prju ar.
Medalleigutimi timabundinna leigusamninga er 10 manudir ( 2018: 15 manudir). Samstaedan er einnig med 6timabundna
leigusamninga sem eru med gagnkveemum 6 eda 12 manada uppsagnarfresti eftir lengd samningssambands l6gum
samkveemt. Hlutfall timabundinna leigusamninga af heildarfjélda leigusamninga er 76% og 6timabundinna er 24% i arslok
2019 (2018: 78% og 22%).

Leigutekjur samstaedunnar greinast pannig eftir landssveedum:

2019 2018

HOEfUBDOrgarsvaedid ...........cooiiiiiiiii e e 44,6% 42,6%
Austurland .................. e e e e e e e e e e aaaaa e 2,8% 2,8%
Nordurland .... 7.7% 8,2%
510 o1 1 F= 1 o R 4.7% 5,0%
ST 1o TNy o 1= TSR 36,6% 36,1%
RV 1S3 (8] =2 T U 3,6% 5,3%
100,0% 100,0%
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5. Leigusamningar frh.

Aaetladar tapadar leigutekjur vegna éutleigdra ibuda eru reiknadar & pvi verdi sem félagid telur ad haegt hefdi verid ad leigja
vidkomandi fasteignir a til pridja adila a videigandi tima.

Atladar tapadar leigutekjur vegna outleigdra ibida & arinu 2019 nema 164,5 millj. kr. ( 2018: 150,7 millj. kr.) og
nytingarhlutfall fasteigna var 95,3% ( 2018: 96,1%).

6. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna

2019 2018
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna greinist pannig:
Fasteignagiold ..........ooueie ittt et aee e 351.584 377.178
Vidhald 0g endurbaatur ..o 174.213 176.464
Vatryggingar ........ccccoeeennne 63.231 61.343
Laun og launatengd gjold 101.504 81.388
Rafmagn og hiti ................. 123.020 136.829
HUSSJOOU ..ttt ettt et e et e e s e e e et eeeanee s 55.906 68.787
ABKEYPE PJONUSTA ...t e 72.149 86.936
Annar rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ............ccoovoiiiiiiiii e 9.387 27.004
950.994 1.015.929
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna sem ekki myndudu leigutekjur a arinu var éverulegur.
Gerd er grein fyrir rekstrarkostnadi fiarfestingareigna i s6lumedferd i skyringu nr. 15.
7. Laun og launatengd gjold
Laun og launatengd gjold greinast pannig:
6T o TP 224.362 224.048
MOtframlag i HFEYFSSIOB .......eeriiuieiirieet e 31.869 31.858
ONNUP 12UNALENGA GIOIT ....vviiiiieeceeeete ettt es s 22.728 44.998
Laun og launatengd gjold SAMIAIS ..........cceiriiriiiiii e 278.959 300.904
Laun og launatengd gjold eru gjaldfaerd i rekstrarreikningi i eftirtdldum lidum:
Rekstrarkostnadur flarfestingar@igna ...........cooiieii i 101.504 81.388
ANNAr rekStrarkOSINAGU ........coociiiiiiiii e 177.455 219.516
Laun og launatengd gjold SAMIAIS ..........cceeriiiiiiiii e 278.959 300.904
Arsverk hja SAMSEEEBU @ AMNU ........co.ouoiiiiriiicieieee e ees 15 17
8. Annar rekstrarkostnadur
Annar rekstrarkostnadur greinist pannig:
Laun og launatengd gjold ............cociiiiiiiiiii s 177.455 219.516
AFSKIIFIE .ot bttt b et r et nenne e 13.803 18.865
Nidurfeersla vidskiptakrafna .... 11.275 8.131
Annar stjérnunarkostnadur ...... 172.592 173.480
375.125 419.992

9. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
Fjarmunatekjur greinast pannig:
Vaxtatekjur af handbaeru & ...........cooiiii e 40.275 6.489

Vaxtatekjur af vidskiptakréfum 4.169 4.680
44.444 11.169

Fjarmagnsgjold greinast pannig:

Vaxtagjold og verdbaetur af vaxtaberandi skuldum ...............ccooiiiiiii 2.458.810 2.791.618

ONNUF fJAMMAGNSGIOIA ......vvviiiiecececeetet ettt bbb s 44.227 17.458

2.503.037 2.809.076
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10. Tekjuskattur

Virkur tekjuskattur greinist pannig: 2019 2018
Hagnadur fyrir tekjuskatt ..........cccooovevirviiiieieeee 1.700.244 59.898
Tekjuskattur midad vid gildandi skatthlutfall .................. 20,00% ( 340.049) 20,00% ( 11.980)
ABIIE TIBI e ( 0,05%) 781 0,17% ( 104)
Virkur tekjuskattur ... 19,95% ( 339.268) 20,17% ( 12.084)

11. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir samstaedunnar eru eingdngu ibudarhusnaedi og greinast pannig:

31.12.2019 31.12.2018
Fjarfestingar- Leigu- Fjarfestingar-
eignir eignir Samtals eignir
Fjarfestingareignir i arsbyrjun ...........cccocoveviiiieniiineene 53.142.221 796.191 53.938.412 53.618.702
Fjarfesting @ arinu .........ccoovieiieeie e 563.876 563.876 758.281
Millifeert af fjarfestingareignum i byggingu ........c.ccc....... 4.740.976 4.740.976 4.245.520
Selt @ ArINU ..o ( 7.586.794) ( 7.586.794) ( 6.088.220)
Uppreikningur verdbota ...........ccococeiiiiienciiieeeeeene 2.493 2.493 0
Breytingar vegna seldra eigna .............ccccocveeveverereeneane. ( 66.702) ( 66.702) 0
Soluhagnadur fjarfestingareigna ...........ccccoeeveeeiieneennen. 341.948 341.948 496.020
Matsbreyting fjarfestingareigna .............ccoooeeieiiiiinene 1.695.137 1.695.137 111.918
Afskrifad @ ArinU .......cccvveeiiiiii e ( 11.826) ( 11.826)
Millifeert & fjarfestingareignir i sélumedferd .................... ( 8.318.127) ( 8.318.127)
Fjarfestingareignir i &rslok .........c.ccocovvvieiiiiiienicee, 44.579.237 720.156 45.299.393 53.142.221
31.12.2019 31.12.2018
Stofnverd fJarfestingareigna ...........ocuii i 32.089.952 41.428.827
Gangvirdisbreyting fjarfestingareigna ............cocueoiiiiii e 12.489.285 11.713.394
Fjarfestingareignir 1 rslok ...........ooouiiiiiiii e 44.579.237 53.142.221
Fjarfestingareignir greinast pannig eftir landsvaedum:
[ Lo {WTe] oTeT o = TSV =Yoo SRS 24.259.046 25.833.522
AUSTUFIANA ..ottt e e e st e e et e e 730.950 1.078.696
NOFBUIANG ...ttt b ettt b et nne e 3.393.771 4.429.015
10 o104 =T o o E U PP UPRPRN 1.112.792 2.282.757
101010 g T= T PO PRRPRN 14.826.198 17.158.146
RV 111 PP SRUPR PSPPI 0 124.812
VESTUTIANG ...t 256.480 2.235.273
Fjarfestingareignir 1 @rslok ............ooiiiieiiii e 44.579.237 53.142.221

Fasteignamat og brunabétamat
Fasteignamat fjarfestingareigna samstaedunnar i lok desember 2019 nam 46.803 millj. kr. (2018: 55.015 millj. kr.) par af var
I66armat 2.766 millj. kr. (2018: 4.996 millj. kr). Brunabdtamat sému eigna nam 47.566 millj. kr. (2018:56.826millj. kr.).

Mat fjarfestingareigna
Vid akvordun gangvirdis er byggt a forsendum sem hadar eru mati stjornenda a préun ymissa patta i framtidinni.
Vidskiptaverd til pridja adila, ef samstaedan seldi eignina kann ad vera frabrugdid pessu mati til haekkunar eda laekkunar.

Mat samstaedunnar a gangvirdi fjarfestingareigna stydst vid nuvirt sjodsflaedi einstakra eigna. Sjédstreymid akvardast af
almennum vidurkenndum matsadferdum.

