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ARITUN STJORNAR OG FRAMKVAMDASTJORA

Stjorn STEFs og framkvaemdastjori stadfesta hér drsreikning sambandsins fyrir 4rid 2018 med undirritun sinni.

Reykjavik, 29. mai 2019.
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ARITUN ENDURSKODPENDA

Stjorn og félagar STEFs

Vio hofum endurskodad drsreikning STEFs, Sambands ténskalda og eigenda flutningsréttar, fyrir arid 2018.
Arsreikningurinn hefur ad geyma rekstrarreikning, efnahagsreikning, sj6dstreymi og skyringar. Arsreikningurinn er
lagdur fram af stjérnendum STEFs og 4 dbyrgd peirra { samremi vid 16g og reglur. Abyrgd okkar felst { pvi 4liti sem vid
latum { ljos 4 arsreikningnum 4 grundvelli endurskodunarinnar,

Endurskodad var i samremi vid géda endurskodunarvenju., Samkvemt pvi ber okkur ad skipuleggja og haga
endurskoduninni pannig ad naegjanleg vissa faist um ad arsreikningurinn sé { meginatridum annmarkalaus. Endurskodunin
felur { sér athuganir 4 gognum med urtakskénnunum til ad sannreyna fjarhadir og upplysingar sem koma fram i
arsreikningnum. Endurskodunin felur einnig { sér athugun 4 peim reikningsskilaadferdum og matsreglum sem notadar eru
vid gerd arsreikningsins og mat 4 framsetningu hans { heild. Vid teljum ad endurskodunin sé nagjanlega traustur grunnur
til ad byggja alit okkar 4.

Pad er dlit okkar ad drsreikningurinn gefi glogga mynd af afkomu STEFs 4 4rinu, efnahag pess f arslok og
breytingu 4 handbaeru f¢ 4 drinu, { samrami vid 16g og sampykktir sambandsins og géda reikningsskilavenju.

Képavogl,‘29 mai 2019.
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Vid undirritadir skodunarmenn STEFs, hofum farid yfir érsreikning pennan fyrir 4rid 2018. Vid teljum hann vera {
samrami vid akvadi laga og sampykkta félagsins og leggjum vid til ad hann verdi sampykktur.

Reykjavik, 29 mai 2019.

Eyjdlfur Kristjansson
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Rekstrarreikningur arsins 2018

Rekstrartekjur

Flutningsréttartekjur, innlendar ...
Flutningsréttartekjur, erlendar .......ccocvveuveecrrecrnecrneerneneenneennees
Upptokuréttartekjur og tONlStarveitur .....ocvvcvvcecuricrriecunicnncieanes
Adrar tekjur, pmt THM ..o

Sértekjur TOHNMENNASODA ..eeveeerieiiiciiciceae

Rekstrargjold

Laun og launatengd gjold ........cocevevnerrncrrincinenciricirecineeneeneaens
YMis rRSTArKOSINADUL ©ovvuverenrrrrrvrreeeeesssssssssssssssssessssssssssssesssssnnes

Hreinar tekjur eftir rekstrarkostnad ......ccccceeeeveeeieeeeeeeeenenne
Afskrift og nidurfarsla vidskiptakrafna .......coeeeveceevevcincrnceneaee.

EIAUN oo
Gjaldfeerdar fjarfestingar og endutbaetur ......ccvveeeceevnceeencreencrennes

Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold)

FJArMUNAteRjur ... s

Fjarmagnsgiold ..ot

Hreinar teKjur Arsins ....eeeeeeeeeeeemmememmnemmmmmiimii.

Arsreikningur STEFs

Skyr.

10
2,8

6,7

2018 2017
569.641.659 517.399.645
106.152.064 73.371.288
78.181.548 75.980.847
52.475.272 58.849.647
30.027.015 30.248.111
836.477.558 755.849.538
111.628.330 91.133.310
54.312.284 41.171.245
165.940.614 132.304.555
670.536.944 623.544.983
7.014.325 13.433.152
3.780.824 3.653.596
1.551.582 4.583.612
658.190.213 601.874.623
12.138.514 9.816.567
(1.147.3006) (1.230.124)
10.991.208 8.586.443
669.181.421 610.461.066




Efnahagsreikningur

Eignir Skyr.

