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Skyrsla og yfirlysing stjornar 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 atjan détturfélaga pess.

Afkoma arsins og fjarhagsleg stada
Hagnadur af rekstri samstaedunnar a arinu 2018 nam um 48 millj. kr. ( 2017: 2.716 millj. kr.). Eigid fé nam i arslok
18,796 millj. kr. ( arslok 2017: 17.587 millj. kr.) samkveemt efnahagsreikningi.

Rekstrartekjur félagsins namu 3.686 millj. kr. & &rinu 2018 sem er aukning um 590 millj.kr. & milli &ra eda 19%
aukning. A rekstrararinu vard téluverd breyting & eignasafni félgsins. Félagi® seldi 209 6hentugar leiguibudir fyrir 6.167
millj. kr., en baetti vid sig i stadinn ibudum sem skila betri framlegd. Heildarfjéldi ibuda var 1968 i arsbyrjun 2018 og
feekkadi um 4% 4 arinu. | arslok voru 1892 ibudir i eigu félagsins. Séluhagnadur félagsins vegna eignasélu & arinu
2018 var 496 millj. kr. eda 8%.

Eftir pvi sem leid a arid batnadi rekstur félagsins pannig ad a fyrri arshluta arsins 2018 var EBIT hlutfall rekstrarins
57,6%, en & sidari arshluta 64,4%. Aaetlanir bessa ars gera rad fyrir ad ibudasala haldi 4fram og ibudir verdi um 1.600
i arslok 2019. Gert er rad fyrir ad velta arsins 2019 verdi 3.590 millj. kr. og ad EBIT hlutfall rekstrarins verdi 63,5-
64,8%.

Matsbreyting a fjarfestingaeignum félagsins nemur 112 millj. kr. & arinu 2018 i samanburdi vid 3.688 millj. kr. arid adur.
Helsta skyringin a pessum mikla mun & milli ara er ad arié 2017 setti félagid riflega 330 nyjar ibudir i leigu sem
haekkudu verulega matsverdid vegna hagstaeds innkaupsverds og leiguverds. Pad sem dregur einkum
matsbreytinguna nidur a arinu 2018 er mikil haekkun a fasteignamati sem verdur til pess ad rekstrarkostnadur haekkar
en svo tekur nokkurn tima ad koma peim haskkunum inn i leiguverd.

Hrein fjarmagnsgjold félagsins voru 2.797 millj. kr. & arinu 2018 i samanburdi vid 1.952 millj. kr. arid adur. Mestu
munar par um gjaldfeerslu vegna verdbéta ad upphaed 863 millj. kr. & &rinu en verdbdlga arsins nam 3,3% ( 2017:
1,7%) . Félagid gaf ut skrad verdtryggd skuldabréf fyrir 3,2 milljarda kr. & sidasta ari sem bera ad medaltali 3,53%
vexti.

Bréf Heimavalla hf. voru tekin til vidskipta i Kaupholl Nasdaq hf. pann 24. mai sidastlidinn. Hlutafé félagsins nam
10.282 mill. kr. i arsbyrjun 2018. A arinu 2018 var gefid Ut nytt hlutafé ad nafnvirdi 969 millj. kr. og nam hlutafé i arslok
11.251 millj .kr. Hluthafar félagsins voru 584 talsins i arslok 2018 en peir voru tveir i arsbyrjun. Tiu steerstu hluthafar i
arslok med 56,60% hlutafjarins voru:

Eignarhlutur

IS =1 ET X o J=Y o SO SRSTRR 8,60%
ST = < oTo = o | ARt 7,50%
(= oI Yo | RSP SPRRR 7,50%
(=T o [T 0 7= 10141 Lo T o 7T 7,30%
Birta [IEYFISSJOOUL ...ttt ettt e e et e e et e e s b et e e e st et e e e et e e e br e e e e anr e e e s naneeas 5,60%
Sjova - AIMennar tryggingar Nf. ..o e e e e a e e e a e e e e anrraees 4,80%
Vatryggingafélag ISIANGAS Nf. ..........c.ovoiecececeeeeee ettt e ettt s e e ettt s s en et s s s e 3,90%
[RCE= TS = 11 7T 3,90%
Y 75T = 3 SRR 3,80%
QYL T == 10 I o PO 3,70%

Stjérn félagsins hefur sampykkt ad visa tillégu priggja hluthafa félagsins um ad hlutabref félagsins verdi tekin ur
vidskiptum hja NASDAQ Iceland hf. til umfjdllunar a adalfundi félagsins. Samhlida pessari tilldgu verdur lagt fram
valfrjalst tilbod um kaup a allt ad 1.953 milljonum hluta a genginu 1,30 fyrir allt ad 2,5 milljarda kréna. Tilbodid er gert
med peim fyrirvara ad sampykkt verdi ad taka hlutabréf Heimavalla hf. ur vidskiptum hja NASDAQ Iceland.
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Skyrsla og yfirlysing stjornar og framkveemdastjéra. frh:

Ekki eru heimildir til greidslu ards til hluthafa & arinu 2019 vegna rekstrararsins 2018 og visast ad 66ru leyti til
arsreikningsins um radstéfun hagnadar og adrar breytingar a bokfaerdu eigin fé félagsins a arinu.
Stjérnarhattayfirlysing

Stjérn Heimavalla hf. leggur aherslu a ad vidhalda godum stjérnarhattum og ad fylgja Leidbeiningum um stjérnarhaetti
fyrirtackja 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 framkvaemdastjéra.
Félagid er med skrad hlutabréf i Kauphdll islands hf. og ber pvi ad fylgja leidbeiningum um stjérnarhaetti samkvaemt
reglum Kauphallarinnar. Framangreindar upplysingar eru settar fram i fylgiskjali vid arsreikninginn
Stjérnarhattayfirlysing .

i stiorn Heimavalla hf. 2018 voru brir karlar ( 60% ) og tveer konur ( 40% ) og uppfyllir félagi® pvi akveedi
hlutafélagalaga um kynjahlutfoll i stjornum hlutafélaga.

Ofjarhagsleg upplysingagjof
| samraemi vid 16g um arsreikninga birtir félagid upplysingar sem naudsynlegar eru til ad leggja mat 4 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 stjérnar og framkvamdastjora

Samkveemt bestu vitneskju stjornar og framkveemdastjéra er arsreikningurinn i samreemi vid alpjodlega
reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu. bad er alit stjornar og
framkvaemdastjéra ad arsreikningurinn gefi glégga mynd af eignum, skuldum og fjarhagsstédu samsteedunnar 31.
desember 2018, rekstrarafkomu hennar og breytingu a handbeeru fé & arinu 2018.

Jafnframt er pad alit okkar ad samsteeduarsreikningurinn og skyrsla stjornar og framkvaemdastjéra geymi gott yfirlit um
préun og arangur i rekstri samstaedunnar og stédu hennar.

Stjérn og framkvaemdastjéri Heimavalla hf. hafa i dag fjallad um samstaeduarsreikning félagsins fyrir ari® 2018 og
stadfesta hann med undirritun sinni. Stjorn og framkvaemdarstjori leggja til vid adalfund félagsins ad sampykkja
arsreikninginn.

Reykjavik, 14. febraar 2019.
Stjérn:

Erlendur Magnusson
Halldor Kristjansson
Anna boérdardottir
Arthur Irving

Hildur Arnadoéttir

Framkvaemdast;jori:
Gudbrandur Sigurdsson
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Aritun 6hads endurskodanda

Til stjérnar og hluthafa Heimavalla hf.

Aritun um endurskodun samstaduarsreiknings

Alit

Vid héfum endurskodad samstaeduarsreikning Heimavalla hf. (,samstaedan”) fyrir ari® 2018 sem hefur ad geyma
rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit, sjodstreymisyfirlit, upplysingar um
mikilveegar reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

bad er alit okkar ad samstaeduarsreikningurinn gefi gldigga mynd af fjarhagsstodu samsteedunnar 31. desember 2018
og afkomu samstaedunnar og breytingu & handbzeru fé a arinu 2018, i samraemi vid alpjédlegan reikningsskilastadla
sem sampykktir hafa verid af Evropusambandinu og vidbétarkréfur sem koma fram i islenskum I6gum og reglum um
arsreikninga skradra félaga.

Grundvollur alits

Vid endurskodudum i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla. Abyrgd okkar samkvaemt stédlunum er lyst frekar
i kaflanum Abyrgd endurskodanda & endurskodun samstseduarsreikningsins 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 uppfylit
adrar sidferdisskyldur okkar i samraemi vid paer 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 paettir, sem samkveemt faglegu mati okkar, h6fdu mest vaegi vid endurskodun
samstaeduarsreikningsins. Vid gefum ekki sérstakt alit & einstdkum lykilpattum en tékum & peim vid endurskodun a
samstaeduarsreikningnum i heild og vid akvordun um alit okkar @ honum.

Lykilpattur

Viobrogo i endurskoduninni

Mat fjarfestingareigna

Heildarverdmeeti fjarfestingareigna i arslok 2018 nam
53.142 millj. kr. Matsbreyting arsins 2018 samkvaemt
rekstrarreikningi nam 112 millj. kr. Fjarfestingareignir
eru metnar a gangvirdi a reikningsskiladegi og falla allar

fiarfestingareignir undir pridja prep i flokkunarkerfi
gangvirdismats. Matid byggir a nuavirtu sjoédsstreymi
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 gangyvirdi fjarfestingareigna er
lykilpattur i endurskodun okkar en fjarfestingareignir eru
94% af heildareignum félagsins. Pa eru allar
rekstrartekjur félagsins tengdar fjarfestingareignum og er
mat a gangvirdi peirra ad verulegu leyti had ytri
adstaedum og reynir mikid a faglegt mat stjérnenda.

Endurskodun okkar fél i sér eftirfarandi adgerdir:

Vid férum yfir og 16gdum mat & bpeer adferdir sem
stjornendur beita vid matid.

Vid yfirférum og matum réttmaeti peirra forsendna sem
liggja til grundvallar matinu.

Mati® byggir a tekjuvirdi eignanna og soluverdi
sambeerilegra eigna a sambeerilegu svaedi. Vid forum yfir
mikilveegar forsendur s.s. markadsleigu, asetlun um
raunhaekkun hennar og rekstrarkostnad.

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

Vid yfirférum utreikninga, med urtékum, med tilliti til pess
hvort peir veeru réttir.

Vid yfirforum skyringu i arsreikningi med tilliti til pess ad
par keemu fram allar 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 framkvamdastjéra 4 samstaeduarsreikningnum

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

Vid gerd samstaeduarsreikningsins ber stjorn og framkveemdastjéra ad leggja mat a rekstarhaefi samsteedunnar og
upplysa, eftir pvi sem vid a, um peetti er varda rekstrarhaefi og mida grundvéll reikningsskilanna vid aframhaldandi
rekstrarhaefi, nema pau etli annad hvort ad leysa samstaeduna upp eda heetta starfsemi hennar, eda hafa engan
annan raunheefan kost en ad gera pad.

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

Abyrgd endurskodanda a endurskodun samstaduarsreikningsins

Markmid okkar eru ad Odlast heefilega 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 lj6s 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 a efnahagslegar akvardanir sem notendur
samstaeduarsreikningsins taka a grundvelli hans.

