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Skyrsla og aritun stjornar og forstjora

Meginstarfsemi

Harpa tonlistar- og radstefnuhis ohf. (Harpa) og dotturfélég (samsteedan) starfa a svidi fasteignastjornunar og rekstrar.
Hlutverk Horpu er ad annast eignarhald og rekstur ténlistar- og radstefnumidstdédvarinnar Hoérpu vid Austurhéfn i
Reykjavik, auk tengdrar starfsemi.

Samstaedan og starfsemin a arinu

Arid 2016 voru haldnir 1284 vidburdir i Hérpu samanborid vié 1148 vidburdi 4 arinu 2015. Af peim voru 835 listvidburdir,
pb.e. tonleikar, leiksyningar og listsyningar, par af 332 fyrir ferdamenn. Einnig voru 449 radstefnur, fundir og veislur. Um
259.000 adgdéngumidar voru afgreiddir i gegnum midasoélu Horpu & sidasta ari en auk pess voru fidlmargir viéburdir an
midasolu.

Fjoldi heimsokna arid 2016 var teeplega 2 milljonir samanborid vid 1,7 milljonir arid 2015. Aukningu ma rekja til
aukningar i vidburdahaldi milli ara auk pess sem fj6ldi feréamanna hefur aukist.

Nyting & sélum Hérpu midad vid fjélda bokana hefur aukist um 22% & milli aranna 2016 og 2015. Nytingin & rymum er
afar mismunandi og er Eldborgarsalurinn best nyttur en par var fjéldi békana meiri en ein a dag eda 398 a arinu 2016.
Naest koma salirnir Nordurljés og Kaldalon sem jafnframt eru med fleiri en 365 bokanir a arinu 2016.

Tap ad fjarhaed 668,3 milljonir kréna vard af starfsemi samstaedunnar arié 2016 samanborid vid 540,2 milljona kréna tap
arid 2015. Eigid fé samstaedunnar var neikveett um 156,5 milljénir krona i arslok 2016. Fjoldi arsverka & arinu var 52 og
fjélgadi um 3 a milli ara.

bad er alit stjornar félagsins ad allar upplysingar sem naudsynlegar eru til ad gléggva sig & st6du samsteedunnar i
arslok, rekstrararangri arsins og fjarhagslegri préun samstsedunnar, komi fram i arsreikningnum.

Fjarhagsstada samstsedunnar

Greidslustada samstadunnar hefur verid pung. Skyringarnar eru medéal annars ad kostnadur vegna utleigu er meiri en
svo ad menningarvidburdir geti borid hann ad fullu, har rekstrarkostnadur fasteignarinnar og mun heerri fasteignagjold en
gert haféi verid rad fyrir. Domur Haestaréttar sem kvedinn var upp pann 25. febraar 2016 snéri vid domi héradsdoms
Reykjavikur fra 12. mai 2015 og felldi ur gildi urskurd yfirfasteignamatsnefndar fra 30. mai 2012 par sem stadfest var
akvordun bjodskrar Islands um fasteignamat Horpu. Veentingar stjornenda Hérpu voru pvi ad fasteignagjéld myndu
leekka verulega i samraemi vid dom Haestaréttar.

bjodskra islands akvardadi nytt fasteignamat fyrir Horpu pann 28. oktober 2016 og stadfesti mati® med sérstakri
akvordun pann 30. desember 2016. Hid nyja akvardada fasteignamat byggir a ad fasteigninni er skipt upp i tiltekna
rymisflokka i samraemi vid notkun hennar og samhlida pvi stofnadi bjédskra islands nyjan rymisflokk ténlistar- og
radstefnuhsa. Akvardad fasteignamat er verulega hzerra en stjornendur Hérpu héféu gert rad fyrir, verulega haerra en
upphafleg asetlun um rekstur fasteignarinnar og verulega haerra en aetla ma sé litid til Heestaréttardomsins og peirra
forsendna sem bar eru tilgreindar. Stjornendur Hérpu kaerdu nidurstédu Pjédskrar slands til yfirfasteignamatsnefndar
pann 18. januar 2017. Yfirfasteignamatsnefnd kvad upp arskurd, pbann 31. agust 2017, par sem ofangreind akvoérdun
pjodskrar Islands fra 30. desember 2016 var felld ar gildi og lagdi fyrir bj6édskra Islands ad taka malid til medferdar ad
nyju.

bratt fyrir ad stjornendur samstaedunnar telji nytt fasteignamat bjédskrar Islands strida gegn démi Hzestaréttar og ad
fenginni nidurstédu arskurdar yfirfasteignamatsnefndar eru fasteignagjoéld i rekstrarreikningi 2016 og 2015 gjaldfeerd i
samreemi vid hid nyja fasteignamat bjodskrar lIslands fra 30. desember 2016, enda leiddi arskurdur
yfirfasteignamatsnefndar ekki til nidurstodu i malinu.

i ljosi ofangreindrar stou hafa eigendur samstaedunnar stadfest, med undirritun vidauka vié samkomulag fra arinu 2013
um rekstur og starfsemi Horpu sem dagsettur er pann 23. mai 2017, framlengingu a framlagi til ad tryggja rekstrarhasfi
samstaedunnar Ut arid 2017. Fjallad er um fjarhagsstédu samstaedunnar og fasteignagjaldamalid i skyringu numer 13.

Eins og fram kemur i efnahagsreikningi og fjallad er um hér ad framan er eiginfjarstada samstaedunnar neikvaed i arslok
um 156,5 milljonir kréna.



Skyrsla og aritun stjornar og forstjora

Joéfnun taps
Stjornin visar til arsreikningsins vardandi jofnun taps. Ekki eru heimildir til athlutunar ards.
Eignaradild

Engin breyting vard a eignarhaldi félagins & arinu og er pad ad 54% hluta i eigu islenska rikisins og 46% hluta i eigu
Reykjavikurborgar.

Atburdir eftir lok reikningsskiladags

Pann 23. mai 2017 var gerdur vidauki vid samning Horpu annars vegar og islenska rikisins og Reykjavikurborgar hins
vegar um rekstur og starfsemi Hérpu. Vidaukinn kvedur & um ad islenska rikid og Reykjavikurborg mun leggja Hérpu til
450 milliona krona vidbotarframlag sem greidast skal a timabilinu juni til desember 2017. bad leidir til pess ad
lausafjarstada samstaedunnar er trygg® til arsloka 2017.

Pann 31. 4gast 2017 kvad yfirfasteignamatsnefnd upp Urskurd vegna keeru Horpu a akvéréudu fasteignamati Pjodskrar
islands og felldi dr gildi fasteignamat bjodskrar sem falid var ad taka malid upp ad nyju, sja nanari umfjéllun hér adé
framan og i skyringu nr. 13.

Fjarhagsleg ahattustjéornun

Helstu fjarhagslegu ahaettupeettir samstaedunnar eru lausafjar-, dtlana- og vaxta- og verdtryggingaraheetta. Upplysingar
um fjarhagslega ahaettustjérnun og ahaettupeetti er ad finna i skyringu 17.
Stjorn Hérpu tonlistar- og radstefnuhtss ohf. og forstjori stadfesta hér med arsreikning samstaedunnar fyrir arid 2016

med aritun sinni.

Reykjavik, {|. september 2017
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Aritun 6hads endurskodanda

Til stjérnar og hluthafa Horpu tonlistar- og radstefnuhuss ohf.
Alit

Vié hofum endurskodad medfylgjandi samsteeduarsreikning Hoérpu tonlistar- og radstefnuhuiss ohf. fyrir arié 2016.
Arsreikningurinn hefur ad geyma skyrslu stjornar, rekstrarreikning, efnahagsreikning, yfirlit um sjédstreymi, upplysingar
um mikilveegar reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

bad er alit okkar ad arsreikningurinn gefi glégga mynd af afkomu samstaedunnar a arinu 2016, efnahag 31. desember
2016 og breytingu a handbaeru fé a arinu 2016, i samraemi vid 16g um arsreikninga og settar reikningsskilareglur, og ad
skyrsla stjérnar hafi ad geyma paer upplysingar sem par ber ad veita i samraemi vié 16g um arsreikninga komi peer ekki
fram annars stadar i arsreikningnum.