Fastafjarmunir

Varanlegir rekstrarfjarmunir

Fasteign 4 Laufasvegi 40 ..o 8,9
Innréttingar, AhOld O tKI ...ovecvrvcrrecirecirecirecirecrecrecree e 8

Ahattufjarmunir og langtimakrofur
VetrObIéfasjOdUL ......cvveviuciiciiciicc s 7
Skuldabréfagign ....c..cevevevmiueeiueeiieeeiecieeeiseeseeeeeseeeseeeeseseneaenne

Fastafjarmunir

Veltufjarmunir

Skammtimakrofur
VIOSKIPLAKLOTUL «.ecreeiieinieciiciieieieei e 4
Adrar krofur og fyrirframgreidslur ...

Handbeert fé

BanKkainnStROUL ..c.ooiiiiiiiiiceeeeeeeeeee et 5

Veltufjarmunir

Eignir

Arsreikningur STEFs

31.12.2018 31.12.2017
140.511.944 96.800.000
6.256.000 6.256.000
146.767.944 103.056.000
84.486.835 69.124.066
5.326.606 5.925.337
89.813.441 75.049.403
236.581.385 178.105.403
302.437.007 279.508.964
20.334.116 17.578.865
322.771.123 297.087.829
311.104.235 192.582.311
311.104.235 192.582.311
633.875.358 489.670.140
870.456.743 667.775.543




31. desember 2018

Eigid fé og skuldir

Skyr.
Eigid fé
Annad eigid fé
EndurmatstreikNingur ..o 13.1
FerdastyrkjasjOoour ... 13.2
OFA0Stafad €IID £é wovvrummrrrrveerssenerreeessssssssssssssssssssssssssssssssssseees 13.3
Bundid eigid fé vegna sjoda
MennINGArsjOOUL ...c.vviiuiiiiiiiiciciiricc et 12.1
NONASJOOUL ovvervrvrriririeieirr s sas 12.2
UPPLOKUSJOOUL ..ecreirrerrieciieennieeeeieeeieeseieeseisese s sesennes 12.3
Toénskaldasjodur Bylgjunnar og St6Ovar 2 .........cvevcenicunnnnnn. 12.5
Eigid fé
Skuldir
Langtimaskuldir
MiINNINGALSTOOUL ...cecveiiiiiiiicicir s
Eftirlaunaskuld og -skuldbinding .........ccccccocveecivicinicinicinicinicnnes 10
Neesta ars eftirlaunagreidslur ... 10
Skammtimaskuldir
Ogreidd GhIGLUN .vvooevoeoeeeeeeesseeeeesessseese s
Aodrar skammtimaskuldif ......coveevecuricinicnicnicneneeneeeeenne
Nesta ars eftirlaunagreidslur ... 10
Skuldir
Eigid fé og skuldir

Arsreikningur STEFs

31.12.2018 31.12.2017
97.269.322 97.269.322
63.115.570 47.753.570

440.520.822 410.631.521
600.905.714 555.654.413
3.351.626 429.873
198.235 1.614.547
(1.253.722) 186.379
1.880.000 5.930.000
4.176.139 8.160.799
605.081.853 563.815.212
580.894 551.126
9.000.000 9.000.000
(3.800.000) (3.700.000)
5.780.894 5.851.126
225.662.066 50.980.789
30.131.930 43.428.416
3.800.000 3.700.000
259.593.996 98.109.205
265.374.890 103.960.331
870.456.743 667.775.543




Yfirlit um sjodstreymi arsins 2018

Skyr.