Vid endurskodun i samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla beitum vid avallt faglegri domgreind og vidhoéfum
faglega gagnryni. Ad auki:

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

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

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

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

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

o Oflum neaegilegra og videigandi endurskodunargagna vardandi fjarhagslegar upplysingar eininga innan
samstaedunnar til ad geta gefid alit & samstaeduarsreikningnum. Vid erum &byrg fyrir skipulagi, eftirliti og
framkvaemd endurskodunar samstadunnar og berum 6skipta 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 & innra eftirliti.
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Aritun 6hads endurskodanda, frh.:

Vid lysum pvi einnig yfir vid stjorn og endurskodunarnefnd ad vid héfum uppfyllt skyldur sidaregina um 6haedi og
upplysum um tengsl eda 6nnur atridi sem gaetu mdogulega talist hafa ahrif & 6haedi okkar og pegar vid 4, til hvada
varnaradgerda vid hofum gripid.

Af peim atridum sem vid héfum upplyst stjérn og endurskodunarnefnd um, leggjum vid mat a hvada paettir h6fdu mesta
pydingu vid endurskodun samstaeduarsreikningsins og eru pvi lykilpeettir endurskodunarinnar. Vid lysum pessum
pattum i aritun okkar nema 16g og reglur utiloki ad upplyst sé um pa eda, vid einstakar mjog sjaldgeefar kringumstaedur,
pegar vid metum ad ekki skuli upplysa um lykilpatt par sem neikvaedar afleidingar pess eru taldar vega pyngra en
almennir hagsmunir af birtingu slikra upplysinga.

Staéfesting vegna annarra akvaeda laga

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

Matthias Pér Oskarsson, endurskodandi, ber abyrgd a4 endurskodun samstaeduarsreikningsins og pessari aritun.

Reykjavik, 14. februar 2019.
KPMG ehf.

Matthias bor Oskarsson
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu
arsins 2018

Skyr. 2018 2017

LEIGUEBKJUT ..ttt 5 3.685.788 3.096.038
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna .............cccoeeoiiiieiine e 6 ( 1.015.929) ( 1.000.343)
Hreinar leigutekjur 2.669.859 2.095.695

ANNar rekstrarkOStNAGUI ...........oiiiiie e 8 ( 419.992) ( 473.321)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu....................ccccoooo i, 2.249.867 1.622.374
Sdluhagnadur flarfestingareigna .........c.ooooeeiiiiieii e 496.020 156.565
Matsbreyting flarfestingareigna ............cccccvioiiiii e 11 111.918 3.688.470
ReksStrarhagnadur ...t 2.857.805 5.467.409
FJArmMUNAEKUT ... 11.169 16.992
FJArmagnSGiOId .......cc.eeiuieiiieiee ittt e ( 2.809.076) ( 1.958.587)
Hrein fjarmagnsgjold 9 ( 2.797.907) ( 1.941.595)

Hagnadur fyrir tekjuskatt ...........oooiii 59.898 3.525.814
TEKJUSKATIUN ...t 10 ( 12.084) ( 809.416)
Hagnadur og heildarhagnadur arsins...................cccoii 47.814 2.716.398

Hagnadur a hlut
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur @ hlut .............cccceeeeiiiiiiiin e 17 0,004 0.279

Skyringar a bls. 12-27 eru 6adskiljanlegur hluti samstaeduarsreikningsins.
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Efnahagsreikningur 31. desember 2018

Skyr. 31.12.2018 31.12.2017
Eignir
FJArfestingarignir ..........oeeieiii e 11 53.142.221 53.618.702
Fjarfestingareignir i BYGQINGU .......ccccuviiiiiiiiiie e 13 1.232.941 1.844.470
ReKSIrarfiarmUNIE ... e 14 33.442 45.105
T (U] (o F=1 o] =) 2= 1= (o [ o K PSSRSO 20.848 3.970
Fastafjarmunir 54.429.452 55.512.247
VIBSKIPLAKIOTUN ..ottt e 23 24.007 25.986
Adrar skammtimakrOfUr ..........ueiiiii e e 15 1.201.513 296.389
[ F=TaTo] oF= T u i = RSSO TRTRSOTP 1.171.714 155.932
Veltufjarmunir 2.397.234 478.307
Eignir samtals 56.826.686 55.990.554
Eigio fé
[ 10 =1 (PP RTRN 11.251.398 10.282.420
Yfirverdsreikningur innborgads hlutafjar .............ccccoooeiiiiiiici e, 1.155.558 1.470.265
LAGbUNINN VarasjOOUL .........ccooiiiiiiiiee it 6.324 6.324
Bundinn hlutdeildarr@ikKNiNQUI ...........oooviiiiiiieeee e 6.383.004 5.828.412
Eigid fé 16 18.796.284 17.587.421
Langtimaskuldir og skuldbindingar
Tekjuskattsskuldbinding ..........cccccoioiiiiiiiiiii 20 2.596.437 2.584.861
Vaxtaberandi SKUIAIF ..........oooiiiii e 18 33.431.652 32.093.051
Langtimaskuldir og skuldbindingar 36.028.089 34.677.912
Skammtimaskuldir
Vaxtaberandi SKUIAIM .........oooviiiiioi e 18,19 1.269.989 2.844.559
ST 01 o T aRY/To I8 (=T aTe To [ =1 o Yo SR 27 0 149.994
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ... 21 732.324 730.668
Skammtimaskuldir 2.002.313 3.725.221
Skuldir samtals 38.030.402 38.403.133
Eigio fé og skuldir samtals 56.826.686 55.990.554

Skyringar a bls. 12-27 eru 6adskiljanlegur hluti samsteeduarsreikningsins.
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Eiginfjaryfirlit arsins 2018

Yfirverds-
reikningur Log- Bundinn Oradstafad
innborgads bundinn hlutdeildar- (6jafnad) Eigio fé
Hlutafé hlutafjar  varasjédur reikningur eigio fé samtals
1. januar - 31. desember 2017
Eigid fé 1. jantar 2017 ................. 9.341.090 0 6.324 2.446.380 ( 172.771) 11.621.023
Heildarhagnadur arsins ................ 2.716.398 2.716.398
Feert 4 bundinn
hlutdeildarreikning ...................... 3.382.032 ( 3.382.032) 0
Yfirverdsreikningi jafnad ............... ( 838.405) 838.405 0
Vidskipti vid eigendur félagsins
Heaekkun hlutafjar ...........cccccccoe.. 941.330 2.308.670 3.250.000
Eigid fé 31. desember 2017 ......... 10.282.420 1.470.265 6.324 5.828.412 0 17.587.421
1. januar - 31. desember 2018
Eigid fé 1. jantar 2018 ................. 10.282.420 1.470.265 6.324 5.828.412 0 17.587.421
Heildarhagnadur arsins ................ 47.814 47.814
Feert & bundinn
hlutdeildarreikning ..........cccc........ 554.592 ( 554.592) 0
Yfirverdsreikningi jafnad ............... ( 506.778) 506.778 0
Vidskipti vid eigendur félagsins
Haekkun hlutafjar .........cccccoccnee. 968.978 192.071 1.161.049
Eigid fé 31. desember 2018 ......... 11.251.398 1.155.558 6.324  6.383.004 0 18.796.284

Skyringar a bls. 12-27 eru 6adskiljanlegur hluti samstaeduarsreikningsins.
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Sjodstreymisyfirlit arsins 2018

Skyr. 2018 2017
Rekstrarhreyfingar
Heildarhagnadur Arsins ............ccueeiiiiiii e 47.814 2.716.398
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif a fjarstreymi:
Matsbreyting fjarfestingareigna ...........ccccooeiiiiiii 11 | 111.918) ( 3.688.470)
Séluhagnadur fjarfestingareigna ...........ccocceeeiiieiiiii e 11 | 496.020) ( 156.565)
Afskriftir rekstrarffarmuna ... 14 18.865 15.953
Hrein farmagnsgjold .........c.oooiiiiii e 2.797.907 1.941.595
TEKJUSKALIUN ....eeiiiiiiece e s 12.084 809.416
2.268.732 1.638.327
Breytingar rekstrartengdra eigna og skulda:
Skammtimakrofur, [88KKUN ...........eeeiiiieeeeeeee e 62.804 65.534
Skammtimaskuldir, laekkun (haekkun) ...........cccccoiiiiiiniiniieeen 1.148 ( 25.149)
63.952 40.385
Handbeert fé fra rekstri an vaxta 2.332.684 1.678.712
Innborgadar vaxtatekjur ............occeviiiiiii e 11.169 16.992
Greidd vaxtagjold ...........ccceoieiiiiiiie ( 1.946.169) ( 1.514.672)
Handbeert fé fra rekstri 397.684 181.032
Fjarfestingarhreyfingar
Fjarfesting i fjarfestingareignum ...........ccccoo i 11 | 758.281) ( 8.054.686)
Fjarfesting i fjarfestingareignum i byggingu .........ccoccccveiiieeniieniee e 13 ( 3.633.991) ( 313.328)
Soluverd fiarfestingar@igna ..........coeeeeeieieiee e 11 5.122.271 1.743.572
Kaupverd rekstrarffarmuna ...........occccoo i 14 ( 7.802) ( 27.973)
Soluverd rekstrarfiarmuna ...........ccceeiiiieeie e 14 600 2.409
Fjarfesting i dOtturfelOgUM .........oceeiiiiiiee e 0 ( 238.593)
Skuldabréfaeign, breyting ..........coocoiiiiiiiii e ( 16.878) 672
Fjarfestingarhreyfingar 705919 ( 6.887.927)
Fjarmoégnunarhreyfingar
INNborgad hlutafé .............oooiiiie e 16 1.161.049 0
Tekin ny 1angtimalan ..........cooiiiiii e 18 11.689.075 9.470.521
Afborganir [angtimalana .............occeiiiiiiii e 18 ( 11.180.228) ( 3.444.828)
Skammtimalan, breyting ........ooooeeiiiiii e 18 ( 1.607.723) 356.608
Stada vid tengd félog, breyting .........cccoevveeiiiiiiiec e 27 ( 149.994) 275.047
Fjarmdgnunarhreyfingar ( 87.821) 6.657.348
Breyting a handbaeru fé ... 1.015.782 ( 49.547)
Handbaert fé i arsbyrjun ... 155.932 201.907
Yfirtekio i SamstaoOuU ..........ccoociiiiii 0 3.572
Handbaert fé i ArslokK .............cociiiiiiiiiii e 1.171.714 155.932
Fjarfestingar - og fjarmoégnunarhreyfingar an greidsluahrifa
Fjarfest i fjarfestingareignum i byggingu .........cccoooiiiiiiiniiii e 0 ( 1.218.002)
Fjarfest i fjarfestingareignum ...........ccooooiiiiii i 0 ( 43.128)
Ogreitt kaupverd flarfestingareigna ...........cocoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 0 43.128
Soluverd fjarfestingareigna ............cceveeiieiiiie e 11 965.949 212.606
Ogreitt séluverd flarfestingareigna ............ocooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 15 ( 965.949) ( 212.606)
Haekkun hIUtafjar ..o 0 3.250.000
Skuld vid tengda adila ........ccceeiiiiiie e 0 ( 1.728.564)
Fjarfesting i dOtturfelOguM ...........cooeeiiiiieceee e 0 ( 303.434)
0 0
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Skyringar

1. Samstadan
Heimavellir hf (,samstsedan”) er islenskt hlutafélag. Hoéfudstddvar félagsins eru i Lagmula 6, Reykjavik. Arsreikningur
samstaedunnar fyrir arid 2018 hefur ad geyma arsreikning médurfélagsins og dotturfélaga pess, Heimavalla | ehf., Heimavalla
11l ehf., Heimavalla VI ehf., Heimavalla VIl ehf., Heimavalla VIl ehf., Heimavalla IX ehf., Heimavalla X ehf., Heimavalla XI ehf.,
Heimavalla Xlll ehf., Heimavalla XIV ehf., Heimavalla XV ehf., Heimavalla XVI ehf., Heimavalla XVII ehf., Heimavalla XVIII ehf.,
Heimavalla XIX ehf., Heimavalla XX ehf., HV900 ehf. og Heimavalla rekstur ehf. sem visad er til i heild sem ,samsteedunnar”
og til einstakra félaga sem ,samstaedufélaga”.