Grundvollur alits

Endurskodad var i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla. Abyrgd okkar samkvaemt stédlunum er nanar Gtskyrd
i kaflanum um abyrgd endurskodenda. Vié erum ohad félaginu samkveemt akveedum sidareglna sem gilda um
endurskodendur & islandi og varda endurskodun okkar 4 arsreikningi félagsins. Vié uppfyllum jafnframt adrar kréfur um
starf okkar sem endurskodendur i samraemi vid akveedi sidaregina.

Vié teljum ad vié endurskodunina héfum vid aflad naegilegra og videigandi gagna til ad byggja alit okkar a.
Abending vegna fjarhagslegrar st6éu

Vié viljum vekja athygli & umfj6llun i skyrslu stjérnar og skyringu nr. 13 par sem fjallad er um évissu i fjarhagslegri stédu
samsteedunnar. Eins og fram kemur i pessari tilvitnadri skyringu getur rikt verulegur vafi um ad félagid geti stadid vid
skuldbindingar sinar & naestu misserum. Byggt & peim atridum sem koma fram i arsreikningnum, medal annars i
tilvitnadri skyringu, gerum vid ekki fyrirvara i aliti okkar vegna pessa.

Adrar upplysingar

Greidslumidlunin Hringur ehf., dotturfélag Horpu tonlistar- og radstefnuhiss, hefur skuldabréf sin skrad i Kauphall
islands og gerir reikningsskil sin i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla. Tilgangur pess félags er ad taka a moti
oskilyrtu framlagi islenska rikisins og Reykjavikurborgar vegna byggingar og fjarmégnunar a tonlistar og
radstefnuhdsinu Horpu og greida afborganir og vexti af skuldabréfaflokknum HARP 46 0217.

bar sem Greidslumidlunin Hringur ehf. er félag med skrad skuldabréf pa er greint fra lykilatrioum endurskodunar pess
félags i endurskodunararitun i arsreikningi pess félags sem birt eru i Kauphéll islands. Visast til peirrar aritunar og tekid
fram ad skuldbindingar Greidslumidlunar Hrings eru ad ollu leyti tryggdar med framlagi islenska rikisins og
Reykjavikurborgar til 35 ara.

Abyrgd stjérnar og forstjora a arsreikningnum

Stjérn og forstjori eru abyrg fyrir gerd og framsetningu arsreikningsins i samreemi vid [6g um arsreikninga og settar
reikningsskilareglur. Stjérn og forstjori eru einnig abyrg fyrir pvi innra eftirliti sem naudsynlegt er ad sé til stadar vardandi
gerd og framsetningu arsreikningsins, pannig ad hann sé an verulegra annmarka hvort sem er vegna sviksemi eda
mistaka.

Vié gerd arsreikningsins ber stjornendum félagsins ad meta haefi pess til aframhaldandi starfsemi. Stjérnendum ber ad
semja arsreikning félagsins & peirri forsendu ad um aframhaldandi starfsemi sé ad raeda, nema stjérnendur aetli ad
leysa félagid upp eda heetta rekstri pess, eda hafi ekki raunheeft val um annad en ad hezetta starfsemi félagsins.
Stjérnendum félagsins ber ad setja fram videigandi skyringar vardandi hzefi pess til aframhaldandi starfsemi ef vid a og
hvers vegna stjérnendur beita forsendunni um aframhaldandi starfsemi vié gerd og framsetningu arsreikningsins.

Stjorn og endurskodunarnefnd skulu hafa eftirlit med gerd og framsetningu arsreikningsins.



Aritun 6hads endurskodanda

Abyrgd endurskodanda a endurskodun arsreikningsins

Markmid okkar er ad afla naegjanlegrar vissu um ad arsreikningurinn sé an verulegra annmarka, hvort sem er vegna
sviksemi eda mistaka og gefa Ut aritun med aliti okkar. Naegjanleg vissa er mikil vissa en ekki trygging pess ad
endurskodun, sem framkvaemd er i samraemi vi6 alpjodlega endurskodunarstadla, muni avallt leida i ljos alla verulega
annmarka séu peir til stadar. Annmarkar geta stafad af sviksemi eda mistékum og eru metnir verulegir ef peir, einir og
sér eda samanlagdir, geetu haft ahrif & fiarhagslegar akvardanir notenda sem grundvalladar eru & arsreikningnum.

Endurskodun i samrzemi vid alpjédlega endurskodunarstadla byggir a faglegu mati og faglegri tortryggni. Vid
framkvaemum einnig eftirfarandi:

Greinum og metum ahaettuna af verulegum annmérkum, vegna sviksemi eda mistaka, og skipuleggjum
endurskodunaradgerdir til ad meeta pessari ahaettu og 6flum endurskodunargagna sem eru naegjanleg og videigandi
grunnur fyrir aliti okkar. Aheettan af pvi ad greina ekki verulega annmarka sem stafa af sviksemi er meiri en aheetta
af annmérkum vegna mistaka, par sem sviksemi getur stafad af félsun, misvisandi framsetningu arsreiknings, ad
mikilveegum atridum sé viljandi sleppt, samanteknum radum eda ad innra eftirlit sé sniégengid.

Oflum skilnings & innra eftirliti sem er videigandi fyrir endurskodun okkar i peim tilgangi a8 hanna
endurskodunaradgerdir, en ekki til pess ad gefa alit & virkni innra eftirlits félagsins.

Metum hvort val stjornenda & reikningsskilaadferéum sé videigandi og hvort matsadéferdir peirra séu raunhaefar.
Einnig skodum vid hvort tengdar skyringar séu vid hzefi.

Alyktum um notkun stiornenda & forsendunni um &framhaldandi starfsemi og metum a grundvelli
endurskodunarinnar hvort verulegur vafi leiki & rekstrarhaefi eda hvort adstaedur séu til stadar sem gaetu valdié
verulegum efasemdum um rekstrarhzefi. Ef vid teljum ad veruleg ovissa riki, ber okkur ad vekja sérstaka athygli &
videigandi skyringum i arsreikningnum um ovissuna og ef paer upplysingar eru ekki naegjanlegar ad okkar mati,
vikjum vid fra fyrirvaralausu aliti. Nidurstada okkar byggir @ peim endurskodunargégnum sem vid héfum aflad fram
ad dagsetningu aritunar okkar. Engu ad sidur geta atburdir eda adsteedur i framtidinni leitt til pess ad félagid verdi
ekki lengur rekstrarhaeft.

Metum framsetningu, gerd og innihald arsreikningsins i heild, a8 medtéldum skyringum og hvort hann grundvallast &
fyrirliggjandi feerslum og atburdum og gefi glégga mynd samanber alit okkar.

Vid upplysum stjorn og endurskodunarnefnd medal annars um aaetlad umfang og timasetningu endurskodunarinnar og
veruleg atridi sem upp geta komid i endurskodun okkar, par @ medal verulega annmarka i innra eftirliti ef vid a.

Vié héfum lyst pvi yfir vid stjorn og endurskodunarnefnd ad vié uppfyllum naudsynleg sidferdis- og 6haedisskilyrdi og vié
munum lata peim i té allar upplysingar um hugsanleg tengsl og 6nnur atridi sem geetu haft ahrif & 6haedi okkar og
tranad.

Reykjavik, (| . september 2017
PricewaterhouseCoopers ehf.
Mmfém

Rafn Gislason
agiltur enduskodandi




Rekstrarreikningur arsins 2016

Rekstrartekjur

Tekjur af starfSemMI .......c.cooieiiiii
Framlag rikis og borgar til rekstrar HOrpu .........cccooveeieiiiiiiiiiiiiiiinns
Rekstrargjold

HUSNEAISKOSTNABGU ......oviiiiiiiiieieee et
Laun og launatengd giold .......csssssmeeesamsasssssess s smssressmvisssesse
ABGKEYPE PJONUSEA ..o
Annar rekstrarkoStNadur ...........cccviieiiiieiiiee e

Rekstrartap (EBITDA) fyrir afskriftir og fjarmagnslidi
BISKIHE 000055 550 0 55 som anemass onssmas sy s e A S8 PO SRS T B SS S S S
Rekstrartap

Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjoéld)
Hrein fArmagnsgjold ..........oooiiiiierieeeccee e

Tap fyrir framlag eigenda

Framlag til greidslu afborgana og vaxta
Framlag rikis og borgar v. flarmégnunar fasteignar og bunadar ............