Virdislikanid sem samstaedan notar er byggt a asetludu frjdlsu sj6dstreymi til samsteedunnar og notar forsendur sem
endurspegla markadsadstaedur & reikningsskiladegi. Sjodstreymi fjarfestingareigna er aaetlad ut fra veentu tekjuflaedi
leigutekna ad fradregnum aaetludum kostnadi. Mikilvaegustu breyturnar i virdislikaninu eru asetlun um leigutekjur, vexti og
avoxtunarkrofu eigin fjar.

Leigutekjur eru azetladar ut fra gildandi leigusamningum og veentingum stjérnenda um breytingar a leiguverdi og vannytingu.
Studst er vid veentingar stjornenda um markadsvexti og asetlada markadsleigu ad loknum leigutima gildandi leigusamninga.
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11. Fjarfestingareignir, frh.
Mat fjarfestingareigna frh.:
Allur videigandi kostnadur, s.s. vidhaldskostnadur, fasteignagjold, tryggingar og annar rekstrarkostnadur er dreginn fra
aaetludum leigutekjum. Fasteignagjold og tryggingar eru metin Gt fra ségulegum gégnum. Vidhaldskostnadur er aaetladur ut
fra steerd husnaedis og annar rekstrarkostnadur sem hlutfall af leigutekjum. Fjarmagnskostnadur er metinn Gt fra
markadsvoxtum hérlendis og veentu vaxtadlagi asamt alagi vegna stadsetningar eigna.

Helstu forsendur sem byggt var a vié akvérdun gangvirdis i arslok 2019 voru tekjur samkvaemt nagildandi leigusamningum
auk veentinga um raunbreytingu leigutekna. Midad var vid 3,6% - 4,2% raunvexti vid Utreikning & vegnum medaltals
fjarmagnskostnadi (2018: 3,6% - 4,2%). Avoxtunarkrafa eigin fiar var miéud vid 8,7%-12,7% raunvexti (2018: 9,17%-13,7%)
og 35% eiginfjarhlutfall (2018: 35%). Veginn medaltals fijarmagnskostnadur an tillits til skattspérunar (WACC) var 5,39%-
7,18% og er breytilegur eftir stadsetningu eigna (2018: 5,55%-7,34%). Nytingarhlutfall eigna er azetlad 90 - 97% og er
breytilegt eftir stadsetningu.

Mikilvaegustu forsendur virdislikansins eru:

2019 2018
Asetladar leigutekjur pr. m>
oL 0= 0 0T T (< OSSR 980 -4.914 980 - 5.000
Veqid medaltal azetladra leiqutekna pr. m?
[ L 1 aF= 1o 10T B ) PPV PPPPRRN 1.974 2.102

Veginn fjarmagnskostnadur (WACC) 5,39% -7,18% 5,55%-7,34%

VEGIO MEBAIAL ......c.eeiiiiiee et 5,6% 5,8%
Nzamnigreining:
Ahrif a gangvirai Ahrif 4 gangvirai
2019 2018
Breyting Heaekkun Laekkun Haekkun Laekkun
Markadsleiga ........c.cccoevveninienenienne. +/- 5% 3.421.031 ( 3.421.031) 3.999.677 ( 3.999.677)
Fjarmagnskostnadur (WACC) ............ -1+ 0,5% 4.698.014 ( 3.894.008) 5.254.062 ( 4.382.358)

Breytingar a gangvirdi fjarfestingareigna eru faerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna i rekstrarreikningi. Haekkun
a mati fijarfestingareigna nam 1.602 millj. kr. & arinu 2019 samanbori® vid 112 millj. kr. arid adur. Helstu ahrifapeettir til
haekkunar & matinu milli ara eru breytingar @ markadsleigu og lsekkun fjarmagnskostnadar.

12. Vedsetningar

i arslok 2019 voru eignir samstaedunnar ad bokfeerdu verdi 49.192 millj. kr. vedsettar til tryggingar skuldum ad fjarhaed
28.995 millj. kr.

13. Fjarfestingareignir i byggingu
Samstaedan hefur gert kaupsamninga um 164 ibudir vid Hlidarenda. 73 ibudir hafa verid afhentar og bodnar til sélu i arslok
2019. Gert er rad fyrir ad byggingu allra ibudanna verdi lokid & arinu 2020. | arslok 2019 eru 91 ibudir enn i byggingu.
Heildarfjarhaed kaupsamninga vegna peirra nemur 4.234 millj. kr. og hefur samstaedan greitt 370 millj. kr.

31.12.2019 31.12.2018
Fjarfestingareignir i byggingu i @rsbyrjun .........ocoiiiiiiii e 1.232.941 1.844.470
L= T (=153 T T = - 4 o T S 3.878.246 3.633.991
Millifaert & fJArfestingar@ignir .........cooei i ( 4.740.976) ( 4.245.520)
Fjarfestingareignir i byggingu i ArsloK ...........cccoiiiiiiiiiiee e 370.211 1.232.941
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14. Rekstrarfjarmunir

Rekstrarfjarmunir og afskriftir greinast pannig:

Adrir

Bifreidar rekstrarfjarm. Samtals
Heildarverd
Heildarverd 31.12.2017 ..ottt 44.058 35.087 79.145
Vidbot & arinu 0 7.801 7.801
Seltaarinu ........cccoeeeeeene ( 14.019) 0 ( 14.019)
Heildarverd 31.12.2018 ... ..ooiiiieeee e e 30.039 42.888 72.927
ViIBDOt @ AFINU oot e 15.619 0 15.619
Seltaarinu .......ccceeeeene ( 18.628) 0 ( 18.628)
Heildarverd 31.12.2019 .... 27.030 42.888 69.918
Afskriftir
Afskrifad samtals 31.12.2017 ...ooouiiiiiiiie e ( 20.525) ( 13.515) ( 34.040)
Afskrift faerd at ..... ( 6.920) ( 11.716) ( 18.636)
Afskrifad a arinu 13.191 0 13.191
Afskrifad samtals 31.12.2018 .......uiiiiiiiie e ( 14.254) ( 25.231) ( 39.485)
AFSKIfA0 @ AMNU ..ooiiiieiiie et ( 4.691) ( 9.112) ( 13.803)
ATFSKIIfE FBIO Ut ..o 10.911 0 10.911
Afskrifad samtals 31.12.2019 ... ( 8.034) ( 34.343) ( 42.377)
Bokfaart verd 31.12.2018 ......eiiiieiie et 15.785 17.657 33.442
Bokfaert verd 31.12.2019 ..o 18.996 8.545 27.541
AFSKIFLAE 90 ..veeeieie ettt ettt et e et e e et e et e e e naeeas 20% 15-33%

Vatryggingarverdmeeti bifreida og annarra rekstrarfijarmuna er raunvirdi peirra.
15. Fjarfestingareignir i s6lumeodferd

i arslok 2019 eru 130 fasteignir skilgreindar i sélumedferd hja samstsedunni. Fasteignirnar eru metnar a vaentu sdluvirdi ad
fradregnum sélukostnadi.

31.12.2019 31.12.2018
Millifeert & fjarfestingareignir i SOIUMEBTErd .........cccuiiiiiiiiiiie e 8.318.127 0
ST=T10= =111 ( 3.774.937) 0
Soluhagnadur fjarfestingareigna i SOIUMESTErd ..........ccccooiiiiiiiii i 70.341 0
Fjarfestingareignir i sOlUMeESTerd i ArsloK ...........cooceiiiiiiieii e 4.613.531 0

Ahvilandi vaxtaberandi skuldir 4 fiarfestingareignum i sélumedferd nema 2.253 millj.kr i arslok 2019.

Fasteignamat og brunabétamat
Fasteignamat fjarfestingareigna samstaedunnar i sélumedferd i lok desember 2019 nam 3.804 millj. kr. par af var I68armat
364 millj. kr. Brunabdtamat sému eigna nam 4.642,3 millj. kr.