Uppruni handbeaers fjar

Fra rekstri
INNDbOLGAOAL LERJUL w.ouveciieiicicieereciree e
Innborgadar fHArmunatekjur ..o

Innborgadar tekjur

Utborgud rekStrargiOld ......v.ueemrrrvvvveessessseeessssssssssesessssssssesseeeees
Utborgud fArmagnsgiold ..........rrvveveessnneesssessssssnsesssssssssss
Greidd eftitlaun ..o
Greiddar innréttingar og teki og hugbunadur ...,
Utborgud gjéld

Handbaert £é f1a teRStrT voviiiiiiiiceieeeeeeeeerereeeeeeere e

Onnur fjaréflun
Innleyst verdbréf og bundnar bankainnistedur ........cccevevvevennes

Uppruni handbers fjar

Radstofun handbaers fjar

Onnur radstéfun

Greidd thlutun STEFS ...
Greidd Gthlutun $JO0Q ....ecueecenieceieeieeeieeeieeeeee e
Greidd udthlutun Gr ferdastyrkjasjool ....cooeveevicinicinccinccincienes
Endurbztur og kaup fasteignar .........ccceeeeeeeeereverreerreecreencrneennenes
(Aukning)/minnkun verObréfasjeASeignar ....ccvvvevevereniererenanns
Radstofun handbers fjar

Aukning handbaers fJAL ...

Bankainnst@dur { ArSDYLUN .c..ceveeeeereeeieicieeieceecreeeeeseeeneeees 5

Bankainnstedur 1 ArS10K ....oveveieieiiicicceececeeee s 5

Arsreikningur STEFs

2018 2017
786.470.548 728.114.541
8.278.773 9.036.594
794.749.321 737.151.135
(174.744.581) (116.364.944)
(1.117.538) (1.182.772)
(3.780.824) (3.653.596)
(1.551.582) (4.777.571)
(181.194.525) (125.978.883)
613.554.796 611.172.252
2.590.000 860.000
616.144.796 612.032.252
(375.135.539) (560.876.591)
(61.185.389) (71.973.219)
(2.590.000) (2.370.000)
(43.711.944) 0
(15.000.000) 0
(497.622.872) (635.219.810)
118.521.924 (23.187.558)
192.582.311 215.769.869
311.104.235 192.582.311




Skyringar

>

Reikningsskilaadferdir

Arsreikningurinn er { meginatridum gerdur eftir sému reikningsskilaadferdum og arid adur.

Keypt ahold og tzki og endurbztur fasteignar eru jafnan gjaldferd i rekstrarreikningi en vid endurmat varanlegra
rekstrarfjirmuna er tekid tillit til nyrra eigna og aldurs eldri eigna.

Fasteign er endurmetin og ferdir upp midad vid préun fasteignamats.

Vidskiptakrofur og vidskiptaskuldabréf eru faerdar 4 nafnverdi en ferdar nidur { efnahagsreikningi samkvamt mati stjérnenda 4
innheimtanleika peirra. Ekki er um endanlega afskrift ad reda, heldur er myndadur moétreikningur, sem mata a peim kréfum
sem kunna ad tapast.

Sj6ostreymi er hluti af arsreikningnum. Sjédstreymid 4 ad syna hvad breytir handbzeru fé 4 arinu. Til handbers fjar teljast
6bundnar bankainnstedur og sjédur.

Eignir og skuldir { erlendum gjaldmidlum eru umreiknadar { islenskar krénur 4 pvi gengi sem skrad var i drslok. Verdtryggdar
eignir og skuldir eru feerdar upp midad vid visitolu { arslok. Verdbréf eru eignferd 4 markadsverdi { arslok.

Fastafjarmunir
Langtimakrofur og verdbréf:

Verdbréfacign STEFs samanstendur af markadsverdbréfum og bankainnistedum sem eru { fjarvorslu hja banka. Verdbréfin
eru metin og eignfard 4 skradu markadsverdi peirra i arslok. Samsetning verdbréfasjédsins { arslok er ad meginhluta innlendir
skuldabréfasjédir og bankareikningar. 1 lok ars var ekkert i hlutabréfasjodum. Verdbréfacignin er 6ll fard undir lidnum
ahattufjirmunir og langtimakréfur i efnahagsreikningi, en eignina er ad jafnadi mogulegt ad innleysa 4 verdbréfamarkadi a
hverjum tima.