Tap af reglulegri starfsemi

Reiknadur tekjuskattur ..........oooeiieeeiieeeec e

Tap arsins

Afkoma skiptist a eftirfarandi hatt:
Eigendurfelagsing ... smamesmns ssssiomanse sesonsnssssnesssssismesssstns sisisasssses
Hlutdeild minnihluta ...........ooooiiiii e

Harpa ténlistar- og rédstefnuhus ohf. Arsreikningur samstaedu 2016

A D A D

6,7

3,1

12

Samsteoda

2016 2015
1.281.437 1.066.021
191.018 170.349
1.472.455 1.236.369
584.864 497 .154
512.248 461.656
397.522 246.260
271.620 241.561
1.766.254 1.446.631
(293.799) (210.262)
341.940 339.247
(635.739) (549.509)
(1.120.579) (1.059.834)
(1.756.319) (1.609.342)
1.087.387 1.069.237
(668.932) (540.105)
642 (61)
(668.289) (540.166)
(668.346) (543.243)
57 3.077
(668.289) (540.166)

Fjarhaedir i pusundum islenskra kréna



Efnahagsreikningur 31. desember 2016

Samstaeda

Eignir Skyr. 31.12.2016 31.12.2015
Fastafjarmunir
Oefnislegar eignir: 6
| 17To | s TT= Lo (1 ] o WU SO 4.626 5.502
Varanlegir rekstrarfjarmunir: 7
Fast@Ign ..cooeeiiiieeeeeeee e 16.955.048 17.117.508
Innréttingar, ahold 0g taeKi ........ccvviiiiiiieiiiiceee e 2.617.006 2.745.559

19.572.054 19.863.067
Ahzettufjarmunir og langtimakrofur:
TekjuskattSBIgN .....ccevviiiiee e 12 603 0
Fastafjarmunir samtals 19.577.283 19.868.569
Veltufjarmunir
Krofur @ tengda adila .........cceeeveiiieeiiiee e 11 0 373.310
Vidskiptakréfur og adrar skammtimakrofur ...........oooeeveeeiiiieeecieeeee. 8 280.031 340.261
Handbaert f& ... 158.736 136.411

438.767 849.982

Eignir samtals 20.016.050 20.718.551

Harpa ténlistar- og radstefnuhtis ohf. Arsreikningur samstsedu 2016 Fjarhaedir i pusundum islenskra krona



Efnahagsreikningur 31. desember 2016

Samstxoda
Eigio fé og skuldir Skyr. 31.12.2016 31.12.2015
Eigio fé 9
HIUEATE ... e 3.272.326 3.272.326
OFANABG TAP .ottt eee e reaeeens (3.438.515) (2.769.051)
(166.189) 503.275
Hiutdeild minnihluta ...........coooiiiiiieeeecee e 9.676 9.619
(156.513) 512.894
Skuldir
Skuldbindingar:
Tekjuskattsskuldbinding ..........ccccoeieeiiieeiiiieeeeee e 12 0 39
Langtimaskuldir:
Skuldir i islenskum Kronum ...........cocoeiiiiciiiiiece e 10 19.241.065 19.241.789
Skammtimaskuldir:
Naesta ars afborganir af langtimaskuldum ...............c...ocooiieiinn. 10 411.911 388.108
Skuldir vid tengda adila ...........coccceiriiiiiiniii e 11 30.446 65.291
OupPgert VEGNA VIBDUIBA ..........veveieeeeeeeeeeeeeeeeeeese e s 167.145 226.197
Yfirdrattur i banka ..........cooceeeeiiiieeeeeceee e 31.115 45.787
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir .............cccoooiiieiiniiiinnnnins 290.882 238.447
931.499 963.829
Skuldir samtals 20.172.564 20.205.657
Eigio fé og skuldir samtals 20.016.050 20.718.551
Fjarhagsleg ahattustjéornun 17
Adrar upplysingar 12-17

Harpa ténlistar- og radstefnuhtis ohf. Arsreikningur samstaedu 2016 Fjarheedir i pusundum islenskra kréna



Sjodstreymi arsins 2016

Samstx0a
Skyr. 2016 2015
Rekstrarhreyfingar
Hreint veltufé fra rekstri:
TP AISINS .eiiiiiie ettt e e ae e be e ereennaes (668.289) (540.166)
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif & fjarstreymi:
ATSKIIFIIE oo re e ere e s reeeare s 6,7 341.940 339.247
X o | SRS 15 406.588 388.689
80.239 187.770
Leekkun rekstrartengdra eigna:
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur .........coocceeeiiviiiiiiiiinieinenns 113.357 40.557
Haekkun rekstrartengdra skulda:
SKaMMUMASKUIAIF s caeisvssovssmsissssmsimensmissssvissimiassnisssissimimisns oo 296.522 112.066
409.878 152.623
Handbeert fé fra rekstri 490.117 340.393
Fjarfestingahreyfingar
Kaupverd varanlegra rekstrarfjarmuna ............ccccoeceevcieeieeecec e 7 (47.460) (43.414)
Kaupverd éefnislegra €igna ............cccoeeeviiiioiiiceeeieecece e 6 (2.591) 0
Breyting skammtimakrafna til tengdra adila ...........ccccoeeciiiiiiiiiiinen. 23.239 (29.017)
(26.812) (72.431)
Fjarmoégnunarhreyfingar
Afborganir langtimalana ..............cccoooiiiiiiie i (384.150) (364.387)
Breyting skammtimalana fra tengdum adilum ...........ccccceeeiiiiieeicieeennns (41.040) 0
Skammtimalan breyting ..........ocoeeoeiiie e (14.672) 18.858
(439.863) (345.529)
Haekkun (leekkun) a handbezeru fé 23.443 (77.566)
Handbasit 16: | BYFURIATS weussummmasmmmsmmasssommssamsssisnassmss i 136.411 213.977
Handbaert fé i arslok 159.854 136.411
Adrar upplysingar
MOHEKNII VEXEIT .. 4.382 15.174
GIRdAIP VBT wnvsvsmrensmamsmssmssarmms e e i e v (698.125) (699.458)

Harpa ténlistar- og rédstefnuhds ohf. Arsreikningur samstaedu 2016 Fjarheedir i pusundum islenskra kréna
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Skyringar

1. Almennar upplysingar

Harpa tonlistar- og radstefnuhus ohf. (Harpa) og dotturféldg (samsteedan) starfa & svidi fasteignastjornunar og rekstrar.
Hiutverk Horpu er ad sja um eignarhald og rekstur tonlistar- og radstefnumidstédvar vié Reykjavikurhéfn.  Upplysingar
um détturfélégin eru i skyringu nr. 16.

Félagio er i eigu islenska rikisins ad 54% hluta og Reykjavikurborgar ad 46% hluta. Adsetur félagsins er ad Austurbakka
2, 101 Reykjavik.

2. Yfirlit um helstu reikningsskilaaéferdir

21 Grundvaéllur reikningsskila

Arsreikningurinn er gerdur i samraemi vié 16g um arsreikninga og settur fram pusundum islenskra krona. Gerd er grein
fyrir helstu reikningsskilaadferdum sem i meginatrium eru paer sému og arié 4 undan ad 66ru leyti en pvi sem fram
kemur hér a eftir.

Vio ger6 reikningsskilanna purfa stjornendur ad meta ymis atridi og gefa sér forsendur um mat a eignum, skuldum,
tekjum og gjéldum. P6 svo mét pessi séu samkvaemt bestu vitund stjornenda geta raunveruleg verdmaeti peirra lida sem
pannig eru metnir reynst 6nnur en nidurstada samkvamt matinu.

2.2 Fjarhagsleg stada og rekstrarhafi samstadéunnar
Umfjéllun um fjarhagslega stédu samsteedunnar er ad finna i skyringu nr. 13. A grundvelli pess, sem par er lyst, er
midad vid ad samstaedan sé rekstrarheef. Arsreikningurinn er lagdur fram a peim grundvelli.