Rekstrarafkoma fjarfestingareigna i sdlumedferd greinist pannig a eftirfarandi lidi i rekstrarreikningi:

2019 2018
(=10 0 (=T O PSP UR PR 80.728 0
Soéluhagnadur fjarfestingareigna i SOIUMEBTErd ...........ccocviiiiiiii i 70.341 0
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ... e ( 69.818) 0
FJArmagnSgiold .........ooeiiieeiii et ( 139.180) 0
Afkoma af fjarfestingaeignum i sOIUMEBTErd ...........ccoocviiiiiniiii e ( 57.929) 0
16. Adrar skammtimakrofur

31.12.2019 31.12.2018

Adrar skammtimakrofur greinast pannig:
Ogreitt séluverd seldra fAFEStNGArEIgNa ..........ccovvveereeeeeeeeeeeeeeeeee e eseesnas 1.768.464 1.094.247
Skammtimaskuldabref ...........oc.oo s 53.401 42.135
Fyrirframgreiddur KOSTNAGBU .........oocuiiiiiiii et 15.911 58.358
AJrar SkammEMaKIOTUL ........ooiiiiiiii ettt 2.877 6.773

1.840.653 1.201.513
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17. Eigio fé
Hlutafé
Heildarhlutafé félagsins samkvaemt sampykktum pess var 11.251 millj. kr. i arslok 2019. Eitt atkvaedi fylgir hverjum einnar
krénu hluta af hlutafé i félaginu. Hlutafé félagsins er ad fullu greitt.

Yfirverdsreikningur

Yfirverdsreikningur innborgads hlutafjar synir pad sem hluthafar félagsins hafa greitt umfram nafnverd hlutafjar sem félagiod
hefur selt.

Heimilt er samkvaemt I6gum ad jafna yfirverdsreikningi innborgads hlutafjar @ méti uppsofnudu tapi.

Loégbundinn varasjodur

Félaginu er skylt ad leggja minnst tiu prosent pess hagnadar, sem ekki fer til pess ad jafna hugsanlegt tap fyrri ara og ekki er
lagt i adra logbundna sj6di, i Ibgbundinn varasj6d uns hann nemur tiu présentum hlutafjarins. begar pvi marki hefur verid
nad skulu framlég vera minnst fimm présent par til sjodurinn nemur einum fjérda hluta hlutafjarins. Heimilt er ad nota
varasjod til ad jafna tap sem ekki er unnt ad jafna med faerslu Ur 68rum sjédum. begar varasjodur nemur meiru en einum
fiérda hluta hlutafjarins er heimilt ad nota upphaed pa sem umfram er til pess ad haekka hlutaféd eda, sé fyrirmeela 53. gr.
laga nr. 2/1995 um hlutafélég geett, til annarra parfa.

Bundinn hlutdeildarreikningur
Bundinn hlutdeildarreikningur medal eigin fjar inniheldur hlutdeild i hagnadi détturfélaga fra arsbyrjun 2016 sem er umfram
uthlutadan ard fra vidkomandi félégum & undirritunardegi arsreiknings.

Oradstafad eigid fé

Oradstafad eigid fé er uppsafnadur 6radstafadur hagnadur og éjafnad tap samsteedunnar ad fradregnum eda vidbaettum
millifeerslum af 68rum eiginfjarlidum.

Eiginfjarstyring

Stefna stjornar félagsins er ad eiginfiarstada samsteedunnar sé sterk til ad stydja vid stodugleika i framtidarproun
starfseminnar og takast & vid ovissu i ytra umhverfi. Engar breytingar uréu & stefnu um eiginfjarstyringu samsteedunnar a
arinu.

Eiginfjarstyring samsteedunnar midar ad pvi ad lita til hlutfalls lana af eignum, sem reiknad er sem hlutfall vaxtaberandi
skulda af fjarfestingareignum og kréfur um sjédstreymi samkvaemt lanasamningum. Til lengri tima er markmié félagsins ad
hlutfall vaxtaberandi skulda af fjarfestingareignum sé 65%, en pad var 58% i arslok 2019.

Félaginu og dotturféldgum pess ber ekki ad fylgja ytri reglum um lagmarks eiginfjarstédu.

18. Hagnadur a hlut 2019 2018

Hagnadur & hlut greinist pannig:

Hagnadur og heildarhagnadur Arsins ..ot 1.360.976 47.814
HIULATE T ArSDYIIUN ©..eoveieiceee ettt b ettt e ae et ebesae s 11.251.398 10.282.420
ANFf NIUtATAIAUKNINGAT ....cococececeeeeeeee ettt sttt s s en s et ae s enanenneees 0 645.985

( 21.850) 0
11.229.548  10.928.405

Endurkaup eigin hlutabréfa
Vegid medaltal utistandandi hluta

Grunnhagnadur og pynntur hagnadur @ hlUt ..o e 0,121 0,004

19. Vaxtaberandi skuldir

Eftirfarandi eru upplysingar um vaxtaberandi skuldir samsteedunnar: 31.12.2019 31.12.2018

bréun langtimaskulda samstaedunnar a arinu greinist pannig:

S e Lo L= I A= 1] o) Y75 [0 USSR PP PP 33.922.029 32.550.277
(= 0 -1 - TSP PRI 8.916.474 11.756.752
LANtOKUKOSENABUI AISINS .....viiviiiiiicciie ettt ettt et e e et e e sae e eneesabeesseeennaeas ( 98.042) ( 67.677)
VEIODBBIUN AISINS ...eiiiiiiie ittt ettt et e e et e e ettt e e e abe e e sateeeasbeeesnneeeesnseeeansaeaens 711.713 848.023
JaNi o olde P=T a1 a=T 1 o E SO R PRSP OPRRUPTOPRROOt ( 14.589.736) ( 11.180.228)
Lotun [ANtOKUKOSINABAN ........ooiiiiiiiiie et e s e et e e e snee e e asaeaeeas 132.240 14.882
S = To L= T IR 1] (o] PSP PP PPN 28.994.678 33.922.029
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19. Vaxtaberandi skuldir frh.:

bPréun skammtimaskulda samsteedunnar & arinu greinist pannig:

StAG@ T ArSDYIIUN .veeiiieceei ettt s ettt b s e s nee 779.611 2.387.334
LANEAKA 8 AFINU ...ttt ettt et e et ae e eaeeeete s eaeseeteanesese s eseasesennenens 1.488.000 1.215.419
ATDOFGANIE AISINS ...ttt ettt ettt a bbb s s e es s s bbb st ss s snsnsesenas ( 2.267.611) ( 2.823.142)
SEAGA T ASIOK ..ttt ettt ettt ettt et s s e ettt e et st nenenn 0 779.611
Langtimaskuldir
Verdtr. 1an fra lanastofnunum, vx.3,65%-4,95% / 3,90%-5,10% .....cerovienmeiiiieeniinieenieciee i 15.310.973 25.919.502
Skrad skuldabréf, verdtr. vX. 3,20% - 3,90%0 ..ccoiveieiiiiieiiiei e 9.952.276 4.482.982
Skrad skuldabréf, OVErStr. VX. 7,91% ...eeee oot 3.000.000 3.000.000
Overbdtryggd skuldabréf, vx.5,30%-5,90% / 7,40 = 8,40% .......cceveerruerrmerreiieerieesieeseieessenaeens 913.810 717.000
LANtOKUKOSINAOUN ... ( 182.381) ( 197.454)
Langtimaskuldir samtals p.m.t. naesta ars afborgun ... 28.994.678 33.922.030
Naesta Ars afbOrQUN .......cooiiiiii et ( 387.590) , ( 490.378)
Langtimaskuldir Samtals .............oooiiiiiiiiiii e 28.607.088 33.431.652
Skammtimaskuldir
Overdtryggd lan fra lanastofnunum, 6,55%/7,680% .........cccveveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e eeeeees e 0 779.611
Naesta ars afborgun 1angtimalana ...........coceoiiiiiiiii e 387.590 490.378
Vaxtaberandi skammtimaskuldir samtals ............cc.coooiiiiiiiii 387.590 2.844.559
20. Afborganir langtimaskulda

Afborganir langtimaskulda ad medtéldum naesta ars afborgunum greinast pannig a neestu ar:

31.12.2019 31.12.2018
[[aT g E= o D2 o 4 = T = Lo £ TP RUPURTN 387.590 490.378
Fra 12 - 24 manudum .... 3.093.221 504.385
Fra 24 - 36 manuéum .... 897.302 519.010
Fra 36 - 48 manudum .... 3.441.148 533.744
Fra 48 - 60 manudum 811.821 3.548.391
Fra 60 - 72 manudum 450.203 1.441.175
SHOAI e 19.913.393 26.884.947
Langtimaskuldir, p.m.t. neesta ars afborgun 28.994.678 33.922.030
i arslok 2019 uppfyllir samstaedan allar kvadir i lanasamningum vié lanveitendur sina.