2. Grundvollur reikningsskilanna

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

Stjérn samsteedunnar sampykkti arsreikninginn pann 14. febraar 2019.

b. Grundvollur matsadferda
Samstaeduérsreikningurinn 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. Starfraekslugjaldmiaill
Arsreikningurinn er gerdur i islenskum krénum, sem er starfraekslugjaldmidill samstaedunnar, og eru allar fjarhaedir birtar i
pusundum kréna.

d. Mat og akvardanir
Gerd samstaeduarsreikningsins i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjornendur taki akvardanir, meti
og gefi sér forsendur sem hafa ahrif & beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhaedir eigna, skulda, tekna og gjalda.
Endanlegar nidurstédur 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 a sér stad og peim framtidartimabilum sem breytingarnar hafa ahrif a.

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

Vid akvOrdun gangvirdis er byggt & forsendum sem hadar eru mati stjornenda a préun ymissa patta i framtidinni. Raunverulegt
so6luverd eigna og uppgreidsluverdmaeti skulda kann ad vera frabrugdid pessu mati.

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir
Samstaedan hefur beitt reikningsskilaadferdum sem lyst er i pessari skyringu med samraemdum heetti & 6llum peim timabilum
sem birt eru i arsreikningnum, ad undanskildum breytingum vegna IFRS 15 og 9, sja nanar i 3l.

a. Grundvollur samstaedu

Détturféldg eru pau félég par sem samstaedan fer med yfirrad. Yfirrad eru til stadar pegar samstaedan hefur veruleg ahrif, bein
eda obein, til ad stjorna fjarhags- og rekstrarstefnu doétturfélagsins i peim tilgangi ad hagnast a starfsemi pess. Vid mat a
yfirradum er tekid tillit til hugsanlegs atkvaedisréttar sem er nytanlegur eda breytanlegur. Reikningsskil détturfélaga eru
innifalin i reikningsskilum samstaedunnar fra pvi ad yfirrdd nast og par til peim lykur.

Stodur milli samstaedufélaga, éinnleystur hagnadur, tekjur eda gjold sem myndast hafa af vidskiptum milli félaganna eru felld Gt
vid gerd samstaedureikningsins.

b. Tekjur
Leigutekjur af fjarfestingareignum eru faerdar linulega i rekstrarreikning a leigutimanum i samreemi vié leigusamninga. Veittir
afsleettir eru feerdir med sama haetti.
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Skyringar, frh.:

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir, frh.:
c. Rekstrarfjarmunir

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

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

=0T SR 5ar
ABIIT FeKSIrarJAIMIUNIT ...ttt ettt st e bt et e e e b e e e sa e e sbe e e naneeeneeeas 3-5ar

d. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir eru fasteignir (land og huseignir) sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna eda til verémaetaaukningar
eda hvort tveggja. Eingdngu er um ad raeda ibudarhusnaedi.

Breytingar a gangverdi fjarfestingareigna eru feerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna i rekstrarreikningi.
Fjarfestingareignir eru ekki afskrifadar.

| upphafi eru fjarfestingareignir bokadar a 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 & 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 eignfaerslu 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 gjaldfaerdur i rekstrarreikningi pegar til hans er stofnad. Hinsvegar er kostnadur sem
fellur til vid verulegar endurbaetur a fasteigninni, eignfaerdur 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 a verdmaeti
fjarfestingareignarinnar og i framhaldi af pvi ad endurmeta gangvirdi fjarfestingareignarinnar ad teknu tilliti til vidbotarinnar, en
an pess hlutar sem var endurnyjadur.

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

Soluhagnadur (-tap) fijarfestingareigna er mismunur a bokfaerdu verdi og soluverdi ad teknu tilliti til sélukostnadar og er
mismunurinn feerdur i rekstrarreikning undir sérstékum lid.

e. Fjarmalagerningar

Lan, kréfur og bankainnstaedur eru faerdar til bokar & peim degi sem til peirra er stofnad.

Fjareignir eru afskradar pegar samningsbundinn réttur félagsins ad sjédstreymi fjareignanna rennur Gt eda ef félagié framselur
rétt til sjédstreymis af eigninni til annars adila an pess ad halda eftir yfirradum eda pvi sem naest allri peirri dhaettu og avinningi
sem i eignarhaldinu felst. Sa hluti framseldra fjareigna sem stofnad er til eda haldid er eftir af félaginu er faerdur sem sérstok
eign eda skuld.

Fjareignum og fjarskuldum er jafnad saman og hrein fjarhaed faerd i efnahagsreikning pegar og adeins pegar lagalegur réttur
félagsins til j6fnunar er til stadar og fyrirhugad er ad gera upp med j6fnun fjareigna og fjarskulda eda ad innleysa eignina og
gera upp skuldina @ sama tima.

Allar fjareignir félagssins teljast Ian og krofur.
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Skyringar, frh.:

3. Mikilvagar reikningsskilaadferdir, frh.:
e. Fjarmalagerningar, frh.:

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

Lan og kréfur samanstanda af handbeeru fé og vidskiptakrofum og 68rum skammtimakréfum.

Til handbeers fjar telst sjédur og ébundnar bankainnstaedur sem eru til radstdfunar innan priggja manada.

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

Félagid afskrair fijarskuld pegar samningsbundnum skyldum vegna skuldagerningsins er loki®, paer felldar nidur eda falla ar
gildi.
Félagid flokkar fjarskuldir adrar en afleidusamninga sem adrar fjarskuldir. Slikar skuldir eru upphaflega feerdar & gangvirdi ad

vidbaettum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skraningu eru pessar fjarskuldir metnar & afskrifudu kostnadarverdi
midad vid virka vexti.

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

Fjareignum og fjarskuldum er jafnad saman og hrein fjarhaed faerd i efnahagsreikning pegar og adeins pegar lagalegur réttur
félagsins til j6fnunar er til stadar og fyrirhugad er annadhvort ad gera upp med j6fnun fjareigna og fjarskulda eda innleysa
eignina og gera upp skuldina a sama tima.

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

f. Tekjuskattsskuldbinding
Tekjuskattsskuldbinding er reiknud og feerd i arsreikninginn. Utreikningur hennar byggist & mismun efnahagslida samkvamt
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 meginatridum um ad raeda
timamismun vegna pess ad gjold eru ad jafnadi feerd fyrr i skattauppgjori en i reikningsskilum.

Skatteign er einungis feerd ad pvi marki sem liklegt er talid ad haegt sé ad nyta framtidarhagnad @ maéti eigninni. Skatteign er
metin & hverjum uppgjoérsdegi og leekkud 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 faerdir eru beint a eigid fé, en pa er hann feerdur & eigiod fé.

g. Hlunnindi starfsmanna

Félagid greidir idgjold vegna starfsmanna sinna til sjalfstaedra 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 bankainnstaeedum og kréfum, og hreinum gengishagnadi af erlendum
gjaldmidlum. Vaxtatekjur eru faerdar i rekstrarreikning eftir pvi sem paer falla til midad vid virka vexti.

Fjarmagnsgjold samanstanda af vaxtakostnadi af lantéku og hreinu gengistapi af erlendum gjaldmiélum. Lantdkukostnadur er
faerdur i rekstrarreikning midad vid virka vexti.
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Skyringar, frh.:

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir, frh.:
i. Virdisryrnun

A hverjum uppgjérsdegi er kannad hvort til stadar sé hlutieeg visbending um virdisryrnun fijareigna sem ekki eru faerdar a
gangvirdi gegnum rekstrarreikning. Fjareign telst hafa oréid 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 laegra en adur var talid og heegt er ad meta ahrif atburdarins med areidanlegum haetti.

Vid mat a virdisryrnun einstakra flokka fjareigna stydst félagid vid sogulega leitni & likum um vanskil, timasetningu endurheimtu
og innleyst top, med tilliti til mats stjornenda a pvi hvort niverandi efnahags- og lansadstaedur leidi til ad tapid verdi i raun
hzerra eda laegra en séguleg reynsla segir til um.

j. Hagnadur a hlut
| rekstrarreikningi samstaedunnar er syndur grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hlut fyrir hluti i félaginu. Grunnhagnadur a
hlut er reiknadur sem hlutfall hagnadar sem radstafad er til hluthafa i modurfélaginu og vegins medalfjdlda virkra hluta a arinu.
bPynntur hagnadur a hlut er hinn sami par sem ekki hafa verid gefnir ut 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 a einum starfspaetti.

I.  Nyir reikningsskilastadlar og tulkanir a peim
Samsteedan hefur innleitt reikningsskilastadal IFRS 15 fyrir reikningsar sem héfst 1. jandar 2018. Reikningsskilastadallinn
inniheldur nyja vidmidun vid skraningu tekna og kemur i stad reglna um tekjuskraningar sem adur var ad finna i IAS 11 og IAS
18. Upptaka IFRS 15 hafdi ekki ahrif a tekjuskraningu samsteedunnar.

Samstaedan hefur innleitt IFRS 9, en par eru reglur um skraningu og mat a fjareignum, fjarskuldum og samningum um kaup
eda soblu a tilteknum o&fjarhagslegum eignum. Stadallinn leysir af holmi IAS 39, Fjarmalagerningar: Skraning og mat. IFRS 9
heldur ad mestu leyti gildandi reglum IAS 39 um flokkun og mat a fjarskuldum. Hins vegar falla nidur tilteknir flokkar fjareigna,
b.e. fijareignir haldid til gjalddaga, utlan og kréfur og fjareignir til sélu. Samkvaemt IFRS 9 er fjareign vid upphaflega skraningu
flokkud og metin a: afskrifudu kostnadarverdi, & gangvirdi gegnum adra heildarafkomu eda a gangvirdi gegnum rekstur.

Flokkun fjdrmalagerninga samkvaeemt IFRS 9 er almennt byggd a vidskiptalikani samstaedunnar um styringu fjareigna og
sjodsfleedis hennar. IFRS 9 hverfur fra mati a virdisryrnun midad vid Utlanatap sem pegar hefur att sér stad samkvaemt likani
IAS 39 og kynnir til ségunnar mat a vaentu Utlanatapi. Hi® nyja virdisryrnunarlikan tekur til fjareigna a kostnadarverdi,
samningseigna og skuldagerninga & gangvirdi gegnum adra heildarafkomu, en tekur til fjarfestinga i hlutabréfum. Upptaka
stadalsins hafdi 6veruleg ahrif samstaeduna.

Samstaedunni ber ad innleida IFRS 16, Leigusamningar fra og med 1. jantar 2019. Samsteedan hefur metid veentanleg ahrif
IFRS 16 a samstaedureikninginn. Endanleg ahrif stadalsins kunna ad breytast pegar fyrstu reikningsskil samsteedunnar par
sem honum er beitt verda birt.

IFRS 16 kynnir heildsteett likan sem felur i sér faerslu leigusamninga i efnahagsreikning. Leigutaki feerir nytingarrétt sem
endurspeglar rétt hans til notkunar eignar og @ moéti skuld vegna framtidarleigugreidsina. Samkvaemt stadlinum parf ekki ad
feera i efnahagsreikning leigusamninga til skemmri tima en eins ars og leigu & 6dyrum eignum. Akvaedi um leigusala munu ekki
breytast verulega fra gildandi stadli sem afram flokkar leigusamninga i fjarmdgnunarleigusamninga eda rekstrarleigusamninga.