2.3 Samstaodureikningur

Félog sem innifalin eru i samsteedunni uppfylla pau skilyréi ad modurfélagié eda énnur féldg innan samstaedunnar hafa
yfir ad rada meira en helming af atkveedavaegi innan vidkomandi félags eda hefur & annan hatt vald til pess ad hafa
veruleg ahrif & stjornun pess. Doétturfélog eru faerd i samsteedureikning fra belm degi sem stjornun félaga feerast til
samstadunnar og til pess dags sem stjornun er ekki lengur i héndum hennar. Arsreikningur samstaedunnar er geréur
med peim haetti ad lagdir eru saman sambzerilegir liir eigna, skulda, tekna og gjalda ur arsreikningum einstakra félaga i
samsteedunni en 6llum innbyrdis vidskiptum, inneignum, skuldum og éinnleystum hagnadi er eytt i samstaedunni.

i modurfélagsreikningi eru feerd afkomuahrif dotturfélaga midad vid hlutdeild modurfélags i eigin fé vidkomandi
doétturfélaga. Hlutdeild i tapi dotturfélaga er faert @ moti eignarhlut i viskomandi détturfélagi ad pvi marki ad bokfaert verd
eignarhlutar verdi ekki neikveett. Ef hlutdeild i tapi er haerri pa feerist pad a moti kréfu modurfélagsins a dotturfélagio ad
pvi marki sem krafan dugar & moti gjaldfeerslunni. Hlutdeild i tapi umfram pad er ekki feert nema talid sé ad
modurfélagid purfi ad bera skuldbindingar détturfélagsins.

24 Framsetning rekstrarreiknings

i rekstrarreikningi eru tekjur af starfsemi i Horpu settar fram sem rekstrartekjur. Samningsbundin framlég fra islenska
rikinu og Reykjavikurborg vegna afborgunar og vaxta af fiarmégnun fasteignar eru sérgreind. Stjérnendur telja pessa
framsetningu gefa glégga mynd par sem framlogin nytast til afborgunar og vaxta en ekki i rekstur starfseminnar. | pvi
sambandi visast til akveeda 13. gr. reglugerdar nr. 696/1996 um framsetningu og innihald arsreikninga og
samsteedureikninga.

2.5 Innlausn tekna

Tekjur i rekstrarreikningi samanstanda af framlagi fra islenska rikinu og Reykjavikurborg, vegna rekstrar annars vegar
og fjarmégnunar lana hins vegar, og 66rum tekjum. Tekjur vegna framlaga eru feerdar & grundvelli samninga par um.
Tekjur af veittri pjonustu vegna starfsemi i Horpu eru feerdar pegar unnid er til peirra. Tekjur samanstanda af seldri
pionustu, utleigu adstédu og umbodslaunum vegna vidburda a bord vid ténleika og radstefnur i Horpu.

Harpa ténlistar- og radstefnuhus ohf. Arsreikningur samstaedu 2016 Fjarhaedir i pisundum islenskra kréna
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2. Yfirlit um helstu reikningsskilaadferdir, frh.

2.6 Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
Vaxtatekjur eru tekjufeerdar midad vid upphaflega avoxtunarkrofu skuldabréfaeignar og afallnar vaxtatekjur vegna
bankainnisteedna og vidskiptakrafna eru tekjufaerdar nema vafi leiki @8 um innheimtu peirra.

Vaxtagjold eru gjaldfeerd pegar pau falla til samanber p6 skyringu 2.9.

Vidskipti i 68rum myntum en islenskum krénum eru umreiknud yfir i ISK & gengi vidskiptadags. Gengismunur sem
myndast vid greidslu skulda og innheimtu krafna er feerdur i rekstrarreikning sem og afallinn gengismunur & eignir og
skuldir i arslok.

2.7  Vero- eda gengistryggdar eignir og skuldir

Eignir og skuldir i erlendum gjaldmidlum eru umreiknadar i islenskar kronur a pvi gengi sem sidast var skrad a arinu.
Verdtryggdar eignir og skuldir eru umreiknadar midad vid visitélur sem toku gildi i arsbyrjun 2017. Afallinn gengismunur
og verdbaetur 4 héfudstdl eigna og skulda eru faerdar i rekstrarreikningi. A byggingartima fasteignar var framangreindur
kostnadur feerdur sem hluti af byggingarkostnadi fasteignar.

2.8  Oefnislegar eignir

Télvuhugbunadur

Kostnadur sem verdur til vid préun og vidhald télvuhugbunadar er gjaldfeerdur pegar hann verdur til. Kostnadur sem
beint tengist sérstokum hugbinadi sem samstaedan 4 og mun liklega njéta avinnings af umfram kostnad, pegar til
lengra tima leetur, er eignfaerdur sem 6efnisleg eign. Beinn kostnadur i pessu sambandi er kostnadur starfsmanna sem
starfa vid verkefnid og akvedin hlutdeild i 6beinum kostnadi.

Kostnadur vid endurbaetur a télvuhugbinadi, umfram pad sem hann var i upphafi, er eignfaerdur sem og keyptur
hugbdnadur. Télvuhugbunadur er gjaldfeeréur a daetludum nytingartima en ad hamarki 4 arum.

29 Varanlegir rekstrarfjarmunir og afskriftir
Varanlegir rekstrarfjarmunir eru feerdir & kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum.

Afskriftir eru reiknadar samkvaemt beinlinuadferd til pess ad gjaldfeera mismun a kostnadar-/endurmetnu verdi og
hrakvirdi & asetludum endingartima eignanna sem hér segir:

L= 1] (1 (o | 1 TSRO URPPUPPR 100 ar
Ah8Id, taeki 0g INMMMELHNGAT ..........c..ooueveveeeieeeeeeeceeeeeeeee et ee et er et ee s aeaesesnas 4-30 ar

Pegar boékfeert verd eigna er haerra en endurheimtanlegt verd peirra eru eignirnar feerdar nidur i endurheimtanlegt verd.
A arinu 2009 attu sér stad breytingar a fjarhagslegri skipan samstadunnar sem leiddi til pess aé endurheimtanlegt verd
leekkadi og var bokfeert verd byggingarkostnadar laekkad sem bvi nam. Samsvarandi lsekkun var & skuldum
samstaedunnar. Kostnadarverd sem synt er i skyringu 6 tekur tillit til peirrar lsekkunar sem pa atti sér stad.

Hagnadur og tap af s6lu eigna er mismunur & soéluverdi og bodkferdu verdi eigna a séludegi og er hluti af
rekstrarhagnadi.

Vaxtagjold og verébeetur af lanum sem tekin hafa verid til pess ad fjarmagna varanlega rekstrarfjarmuni voru eignfeerd a
beim tima sem pad tekur ad koma peim i nytingarhaeft astand. Onnur vaxtagjéld eru gjaldfaerd i rekstrarreikningi. Eftir ad
skilgreindum byggingartima lauk a arinu 2011 hafa 6ll vaxtagjold verid gjaldfaerd.

Kostnadur vegna vidhalds er gjaldfeerdur i rekstrarreikningi pegar hann verdéur til. Kostnadur vié meirihattar endurbastur
a varanlegum rekstrarfiarmunum er eignfaerdur pegar endurbseturnar hafa i féor med sér ad eignir verdi heefari {il
tekjudflunar eda nytingartimi verdur lengri. Endurbaeturnar eru afskrifadar & asetludum endingartima vidkomandi eigna.

210 Vidskiptakrofur og adrar skammtimakréfur

Vidskiptakrofur eru feerdar a nafnverdi ad fradreginni nidurfaerslu til ad meeta peim kréfum sem kunna ad tapast.
Nidurfeerslan er byggd a mati a tapsaheettu gagnvart einstokum kréfum og kréfunum i heild. Kréfur sem eru endanlega
tapadar eru feerdar Gt Gr bokum samstaedunnar.

Harpa ténlistar- og rédstefnuhts ohf. Arsreikningur samstaedu 2016 Fjarheedir i pusundum islenskra krona
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211 Handbeert fé

Handbeert fé og jafngildi pess eru feerd i efnahagsreikning & kostnadarverdi. Handbeert fé samkveemt sjodstreymi
samanstendur af sj6di, 6bundnum bankainnsteedum, skammtimaverdbréfum til skemmri tima en 3ja manada. Yfirdreettir
a bankareikningum eru syndir medal skammtimaskulda i efnahagsreikningi.