21. Leiguskuldir
Leiguskuldir greinast pannig
31.12.2019

SHA0@ T AIrSDYIUN ...t e e e b e s e e e b e s e e 796.191
Uppreikningur vegna verdbota .. 2.493
Breytingar vegna seldra eigna .... ( 66.493)
Vaxtagjold @ arinu .........ccccceeeenee. 37.595
AFDOIGUN @ AMINU ... e et e s e e s e b e s ae e se e e b s ae e see e sae s ( 52.247)
SHAG@ 1 AISIOK ..ttt et h et b et ne s 717.539
HEIIAArgreidsla @ AriNU ........c.ooiiiii et ettt s r e 52.247
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22. Tekjuskattsskuldbinding
31.12.2019 31.12.2018
Tekjuskattsskuldbinding greinist pannig:

Tekjuskattsskuldbinding i &rsbyrjun 2.596.437 2.584.861

Reiknadur tekjuskattur .............cccc.ee. 339.268 12.084
Tekjuskattur til GreidSIU ... 0 ( 508)
Tekjuskattsskuldbinding i ArSIOK ...........ccviiiiiiiiiie e 2.935.705 2.596.437
Tekjuskattsskuldbinding greinist pannig a eftirfarandi lidi:

FJArfestingareignir ........ocve i 3.406.275 3.213.401

Yfirfeeranlegt skattalegt tap v ( 543.587) ( 704.377)
Nidurfeersla skattalegs taps ......c.cveiieiiieie e 75.071 87.944

ABIIE TIBIF . s bbb e ( 2.054) ( 531)
Tekjuskattsskuldbinding i ArSIOK ...........ccviiiiiiiiiieee e 2.935.705 2.596.437

Yfirfeeranlegt skattalegt tap i arslok 2019 nemur 2.718 millj. kr. ( 2018: 3.522 millj. kr.). Yfirfeeranlegt skattalegt tap er
nytanlegt & méti skattskyldum hagnadi naestu 10 ara sem hér segir:

Skattalegt tap vegna 2009 nytanlegt til 2019 35.485 35.485
Skattalegt tap vegna 2010 nytanlegt til 2020 41.074 137.036
Skattalegt tap vegna 2011 nytanlegt til 2021 .... 52.070 285.343
Skattalegt tap vegna 2012 nytanlegt til 2022 .... 53.904 631.981
Skattalegt tap vegna 2013 nytanlegt til 2023 .... 216.197 472.692
Skattalegt tap vegna 2014 nytanlegt til 2024 13.312 13.443
Skattalegt tap vegna 2015 nytanlegt til 2025 287.084 349.422
Skattalegt tap vegna 2016 nytanlegt til 2026 .... 429.599 571.662
Skattalegt tap vegna 2017 nytanlegt til 2027 .... 360.090 394.002
Skattalegt tap vegna 2018 nytanlegt til 2028 .... 564.835 630.819
Skattalegt tap vegna 2019 nytanlegt til 2029 .... 664.501 0
Yfirfeeranlegt skattalegt tap SAMLalS ...........oooiiiiiiiii e 2.718.151 3.521.885

Stjérnendur telja ad a grundvelli framtidaraaetlana peirra um rekstrarafkomu, endurfjarmégnun og endurskipulagningu
samstaedunnar verdi naegur skattskyldur hagnadur i framtidinni til ad nyta staersta hluta yfirfaeranlegs skattalegs taps en
vegna varudarsjonarmid eru 375 millj. kr. af yfirfeeranlegu skattalegu tapi ekki faerd til eignar i efnahagsreikningi. Félog innan
samstaedunnar eru ekki samskottud.

23. Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir greinast pannig:

VIBSKIPIaSKUIAIN ... 81.057 78.885
AFAIINIE VEXE ...vo vttt sttt 457.072 265.175
Tryggingafé og fyrirfram innheimtar teKjur ... e 310.951 367.483
OGreiddur tEKJUSKALIUT ...........cveeveveieceiceceeeeeeee et et 0 508
Adrar skammtimaskuldir ............ccooiiiiiiiiiii 397.613 20.273
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir alls ..............c.ccccooiiiiiiii 1.246.693 732.324

24. Ahattustyring

Markmié med aheaettustyringu er ad finna og greina ahaettupaetti, setja vidmid um pa og hafa eftirlit med peim.

Stjorn Heimavalla hf. ber abyrgd a ad innleida og hafa eftirlit med aheettustyringu samsteedunnar. Stjérnin hefur falid
framkvaemdastjora umsjon med daglegri ahaettustyringu.

Starfsemi samstaedunnar felur einkum i sér eftirfarandi aheaettupaetti:

- Lausafjaraheetta
- Markadsahaetta
- Rekstraraheetta
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25. Utlanaahaetta

Utlanaahaetta er haettan & fiarhagslegu tapi samstaedunnar ef vidskiptamadur eda métadili i fiarmalagerningi getur ekki stadid
vid umsamdar skuldbindingar sinar eda tryggingar vidskiptamanna naegja ekki til ad maeta skuldbindingum peirra.
Vidskiptamenn utvega bankaabyrgdir til tryggingar leigugreidslum eda greida fyrirfram 3ja manada leigu.

Utlanaahaetta er einkum vegna vidskiptakrafna og raedst einkum af fijarhagsstddu og starfsemi einstakra vidskiptamanna. Ef
vidskiptavinir standa ekki vid skuldbindingar sinar er samningum rift eda krafist frekari trygginga. Til tryggingar
vidskiptakrofum er krafist bankaabyrgdar eda fyrirframgreidslu & leigu i allt ad prja manudi. Samstaedan myndar nidurfaerslu
vegna aaetladrar virdisryrnunar vidskiptakrafna og annara krafna.

Nidurfeersla samstaedunnar er annars vegar vegna einstakra vidskiptamanna og hins vegar almenn nidurfeersla sem byggir a
vaentingar samsteedunnar vardandi heimtur & sambeerilegum kréfum. Nidurfeersla samstaedunnar nam 3,2 millj. kr. i arslok
2019, (2018: 2,8 millj.kr.).

Mesta mogulega tap samstaedunnar vegna fjareigna er bokfeert verd peirra: Boékfaert verd
31.12.2019 31.12.2018
VIBSKIPIAKIOTU ... e 15.725 24.007
Adrar skammtimakrofur . 1.840.653 1.201.513
[ E=TaTe | o= Ty B =TSRSS URPRPUPRRRIN 1.740.164 1.171.714

3.596.542 2.397.234
Aldursgreining vidskiptakrafna 31. desember 2019:

1-30d. 31-60d. 61-90d. Eldraen91d. Nidurfaersla Bokfaert verd
Vidskiptakrofur ............ 8.947 3.610 609 5.804 ( 3.245) 15.725
8.947 3.610 609 5.804 ( 3.245) 15.725

Aldursgreining vidskiptakrafna 31. desember 2018:

1-30d. 31-60d. 61-90d. Eldraen91d. Nidurfaersla Bokfzert verd
Vidskiptakrofur ............ 15.691 2.938 2.858 5493 ( 2.780) 24.007
15.691 2.938 2.858 5493 ( 2.780) 24.007

Nidurfeersla vidskiptakrafna greinist pannig:
31.12.2019 31.12.2018
Nidurfeersla vidskiptakrafna i Arsbyrjun ..........ccoooiiiiii e 2.780 14.363
Tapadar KrOfUF @ @MU .....coo.eiiiiiiie ettt ettt e ( 11.275) ( 8.131)
Nidurfeersla vidskiptakrafna & arinu, breyting .... 11.740 ( 3.452)
Nidurfaersla vidskiptakrafna i Arslok ... 3.245 2.780

26. Lausafjarahaetta

Lausafjaraheetta er haettan a pvi ad samstaedan geti ekki stadid vid fijarhagsskuldbindingar sinar, sem verda gerdar upp med
handbaeru fé eda 68rum fjareignum, eftir pvi sem paer falla til.