IFRS 16 kemur i stad eldri stadals, IAS 17 Leigusamningar, IFRIC 4, akvordun um hvort samningur inniheldur leigusamning,
SIC-15, rekstrarleigusamningahvatar og SIC-27, mat a edli vidskipta sem eru ad forminu til leigusamningur.

Leigusamningar par sem samsteedan er leigutaki

Samsteedan mun feera eignir og skuldir vegna leigusamninga um I6daréttindi og husnaedis. Edli kostnadar tengdum pessum
leigusamningum mun breytast par sem samstaedan mun afskrifa nytingarrétt og faera vaxtagjold af leiguskuld en adur voru
leigugreidslur faerdar medal rekstrargjalda.

Adur voru leigugreidslur faerdar til gjalda linulega yfir leigutima og einvérdungu feerdar eignir eda skuldir ef timamunur
myndadist a milli greidslu leigu og gjaldfeerslu kostnadar.
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. Nyir reikningsskilastadlar og tulkanir a peim, frh.:
Leigusamningar par sem samsteedan er leigusali
Innleiding IFRS 16 hefur ekki ahrif & samninga par sem samstaedan er leigusali.

Innleiding

Samstaedan mun beita IFRS 16 fra og med 1. januar 2019 og beita honum afturvirkt med samlegdarahrifum. bad pydir ad
uppso6fnud ahrif IFRS 16 faerast sem breyting a opnunarstédu 6radstafads eigin fjar 1. januar 2019 en samanburdarfjarhaedir
verda Obreyttar. Byggt a tilteekum gégnum er talid ad leiguskuld sem feerd verdur 1. jantar 2019 muni nema 778 millj. kr. og a
moti skuldinni verdur feerdur nytingarréttur uppa sému fjarhaed. Innleidingin a IFRS 16 mun ekki hafa ahrif a bokfeert eigid fé og
ekki er talid ad innleidingin hafi ahrif & fjarhagsskilyrdi ldnasamninga.

Samstaedan azetlar ad nyta sér heimild IFRS 16 til ad beita honum a alla samninga sem gerdir voru fyrir 1. jandar 2019 en voru
adur tilgreindir sem leigusamningar samkvaemt IAS 17, leigusamningar, og IFRIC 4, akvérdun um hvort samningur inniheldur
leigusamning.

4. Gangvirdi
Nokkrar reikningsskilaadferdir samstaedunnar og skyringar krefjast akvérdunar a gangyvirdi. betta gildir um fjareignir, fjarskuldir
og adrar eignir og skuldir.

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

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

brepaflokkun stadlanna er sem hér segir:

e prep 1: skrad verd (6breytt) a virkum markadi fyrir samskonar eignir og skuldir

e brep 2: adrar forsendur en skrad verd samkvaemt 1. prepi sem haegt er ad greina fyrir eignina eda skuldina,
ymist beint (p.e. verd) eda débeint (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 akvordun gangvirdis eignar eda skuldar flokkast & mismunandi prep i prepaflokkun
stadlanna, pa er gangvirdid allt flokkad a sama prepi og leegstu mikilveegar 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 vié akvordun gangvirdis er ad finna i skyringu 11 um fjarfestingareignir.
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5. Leigusamningar
Samstaedan hefur gert leigusamninga vegna fjarfestingareigna sinna. Leigusamningar eru tengdir visitdlu neysluverds og eru
peir uppreiknadir manadarlega. Leigutimi i upphafi samnings er ad jafnadi eitt til prjg ar. Medalleigutimi timabundinna
leigusamninga er 15 manudir ( 2017: 10 manudir). Samstaedan er einnig med 6timabundna leigusamninga sem eru med
gagnkveemum 6 eda 12 manada uppsagnarfresti eftir lengd samningssambands I6gum samkvaemt. Hlutfall timabundinna
leigusamninga af heildarfjdlda leigusamninga er 78% og 6timabundinna er 22% i arslok 2018 (2017: 78% og 22%).

Leigutekjur samstaedunnar greinast pannig eftir landssvaedum:

2018 2017

[ o] W o oTo e F= T3V Yo o USSR 42,60% 30,80%
F T 104 =T o o PO U P PP PTOURPPPRN 2,80% 4,15%
[\ [] 01U 5 =T o T [ USRS 8,20% 10,80%
U o 104 =T o T ISR 5,00% 6,40%
SUBUIMNES ...ttt ettt ettt e et e ettt e et e e eat e e e be e e eateeeseeeeaseeeabeeeasseesaseeeesseeanseeeanneesnseean 36,10% 41,10%
RV =T (04 =T oo OO UP R PPPTOPRPPPRN 5,30% 6,75%
100,0% 100,0%

Aszetladar tapadar leigurtekjur vegna 6utleigdra ibuda eru reiknadar & pvi verdi sem félagid telur ad haegt hefdi verid ad leigja
vidkomandi fasteignir a til pridja adila a videigandi tima.

Aaztladar tapadar leigutekjur vegna dutleigdra ibuda & arinu 2018 nema 150,7 millj. kr. ( 2017: 134,8 millj. kr.) og
nytingarhlutfall fasteigna 96,1% ( 2017: 95,8%).

6. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna:

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna greinist pannig:

L= 5 (1T T To o1 o S 377.178 295.192
Vidhald 0g endUurbaBtur ...........coooiiii e 176.464 202.794
RV Z= /o [ LT - SR 61.343 47.039
Laun og launatengd gJ0Id ..........c.eiiiiiiiiieiie e 81.388 79.945
RafMagn 0g it .......ooei e e 136.829 140.501
HUSSJOOUI ...ttt b et b e bt s bt e s bt e e bt e sb e s he e e aeesaeesebeenneennenaneen 68.787 71.756
ABKEYPL PJONUSTEA ... e 86.936 110.204
ANNAr reKSTrarkOSINABU .........c.viiiiii it r e 27.004 52.912

1.015.929 1.000.343

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna sem ekki myndudu leigutekjur & arinu var éverulegur.
7. Laun og launatengd gjold

Laun og launatengd gjold greinast pannig:

=T o T TSP P U PP PPPURROPROO 224.048 199.080
Motframlag i HFEYFISSJOO .........ooui i s 31.858 23.569
(@3 o IO T YU Ta =1 =Yg Yo o I fo] [« AU 44.998 38.615
Laun og launatengd gjold samtals .................ccoooiiii e 300.904 261.264

Laun og launatengd gjold eru gjaldfeerd i rekstrarreikningi i eftirtéldum lidum:

Rekstrarkostnadur fiarfestingar€igna ............ceoiiieiiii i 81.388 79.945
ANNAr reKSTrAarKOSTNAGUE .......oiiiiiieiiie ettt e et e e st e et e e et e snee e sneeeeneeeenneas 219.516 181.319
Laun og launatengd gjold SamMIalS .........ccooiiiiiiiiiii e 300.904 261.264
Arsverk hja SAMSTEEOU § ArSIOK .........c.cueuieeeeeeeeeeeeee ettt et en e 17 19
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8. Annar rekstrarkostnadur

2018 2017
Annar rekstrarkostnadur greinist pannig:
Laun og launatengd GJOId ...........ueiiiiiiiiie e e 219.516 181.319
ATSKIILIE ettt b e b e a e bt 18.865 15.953
Nidurfaersla VIOsKiptaKrafNa .........c.cooiiioiii s 8.131 52.785
ANNAr sONUNArKOSINABU ..........iiiiiieie e st e e e e sneeeeneeeens 173.480 223.264
419.992 473.321
9. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
Fjarmunatekjur greinast pannig:
Vaxtatekjur af handbaaru fé ..o 6.489 12.193
Vaxtatekjur af vViOskiptaKrofum ..........c.oooiiiiiie e s 4.680 4.799
11.169 16.992
Fjarmagnsgjold greinast pannig:
Vaxtagjold og verdbaetur af vaxtaberandi skuldum .............ccooociiiiiiiie e 2.791.618 1.872.265
ONNUE FFAMMAGNSGIOIA .......oovveeieieeeeeeee ettt ettt en et n s enne 17.458 86.322
2.809.076 1.958.587
10. Tekjuskattur
Virkur tekjuskattur greinist pannig: 2018 2017
Hagnadur fyrir tekjuskatt ... 59.898 3.525.814
Tekjuskattur midad vié gildandi skatthlutfall ...................... 20,0% ( 11.980) 20,0% ( 705.163)
Nidurfeersla skatteignar, breyting ..........ccccoooeviiiiiiiinnen. 0,0% 0 ( 3,6%) ( 127.054)
ABEIE IO < 0,2% ( 104) ( 0,6%) 22.801
Virkur tekjuskattur ...........cocooviiiii 20,2% ( 12.084) 15,7% ( 809.416)
11. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir samstaedu eru eingdngu ibudarhisnaedi og greinast pannig:
2018 2017
Fjarfestingareignir i ArsbYIUN ..o 53.618.702 40.704.471
YFIrEKi0 1 SAMSTEEOU ....cveiiiiiiiiiieec e b 0 1.014.860
FJArfEStiNg @ @riNU ....cooeiiie ettt 758.281 8.097.814
Millifeert af fjarfestingum i BYGQiNGU ......cocuei i 4.245.520 1.912.700
SEIE A AMINMU ..ot b e e ( 6.088.220) ( 1.956.178)
Soluhagnadur fIAestiNgareigna ............cooiiiiieii e 496.020 156.565
Matsbreyting fiarfestingar€igna ...........c.cooii i 111.918 3.688.470
Fjarfestingareignir 1 rslok .............ooiiriiiee et e s 53.142.221 53.618.702
Stofnverd fJArfestiNgareigna ............ooo i 45.571.498 46.411.971
Gangvirdisbreyting fjarfestingareigna ... 7.570.723 7.206.731
Fjarfestingareignir 1 rslok .............ooo oo e s 53.142.221 53.618.702
Fjarfestingareignir greinast pannig eftir landsveedum:
HOfUBDOIGArSVEEGIO .........ceeeiiiiiiii ettt ettt s 25.833.522 22.514.911
1S3 (05 = o T SRS UERUPPSPN 1.078.696 1.767.264
[N o] (o TUT 4 F= T T [PPSR PUPOPRPRPRN 4.429.015 4.963.454
SUBUIANG ...ttt b e bt sae e b e s e et nee et nenan e n e 2.282.757 2.493.071
SUBUINES .ttt ettt e e e e et e e et e e e e e e e e e eaatareeeeeeaeeaesasssstaseeeeaeeeesaaassssssenneesaeeaesaasnsrnns 17.158.146 19.138.599
RV 2T 1o OSSP OURUPRRTRRTR 124.812 166.149
VESTUFIANG ...ttt ettt b et et nne e e 2.235.273 2.575.254
Fjarfestingareignir 1 @rsloK ...........cocoiiiiii e 53.142.221 53.618.702
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11. Fjarfestingareignir, frh.:
Fasteignamat og brunabétamat

Fasteignamat fjarfestingareigna samstaedunnar i lok desember 2018 nam 55.015 millj. kr. (2017: 48.653 millj. kr.) par af var
I68armat 4.996 millj. kr. (2017: 3.943 millj. kr). Brunabdtamat sému eigna nam 56.826 millj. kr. (2017: 55.451 millj. kr.).