212 Hlutafé
Almennt hlutafé er flokkad sem eigid fé.

Kostnadur vié utgafu nys hlutafjar, annar en i tengslum vié samruna, er feeréur til leskkunar & innborgudu eigin fé ad
fradregnum tekjuskatti. Kostnadur vid Gtgafu hlutafjar i tengslum vid samruna er feeréur til haskkunar & kaupverdinu.

Pegar félagid eda doétturfélog kaupa hlutafé i sjalfu sér er kaupverdio feert i heild sinni til laekkunar & eigin fé sem eigin
hlutabréf par til bréfin eru afskrad eda seld.

213 Lantaka

Lantaka er faerd i upphafi & gangvirdi, ad fradregnum vidskiptakostnadi sem stofnad er til. Lantaka er sidan feerd a
afskrifudu kostnadarverdi; mismunur, ef einhver er, & andvirdinu (ad fradregnum vidskiptakostnadi) og innlausnarvirdi er
feert i rekstrarreikning ad teknu tilliti til reglubundinnar dreifingar affalla eda yfirverds.

Lantaka er flokkué sem skammtimaskuldir nema félagid hafi dskilyrtan rétt til ad fresta uppgjéri skuldarinnar i a.m.k. 12
manudi eftir dagsetningu efnahagsreiknings.

214 Vidskiptaskuldir
Vidskiptaskuldir eru feeréar a nafnveréi ad vidbaettum afélinum voxtum.

Harpa tonlistar- og rédstefnuhus ohf. Arsreikningur samstaedu 2016 Fjarheaedir i pusundum islenskra kréna
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3. Rekstrartekjur
2016 2015

Tekjur af starfsemi Horpu
LOIGUEEKJUT ...ttt ettt ae e ene e eaneneenea 193.236 180.851
ViBbUrdir 0g rABSEINUL .........eiiiiiieeeee e 777.958 596.539
RekstrarleyfisSamningar .........coccoieiiiiiieiece s 214.905 214191
YISAE AEKJUI ..ottt es e ene e enenenees 95.337 74.440

1.281.437 1.066.021

Framlag rikis og borgar vegna rekstrar
Auk framlags rikis og borgar vegna fijarmégnunar fasteignar og binadar hafa eigendur skuldbundid sig til ad greida
framlag til rekstursins arin 2013 til 2016, medal annars vegna aukins kostnadar i tengslum vié fasteignagjéld.

Framlag til rekStrar HOMPU ..........ccoooiiiiiiiiiceece e 191.018 170.349

Jafnframt er visad til skyringar nr. 13 vardandi vibotarframlag islenska riksins og Reykjavikurborgar & arinu 2017.

Framlag rikis og borgar vegna fjarmdgnunar fasteignar og banadar

Framlag rikis og borgar til fiarmégnunar fasteignarinnar Horpu og teekjablinadar er fost arleg fjarhaeé og er bundid
visitélu neysluverds med grunnvisitélu 237,4. Framlag arsins nam 1.087,4 millionum kréna, samanbori® vid 1.069,2
milljonir kréna a arinu 2015. Framlagid er tekjufeert i rekstrarreikningi samsteedunnar, en er notad ad 6llu leyti til
greidslu lana og vaxta tengdum byggingarframkvaamdum. Samkvaemt samningi vid islenska rikié og Reykjavikurborg
skal framlagié greitt manadarlega i 35 ar. Greidslur hofust i mars 2011.

4, Rekstrargjold

Rekstrargjold samstaedunnar greinast pannig:

2016 2015
Husnadiskostnadur
Fasteignagiold ...........oooeeoiiieeie et 268.558 232.212
Annar hUsna@diSKOSINABU .........cooiiiiiiiciee e 316.306 264.941
584.864 497.154

Domur Heestaréttar nr. 477/2015 sem kvedinn var upp pann 25. febrdar 2016 snéri vid domi héradsdéms Reykjavikur
nr. E-4445/2012 sem kvedinn var upp pann 12. mai 2015 og felldi dr gildi Grskurd yfirfasteignamatsnefndar fra 30. mai
2012 par sem stadfest var akvérdun bjodskrar Islands um fasteignamat Hérpu.

pjodskra islands akvardadi nytt fasteignamat fyrir Horpu pann 28. oktober 2016 og stadfesti matid med sérstakri
akvoréun pann 30. desember 2016. Hid nyja akvardada fasteignamat byggir a ad fasteigninni er skipt upp i tiltekna
rymisflokka i samraemi vi® notkun hennar og samhlida pvi stofnadi bjodskra islands nyjan rymisflokk ténlistar- og
radstefnuhisa. Akvardad fasteignamat er verulega haerra en stjornendur Hérpu hofou gert rad fyrir, verulega haerra en
upphafleg asetlun um rekstur fasteignarinnar og verulega heerra en eetla ma sé |itid til Heestaréttardomsins og peirra
forsendna sem par eru tilgreindar. Stjérnendur Horpu kaerdu nidurstddu bjédskrar islands til yfifasteignamatsnefndar
pann 18. jantar 2017. Yfirfasteignamatsnefnd kvad upp Grskurd, pann 31. agust 2017, par sem ofangreind akvérdun
pjodskrar islands fra 30. desember 2016 var felld dr gildi og lagdi fyrir bjodskra islands ad taka malié til medferdar ad
nyju.

pratt fyrir ad stjornendur samsteedunnar telji nytt fasteignamat bPjédskrar Islands rangt og ad fenginni nidurstodu
Urskurdar yfirfasteignamatsnefndar eru fasteignagjold i rekstrarreikningi 2016 og 2015 gjaldfaerd i samraemi vié hid nyja
fasteignamat Pjédskrar Islands fra 30. desember 2016, enda leiddi Grskurdur yfirfasteignamatsnefndar ekki il
nidurstdéu i malinu. | arsreikningi 2015 voru gjaldfzerd fasteignagjold ad fiarhaed 134,6 milljonir krona sem byggdi a
Utreikningum & tekjuvirdi fasteignarinnar og andlagi Heestaréttardomsins. Leidrétting a fasteignagjéldum arsins 2015, til
samraemis vié nytt fasteignamat bjodskrar, nam 97,6 milljonum kréna sem feerd var til leekkunar & eigin fé i upphafi ars,
sja skyringu eigin fjar nr. 9.

Harpa tonlistar- og radstefnuhts ohf. Arsreikningur samstsedu 2016 Fjarhaedir i pusundum islenskra krona



14

Skyringar

4. Rekstrargjold, framhald

Laun og launatengd gjoéld

LBUN Lttt eae e ea 426.917 380.484
Launatengd GOl .........co.oooiiiiiiieecee e 85.331 81.172
512.248 461.656

Hja samstaedunni voru 117 & launaskra & arinu 2016 i um 52 stédugildum, samanborié vié 107 & launaskra & arinu
2015 i um 49 st6dugildum.

Laun, poknanir og launatengd gjéld stjérnar og forstjora namu 27,9 milljonum krona 2016 samanborié vid 26,4 milljonir
ario 2015. Pbar af voru laun og launatengd gjold forstjora 18,8 milljonir krona 2016 samanborid vid 17,4 milljénir arid
2015.

Samstaedan hefur ekki gert neina samninga vid starfsmenn eda stjornendur um lifeyris- eda eftirlaunagreidslur.