Samstaedan fylgist med lausafjarstédu sinni med greiningu & gjalddaga fjareigna og fjarskulda til ad geta endurgreitt allar
skuldir & gjalddaga og viéhefur vinnubrégd sem tryggja ad til stadar sé naegjanlegt laust fé til ad geta meett fyrirsjaanlegum
og ofyrirsédum greidsluskuldbindingum.

Helsta lausafjarahaetta samsteedunnar er endurfjarmégnunarahaetta. Stefna samstaedunnar er ad hafa jafnan afborgunarferil
a skuldum samsteedunnar til ad lagmarka lausafjarahaettuna.

Til ad draga frekar ur endurfjarmégnunaraheettunni stefnir samstaedan ad pvi ad hafa lantokusafn sitt sem fj6lbreytilegast en
vid pad skapast meiri sveigjanleiki i endurfjarmégnun. Samstaedan hefur gefid ut skuldabréf sem eru rafraent skrad. Jafnframt
eru prju skuldabréf skrad i kauphdll NASDAQ Iceland. | arslok 2019 voru 48% (2018: 78%) af vaxtaberandi skuldum
samstaedunnar skuldir vid lanastofnanir og 52% (2018:22 %) skuldabréf i dreifdri eigu fjarfesta.

i arslok 2019 var samstaedan i skilum med 6l sin lan.
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26.

27.
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Lausafjaraheetta frh.:
Samningsbundnar afborganir af fjarskuldum, ad medétdldum aaetludum vaxtagreidslum, midad vid visitdlu og gildandi
vaxtakjor i arslok greinast pannig:

2019 Bokfaert Umsamid Innan 1-2 2-5 Meira en
verd sjédstreymi 1 ars ar ar 5ar
Fjarskuldir:
Vaxtaberandi skuldir ...  28.994.678 28.994.671 387.590 3.093.220 5.600.472 19.913.389
Leiguskuldir ................ 717.539 2.640.000 52.800 52.800 211.200 2.323.200
Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir ... 1.246.692 1.246.692 1.246.692 0 0 0
30.958.909 32.881.363 1.687.082 3.146.020 5.811.672 22.236.589
2018
Fjarskuldir:
Vaxtaberandi skuldir ...  34.701.641 66.005.321 2.520.127 2.071.324 9.932.458 51.481.410
Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir ... 732.324 732.324 732.324 0 0 0
35.433.965 66.737.645 3.252.451 2.071.324 9.932.458 51.481.410
Markadsahaetta

Markadsaheetta er haettan & pvi ad breytingar & markadsverdi erlendra gjaldmidla, vaxta og gengi hlutabréfa hafi ahrif a
afkomu samsteaedunnar eda virdi fjarfestinga hennar i fjarmalagerningum.

Markmi® med styringu markadsahaettu er ad takmarka ahaettu vid skilgreind mork jafnframt pvi sem abati er hamarkadur.
Samstaedan byr ekki vid neina gengisahaettu par sem ekki er um ad raeda eignir, skuldir eda samninga i erlendri mynt.
Lantokur samsteedunnar eru i islenskum kronum og ad steerstum hluta med fostum voxtum. Fylgst er med vaxtadhaettu
samstaedunnar me? tilliti til ahrifa vaxtabreytinga & rekstur hennar og ut fra kvédum i lanasamningum.

Vaxtaberandi skuldir samsteedunnar eru bsedi med breytilegum og féstum voxtum. Vaxtaberandi fiarmalagerningar med
breytilegum véxtum greinast pannig:

Bokfaert verd
2019 2018
Fjareignir med breylilega VXt ..........coiiiiiiiiieeeee e 1.740.164 1.171.714

Fjarskuldir med breytilega vexti ( 913.810) ( 1.496.611)

826.354 ( 324.897)

Breyting & voxtum a uppgjorsdegi um 100 punkta hefdi haekkad (lsekkad) afkomu arsins um 8,3 millj. kr. (2018: 3,3 millj. kr.)
fyrir tekjuskatt. Pessi greining byggir & pvi ad allar adrar breytur haldist ébreyttar. Greiningin er unnin med sama haetti og arié
2018. Fjarskuldir samsteedunnar eru ad 6dru leyti med verdtryggdum foéstum voxtum og eru ekki feerdar a gangvirdi i gegnum
rekstrarreikning. Pvi hafa breytingar @ voxtum ekki ahrif & bokfaerd virdi skulda félagsins med fasta vexti.

Vaxtaberandi skuldir ad fjarhaed 22.701 millj. kr. (2018: 30.402 millj. kr.) eru verdtryggdar midad vid visitdlu neysluverds.
Aukning (minnkun) verdbélgu um eitt présentustig & arinu 2019 hefdi haekkad (leekkad) afkomu samstaedunnar um 227 millj.
kr. (2018: 304 millj. kr.) fyrir tekjuskatt. Greiningin byggir & pvi ad allar adrar breytur haldist ébreyttar.

Samanburdur & gangvirdi og bokfaerdu verdi
Eftirfarandi tafla synir samanburd & gangvirdi og bokfeerdu verdi fjareigna og fijarskulda i efnahagsreikningi. Ekki eru birtar
upplysingar um gangvirdi ef pad er jafnt bokfaerdu virdi.

2019 2018
Bokfaert Bokfaert
verd Gangvirdi verd Gangvirdi
Vaxtaberandi skuldir ( alag og vextir ) .........cccoeevevrnneenne 28.994.678 29.670.197 34.701.641 34.955.661

Gangvirdi vaxtaberandi skulda er reiknad midad vid nuvirt sjodstreymi og byggir a peim voxtum sem samsteedunni bydst i lok
ars.
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28. Rekstrarahatta
Rekstrarahaetta er haettan & beinu eda o6beinu tapi sem getur ordid vegna fijdlda patta i starfsemi samsteedunnar, vinnu
starfsmanna hennar, taekni og skipulagi og ytri pattum 6drum en lans-, markads- og lausafjarahaettu, svo sem vegna
breytinga & légum og almennum vidhorfum til stjornunarhatta fyrirteekja. Rekstrarahaetta myndast vid alla starfsemi
samstaedunnar.

bad er stefna samsteedunnar ad styra rekstrarahaettu med hagkveemum haetti til ad fordast fjarhagslegt tap og til ad vernda
ordstir hennar jafnframt pvi ad starfsreglur takmarki ekki frumkveedi starfsmanna.

Til ad draga ur rekstrarahaettu er medal annars komid a videigandi adskilnadi starfa, haft eftirlit med vidskiptum og fylgni vid
16g, unnid reglulegt mat & aheettu, starfsmenn pjalfadir, verkferlar skipulagdir og skradir og keyptar tryggingar pegar vid a.

29. Tengdir adilar
Tengdir adilar eru hluthafar med 20% eignarhlut eda meira, dotturféldg, stjornarmenn, stjérnendur og félég i meirihluta eigu
peirra sem teljast vera tengdir adilar samstaedunnar. Engin vidskipti voru vid tengda adila & arinu 2019 (2018).