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

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

Virdislikani® sem samsteedan notar er byggt a asetludu frjdlsu sjodstreymi til samstaedunnar og notar forsendur sem
endurspegla markadsadsteedur a reikningsskiladegi. Sjédstreymi fjarfestingareigna er azetlad ut fra vaentu tekjuflaedi leigutekna
ad fradregnum azetludum kostnadi. Mikilvaegustu breyturnar i virdislikaninu eru aaetlun um leigutekjur, vexti og avéxtunarkrofu
eigin fjar.

Leigutekjur eru asetladar ut fra gildandi leigusamningum og vaentingum stjornenda um breytingar & leiguverdi og vannytingu.
Studst er vid veentingar stjornenda um markadsvexti og asetlada markadsleigu ad loknum leigutima gildandi leigusamninga.

Allur videigandi kostnadur, s.s. vidhaldskostnadur, fasteignagjold, tryggingar og annar rekstrarkostnadur er dreginn fra
azetludum leigutekjum. Fasteignagjéld og tryggingar eru metin ut 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 vaentu vaxtadlagi asamt alagi vegna stadsetningar eigna.

Helstu forsendur sem byggt var a vid akvérdun gangvirdis i arslok 2018 voru tekjur samkvaemt nugildandi leigusamningum auk
vaentinga um raunbreytingu leigutekna. Midad var vid 3,6-4,2% raunvexti vid utreikning & vegnum medaltals fjarmagnskostnadi
(2017: 4,15% - 4,2%). Avéxtunarkrafa eigin fjar var midud vid 9,17-13,17% raunvexti (2017: 10-14%) og 35% eiginfjarhlutfall
(2017: 25%). Veginn medaltals fjarmagnskostnadur an tillits til skattspérunar (WACC) var 5,55%-7,34% og er breytilegur eftir
stadsetningu eigna (2017: 5,61-6,65%). Nytingarhlutfall eigna er aaetlad 90 - 97% og er breytilegt eftir stadsetningu..

Mikilveegustu forsendur virdislikansins eru:

2018 2017
Aaetladar leigutekjur pr. m?
oL 14 F=T o 18 o I {4 PO PPRTRN 980-5.000 1.008 -5.625
Veqid medaltal azetladra leiqutekna pr. m?
oL 14 F=T o 18 o I {4 T PP UPP PPN 2.102 2.058
Veginn fiarmagnskostnadur (WACC) .......ooeeiiiiiiii et 5,55%-7,34%  5,61%-6,65%
VEgio MEBAIAI ... e 5,8% 6,0%
Namnigreining:
Anrif a gangvirdi Anrif a gangvirdi
2018 2017

Breyting Heaekkun Laekkun Heaekkun Leekkun
Markadsleiga ..........cccceeveriiiiiieee +/- 5% 3.999.677 ( 3.999.677) 3.889.783 ( 3.886.271)
Fjarmagnskostnadur (WACC) ............... -/+0,5% 5.254.062 ( 4.382.358) 5.210.033 ( 4.369.218)

Breytingar & gangvirdi fjarfestingareigna eru faerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna i rekstrarreikningi. Haekkun a
mati fjarfestingareigna nam 112 millj. kr. a arinu 2018 samanborid vid 3.688 millj. kr. arid adur. Helstu ahrifapeettir til heekkunar
a matinu milli ara eru breytingar & markadsleigu og laekkun fjarmagnskostnadar.
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12. Vedsetningar

| arslok 2018 voru eignir samstaedunnar ad bokfaerdu verdi 53.142 millj. kr. vedsettar til tryggingar skuldum ad fjarhaed 34.702

millj. kr.

13. Fjarfestingareignir i byggingu

Samstaedan hefur gert kaupsamninga um 200 ibudir sem eru i byggingu i arslok 2018. Heildarkaupverd nemur 8.752 millj. kr.
og verdur pad fjarmagnad med sélu eigna og lanum. Gert er rad fyrir ad byggingu ibidanna versi lokid & arinu 2020. | arslok
2018 hefur samstaedan greitt inn & kaupsamningana 1.233 millj. kr. og eru greidslurnar faerdar sem fjarfestingareignir i

byggingu a medal fastafjarmuna.

31.12.2018 31.12.2017
Fjarfestingareignir i byggingu i @rsbyrjun ..........coooiiiiioiiii e 1.844.470 2.225.839
FIArfesting @ AriNU ..o e 3.633.991 1.531.331
Millifaert & fjarfestingareignir ... (  4.245.520) ( 1.912.700)
Fjarfestingareignir i byggingu i Arslok .............oooiiiiii e 1.232.941 1.844.470

14. Rekstrarfjarmunir
Rekstrarfijarmunir og afskriftir greinast pannig:
Adrir
Bifreidar rekstrarfjarm. Samtals
Heildarverd
Heildarverd 31.12.20716 .....oooviiiiieieee et e 35.278 19.394 54.672
VIBDOt @ AriNU ... e 12.280 15.693 27.973
SEIE A AMINU . e 3.500) 0 ( 3.500)
Heildarverd 31.12.20717 ...cc.ooiiiieieeee e e s 44.058 35.087 79.145
VIBDOt 8 @riNU .. e 0 7.801 7.801
SEIE B AINU ..o 1.054) 0 ( 1.054)
Heildarverd 31.12.20718 ......ooiiiiie e 43.004 42.888 85.892
Afskriftir
Afskrifad samtals 31.12.2016 ........cccoeiiiiiiiieiieee e 14.197) ( 4.981) ( 19.178)
ATFSKIIfE FEBIO Ut ...t 1.091 0 1.091
AFSKIIFA0 8 ATINU Leeeeiiiciieee e 7.419) ( 8.534) ( 15.953)
Afskrifad samtals 31.12.2017 .....oooeiiiiiiee e 20.525) ( 13.515) ( 34.040)
AFSKIIfA0 @ ATINU ...t e 6.920) ( 11.716) ( 18.636)
AFSKIIfE FEBIO Ut ... e e 226 0 226
Afskrifad samtals 31.12.2018 ........ccoooiriiiiiecee e 27.219) ( 25.231) ( 52.450)
Bokfaert verd 31.12.2017 ..o 23.533 21.572 45.105
Bokfaart verd 31.12.2018 .....ouiiiieiieeeer s 15.785 17.657 33.442
ATFSKITLAT 90 .eeeeee ettt 20% 15-33%
Vatryggingarverdmeeti bifreida og annarra rekstrarfjarmuna er raunvirdi peirra.
15. Adrar skammtimakrofur

31.12.2018 31.12.2017
Adrar skammtimakrofur greinast pannig:
Ogreitt sdluverd seldra fAfeSHNGAreIgNa ...........cco.ccueueveeereeeeceeeeeeee et enae e 1.094.247 128.298
Skammtimaskuldabréf ............oo e 42.135 85.579
Fyrirframgreiddur KOSTNAOU ..........coociiiiee e e 58.358 75.879
ABrar SKammiMaKIOTUN .........ooiiiiiiie i 6.773 2.664

1.201.513 292.420

16. Eigid fé
Hiutafé

Heildarhlutafé félagsins samkvaemt sampykktum pess var 11.251 millj. kr. i arslok 2018. Eitt atkvaedi fylgir hverjum einnar

kronu 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 félagid

hefur selt.

Heimilt er samkvaemt I6gum ad jafna yfirverdsreikningi innborgads hlutafjar & moéti uppséfnudu tapi.
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16. Eigio fé frh.:

Légbundinn varasjédur

Félaginu er skylt ad leggja minnst tiu présent pess hagnadar, sem ekki fer til pess ad jafna hugsanlegt tap fyrri ara og ekki er
lagt i adra l6gbundna sjodi, i I6gbundinn varasjod uns hann nemur tiu prosentum hlutafjarins. Pegar pvi marki hefur verié nad
skulu framlég vera minnst fimm prosent par til sjodurinn nemur einum fjérda hluta hlutafjarins. Heimilt er ad nota varasjéd til ad
jafna tap sem ekki er unnt ad jafna med faerslu Ur 68rum sjodum. begar varasjédur nemur meiru en einum fjérda hluta
hlutafjarins er heimilt ad nota upphaed pa sem umfram er til pess ad heekka hlutaféd eda, sé fyrirmaela 53. gr. laga nr. 2/1995
um hlutafélég gaett, til annarra parfa.

Bundinn hlutdeildarreikningur
Bundinn hlutdeildarreikningur medal eigin fjar inniheldur hlutdeild i hagnadi doétturfélaga fréd arsbyrjun 2016 sem er umfram
Uthlutadan ard fra vibkomandi félégum & undirritunardegi arsreiknings.

Oradstafad eigiod fé

Oradstafad eigid fé er uppsafnadur 6radstafadur hagnadur og 6jafnad tap samstaedunnar ad fradregnum millifeerslum af 68rum
eiginfjarlidum.

Eiginfjarstyring

Stefna stjérnar félagsins er ad eiginfjarstada samstaedunnar sé sterk til ad stydja vid stddugleika i framtidarproun
starfseminnar og takast a vid dévissu i ytra umhverfi. Engar breytingar urdu a stefnu um eiginfjarstyringu samstaedunnar a arinu.

Eiginfjarstyring samstaedunnar midar ad pvi ad lita til hlutfalls 1ana af eignum, sem reiknad er sem hlutfall vaxtaberandi skulda
af fjarfestingareignum og krofur um sjodstreymi samkvaemt lanasamningum. Til lengri tima er markmid félagsins ad hlutfall
vaxtaberandi skulda af fjarfestingareignum sé 65-70%, en pad var 70-80% i arslok 2017.

Félaginu og détturféldgum pess ber ekki ad fylgja ytri reglum um lagmarks eiginfjarstoou.

17. Hagnadur a hlut 2018 2017

Hagnadur a hlut greinist pannig:

Hagnadur og heildarhagnadur @rsins ... 47.814 2.716.398
HIUEATE T ArSDYIJUN ..ttt e e e e e an 10.282.420 9.341.090
ARrif hIUAfJAFAUKNINGAT .........oviveeeeeeeeeeeeeeeee et 645.985 394.737
Vegid medaltal Gtistandandi hluta ...............oooiiiiiiiii e 10.928.405 9.735.827
Grunnhagnadur og pbynntur hagnadur @ hIUt ............ccooiiiiiri e 0,004 0,279

18. Vaxtaberandi lan

Eftirfarandi eru upplysingar um vaxtaberandi lan samsteedunnar:

bréun langtimaskulda samstaedunnar a arinu greinist pannig:

StAG@ T ATSDYIUN ...ttt ettt e et e e st e e et e e eab e e sbeeeesteeeneeeaneeas 32.550.277 25.519.752
[ 101 - - TR PUP 11.689.075 9.470.521
Lantaka an greidsluahrifa, p.m.t. yfirteki® i Samstaedu ........c.ccooveeeveeeieceeee e 0 560.917
VEIBDERIUL AISINS ......cveivcvieeeecee ettt ettt ettt et e et ae e et e e et eaeee et esseteteeeetesssseteenesesessesennanns 862.905 443.915
AFDOIGANIE AISINS ......veeeeeeee ettt ettt te et e e ete et eaeeteeaeeeeaeeaeeteetenneneeeeeeens ( 11.180.228) ( 3.444.828)
] €= T T= T I= T (o] <RSPPI 33.922.029 32.550.277

Préun skammtimaskulda samstaedunnar a arinu greinist pannig:

] = o= WAE=T ] o)V  [0[ JEUSEUSO OSSR 2.387.334 1.963.054
(2 1o e 1= I 1= L [ LU TSP P 1.215.419 2.165.092
AFDOTGANIE AISINS .......o.cvoceecee oo eea e e e e e s s en s ensee s en et enaen s ensesnannanes ( 2.823.142) ( 1.740.812)
SEAGA T AISIOK ...vvieeeieeeeeeeeeeeeee ettt ettt ettt ae ettt ae et e e et e et e st ae et et e st eae s te e aens 779.611 2.387.334
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18. Vaxtaberandi lan frh.:

31.12.2018 31.12.2017
Langtimaskuldir
Verdtr. lan fra lanastofnunum, vx.3,90%-4,95% / 3,90%-5,10% ......coovveerriiriiiiiieeii e 25.919.502 29.881.236
Skrad skuldabréf, verdtr. vX. 3,20% = 3,909 .....eeeeeiiiiieieeee e e 4.482.982 1.284.380
SKrad skuldabréf, OVEratr. VX. 7,96% ......ccoooeeiurieiiiee et e e e e e eeaee s 3.000.000 0
Overdtryggd skuldabréf, vx.6,40% -6,90% / 7,40 = 8,40% ......cevevveeeeeeeeeeeeeee e 717.000 1.525.731
=T 01 (o] (U] oS3 1 F=To TU | U P PR ( 197.454) ( 141.070)
Langtimaskuldir samtals p.m.t. naesta ars afborgun ... 33.922.030 32.550.277
Naesta ars afborgun ... e ( 490.378) , ( 457.225)
Langtimaskuldir SAMIAIS ........c..ooiiiiiiii s 33.431.652 32.093.051
Skammtimaskuldir
Overétryggé lan fra lanastofnunum, 6,70% - 8,35% % .....eevveeeeeeeeeeeeeee e 779.611 2.387.334
Naesta ars afborgun [angtimalana ..o 490.378 457 225
Vaxtaberandi skammtimaskuldir Samtals ..............ccocoeiiiiii i 1.269.989 2.844.559

19. Afborganir langtimaskulda
Afborganir langtimaskulda ad medtdldum naesta ars afborgunum greinast pannig a naestu ar:
INNEN 12 MANAOA ...ttt ettt ettt ne et reenaeeneenre e 490.378 457.225
Fra 12 - 24 MANUOUM ..ottt ettt st e et e esr e s e e e s e nneeennee s 504.385 514.217
Fra 24 - 36 MANUBUM .....oiiiiiiiiiieee ettt ettt s e s s e e e e s e 519.010 456.998
Fra 36 - 48 MANUBUM ...ttt ettt sb e b e st e bt et aeenane e s 533.744 456.998
Fra 48 - 60 MANUBUM ...ttt ettt et b et e bt e b e e st e e sseesneesaeesnbeeneesnneennean 3.548.391 1.366.164
Fra 60 - 72 MANUBUM ...ttt ettt b e b e b e sbe e sae e bt e eanenaneeane s 1.441.175 432.390
Yo S PSSR 26.884.947 28.866.285
Langtimaskuldir, p.m.t. naesta ars afborgun ...........ccooii i 33.922.030 32.550.277
| arslok 2018 uppfyllir samstaedan allar kvadir i [Anasamningum vid lanveitendur sina.
20. Tekjuskattsskuldbinding

Tekjuskattsskuldbinding greinist pannig: 2018 2017
Tekjuskattsskuldbinding I rshYIJUN ........coiiiiiiii e 2.584.861 1.655.469
YFIrteKi® 1 SAMSTEBOU ....oouviiiiiiiie e e 0 119.976
Reiknadur teKjUSKaIUN ... ..o 12.084 809.416
Tekjuskattur il GreidSIU ...........oooiii e ( 508) 0
Tekjuskattsskuldbinding { @rslok ..o 2.596.437 2.584.861
Tekjuskattsskuldbinding greinist pannig a eftirfarandi lidi:
FJArfEStINGArQIGNIT ....c..e ittt ettt na e sb e nb e e 3.213.401 3.715.300
Yfirfeeranlegt skattalegt tap .......coooviii i ( 616.433) ( 1.134.668)
o 1o U TPUR PR ( 531) 4.229
Tekjuskattsskuldbinding { @rslok ..........coooiiiiiiiiii e 2.596.437 2.584.861
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20. Tekjuskattsskuldbinding frh.:

Yfirfeeranlegt skattalegt tap i arslok 2018 nemur 3.522 millj. kr. ( 2017: 6.124 millj. kr.). Yfirfeeranlegt skattalegt tap er nytanlegt
a moti skattskyldum hagnadi naestu 10 ara sem hér segir:

31.12.2018 31.12.2017
Skattalegt tap vegna 2008 nytanlegt til 2018 ... ..o 0 207.270
Skattalegt tap vegna 2009 nytanlegt til 2019 ..o 35.485 72.540
Skattalegt tap vegna 2010 nytanlegt til 2020 ............ccceriiiieiii e 137.036 170.604
Skattalegt tap vegna 2011 nytanlegt til 20271 ... 285.343 279.558
Skattalegt tap vegna 2012 nytanlegt til 2022 .............ccooe i 631.981 1.325.795
Skattalegt tap vegna 2013 nytanlegt til 2023 ... 472.692 1.788.953
Skattalegt tap vegna 2014 nytanlegt il 2024 ............cocooi i 13.443 330.425
Skattalegt tap vegna 2015 nytanlegt til 2025 ... 349.422 545.669
Skattalegt tap vegna 2016 nytanlegt il 2026 ..............ccoiiiiiiieie e 571.662 785.030
Skattalegt tap vegna 2017 nytanlegt til 2027 ...........coooiriiiiii e 394.002 617.911
Skattalegt tap vegna 2018 nytanlegt til 2028 ...............ccooiiiiiiiiiii 630.819 0
Yfirfeeranlegt skattalegt tap SAMLAIS .......ccoeeiiiiiiiii e 3.521.885 6.123.755

Stjérnendur telja ad a grundvelli framtidarazetlana peirra um rekstrarafkomu, endurfjarmdgnun og endurskipulagningu
samsteedunnar verdi neegur skattaskyldur hagnadur i framtidinni til ad nyta steersta hluta yfirfaeranlegs skattalegs taps en
vegna varudarsjoénarmid eru 440 millj. kr. af yfirfaeranlegu skattalegu tapi ekki feerd til eignar i efnahagsreikningi. Félég innan
samsteedunnar eru ekki samskottud.

21. Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir greinast pannig: 31.12.2018 31.12.2017
ViIBSKIPEASKUILIN ...ttt et 78.885 179.672
AFRIINIE VEXET ... 265.175 203.107
Tryggingafé og fyrirfram innheimtar tekjur ... 367.483 309.346
OGreidaUr SKALUE .........ooviveeieeee ettt e e e e s en e eeneen 508 0
Adrar sSkammtimaskUIAr ...........oouiiiiii e 20.273 38.543
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir alls .............cccccoieiiiiiiiinie e 732.324 730.668

22. Ahzettustyring

Markmid med aheettustyringu er ad uppgotva og greina aheettur, setja vidmié um ahaettur og hafa eftirlit med peim.

Stjérn Heimavalla hf. ber abyrgd a ad innleida og hafa eftirlit med aheettustyringu samstaedunnar. Stjérnin hefur falid
framkvaemdastjéra umsjon med daglegri ahaettustyringu.

Starfsemi samsteedunnar felur einkum i sér eftirfarandi ahaettupaetti:
- Utlanaahastta

- Lausafjaraheetta

- Markadsahaetta

- Rekstraraheetta

23. Utlanaahatta

Utlanaahzetta er haettan & fjarhagslegu tapi samsteedunnar ef vidskiptamadur eda métadili i fiarmalagerningi getur ekki stadi®
vid umsamdar skuldbindingar sinar eda tryggingar vidskiptamanna naegja ekki til ad maeta skuldbindingum peirra.
Vidskiptamenn Utvega bankaabyrgdir til tryggingar leigugreiéslum eda greida fyrirfram 3ja manada leigu.
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23. Utlanaahaetta frh.:

Utlanaahaetta er einkum vegna vidskiptakrafna og raedst einkum af fjarhagsstédu og starfsemi einstakra vidskiptamanna. Ef
vidskiptavinir standa ekki vid skuldbindingar sinar er samningum rift eda krafist frekari trygginga. Til tryggingar vidskiptakréfum
er krafist bankaabyrgdar eda fyrirframgreidsiu & leigu i allt ad prja manudi. Samsteedan myndar nidurfeerslu vegna aesetladrar
virdisryrnunar vidskiptakrafna og annara krafna.

Nidurfaersla samstaedunnar er annars vegar vegna einstakra vidskiptamanna og hins vegar almenn nidurfaersla sem byggir a
vaentingar samsteedunnar vardandi heimtur a sambeerilegum kréfum. Nidurfeersla samstaedunnar nam 2,8 millj. kr. i arslok
2018, (2017: 14,4 millj.kr.).

Mesta mogulega tap samstaedunnar vegna fjareigna er bokfeert verd peirra: Bokfzert verd
31.12.2018 31.12.2017
RV AT0 XS] 4] 01 7= (o ) 11 | SRS 24.007 25.986
ABrar sSkammtimakrOfUE .........ooouiiiiiii e 1.201.513 296.389
HaNADBEI & ... et 1.171.714 155.932
2.397.234 478.307

Aldursgreining vidskiptakrafna 31. desember 2018:

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

Aldursgreining vidskiptakrafna 31. desember 2017:

1-30d. 31-60d. 61-90d. Eldraen91d. Nidurfaersla Bokfeert verd
Vidskiptakrofur ............. 10.231 3.598 1.641 24.879 ( 14.363) 25.986
10.231 3.598 1.641 24879 ( 14.363) 25.986
Nidurfeersla vidskiptakrafna greinist pannig:
31.12.2018 31.12.2017
Nidurfeersla vidskiptakrafna i arsbyrjun ...........ccoooiiiiii e 14.363 48.477
Tapadar KrOfUM @ @INU ......oouiiiiiieeieeee ettt ettt e sneesneeneeas ( 8.131) ( 52.785)
Nidurfeersla vidskiptakrafna & arinu, breyting ..., ( 3.452) 18.671
Nidurfeersla vidskiptakrafna i ArsloK ...........coociiiiiiiiiii e 2.780 14.363

24. Lausafjarahaetta

Lausafjaraheetta er haettan a pvi ad samstaedan geti ekki stadid vid fjarhagsskuldbindingar sinar, sem verda gerdar upp med
handbaeru fé eda 6drum fjareignum, eftir pvi sem peer falla til.

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

Helsta lausafjarahaetta samstaedunnar er endurfjarmégnunaraheetta. Stefna samstadunnar er ad hafa jafnan afborgunarferil a
skuldum samsteedunnar til ad lagmarka lausafjaraheettuna.

Til ad draga frekar ur endurfjarmégnunarahaettunni stefnir samstaedan ad pvi ad hafa lantdkusafn sitt sem fjdlbreytilegast en
vid pad skapast meiri sveigjanleiki i endurfjarmdégnun. Samsteedan hefur gefid ut skuldabréf sem eru rafraent skrad. Jafnframt
er eitt skuldabréf skrad i kauphdll NASDAQ lceland. | arslok 2018 voru 78% (2017: 84,5%) af vaxtaberandi skuldum
samstaedunnar skuldir vid lanastofnanir og 22% (2017: 15,5 %) skuldabréf i dreiféri eigu fjarfesta.

| arslok 2018 var samstzedan i skilum med éll sin lan.
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24. Lausafjaraheetta frh.:
Samningsbundnar afborganir af fjarskuldum, ad meétdldum aaetludum vaxtagreidslum, midad vid visitdlu og gildandi vaxtakjor i
arslok greinast pannig:

2018 Bokfeert Umsamio Innan 1-2 2-5 Meira en
verd sjodstreymi 1ars ar ar 5ar
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
2017
Fjarskuldir:
Vaxtaberandi skuldir ....  34.937.610 68.212.585 4.237.080 2.028.147 8.806.273 52.937.978
Skuldir vié tengd fél. .... 149.994 149.994 149.994 0 0 0
Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir ...... 730.668 730.668 730.668 0 0 0
35.818.272 69.093.247 5.117.742 2.028.147 8.806.273 52.937.978

25. Markadsahaetta

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

Markmid med styringu markadsaheettu er ad takmarka ahaettu vid skilgreind moérk jafnframt pvi sem abati er hamarkadur.
Samstaedan byr ekki vid neina gengisaheettu par sem ekki er um ad raeda eignir, skuldir eda samninga i erlendri mynt.
Lantdkur samstaedunnar eru i islenskum kronum og ad steerstum hluta med foéstum voxtum. Fylgst er med vaxtadhaettu
samstaedunnar med tilliti til ahrifa vaxtabreytinga a rekstur hennar og Ut fra kvédum i lanasamningum.