2016 2015
Adkeypt pjonusta
Adkeypt pjénusta vegna listvidburda og radstefna ............ccooooveeeoiieoieeeeeeeeee 291.199 200.819
ONNUr @8KEYPL PJONUSEA ..o 106.323 45.442
397.522 246.260
Annar rekstrarkostnadur
Kostnadur tengdur MiGaker i .............cc.oiiiiiiiiiiee et 47.302 34.337
MarkadSKOSINAGUI .......c.ooiuiiiiiiiiciiiceece ettt eena s 65.184 48.339
VI SEYTKIT ..o 12.500 25.015
ANNar rekStrarkOStNABUI ...........coiiiiiiiiiiiee e 146.634 133.870
271.620 241.561
5. Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold)
Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjoéld) greinast pannig:
Banka- Langtima- Samtals Samtals
reikningar eign / skuld Adrir lidir 2016 2015
Vaxtatekjur og verdbastur .... 3.390 992 4.382 3.160
Eftirgjof skulda vid Situs ...... 0 0 30.723
Vaxtagjold og verdbeetur ..... (1.114.162) (4.937) (1.119.100) (1.094.091)
Gengismunur ............c..o...... (5.861) (5.861) 374
3.390 (1.114.162) (9.807) (1.120.579) (1.059.834)

6.  Oefnislegar eignir

Oefnislegar eignir eru tilkomnar vegna eignfeerslu & hugbtnadi, sbr. skyringu 2.8, og greinast pannig hja samstaedunni:

31.12.2016 31.12.2015
Bokfaart verd i arsbyrjun ...........ooeoiieeeee e 5.502 8.884
VIBDOE ArSINS ....c..eviiiieiieiiitete sttt ettt et et s e 2.591 0
ATSKIITLIT wcuissm5i05s 650 sesmnnmmssmsmamnessressenannss nesssosnasssmmss sesssenssass sases b e co s mresenes sesss suma (3.467) (3.382)
BOKf@art VErd i Arslok .......cooiiiiiieieieiiee s 4.626 5.502
Bokfeert verd i arslok greinist pannig:
KOSINABAIVETD ...ttt 26.707 24116
AFSKIifad SAMILAIS .......cc.ooviiiiiiieeee e (22.081) (18.614)
BOkfaart verd i Arslok  ......ccoooiiiieieieieiee e 4.626 5.502

Harpa tonlistar- og rédstefnuhds ohf. Arsreikningur samstaedu 2016 Fjarhaedir i pusundum islenskra kréna
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7. Varanlegir rekstrarfjarmunir
Innréttingar,
ahold og teeki Fasteign Samtals
Arslok 2015:
Bokfaert verd i arsbyrjun .........ccoccoeiiiiiiiieniiieece e 2.908.521 17.246.997 20.155.518
VIBDO ArSINS ....ceivieeiiiieiieiiee et 10.798 32.616 43.414
1 S (173.760) (162.105) (335.865)
Bokfaert verd 1 arslok .........ccocooviiiiiiiiciccccce e 2.745.559 17.117.508 19.863.067
Bokfeert verd i arslok 2015 greinist pannig:
KOSINAOAIVEID wcousossiremmesermimsnsssnsnssmsmsvenmmss s s saamimmans 3.509.444 17.907.748 21.417.193
Afskrifad samials ... (763.885) (790.241) (1.554.126)
Bokfaert verd i arslok ..o 2.745.559 17.117.508 19.863.067
Arslok 2016:
Bokfaert verd i arsbyrjun .........cccceevieiiiiciiiieeceeeeee e, 2.745.559 17.117.508 19.863.067
VIODOt ArSiNS ...cooviiiiiiiiiiieciecee et 47.460 0 47.460
ATSKIFHE .o (176.013) (162.459) (338.473)
Bokfeert verd 1 Arslok .........ccocoeeieiieiieieeee e 2.617.006 16.955.048 19.572.054
Bokfaert verd i arslok 2016 greinist pannig:
KOStNABGAIVETD .......ocveeeiiiieiiciece ettt 3.556.904 17.907.748 21.464.653
Afskrifad samtals ..........cccoooveiiiiiiiic . (939.899) (952.700) (1.892.599)
Bokfaert verd i arslok  .....occveeeciiieieceee e 2.617.006 16.955.048 19.572.054
Gjaldfeerdar afskriftir i rekstrarreikningi samsteedunnar greinast pannig: 2016 2015
Afskrift varanlegra rekstrarfjarmuna ...........cccoccoooiiiiiiiiei (338.473) (335.865)
Afskrift defnislegra eigna (SKYrNG 6) .........cccoevvieiiiiiiiiiiiie e (3.467) (3.382)
(341.940) (339.247)
Fasteignamat og vatryggingaverdmaeti
Fasteignir samstaedunnar i arslok 2016 voru eftirtaldar:
Fasteignamat  Fasteignamat,
huas 168 Brunabotamat Bokfeert verd
Austurbakki 2 (Harpa) .........cccoevvvevvieniieiniens 15.555.750 2.201.200 28.969.283 16.955.048

Lausafé og bunadur eru vatryggd fyrir 1.263 milljonir krona.

Fjarhaedir fasteignamats midast vid nyja akvéréun bjodskrar islands sem samstaedan hefur kaert, samanber umfjsliun i

skyringum nr. 4 og 13.

Vedsetningar

A fasteign samsteedunnar hvila binglyst ved og skuldbindingar il tryggingar skuldum hennar, sem voru ad
uppgreidsluviréi um 19,7 milljaréar kréna i arslok 2016. Til tryggingar eru pinglyst tryggingarbréf med vedi i fasteigninni,
Ténlistarhis 01-0101. Nafnverd tryggingarbréfa nemur 18 milljsréum krona. Tryggingarbréf eru bundin visitélu
neysluverds og nemur framreiknad verd til arsloka 24,8 milljordum krona. Auk pess eru manadarleg framlég fra islenska

rikinu og Reykjavikurborg sett ad vedi til tryggingar & skuldum.

Harpa ténlistar- og rédstefnuhts ohf. Arsreikningur samstaedu 2016
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8. Vidskiptakrofur og adrar skammtimakréfur

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakréfur greinist pannig hja samstaedunni:

16

31.12.2016 31.12.2015

VIBSKIDEAKIOTUN ..ot 254.107 259.189
Krofur vegna mMiBasOlU ............ocviiuiiiiiiieieeecee et 75.631 101.601

NIiBUMfERrsIa KrafNa .......oooueiiiiiiiee e (50.873) (27.878)
Vidskiptakrofur, netto ... R S 278.864 332.912
FaNe L =T o) R 1.167 7.349
280.031 340.261

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur eru faerdar nidur til ad maeta ahaettu sem fylgir kréfueign samstaedunnar. Hér
er ekki um endanlega afskrift ad reeda heldur er myndadur nidurfeerslureikningur, sem masta a peim kréfum sem kunna

ad tapast, og er hann dreginn fra eignfaerdum vidskipta- og skammtimakréfum i efnahagsreikningi.

31.12.2016 31.12.2015
Nidurfeersla krafna fra fyrra ari ...........cccoeveeiiieiicieceeeeeee e (27.878) (6.600)
Gjaldfeerd nidurfeersla Arsins ...........ccoecueeiiieeceieeeeeeeee e (22.995) (21.278)
Tapadar KrOfUr @ AINU .........cooviieeeee et 0 0
Sa08 110K AIS ...ttt (50.873) (27.878)

9.  Eigié fé

Hiutafé félagsins nam i arslok kr. 3.272.326.000 og er pad obreytt & milli ara. Fj6ldi hluta er 3.272.326.000, hver ad virdi

1 kréna.