Laun, hlunnindi og métframlag i lifeyrissjod til stjérnar og stjérnenda félagsins vegna starfa fyrir samstaeduna a arinu greinast
pannig:

2019 2018
Laun og Motframlag i Laun og Motframlag i
hlunnindi lifeyrissjoo hlunnindi lifeyrissjoo
Erlendur Magnusson, stjérnarformadur ...........cc.cccceuee.e. 6.120 827 3.367 449
Magnus Magnusson, fyrrverandi stjérnarformadur ........ 0 0 2.633 263
Anna boérdardottir, fyrrverandi stjornarmadur ................ 1.459 167 4.812 523
Arthur Leigh Irwing, fyrrverandi stjérnarmadur .............. 847 98 2.357 267
Ari Edwald, fyrrverandi stjornarmadur 0 0 1.843 184
Arni Jon Palsson, stjiornarmadur ...........ccceceeeeeeeenenen. 3.437 462 0 0
Halldor Kristjansson, stjornarmadur .............ccccevcveeens 4.284 492 4.210 458
Hildur Arnadéttir, SOrnarmadur .............cceeveeeeverennnns 5.202 598 5.113 556
Rannveig Eir Einarsdottir, stjornarmadur ....................... 3.437 462 0 0
Gudbrandur Sigurdsson, fyrrv. framkvaemdastjori ........ 35.602 6.157 35.049 5.722
Arnar Gauti Reynisson, framkvaemdastjori .................... 25.973 4.267 - -
86.361 13.530 59.384 8.422

30. Eignarhlutur i dotturfélogum
Dotturfélég eru sex talsins i arslok 2019 en détturfélogin Heimavellir VIII ehf., Heimavellir XlIl ehf. og sameinudust
dotturfélaginu Heimavéllum 11 i arsbyjun 2019 og doétturfélégin Heimavellir | ehf., Heimavellir VII ehf., Heimavellir IX ehf.,
Heimavellir X ehf., Heimavellir XI ehf., Heimavellir XIV ehf., Heimavellir XVI ehf., Heimavellir XVII ehf., Heimavellir XVIII ehf.
og Heimavellir XIX ehf. sameinudust dotturfélaginu Heimavellir VI ehf. midad vid sama tima. Détturfélagid Heimavellir XV
ehf. var sameinad Heimavdllum rekstur ehf. midad vié 30. september 2019. Détturfélogin greinast pannig:
Eignarhlutur Eignarhlutur

2019 2018
Heimavellir | ehf., ReYKJAVIK .......c.ccoiiiiiii e - 100%
Heimavellir [1l ehf., REYKJAVIK .......oouiiiiiiiiiiiiiee e 100% 100%
Heimauvellir VI ehf., Reykjavik ..... 100% 100%
Heimavellir VIl ehf., ReyKjavik .........ccocoiiiiiiiiiiiiic e - 100%
Heimavellir VIII ehf., Reykjav. ..... - 100%
Heimavellir IX ehf., ReYKjaVIK ......ccoiiiiiiiii e - 100%
Heimavellir X ehf., ReyKjavik ... - 100%
Heimavellir XI ehf., Reykjavik ..........ccocviiiiiiiiic e - 100%
Heimauvellir XIIl ehf., Reykjavik ... - 100%
Heimavellir XIV ehf., Reykjavik .. - 100%
Heimavellir XV ehf., ReyKjaViK ..........cccoooiiiiiiii s - 100%
Heimavellir XVI ehf., REYKJAVIK .......eiiiiiiiiiiii et - 100%
Heimavellir XVII ehf., Reykjavik ..... - 100%
Heimavellir XVIII ehf., Reykjavik .... - 100%
Heimavellir XIX ehf., Reykjavik .. - 100%
Heimavellir XX ehf., REYKJAVIK .....c..uiiiiiiiiii et 100% 100%
HV 900 €hf., REYKJAVIK ....coviieieiiiieieee ettt et ee e 100% 100%
Bb 14 - 16 ehf., Reykjavik ................ 100% -
Heimavellir rekstur ehf., Reykjavik 100% 100%

Samsteaeduarsreikningur Heimavalla hf. 2019 26 Fjarhaedir eru i pasundum krona



Skyringar, frh.:

31. Péknun til endurskodanda
Heildarpoknanir til endurskodenda samstaedunnar a arinu 2019 namu 14,4 millj. kr. an vsk. ( 2018: 20,1 millj. kr.) par af 9,1
millj. kr. (2018: 10,0 millj. kr.) vegna endurskodunar og kénnunar arsreikninga og arshlutareikninga.

32. Skuldbindingar

Samstaedan hefur gert kaupsamninga um 91 ibud sem eru i byggingu. Heildarkaupverd nemur 4.234 millj. kr., par af hafa
370 millj. kr. verid greiddar seljendum.

Samstaedan hefur gert leigusamninga vegna husnaedis ad Lagmula 6, Asbri og Nordlingabraut 4, Reykjavik. Leiga &
manudi er 1,1 millj. kr. bundin visitélu neysluverds. Heildarskuldbinding vegna samninganna er 22,9 millj. kr. Nuavirt a
verdlagi i arslok 2019.
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Arsfjordungayfirlit, endurskodad

Arsfjordungayfirlit
Arsfidrdungayfirlit samsteedunnar er 6endurskodad. Rekstur samsteedunnar greinist pannig & arsfjérdunga:

4F 2019 3F 2019 2F 2019 1F 2019 Samtals

Leigutekjur ... 804.708 818.821 851.003 897.707 3.372.239
Rekstrarkostnadur fijarfestingareigna ............ ( 217.492) ( 224.651) ( 274.182) ( 234.669) ( 950.994)
Hreinar leigutekjur 587.216 594.170 576.821 663.038 2.421.245

ABrar teKjur .....c.oeeiiieie e 2.358 2.932 0 0 5.290
Annar rekstrarkostnadur ............ccccceeeiieeens ( 82.199) ( 83.491) ( 85.409) ( 124.026) ( 375.125)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu........ 507.375 513.611 491.412 539.012 2.051.410
Séluhagnadur fjarfestingareigna ................... 136.873 84.862 57.968 132.587 412.290
Matsbreyting fjarfestingareigna .................... 948.990 671.072 41.286 33.789 1.695.137
Rekstrarhagnadur ..., 1.593.238 1.269.545 590.666 705.388 4.158.837
Fjarmunatekjur .........cccccoioiiiiiiiiiiieneee 11.525 8.015 10.439 14.465 44.444
Fjarmagnsgjold ..........cccovieiieiiiieee e ( 612.272) ( 573.374) ( 714.063) ( 603.328) ( 2.503.037)
Hrein fjarmagnsgjold (  600.747) (  565.359) ( 703.624) ( 588.863) ( 2.458.593)

Hagnadur(tap) fyrir tekjuskatt ...................... 992.491 704.186 ( 112.958) 116.525 1.700.244
Tekjuskattur ..........cooiiieiiiee ( 197.635) ( 140.919) 22592 ( 23.305) ( 339.268)

Hagnadur (tap) og

- heildarhagnadur (tap) arsins.................... 794.856 563.267 ( 90.366) 93.220 1.360.976

Skyringar a bls. 11 - 23 eru 6adskiljanlegur hluti samandregna samstseduarshlutareikningsins.
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Stjornarhattayfirlysing - 6endurskodad

Stjérnarhaettir Heimavalla hf. eru i samraemi vid 16g nr. 2/1995, um hlutaféldg, og taka mid af Leidbeiningum um
stjérnarhaetti fyrirtaekja sem gefnar eru Ut af Vidskiptaradi islands, Nasdagq Iceland og Samtékum atvinnulifsins, 5.
Utgafa 2015. Félagi® er med skrad skuldabréf og hlutabréf i Kauphéll islands hf. og ber pvi ad fylgja
Leidbeiningum um stjérnarhaetti fyrirtaekja samkvaemt reglum Kauphallarinnar.

Stjorn Heimavalla

i stjorn Heimavalla hf. sitja fimm stjérnarmenn, kjérnir arlega & adalfundi félagsins. Samskipti stjérnar vid hluthafa
skulu vera skyr og skal stjorn gaeta samraemis i upplysingagjof sinni til hluthafa félagsins. Beini hluthafar
fyrirspurnum til stjornar félagsins skal stjorn tilkynnt um peer og hafa yfirumsjon med vidbrogdum félagsins vid
peim. Nugildandi sampykktir félagsins voru sampykktar 30. agust 2019.