Vaxtaberandi skuldir samstaedunnar eru baedi med breytilegum og fostum voxtum. Vaxtaberandi fjarmalagerningar med
breytilegum vOxtum greinast pannig:

Boékfaert verd
2018 2017
Fjareignir med breytilega VEXTi .......ccooiiiiiiiiii e 1.171.714 155.932
Fjarskuldir med breytilega VEXt ........c.coiiiiiiii e ( 1.496.611) ( 3.913.065)

( 324.897) (_ 3.757.133)

Breyting & voxtum a uppgjorsdegi um 100 punkta hefdi haekkad (leekkad) afkomu arsins um 3,3 millj. kr. (2017: 37,6 millj. kr.)
fyrir tekjuskatt. Pessi greining byggir & pvi ad allar adrar breytur haldist 6breyttar. Greiningin er unnin med sama haetti og arid
2017. Fjarskuldir samstaedunnar eru ad 66ru leyti med verdtryggdum fostum voxtum og eru ekki faerdar a gangvirdi i gegnum
rekstrarreikning.

Vaxtaberandi skuldir ad fjarhaed 30.402 millj. kr. (2017: 29.881 millj. kr.) eru verdtryggdar midad vid visitdlu neysluverds.
Aukning (minnkun) verdbdlgu um eitt prosentustig a arinu 2018 hefdi haekkad (leekkad) afkomu samstaedunnar um 304 millj. kr.
(2017: 298 millj. kr.) fyrir tekjuskatt. Greiningin byggir & pvi ad allar adrar breytur haldist ébreyttar.
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25. Markadsahaetta frh.:

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

2018 2017
Bokfeaert Bokfaert
verd Gangyvirdi verd Gangyvirdi
Vaxtaberandi skuldir ...........ccooeiiiiiinin 34.701.641 34.955.661 34.937.610 36.764.847

Gangvirdi vaxtaberandi skulda er reiknad midad vid nuavirt sjodstreymi og byggir a peim voxtum sem samstaedunni bydst i lok
ars.

26. Rekstraraheaetta
Rekstrardhaetta er haettan & beinu eda d6beinu tapi sem getur ordid vegna fjdlda patta i starfsemi samstsedunnar, vinnu
starfsmanna hennar, taekni og skipulagi og ytri pattum 6&rum en lans-, markads- og lausafjarahaettu, svo sem vegna breytinga
a légum og almennum vidhorfum til stjornunarhatta fyrirteekja. Rekstrarahaetta myndast vié alla starfsemi samstaedunnar.

bad er stefna samstaedunnar ad styra rekstrarahsettu med hagkveemum heetti til ad fordast fjarhagslegt tap og til ad vernda
ordstir hennar jafnframt pvi ad starfsreglur takmarki ekki frumkvaedi 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 a ahaettu, starfsmenn pjalfadir, verkferlar skipulagdir og skradir og keyptar tryggingar pegar vid a.

27. Tengdir adilar
Tengdir adilar eru hluthafar med 20% eignarhlut eda meira, détturféldg, stjornarmenn, stjérnendur og félég i meirihluta eigu
peirra sem teljast vera tengdir adilar samstaedunnar.

Skuldir samstaedunnar gagnvart tengdum adilum greinast pannig: 2018 2017

Skuldir vié tengda adila
XX1 slhf. (adur Heimavellir leigufélag SINf.) ........oooiiiiii e 0 149.994

Laun, hlunnindi og métframlag i lifeyrissjéd til stjornar og stjérnenda félagsins vegna starfa fyrir samstaeduna & arinu greinast

pannig:
2018 2017

Laun og Métframlag i Laun og Moétframlag i
hlunnindi lifeyrissj6o hlunnindi lifeyrissj6o
Erlendur Magnusson, stjornarformadur .............ccccoccvveeenn. 3.367 449 0 0
Magnus Magnusson, fyrrverandi stjornarformadur ........... 2.633 263 1.500 120
Anna Poérdardottir, stjiornarmadur ...........ccceeeecieeeeiiiieeees 4.812 523 1.325 106
Arthur Leigh Irwing stjornarmadur ............cccoccoeiiiiieeeene 2.357 267 0 0
Ari Edwald, fyrrverandi stjornarmadur .............cccoceeiieens 1.843 184 1.050 84
Halldér Kristjansson, stjornarmadur ............c.cccceevieeeennes 4.210 458 1.050 84
Hildur Arnadéttir, stjiornarmadur ... 5.113 556 1.425 114
Gudbrandur Sigurdsson, framkvaemdastjori .................... 35.049 5.722 31.686 1.226
59.384 8.422 38.036 1.734

Stjérnarlaun samstaedunnar & arinu 2017 voru reiknud fra 1. oktdber.
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28. Eignarhlutur i détturfélogum
Détturfélég eru atjan talsins i arslok 2018 en détturfélagid Heimavellir Xl ehf. sameinadist modurfélagi sinu a arinu.
Détturféldgin greinast pannig:

Eignarhlutur Eignarhlutur
2018 2017
Heimavellir | €hf., REYKJAVIK ........cccueiiiiiiiii ettt s sae e aeeneenneeneen 100% 100%
Heimavellir [l ehf., REYKJAVIK ........ccociiiii e 100% 100%
Heimavellir VI ehf., REYKJAVIK .......cceoriiiiiiie e 100% 100%
Heimavellir VIl ehf., ReYKJaVIK ..o 100% 100%
Heimavellir VIII €hf., REYKJAV. .....cooiuiiiiiieee et 100% 100%
Heimavellir IX ehf., ReYKJaVik ..o 100% 100%
Heimavellir X ehf., REYKJAVIK ........ccooiiiiiiiiiie et e 100% 100%
Heimavellir XI ehf., ReyKjavik ..o 100% 100%
Heimavellir Xl ehf., REYKJAVIK .......ccccuuiiiiiiiiie et a e - 100%
Heimavellir XIIl ehf., REYKJAVIK ......oooiiiiiiiiieeecee et 100% -
Heimavellir XIV ehf., ReYKJaVIK .......cooiiiiiiiie e 100% -
Heimavellir XV ehf., REYKJAVIK ......ccoiiiiiiiiiii e 100% -
Heimavellir XVI ehf., ReyKjaviK ..o 100% 100%
Heimavellir XVII ehf., REYKJAVIK .......couiiiiiieeiie et 100% 100%
Heimavellir XVIII ehf., ReYKJAVIK .......cccoiiiiiiii e 100% 100%
Heimavellir XIX ehf., REYKJAVIK ......oooiuiiiiiieii et 100% 100%
Heimavellir XX ehf., ReyKjavik ... 100% -
HY 900 €hf., REYKJAVIK ......eeiuiiiiiiiiiieet ettt 100% -
Heimavellir rekstur ehf., ReYKJAVIK ........oooriiiiiiiii e 100% 100%

29. béknun til endurskodanda
Heildarpdknanir til endurskodenda samstaedunnar a arinu 2018 namu 20,1 millj. kr. an vsk. ( 2017: 40,2 millj. kr.) par af 10,0
millj. kr. (2017: 12,5 millj. kr.) vegna endurskodunar og kénnunar arsreikninga og arshlutareikninga.

30. Skuldbindingar

Samsteedan hefur gert kaupsamninga um 200 ibud sem eru i byggingu. Heildarkaupverd nemur 8.752 millj. kr., par af hafa
1.233 millj. kr. verid greiddar seljendum.

Samstaedan hefur gert leigusamninga vegna bifreidar og htisnaedis ad Lagmula 6, Asbri og Nordlingabraut 4, Reykjavik. Leiga
a manudi er 1,2 millj. kr. bundin visitélu neysluverds. Heildarskuldbinding vegna samninganna er 37,2 millj. kr. a verdlagi i
arslok 2018.

31. Atburadir eftir lok reikningsskilaars

A stjornarfundi i jantar 2019 fél stjérn félagsins Fyrirteekjaradgjéf Landsbankans ad hafa umsjon med soéluferli 4 détturfélaginu
HV900 ehf. HV 900 ehf leigja ut 154 ibudir 4 Asbri og eru vaentar leigutekjur nassta ars um 272 milljénir krona.

| jantar 2019 gaf félagid ut skrad verdtryggd skuldabréf i flokkunum HEIMA 071225 og HEIMA 071248 ad fjarhaed 2,2
milljardar kr.
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Arsfjérdungayfirlit, 6endurskodad

Arsfjéréungayfirlit

Arsfiérdungayfirlit samstaedunnar er 6endurskodad. Rekstur samstaedunnar greinist pannig & arsfjsrdunga:

4F 2018 3F 2018 2F 2018 1F 2018 Samtals

LeigULEKUT ... 924.674 928.221 926.615 906.278 3.685.788
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ............ ( 232.230) ( 223.632) ( 284.362) ( 275.705) ( 1.015.929)
Hreinar leigutekjur 692.444 704.589 642.253 630.573 2.669.859
Annar rekstrarkostnadur .............cccccceeennenn. ( 96.717) ( 106.368) ( 119.709) ( 97.198) ( 419.992)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu....... 595.727 598.221 522.544 533.375 2.249.867
Soéluhagnadur fiarfestingareigna ................... 273.903 111.594 62.073 48.450 496.020
Matsbreyting fjarfestingareigna .................... ( 29.668) 138.331 ( 194.313) 197.568 111.918
Rekstrarhagnadur ..............ccccoccooiiiinnen 839.962 848.146 390.304 779.393 2.857.805
Fjarmunatekjur ..........ccooiiiiiiinieee, 4.279 1.013 3.683 2.194 11.169
Fjarmagnsgjold ..........ccccceviieiienniniieeeeee, ( 739.112) ( 724.041) ( 688.021) ( 657.902) ( 2.809.076)
Hrein fjarmagnsgjold ( 734.833) ( 723.028) ( 684.338) ( 655.708) ( 2.797.907)

Hagnadur(tap) fyrir tekjuskatt ..................... 105.129 125.118 ( 294.034) 123.685 59.898
Tekjuskattur .........cooveiiiiiniieee e, ( 21.130) ( 25.024) 58.825 ( 24.755) ( 12.084)
Hagnadur (tap) og
- heildarhagnadur (tap) arsins..................... 83.999 100.094 ( 235.209) 98.930 47.814
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Stjornarhattayfirlysing - endurskodad

Stjérnarhaettir Heimavalla hf. eru i samraemi vid 16g nr. 2/1995, um hlutaféldg og taka mid af Leidbeiningum um
stjornarhaetti fyrirtaekja sem gefnar eru Ut af Vidskiptaradi islands, Nasdagq lceland og Samtékum atvinnulifsins, 5.
Utgafa 2015. Félagid er med skrad skuldabréf og hlutabréf i Kauphdll islands hf. og ber pvi ad fylgja
Leidbeiningum um stjornarheetti fyrirtaekja samkveemt reglum Kauphallarinnar.