Yfirlit um breytingar a eiginfjarreikningum

Samtals
Hlutafé Ojafnad tap Samtals Minnihluti eigid fé

Hreyfingar 2015:
Stada i arsbyrjun ................ 3.272.326 (2.761.708) 510.618 6.542 517.160
Lr.fasteignagj. 2011-2014 ... 535.900 535.900 535.900
Leidrett stada 1/1 2015 ...... 3.272.326 (2.225.808) 1.046.518 6.542 1.053.060
Tap skv.arsreikningi 2015 ... (445.661) (445.661) 3.077 (442.585)
Leidr.fasteignagj. 2015 ....... (97.582) (97.582) (97.582)
Stadai arslok ........cceuee.. 3.272.326 (2.769.051) 503.275 9.619 512.894

Hreyfingar 2016:
Stadai arsbyrjun ................ 3.272.326 (2.769.051) 503.275 9.619 512.894
Tap arsins .....cccccvevvveeveennen. (668.346) (668.346) 57 (668.289)
Stadai arslok .................... 3.272.326 (3.437.397) (165.071) 9.676 (155.396)

Leidréttingar fyrri ara stafa af ahrifum Heestaréttardoms og nyju fasteignamati bjodskrar islands.
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10. Lantaka

Lantaka greinist pannig:

31.12.2016 31.12.2015
Verdbréfautgafa:
Verdtryggdar skuldir HARP 46 0217 vextir 3,55% .....cccovveiienieeiieieieiieccenee e 19.694.672 19.668.454
Lantékukostnadur faerdur til gjalda & liftima 1ans .........cccoooveiiiiiiiiie, (150.896) (157.800)
19.543.777 19.510.654
Adrar langtimaskuldir, i islenskum kronum:
Skuldabréf, verdtryggt med vistolu neysluverds, breytilegir vextir 5,3% .................. 109.200 119.242
Langtimaskuldir Samitals ..........ccccooriiriiiiiie e 19.652.976 19.629.896
Afborganir af langtimaskuldum samsteedunnar i arslok 2016 greinast pannig & naestu ar:
ANIB 2017 ..ottt n ettt nen e 411.911
IRFID: B om0 .75 S S S R P SR S385 425.991
PR DEVRE st misnommemmemmes e e oo 5 T AR P SIS S e 440.570
AT 2020 ...t 455.666
ATIB 20271 ..ottt 485.432
] (o = OO PSPUO TSRS 17.433.407
19.652.976
Langtimaskuldir samtals 19.653 milljonir kréna koma pannig fram i efnahagsreikningi:
Afborganir arsins 2016, feerdar medal skammtimaskulda .............ccccoiiiiiiiiiiiiini e 411.911
Afborganir med gjalddaga eftir eitt ar 8@ SIOAN ..........cccueviiriiiiiiirii e 19.241.065
19.652.976

Verdbréfautgafa:

Verdbréfautgafa, upphaflega ad fiarhaed 19.510 milljénir kréna, eru skuldabréf samstaedunnar skrad i Kauphéll island,
Nasdaq OMX, undir audkenninu HARP 46 0217. Samkveaemt skilmalum skuldabréfanna er lanid verdtryggt med visitélu
neysluverds og fostum voxtum, 3,55%. Skuldabréfin eru an uppgreidsluheimildar.

Skuldabréfin greidast med 394 jéfnum greidslum (annuitet), sem felur i sér ad afborgun nafnverds fer vaxandi eftir pvi
sem lidur & lanstimann. Fyrsti gjalddagi var i mai 2013 og sidasti gjalddagi verdur pann 15. febriar 2046. Azetlud
heildargreidsla lansins med voxtum og verdbotum er 1.090 milljénir kréna a arinu 2017.

Skuldabréfin eru tryggd med vedi i framlagi islenska rikisins og Reykjavikurborgar, fyrsta vedrétti i tonlistar- og
radstefnuhdsinu Horpu auk handvedsréttar tiltekins bankareiknings samstadunnar.

islenska rikid (54%) og Reykjavikurborg (46%) hafa skuldbundié sig til ad greida fasta arlega fjarhaed, sem bundin er
visitélu neysluverds og er greidsla vegna kaupa & peirri pjonustu sem felst i pvi annars vegar ad Harpa tonlistar- og
radstefnuhis ohf. eigi tonlistar- og radstefnuhis og hins vegar reki adstddu i tonlistar- og radstefnuhusinu Hérpu.
Framlagid greidist manadarlega i 35 ar fra 15. mars 2011. Framlagid greidist inn & vedsettan bankareikning Hrings og
verdur avallt fyrst nytt til ad greida manadarlegar afborganir af skuldabréfum i skuldabréfaflokki félagsins.

Adrar langtimaskuldir:
Skuldabréf i islenskum kronum verétryggt med visitdlu neysluverds var tekié i desember 2014, til 9 ara. pad er tryggt
med vedi i leigugreidslum og handvedi i innstaedu bankareiknings. Vextir eru breytilegir.
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1. Vidskipti vid tengda adila

Tengdir adilar félagsins eru détturféldg, badir hluthafar félagsins, systurfélagié Situs ehf., stjorn félagsins, forstjori og
nanir fjolskyldumedlimir fyrrgreindra adila. bessi skilgreining er byggd a akveedum i settum reikningsskilareglum.
Upplysingar varéandi tengda adila eru eftirfarandi:

Samstaeda Samstaeda

2016 2015

Framlog fra @IgendUM ........oviiie e e 1.278.405 1.239.586
Pjonustutekjur fra tengdum adilum ..........c.cooiiiiiiiiiieiie e 0 9.645
Fasteignagjold til @iganda ..............cooviiiiiiiiiiie e 268.558 232.212
Krafa & Reykjavikurborg vegna fasteignagjalda ...........cccoooviiiiiiiniiiiiiniiicieeces 0 343.294
Skammtimakrofur & Situs ehf. ........oooiiii 0 30.016
Skammtimaskuldir vid Reykjavikurborg og tengda adila .........c.cceeeeeveeceeeceeenieeennnnne 30.446 65.291

Upplysingar um launagreidslur til stjiornenda félagsins er ad finna i skyringu nr. 4.

12. Skattamal

Feldg innan samstaedunnar greida engan tekjuskatt vegna reksturs arsins 2016. Yfirfeeranlegt tap félaga innan
samsteedunnar nam i arslok 7.162,7 milljonum kréna og er nytanlegt til arsloka 2019 til 2026.

Hagraedi vegna skattalegs taps médurfélagsins er ekki eignfaert vegna 6vissu um nytingu fyrir utan éverulega fjarhaed
vegna tekjuskattseignar détturfélags sem fzerd er til eignar.

Ojafnad rekstrartap i lok ars 2016 greinist pannig:

Tap arsins 2009, nytanlegt til arsloka 2019 .........ocvieiiiiiiieieee e e e e aeenae s 85.827
Tap arsins 2012, nytanlegt til Arsloka 2022 ..............ooooiiiiiiiiiie e e 4.427.816
Tap arsing 2013, nytanlegt til arsloka 2023 .....vcossessvomnsssssssasmssmrsssisssms s s s samsisasers sosaxsssis 221.351
Tap arsins 2014, nytanlegt til arsloka 2024 ..............ooooiie oo e 809.837
Tap arsins 2015, nytanlegt til Arsloka 2025 .............ooooiiiiiiiieiieccee et 699.903
Tap arsins 2016, nytanlegt til arsloka 2026 ............ccoceiiiiiiiiiiie et 917.981

7.162.714

13. Fjarhagsleg stada samstadunnar

Nidurstada rekstrar Hérpu hefur verid 6hagfelldari en gert var rad fyrir i upphafi, einkum vegna haerri fasteignagjalda.
Domur Haestaréttar islands fra 25. febrtiar 2016 sneri vid domi héradsdéms Reykjavikur fra 12. mai 2015 og segir ad
fasteignamat skuli byggt a tekjuvirdi hussins en ekki byggingakostnadi eins og bjoédskra hefur midad vié fra arinu 2011.
bad var mat stjornenda samsteedunnar ad démurinn myndi leida til nys fasteignamats bjodskrar sem lsekka myndi
fasteignagjold verulega. bjodskra birti nytt mat sidla ars 2016 sem byggir & ad fasteigninni er skipt upp i tiltekna
rymisflokka i samraemi vid notkun hennar og samhlida pvi stofnadi bjodskra islands nyjan rymisflokk ténlistar- og
radstefnuhisa, sja einnig umfidllun i skyringu nr. 4. bad leiddi til pess ad fasteignagjold leekkudu en alls ekki i
samraemi vid mat stjornenda, ytri radgjafa og I16gmanna félagsins.

Stjérnendur akvadu ad keera mat bjodskrar til yfirfasteignamatsnefndar sem kvad upp arskurd pann 31. agust 2017 par
sem akvoréun bjodskrar islands fra 30. desember 2016 var felld ar gildi og lagdi fyrir bjodskra ad taka malid til
medferdar ad nyju. | ljosi pess ad ekki er komin nidurstada i malid getur leikid verulegur vafi 4 pvi ad samsteedan geti
stadid vid skuldbindingar sinar, adrar en paer sem tengjast langtimafjarmégnun skuldabréfalitbods sem tryggt er med
framlagi islenska rikisins og Reykjavikurborgar, samanber umfjollun i skyringu nr. 10.
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13. Fjarhagsleg stada samstadunnar, framhald

Pann 23. mai 2017 var gerdur vidauki vid samning Horpu annars vegar og islenska rikisins og Reykjavikurborgar hins
vegar um rekstur og starfsemi Hoérpu. Vidaukinn kvedur & um ad islenska rikié og Reykjavikurborg mun leggja Horpu til
450 milljona krona vidbotarframlag sem greidast skal & timabilinu juni til desember 2017. Pad leidir til pess ad
lausafjarstada samsteedunnar er tryggd til arsloka 2017.