Stjorn félagsins i arslok 2019 var skipud eftirfarandi einstaklingum:

- Erlendur Magnusson, stjornarformadur (hefur setid i stjorn fra juni 2018)

- Halldor Kristjansson varaformadur (hefur setid i stjorn fra névember 2016)
- Arni Jon Palsson medstjérnandi (hefur seti® i stjorn fra mars 2019)

- Rannveig Eir Einarsdottir medstjérnandi (hefur setid i stjorn fra mars 2019)
- Hildur Arnadéttir medstjérnandi (hefur setid i stjorn fra juni 2017)

Stjornarhaettir

Stjornin hefur sett sér itarlegar starfsreglur par sem valdsvid hennar er skilgreint. | pessum reglum er medal annars
ad finna akveedi um skiptingu starfa innan stjérnar, verksvid stjérnar, stjornarformanns og framkveemdastjora,
verklag og reglur um fundarskop, upplysingagjof og fleira. Gildandi starfsreglur stjérnar voru sampykktar pann 16.
jantar 2020. Stjornin fer, samkveemt lI6gum og sampykktum félagsins, med aedsta vald i malefnum pess milli
hluthafafunda. Hun akvedur medal annars starfskjor framkveemdastjéra. Stjorn hefur skipad eina undirnefnd
stjornar, endurskodunarnefnd sem hittir endurskodendur reglulega. Ekki hefur verid skipud sértok
tilnefningarnefnd. Stjorn kys nefndarmenn undirnefnda eigi sidar en manudi eftir adalfund og skipar formenn peirra
auk pess ad setja undirnefndum starfsreglur par sem nanar er kvedi® a um hlutverk peirra og helstu verkefni.
Starfsreglur undirnefnda eru dagsettar 16. mai 2019.

| arslok 2019 satu eftirfarandi einstaklingar i endurskodunarnefnd:
- Hildur Arnadottir, formadur

- Anna boérdardottir
- AEgir Pall Friébertsson
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Stjornarhattaryfirlysing - 6endurskodad, frh.:

Meginhlutverk og abyrgd nefndarinnar er ad hafa eftirlit med vinnuferlum vié gerd reikningsskila og endurskodun
arsreiknings, samstaedureikninga og annarra fjarhagsupplysinga félagsins. Pa leggur nefndin mat a o6haedi
endurskodanda, hefur eftirlit med stdrfum hans og leggur fram tilldgu til stjornar um val & endurskodanda félagsins.
Auk pess hefur endurskodunarnefndin eftirlit med fyrirkomulagi aheettustyringar og 66rum eftirlitsadgerdum og
fylgir eftir urbétum @ annmoérkum sem fram koma a innra eftirliti. Endurskodunarnefnd skal ad lagmarki arlega gefa
stjorn skyrslu um verkefni sin.

Framkvaemdastjori er radinn af stjérn og ber abyrgd a daglegum rekstri félagsins i samraemi vid stefnu og fyrirmaeli
stjornar, 16g, sampykktir félagsins og starfsreglur stjornar. Hann framfylgir stefnu félagsins sem métud hefur verid
af stjorn og setur starfseminni markmid. Arnar Gauti Reynisson hefur verid framkvaemdastjori félagsins fra 1. april
2019. Starfslysing framkvaemdastjéra kemur fram i radningarsamningi hans.

Gerdir hafa verid hefdbundnir radningarsamningar vid starfsmenn, med hefdbundnum uppsagnarfresti.

Stjorn félagsins og framkvaemdastjori hafa komid a innra eftirliti og ahaettustyringu med starfsemi félagsins til ad
fyrirbyggja og greina hugsanleg mistdk og sviksemi starfsmanna og vidskiptavina félagsins. Endurskodunarnefnd
hefur eftirlit med pvi ad stjorn félagsins tryggi ad innra eftirlit og ahaettustyring sé i samraemi vid stefnu félagsins og
ad eftirlitsadgerdir taki & ahaettum i starfseminni. | pessu felst m.a. ad fyrirkomulag innra eftirlits sé formlegt,
skjalfest og ad virkni pess sé sannreynd med reglubundnum haetti. Félagid hefur sett upp verkferla og reglur um
adgreiningu starfa. Manadarleg uppgjor eru unnin og 16gd fyrir stjorn félagsins. Til stadar eru verklagsreglur til ad
tryggja eftirlit med tekjuskraningu og rekstrarkostnadi asamt fleiri lidum sem hafa ahrif a rekstur félagsins.
Anaettustyring er yfirfarin reglulega me# tilliti til breytinga & helstu ahaettupattum i starfsemi félagsins. Hja félaginu
er ekki starfandi innri endurskodandi. Endurskodendur eru kjornir til eins ars i senn a adalfundi.

Hvorki endurskodendur félagsins né adilar peim tengdir mega eiga hlutabréf i pvi. Arsreikningur félagsins er
endurskodadur i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla. Endurskodendur hafa 6hindradan adgang ad
bokhaldi og 6llum gégnum félagsins. Stjorn feer arlega i hendur sérstaka endurskodunarskyrslu fra
endurskodendum med helstu upplysingum. Reglurvordur, skipadur af stjérn, hefur umsjon med ad reglum um
innherjaupplysingar og vidskipti innherja sé fylgt.

A arinu 2019 voru haldnir 14 stjérnarfundir. Allir stjornarmenn maettu & alla fundi. Félagid leetur sig velferd islensks
samfélags varda og vill tryggja avinning af starfsemi sinni fyrir baedi samfélagid og hluthafa. betta gerir félagi® med
pbvi ad byggja upp trausta innvidi og Ofluga lidsheild. Med pvi ad vera traustur samstarfsadili og alitlegur
fiarfestingarkostur sem skilar eigendum sinum asaettanlegri ardsemi og avinningi til samfélagsins. | gildi eru starfs-
og sidareglur Heimavalla hf. og détturfélaga sem stadfestar voru af stjorn pann 16. mai 2019 par sem fram koma
meginaherslur félagsins i malefnum er m.a. varda mannréttindi, jafnraedi, sidferdi, starfsmannamal og
samfélagslega abyrgd. Stefna félagsins um samfélagslega abyrgd var sampykkt af stjérn pann 14. febrdar 2019.

Samsteeduadrsreikningur Heimavalla hf. 2019



Ofjarhagslegar upplysingar - 6endursko®ad

Vidskiptalikan félagsins:
Ad eiga, reka og leigja ibudarhisnaedi @ almennum markadi & islandi, med aherslu &4 hagkvaem leigukjér, langtima
vidskiptasamboénd og gbéda og lipra pjonustu.

Helstu stefnumia:
Heimavellir vilja vera i farabroddi i rekstri ibudarhusnaedis a leigumarkadinum.

Helstu stefnumid félagsins eru:
* Eiga heil fj6lbylishus eda a.m.k. meirihluta ibuda i fjolbylishdsum.
* Landfreedileg ahersla:

o Hoéfudborgarsvaedid 60%

o Sudurnes 30%

o Onnur svaedi 10%
» Tegund og steerd ibuda:

o Studio: 35-45m2  15-25%

0 2ja herbergja: 50-70m2  15-25%

o 3ja herbergja: 65-90m2 30-40%

0 4ja herbergja: 85-110m2  15-20%
* Fasteignir sem eru hagkvaemar i rekstri
* Fjarmognun félagsins:

o Eigid fé 35%

o Langtima lan og/eda skuldabréf

Arangur af stefnu félagsins:
Félagid hefur unnid i samraemi vid markmi® ofangreind stefnumid arid 2019. Vel hefur gengid ad umbreyta
eignasafni félagsins sem skilar félaginu jafnframt hagkvaemari rekstrarnidurstédu.

Meginahattupeettir félagsins:

Félagid gerir reglulega mat a helstu ahesettupattum i rekstri félagsins, seinasta ahasttumat for fram 7. febraar 2020
par sem farid var yfir pa peetti sem félagid telur mikilvaegt ad séu i gédu asigkomulagi beedi til ad studla ad oryggi
og vellidan leigutaka sinna sem asamt pvi ad tryggja ad fjarmunum hluthafa of fjarfesta félagsins sé radstafad til
ad baeta rekstur félagsins. Vid ahaettumatid er medal annars kannad hvort einhver astaeda sé til ad uppfeera pa
verkferla sem félagid raekir er snia ad astandi fasteignasafns félagsins, 6ryggismalum, brunamalum,
starfsmannamalum og hverju megi breyta i rekstrinum til ad studla ad betri umhverfisahrifum af rekstri félagsins.
Mikilveegt er ad fasteignasafn félagsins sé i godu asigkomulagi pannig ad loftgeedi, orkunyting, lysing og fleiri atridi
sem studla ad vellidan og 6ryggi leigutaka félagsins sé i 6ndvegi.