Verdbréfsjodseign og bundnar bankainnsteedur eru fardar medal langtimaeigna. Breyting arsins skyrist pannig:

Stada 01 01 Uttekt / Innlegg Avéxtun Stada 31 12
Verdbréfaeign 72.960.962 12.410.000 3.773.374 89.144.336
Afallinn 6greiddur fjarmagnstekjuskattur.........ooovvveee... (3.836.896) (820.605) (4.657.501)
69.124.066 12.410.000 2.952.769 84.486.835

Avrsreikningur STEFs 8



10.

11.

Fasteignir og lausafjarmunir:

Innréttingar, ahold og taki eru metin pannig ad kostnadarverd eigna fra fyrra ari og keyptra eigna a arinu er framreiknad til
arsloka med breytingu byggingavisitSlu og sidan nidurfert um fyrningarhlutfall sem samsvarar dzetludum endingartima hverrar
eignar. Vidbatur arsins eru gjaldferdar i rekstrarreikningi.

Umtalsverdar endurbatur féru fram 4 fasteigninni 4 arinu. Kostnadur vid endurbztur er eignferdur auk uppgjors vid
medeigendur sem framseldu STEFi 4% eignarhlut 4 arinu. Félagid 4 huseignina Laufisvegur 40 2 méti FTT og TL.
Eignarhluti STEFs er { arslok 80%. Eignarhluti STEFs { fasteigninni 4 Laufasvegi 40 hefur undanfarin ar verid endurmetin um
breytingu 4 fasteignamati milli 4ra par til 4 sidasta ari er fasteignin var endurbztt og utanadkomandi matsmenn fengnir til ad
verdmeta eignina. Bokfert verd fra fyrra ari auk eignferds endurbétakostnadar og kaupa af medeigendum rdmast innan
matsverdsins.

Varanlegir rekstrarfjarmunir og endurmat peirra greinast pannig:

Fasteignin Husgogn
Laufasvegur og taki 4
40 skrifstofu Samtals
Bokfart 01.01 96.800.000 6.256.000 103.056.000
Keypt, og eignferdar endurbatur, 4 arinu... 43.711.944 43.711.944
Bokfart verd 31.12. o 140.511.944 6.256.000 146.767.944

Brunabétamat hissins er alls 89 mkr en af pvi er hlutdeild STEFs 80%, eda 71,2 mkr og fasteighamat hussins og 16dar alls er
159,1 mkr og hlutdeild STEF's i fasteignamati er 127,3 mkr.

Langtimaskuldir

Vedskuldir

Engar vedskuldir eru { arslok.

Eftirlaunaskuldbinding

Eftirlauna- og lifeyrissj6dur starfsmanna STEFs er { umsja og a abyrgd pess. Einn sj60sadili a réttindi { sj6dnum { arslok og
fer greidd eftirlaun ar sj6dnum. Mat a eftirlaunaskuldbindingu sjédsins er Obreytt fra fyrra ari. ~ STEF ber abyrgd 4 allri
eftirlaunaskuldbindingunni, sem er fard medal skulda.

Alls voru greidd eftitlaun til sj6dsfélaga ad fjarhed 3,8 mkr 4 arinu og gjaldfaerd { rekstrarreikningi undir idnum: “Greiddar
eftirlaunaskuldbindingar”. Aztladur hluti STEFs i naesta ars eftitflaunagreidslu kr. 3.800.000, og er ferd til skammtimaskulda.

Skattamal

Skattar vegna reikningsarsins verda engir umfram pad sem STEF hefur pegar greitt { fjarmagnstekjuskatt af fjarmunatekjum,
sem fardur er til lekkunar peim.