Stjorn Heimavalla

| 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 stjérnar félagsins skal stjorn vera tilkynnt um peer og hafa yfirumsjon meé vidbrogdum félagsins vid
peim. Nugildandi sampykktir félagins voru sampykktar 18. mai 2018.

Stjérn félagsins i arslok 2018 var skipud eftirfarandi einstaklingum:

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

- Halldér Kristjansson varaformadur (hefur setid i stjorn fra névember 2016)
- Anna bérdardottir medstjérnandi (hefur setid i stjorn fra juni 2017)

- Arthur Leigh Irving medstjérnandi (hefur setid i stjorn fra juni 2018)

- Hildur Arnadéttir medstjérnandi (hefur setid i stjorn fra juni 2017)

Stjérnarhaettir

Stjérnin hefur sett sér itarlegar starfsreglur par sem valdsvid hennar er skilgreint. | pessum reglum er medal annars
ad finna akvaedi um skiptingu starfa innan stjérnar, verksvid stjérnar, stjérnarformanns og framkvaemdastjora,
verklag og reglur um fundarskdp, upplysingagjof og fleira. Gildandi starfsreglur stjérnar voru sampykktar pann 14.
febraar 2019. Stjérnin fer, samkvaemt I6gum og sampykktum félagsins, med zedsta vald i malefnum pess milli
hluthafafunda. Han akvedur medal annars starfskjor framkvaemdastjéra og hittir endurskodendur reglulega. Stjorn
hefur skipad eina undirnefnd stjérnar, endurskodunarnefnd. 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 kvedid a um hlutverk peirra og helstu verkefni. Starfsreglur
undirnefnda eru dagsettar 20. mars 2018.

| arslok 2018 satu eftirfarandi adilar i endurskodunarnefnd:
- Hildur Arnadéttir, formadur

- Anna bérdardéttir
- AEgir Pall Fridbertsson



Stjornarhattaryfirlysing - 6endurskodad, frh.:

Meginhlutverk og abyrgd nefndarinnar er ad hafa eftirlit med vinnuferlum vid gerd reikningsskila og endurskodun
arsreiknings, samstaedureikninga og annarra fjarhagsupplysinga félagsins. Pa leggur nefndin mat a o6haedi
endurskodanda, hefur eftirlit med stérfum hans og leggur fram tillégu til stjornar um val a endurskodanda félagsins.
Auk pess hefur endurskodunarnefndin eftirlit med fyrirkomulagi ahaettustyringar og 6drum eftirlitsadgerdum og
fylgir eftir urb6tum & annmdrkum sem fram koma a innra eftirliti. Endurskodunarnefnd skal ad lagmarki arlega gefa
stjorn skyrslu um verkefni sin.

Framkvaemdastjoéri er radinn af stjérn og ber abyrgd a daglegum rekstri félagsins i samraemi vid stefnu og fyrirmaeli
stjornar, 10g, sampykktir félagsins og starfsreglur stjérnar. Hann framfylgir stefnu félagsins sem motud hefur verid
af stjérn og setur starfseminni markmid. Gudbrandur Sigurdsson hefur verid framkvaemdastjori félagsins fra pvi i
april 2016 en sagdi starfi sinu lausu i jantar 2019. Starfslysing framkvaemdastjéra kemur fram i radningarsamningi
hans.

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

Stjérn félagsins og framkveemdastjori hafa komid a innra eftirliti og aheettustyringu 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 heetti. 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, rekstrarkostnadi asamt fleiri lidum sem hafa ahrif & rekstur félagsins.
Ahzettustyring er yfirfarin reglulega med tilliti til breytinga i helstu ahaettupattum i starfsemi félagsins. Hja félaginu
er ekki starfandi innri endurskodandi. Endurskodendur eru kjérnir 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 alpjodlega 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 stjorn, hefur umsjén med ad reglum um
innherjaupplysingar og viéskipti innherja sé fylgt.

A arinu 2018 voru haldnir 12 stjérnarfundir. Meirihluti stjornarmanna og meirihluti nefndamanna hafa maett 4 alla
fundi. Félagid laetur sig velferd islensks samfélags varda og vill tryggja avinning af starfsemi sinni fyrir baedi
samfélagid og hluthafa. betta gerir félagid med pvi ad byggja upp trausta innvidi og 6fluga lidsheild. Med pvi ad
vera traustur samstarfsadili og alitlegur fjarfestingarkostur 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 21. jantar 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 stjéorn pann 14. febrdar 2019.



Ofjarhagslegar upplysingar - 6endurskodad

Vidskiptalikan félagsins:
AJ eiga, reka og leigja ibudarhtisnaedi 4 almennum markadi & islandi, med aherslu & hagkvaem leigukjér, langtima
vidskiptasambond og géda og lipra pjonustu.

Helstu stefnumia:
Félagid hefur pa syn ad folksfjélgun, breytt aldurssamsetning og samfélagsgerd kallar & meira frambodi af minni
ibudum. Laekkun langtimavaxta mun prysta fasteignaverdi upp.

A naestu 5-7 arum ma gera rad fyrir ad landsmenn verdi ordnir 400.000 og ad hlutfall ibta & leigumarkadi fari ar 23-
24% i um 27-28%. Af pvi leidir ad markadur fyrir ibudarhisnaedi a leigumarkadi mun vaxa ur um 30.000 ibadum i
um 42.000 ibudir sem er 5-7% medal arsvoxtur.

Heimavellir vilja vera i farabroddi i préun ibudarhusnaedis a leigumarkadinum.

Helstu stefnumid félagsins eru:
« Eiga heil fjélbylishus eda a.m.k. meirihluta ibuda i fjdlbylishusum.
 Landfraedileg ahersla:
o Hoéfudborgarsveedid 60%
o Sudurnes 25%
o Onnur svaedi 15%
» Tegund og steerd ibuda:
o Studio: 35-45m2  22-28%
0 2ja herbergja: 50-70m2 22-28%
o 3ja herbergja: 65-90m2 32-38%
o 4ja herbergja: 85-110m2 12-16%
* Nyjar eda nylegar fasteignir sem eru hagkveemar i rekstri
» Fjarfesta i fullbinum fasteignum tilbunum til leigu og keyptar af byggingaradilum sem taka ahaettu af
byggingarkostnadi og verklokum. Félagid getur lagt til byggingarlédir i nybyggingarverkefni.
» Fjarmdgnun félagsins:
o Eigid fé 35%
o Langtima lan/skuldabréf

Arangur af stefnu félagsins:

Félagid birti ofangreind stefnumid i névember a sidasta ari og hefur unnid i samraemi vid markmid hennar. Vel
hefur gengi®d ad umbreyta eignasafni félagsins sem skilar félaginu jafnframt hagkveemari rekstrarnidurstéou.
Mikilveegur maelikvardi er uppbygging eignsafns félagsins sem er birtur tvisvar sinnum a arum. Rekstrarnidurstada
félagsins parf einnig ad vera aseettanleg sem birtist i reikningum félagsins sem eru birtir arsfjéoréungslega.

Meginahattupaettir félagsins:

Félagid gerir reglulega mat a helstu ahaettupattum i rekstri félagsins. Samkvaemt sidasta mati fra pvi i agust 2018
eru fjorir paettir sem félagi® skilgreinir sem meginahaettupaetti i rekstri sinum og eru peir: Ordsporsaheetta,
endurfjarmdgnunarahaetta, proun leiguverds og opinber upplysingagjof sem er rong eda abotavant.

Umhverfismal:
Félagid hefur ekki sett sér sérstaka umhverfisstefnu en ymis atridi er venjulega heyra til hennar er ad finna i
rekstrarhandbok og samfélagsstefnu félagsins.

Félagid leggur aherslu ad fasteignir félagsins og 16dir séu vel hirtar og snyrtilegar. ba hefur félagid endurnyjad
rafmagnsslokkvara med hreyfiskynjurum sem sparar rafmagn i sameignum og leggur aherslu a géda orkunytingu a
pvi heita vatni sem keypt er fyrir husnaedi & vegum félagsins. L6gd er ahersla a rekstur hagkvaemra
pjonustubifreida.

begar nyjum leigjendum eru afhentar ibudir er sérstaklega bent a eldvarnir & heimilinu. Allar leiguibudir eru
afthentar med slokkvitaeki, uppsettum og virkum reykskynjara og eldvarnarteppi. betta er gert til ad draga ur heettu
a slysum a félki og mannvirkjum vegna elds.

Félagid telur ad helstu aheettupeettir vardandi umhverfismal séu jardskjalftar og ofsarok.
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Ofjarhagslegar upplysingar, frh.:

Samfélagsmal

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

- Astand og umhverfi fasteigna

- Rekstur tengdur fasteignaumsjon

| samfélagsstefnu er 16gd meginahersla 4 ad 6ryggi leigjenda sé tryggt eins og kostur er og hafa allar ibudir hlotid
uttekt sem fullgerd bygging samkvaemt ST stadli 51:2001 auk pess ad hafa stadist dryggisuttekt viskomandi
byggingarfulltria.

ba hefur félagid sett sér reglur um innkaup i Rekstrarhandbok félagsins sem kveda a um ad bilanir & veitu- og
raflagnakerfum ibudanna eru lagfaerdar af I6ggiltum verktokum og allar vidgerdir og endurbzetur purfa ad uppfylla
skilyrdi félagsins til gaeda og Oryggis eins og er skilgreint nanar i rekstrarhandbok pess.

Starfsmannamal:

Félagid hefur sett sér starfsmannastefnu en markmid hennar er ad félagid hafi yfir ad rada haefu, ahugasému og
lausnarmidudu starfsfolki med rika pjénustulund. Starfsfélk félagsins er hvatt til ad axla abyrgd og taka virkan patt i
framproéun félagsins. ba er 16gd ahersla a ad hver og einn starfsmadur fai ad njota sin, vaxa og proéast i starfi fyrir
félagio.

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 a grundvalli kynferdis er i andstodu vid jafnréttisstefnu og jafnfréttislog. Einn
hluti af jafnfréttisstefnu félagsins er skilgreind adgerdarazetlun vegna eineltis og kynbundins ofbeldis.

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

Heildarfjéldi starfsmanna i arslok 2018 voru 17 og skiptast pannig ad niu starfsmenn vinna a skrifstofu félgsins i
Reykjavik og 8 starfsmenn sinna fasteignaumsjon & starfsstédvum félagsins. Allir starfsmenn fasteignaumsjonar
eru karlmenn en a skrifstofu vinna 4 konur og 5 karlar.

Mannréttindamal:

Félagid hefur sett sér reglur um kedjuabyrgd par sem krafa er gerd til pess ad allir verktakar sem vinna fyrir félagid
skuldbinda sig til ad geeta ad 6ryggi starfsmanna sinna & vinnustad, séu med radningarsamninga vid starfsfélk 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 mutumal:

Félagid hefur sett sér sidareglur sem gilda um alla starfsemi, starfsmenn og stjéornendur pess. Markmi® peirra er
ad leidbeina starfsfolki vid framkvaemd daglegra starfa med hagsmuni félagsins, vidskiptavina og leigjenda pess ad
leidarljési. | daglegum stérfum okkar leggjum vid aherslu & eftirfarandi gildi: Virding, heidarleiki og samvinna.

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

Engin tilvik komu upp & arinu vegna spillingar- og matumala.
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