Samkvaemt sidasta mati eru fjorir paettir sem félagid skilgreinir sem meginaheettupaetti i rekstri sinum og eru peir:
* bréun leiguverds

* Endurfjarmdgnunarahaetta

* Ordsporsaheetta

* Mistok i opinberri upplysingagjof
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Ofjarhagslegar upplysingar, frh.:

A arinu 2019 stéd yfir vinna hja félaginu sem sneri ad pvi ad setja félaginu stefnu sem studlar ad baettu umhverfi,
sjalfbaerni o.fl. Stefnu félagsins i einstokum malaflokkum ma finna & heimasidu félagsins
https://www.heimavellir.is/is/fyrir-fiarfesta/ofjarhagslegar-upplysingar. Til viébotar hefur félagié hafid vinnu vid ad
fara yfir pau atridi sem betur megi fara i tengslum vid orkunytingu, medéferd sorps og notkun umhverfisveenna taekja
og efna i starfsemi félagsins, o.fl. og mun su vinna halda &fram & arinu 2020. A arinu 2019 héfst vinna hja
Heimavéllum vid ad endurskoda rekstur félagsins m.t.t. til sjalfbaerni og, beettrar umhverfisvitundar. Til ad draga ur
neikvaedum ahrifum rekstrar félagsins @ umhverfid setla Heimavellir ad hafa eftirlit med helstu ahrifapattum reksturs
félagsins @ umhverfi svo unnt sé ad skera Uur um hvar megi gera betur.

Umhverfismal:

Feélagid hefur sett sér sérstaka umhverfisstefnu par sem fjallad er um meginmarkmi® Heimavalla i
umhverfismalum:

- Innkaup Heimavalla verdi ad mestu vistvaen. Umhverfismerktar vorur og pjonusta verda valdar umfram adre
vorur.

- Sérstok ahersla er 16gd a goda nytingu audlinda, lagmorkun urgangs, aukna endurvinnslu, leidir til ad draga (
losun grédurhusalofttegunda og vistveen innkaup.

- Neikvaed umhverfisahrif vegna notkunar a samgonguteekjum a vegum félagsins verda lagmoérkud. Sama a vid ur
notkun & hraefnum, orku og vatni.

-Endurnytanlegur urgangur verdur flokkadur og skilad til endurnytingar.

-Spilliefnum verdi skilad til vidurkennds mottdkuadila.

- Fraedsla til starfsfolks um umhverfismal og innra umhverfisstarf verdur aukin og starfsfolk hvatt til ad tileinka sé¢
vistvaenan lifsstil.

-Nyta skal rafreenar lausnir, pegar pvi verdur vid komid, til ad minnka umhverfisspor félagsins.

Heimavellir mala meirihluta ibuda sinna med sérstakri malningu sem heitir ,Heimavallahvitur® sem er
umhverfisvottud (Nordic Swan Ecolabel). Ad auki fjallar rekstrarhandbdk starfsmanna félagsins um ymis atridi er
snua ad umhverfisvernd hja félaginu. Adgerdir félagsins i umhverfismalum eru i stédugri préun og er gert rad fyrir
ad auka upplysingagjof um umhverfisadgerdir a neestu manudum.

Félagid leggur aherslu ad fasteignir félagsins og 16dir séu vel hirtar og snyrtilegar. Pa hefur félagid endurnyjad
rafmagnsrofa med hreyfiskynjurum sem sparar rafmagn i sameignum. Einnig er 16gd ahersla a géda orkunytingu a
heitu vatni sem keypt er fyrir hisnaedi a vegum félagsins. L6gd er ahersla a rekstur hagkveemra pjénustubifreida.

begar nyjum leigjendum eru afhentar ibudir er sérstaklega bent a eldvarnir @ heimilinu. Allar leiguibudir eru
afhentar med sldkkviteeki, uppsettum og virkum reykskynjara og eldvarnarteppi. Petta er gert til ad draga ar haettu
a slysum a folki og mannvirkjum vegna elds.

Félagid telur ad steerstu umhverfisahaettupeettir séu jardskjalftar og ofsarok.

Samfélagsmal

Félagid hefur sett sér samfélagsstefnu. Félagid byggir samfélagsstefnu sina a premur pattum;
- Oryggi leigjenda

- Astand og umhverfi fasteigna

- Rekstur tengdur fasteignaumsjon

| samfélagsstefnu er 1698 meginahersla & ad 6ryggi leigjienda sé tryggt eins og kostur er og hafa allar ibusir hlotid
uttekt sem fullgerd bygging samkvaemt IST stadli 51:2001 auk pess ad hafa stadist 6ryggisuttekt viskomandi
byggingarfulltrda.

ba hefur félagid sett sér reglur um innkaup i Rekstrarhandbok félagsins sem kveda a um ad bilanir & veitu- og
raflagnakerfum ibudanna séu lagfeerdar af 16ggiltum verktokum og allar vidgerdir og endurbaetur purfi ad uppfylla
skilyrdi félagsins til gaeda og 6ryggis eins og er skilgreint nanar i rekstrarhandbokinni.
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Ofjarhagslegar upplysingar, frh.:

Starfsmannamal:

Félagid hefur sett sér starfsmannastefnu en markmid hennar er ad félagid hafi yfir ad rada haefu, ahugasému og
lausnamidudu starfsfolki med rika pjonustulund. Starfsfolk félagsins er hvatt til ad axla abyrgd og taka virkan patt i
framproun félagsins. bPa er 16gd ahersla a ad hver og einn starfsmadur fai ad njéta sin, vaxa og proast i starfi fyrir
félagid.

Félagid hefur einnig sett sér jafnréttisstefnu par sem markmid Heimavalla er ad hamarka mannaud sinn med pvi
ad tryggja jofn teekifeeri og kjor starfsmanna af badum kynjum og vera eftirsdknarverdur vinnustadur fyrir konur
jafnt sem karla. Hvers kyns mismunun & grundvalli kynferdis er i andstddu vid jafnréttisstefnu og jafnfréttislog. Einn
hiuti af jafnfréttisstefnu félagsins er skilgreind adgerdarazetiun vegna eineltis og kynbundins ofbeldis.

ba hefur félagid sett sér starfskjarastefnu sem er borin undir adalfund a hverju ar.

Heildarfjoldi starfsmanna i arslok 2019 voru 14 og skiptast pannig ad 8 starfsmenn vinna a skrifstofu félagsins i
Reykjavik og 6 starfsmenn sinna fasteignaumsjon a starfsstédvum félagsins. Allir starfsmenn fasteignaumsjénar
eru karlmenn en a skrifstofu vinna 4 konur og 4 karlar.

Mannréttindamal:

Félagid hefur sett upp mannréttindastefnu par sem meginmarkid hennar er ad tryggja mannréttindi starfsmanna og
vidskiptamanna Heimavalla. Heimavellir skuldbinda sig til ad fara ad ollum gildandi I6gum og reglum um
mannréttindi, p.m.t. peim sem fjalla um félagafrelsi, naudungar- og preelkunarvinnu, barnavinnu og misrétti a
vinnustédum.

Félagid hefur sett sér reglur um kedjuabyrgd par sem krafa er gerd til pess ad allir verktakar sem vinna fyrir félagid
skuldbindi sig til ad geeta ad 6ryggi starfsmanna sinna & vinnustad, séu med radningarsamninga vid starfsfolk sitt i
samraemi vid kjarasamninga og fylgi landsldgum og reglum i starfsemi sinni.

Engin tilvik komu upp & arinu par sem reyndi a kedjuabyrgd eda énnur manntréttindamal.

Spillingar- og mutumail:

Félagid hefur sett sér stefnu gegn spillingar- og muturmalum par sem medal annars kemur fram ad Heimavellir og
dotturféloég stunda vidskipti vid birgja, samstarfsadila og vidskiptavini af virdingu og heidarleika, sbr. sidareglur
Heimavalla og détturfélaga.

Feélagid hefur sett sér sidareglur sem gilda um alla starfsemi, starfsmenn og stjérnendur pess. Markmid peirra er
ad leidbeina starfsfolki vid framkvaemd daglegra starfa med hagsmuni félagsins og vidskiptavina pess ad
leidarljosi. | daglegum stérfum okkar leggjum vid dherslu 4 eftirfarandi gildi: Virding, heidarleiki og samvinna.

Félagio fer reglulega yfir sidareglur félagsins og ymis énnur atridi sem koma fram i rekstrarhandbok félagsins med
Ollu starfsfélki pess.

Engin tilvik komu upp & &rinu vegna spillingar- og mutumala.
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