Avrsreikningur STEFs 9



Ténmenntasjodir

12.  STEF hefur umsja og vorslu sinni fimm ténmenntasjodi sem hafa hver sinn tilgang og reglur Samkvaemt Gthlutunarreglum
STEFs er lagt til framlag { sj6d sem er tthlutad til menningarmala. Adrir sj6dir hafga serstaka tekjustofna. Hluti eigin fjar STEFs
er bundinn pessum sj6dum. Breyting 4 st6du peirra 1. januar til 31. desember og hlutdeild { eigin fé greinist pannig:

12.1. Menningarsjédur: 2018 2017
Stada { arsbyrjun 429.873 754.721
Framlag STEFs 13.2 35.000.000 35.000.000

Til dthlutunar 35.429.873 35.754.721
Tillag til T.1. (7.782.908) (8.587.3506)
Tillag til FTUT. e (7.782.908) (8.587.3506)
Sértillag til T.I. v/ LaufASVEGUE 40 coovvovooroerereeeeeeeeeeeseeeseee e (2.197.934) 0
Sértillag 6l F.T.T. v/ Laufasvegur 40 (2.197.934) 0
Framlag vegna Samtonn ........ccccveeinee. (700.000) (659.439)
Framlog vegna [TV (3.533.626) (3.901.554)
Framlag vegna "Reykjavik Loftbra" ..o 0 (1.500.000)
Framlag vegna "UTON" .....coooorreevvvvvsosssssssssssnnsessssssssssssssssssssssssssssssssssssnns (2.200.000) (2.133.490)
Framlag { UpptOKUSjO0 ....c.ovuivimiiiiiiiiiiiiiicciiss s (4.000.000) (4.000.000)
SEYLKIL SEOTNAL ettt (1.000.000) (2.700.000)
Onnur framldg og kostnadarpatttaka (622.937) (2.861.730)
Fradsla (60.000) 0
Menningarnott, tONIEIKAr ... 0 (393.923)
Uthlutad 4 arinu (32.078.247) (35.324.848)

Stada { arslok 3.351.626 429.873

12.2. Nétnasjédur :

Stada { arsbyrjun 1.614.547 2.839.479
Sértekjur fra FJOIS v 7.173.688 7.450.068
Til dthlutunar 8.788.235 10.289.547

SEYTKIT oo (8.350.000) (8.435.000)
bPéknun fyrir nefndarstorf . (240.000) (240.000)
Uthlutad 4 arinu (8.590.000) (8.675.000)

Stada { arslok 198.235 1.614.547

12.3. Upptokusjédur :

Stada { arsbyrjun 186.379 1.946.820
Framlag ur Menningarsj6di 4.000.000 4.000.000
Sértekjur fra IHM vegna kapalgeira ... 9.787.041 9.941.990
Til dthlutunar 13.973.420 15.888.810

SEYIKIE oo (9.600.000) (9.990.000)
Erlend dthlutun vegna kapalgeira (5.387.142) (5.472.431)
bPéknun fyrir nefndarstorf . (240.000) (240.000)
Uthlutad 4 arinu (15.227.142) (15.702.431)

Stada { arslok (1.253.722) 186.379

Avrsreikningur STEFs 10




12.4. Ténskaldasjodur RUV og STEFs (fluttur { umsjon RUV ) : 2018 2017

12.5.

13.1.

13.2.

Stada { arsbyrjun 0 8.014.887
Sértekjur vegna flutningsréttar frd RUV oo 0 06.856.053
Til dthlutunar 0 14.870.940
Greiddir styrkir 0 (550.000)
Yfirfaert til tonskaldssjodsins 0 (14.320.940)
Uthlutad 4 arinu 0 (14.870.940)
Stada { arslok 0 0
Tonskaldasjodur Bylgjunnar og Stédvar 2 :
Stada { arsbyrjun 5.930.000 (70.000)
Sértekjur, framlag SYN / 365 3.000.000 3.000.000
Sértekjur vegna flutningsrétear fra SYN /365 woovororerorsssorsssssssssssssssssssssssssses 3.000.000 3.000.000
Til dthlutunar 11.930.000 5.930.000
Greiddir styrkir (10.050.000) 0
Uthlutad 4 arinu (10.050.000) 0
Stada { arslok 1.880.000 5.930.000
Ténmenntasjodir alls 4.176.139 8.160.799
Annad eigid fé
Endurmatsreikningur
Stada L ALSDYIJUN oo 97.269.322 80.271.322
Endurmat, breyting fastafjarmuna 2,8 0 16.998.000
Endurmatsreikningur { arslok 97.269.322 97.269.322
Ferdastyrkjasjodur

Arid 2003 var stofnadur sérstakur sjédur, Ferdastyrkjasjodur. Heimilt er ad radstafa allt ad 10% af eignum sj6dsins, midad vid
hver aramot, til ferdastyrkja til handa rétth6fum og starfsfélki STEFs. Til vidbotar vid stofntillags sjodsins, og sidari sértillog,
er arlegt tillag reiknad i samrami vid nettéavoxtun verdbréfasjoda STEFs, sem stendur 4 bak ferdastyrkasj6dinn.

2018 2017
Ferdastyrkjasjodur greinist pannig:
Stada { ALSDYLIUN cooceiiiiiciicece e 47.753.570 46.361.570
Tillag arsins (avoxtun sjodsins) 2.952.000 3.762.000
Sérstakt framlag 4 arinu 15.000.000 0
RADSOFUN A ALINU oot anns (2.590.000) (2.370.000)
Ferdastyrkjasjédur { arslok 63.115.570 47.753.570

Avrsreikningur STEFs 11



13.3. Oradstafad eigio fé

13.4.

Til radstofunar

Oradstafad eigid £é { ASBYHUN ovvvvvvvvvverrerriisiiiisissisiins

Gengismunur etlendra athlutana

13. 4

Hreinar tekjur arsins

Sértekjur sj6da { vorslu STEFs ................

Sértekjur Tonskaldasjods RUV og STEFs
Hlutdeild Téonmenntasj6ds kirkjunnar skv. samningi

Radstofun

Tillog { Ferdastyrkjasjod ...,
Framlag { Menningarsjoo ........ccvemviemvicivicnnicnsecnsenenens

Uthlutun innanlands

Til uthlutunar

............................. 13. 2.

Uthlutun til dtlanda .

NCB/NMP, hlutdeild erl. rétthafa v. ténlistarveita .......

R4dstafad 4 arinu

Oradstafad eigid fé { arslok

Annad eigid fé samtals

Gengismunur

410.631.521 304.935.469
0 15.696.051
669.181.421 610.461.066
(22.960.729) (23.392.058)
(7.066.286) (6.856.053)
(1.562.915) (1.643.143)
1.048.223.012 899.201.332
(17.952.000) (3.762.000)
(35.000.000) (35.000.000)
(370.686.923)  (288.110.192)
(165.504.913)  (139.629.957)
(18.543.358) (22.067.662)
(607.687.194)  (488.569.811)
440.535.818 410.631.521
600.920.710 555.654.413

Vegna préunar 4 gengi krénu gagnvart erlendri mynt sem uthlutad er { til erlendra rétthafa getur myndast gengismunur vegna
gengis pegar uthlutun er reiknud og skilagreinar sendar erlendum rétthéfum og pess gengis sem er pegar tuthlutunin er greidd ef

timamunur er par 4.

Avrsreikningur STEFs
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Minningarsjodur um latin tonskald

REKSTRARREIKNINGUR ARSINS 2018

TEKJUR: 2018 2017
Framlag STEFs 0r Tonmenntasjodi .........cccceevevvervennnne. 0 0
Sala MiNNINQarkorta..........ccoceieeerene i 2.000 0
VaXtAtEKJUI ... evvieeceieicie et 218.394 239.715

Tekjur arsins alls: 220.394 239.715

GJOLD:

SEYTKVEITING. ..vv e 0 300.000

Gjold arsins alls: 0 300.000

HREINAR TEKJUR ARSINS: 220.394 (60.285)
EFNAHAGSREIKNINGUR 31. DESEMBER 2018

EIGNIR: 2018 2017
Bankainnistae0a. ........ccoveeeieriiie e 9.767.655 9.577.029
INNEIgN NJA STEFi...icieiiece e 580.894 551.126

EIGNIR ALLS: 10.348.549 10.128.155

EIGID FE:

Orédstafad eigid fé { Arsbyrjun........cccvevevrveeierieeinian 10.128.155 10.188.440
Hreinar tekjur Arsins..........cccverveiienieiseneesesee e 220.394 (60.285)
EIGID FE ALLS: 10.348.549 10.128.155
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