Eiginfjarstada samsteedunnar er neikvaed vegna taprekstrar undanfarinna ara. | pvi sambandi skal pé bent a a8 ef
nuvirdi 6afturkreefra og skuldbindandi framtidargreidsina islenska rikisins og Reykjavikurborgar til arsins 2046 veeri feert
til eignar, sem fjareign, myndi pad leida til pess ad eiginfjarstada samstadunnar yroi jakvaed.

14. Adrar upplysingar

Innskattskvod

Vegna byggingar tonlistar- og radstefnuhiss og bilastaedahuss hvilir & samstaedunni innskattskvéd sem nam um 5.046
milljonum kréna i lok arsins og er til allt ad 20 ara. Fyrningatimi innskattskvadar hofst pegar hisnzedid var tekid i
notkun arié 2011. Innskattskv6din er had dvissu sem felst i ad Gtskattur & fyrningartima nemi heerri fjarheed en sem
nemur framangreindri fijarhaed innskattskvadar.

Vatryggingar

Félagid hefur keypt rekstrarstédvunartryggingu sem zetlad er ad baeta tjon vegna rekstrarstédvunar a grundvelli skilmala
um eignatryggingar. Tryggingarfjarhaedin nemur allt ad 1.095 milljonum kréna.

15. Sjoostreymi

2016 2015
Adrir lidir sem ekki hafa ahrif & fjarstreymi i sjédstreymi greinast pannig:
Afallnar 6gr. verdbaetur skuldbréfattgafu, dreifing lantékugjalda og yfirverds ......... 407.230 388.650
Tekjuskattseign/tekjuskattsskuldbinding ..........ccccoevviiiiieiiieci e (642) 39
406.588 388.689
16. Doétturfélég og samstedureikningsskil
i lok arsins eru détturfélég sem innifalin eru i samstaedureikningsskilunum pessi:
Afkoma Eigiod fé
Nafn og l6gheimili Starfsemi og eignarhlutur 2016 31.12.2016
Greidslumidlunin Hringur ehf. ..............ccce.. Lantaka vegna byggingar 100% 627 807
Rekstrarfélagid Steedi slhf. ..........cccceeeennen. Rekstur bilastaedahuss 77,1% 248 42178
Rekstrarfélagi® Horpustrengir ehf. .................. Skipulagning viéburda 100% (2.585) 21.833

17. Fjarhagsleg aheettustjéornun

Stjorn félagsins ber abyrgd & ad innleida og hafa eftirlit med ahaettustyringu pess. Stjornin hefur falié forstjora umsjon
med daglegri dhaettustyringu samstaedunnar.

(a) Ahaettustjo’rnun fjarmoégnunar

Markmié samstaedunnar vid stjornun fjarmdgnunar er ad tryggja ad framlog rikisins og Reykjavikurborgar standi undir
afborgunum og véxtum af lantdkum. Ekki er setlast til ad samstaedan skili ardsemi til hluthafa.
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17. Fjarhagsleg ahaettustjérnun, framhald

(a) Ahzttustjérnun fjarmégnunar, framhald
Fjarmégnun samsteedunnar sundurlidast med eftirfarandi heetti:

31.12.2016 31.12.2015
LATHOKRUL | 16K TS wcmmssssonsssmmsmommsnenmss mossssms iusss s sosssisis vis v s sisssisn HHansens o sinasssnss 19.652.976 19.629.896
Fradregid: handbaert € ..........coooiiiii e (158.736) (136.411)
B T4 (e ) Tl =] 19.494.240 19.493.485
o [0 0 £ YR SSSSPSR (156.513) 512.894
FJArmOgnuN SAMEAIS .......oooiiiiiiiiiiee et e e e e e e enraeeens 19.337.727 20.006.379

(b) Utlanadhaetta
Utlanaaheetta er haettan a fjarhagslegu tapi ef vidskiptamadur eda motadili i fjarmalagerningi getur ekki stadié vié
umsamdar skuldbindingar sinar.

Félagid metur tapsaheettu af kré6fum og feerir nidurfeerslu & méti mégulegu tapi slikra krafna ef slikt a vid.

Mesta mégulega tap vegna lansaheettu an tillits til veda er bokfeert verd allra fjareigna samsteedunnar.

(c) Lausafjarahzetta

Lausafjaraheetta er haettan a pvi ad samsteedan geti ekki stadid vid fjarhagsskuldbindingar sinar eftir pvi sem paer
gjaldfalla. Fjarhagsskuldbindingar samstaedunnar felast fyrst og fremst i skuldabréfadtgafu fra arinu 2013, en samningar
fyrirteekisins ganga at fra ad alltaf sé til laust fé til greidslu skuldarinnar. Fyrir liggur samningur til 35 ara vid islenska
rikid og Reykjavikurborg um framlég sem ganga til greidslu langtimalansins.

Taflan hér ad nedan greinir skuldir samsteedunnar i flokka eftir gjalddégum bpeirra. Fjarhaedir i téflunni vegna
greidslustreymis eru énuavirtar samningsbundnar greidslur afborgana og vaxta. Skuldir & gjalddaga innan 12 manada
fra dagsetningu efnahagsreiknings eru a bokfaerdu verdi par sem ahrif navirdingar eru 6veruleg.

Greitt innan  Greitt seinna en

Bokfeert verd 12 manada  eftir 12 manudi Samtals

Stada 31. desember 2016
Langtimaskuldir (skuldabréfadatgafa) .............. 19.543.777 1.090.115 30.530.523 31.620.638
Langtimaskuldir vid fijarmalastofnanir ............. 109.200 21.388 110.963 132.350
Skuldir vid tengda adila ............cccceeeeriieeeneen. 30.446 30.446 0 30.446
Adrar skammtimaskuldir ............cccccoeveeiiennnns 489.141 489.141 0 489.141
20.172.564 1.631.090 30.641.485 32.272.575

Stada 31. desember 2015
Langtimaskuldir (skuldabréfaiatgafa) .............. 19.510.654 1.067.487 30.971.747 32.039.233
Langtimaskuldir vid fjarmalastofnanir ............. 119.242 21.225 128.914 150.139
Skuldir vid tengda adila ..........cccceeeriiiiienneenns 65.291 65.291 0 65.291
Adrar skammtimaskuldir ..........ccccocceveiiieeennns 510.431 510.431 0 510.431
20.205.618 1.664.434 31.100.661 32.765.094

Taflan hér ad nedan greinir framlag til fjarmégnunar Hérpu fra islenska rikinu og Reykjavikurborg. Fjarhaedir eru
onuvirtar m.v. verdlag i lok ars 2016.

Innborgad innan Innborgad eftir

Framlag arsins 12 manada 12 manudi Samtals

Stada 31. desember 2016
Framlag rikissjods og Reykjavikurborgar ....... 1.087.387 1.099.021 30.955.748 32.054.769
1.087.387 1.099.021 30.955.748 32.054.769

Stada 31. desember 2015
Framlag rikissjods og Reykjavikurborgar ....... 1.069.237 1.076.463 31.396.836 33.542.536
1.069.237 1.076.463 31.396.836 33.542.536
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17. Fjarhagsleg aheettustjornun, framhald

(d) Vaxtaaheaetta

Samstaedan byr vid vaxtadhaettu af lantéku med breytilegum véxtum. Upphaed lansins var 109,2 milljonir krona i arslok
2016 og vextir pa 5,3%. Ef vaxtakjor lansins breytast um 1%-stig til heekkunar eda laekkunar, pa haekka eda leekka
vaxtgjéld um 1,1 milljonir kréna a ari.

Verdbréfautgafa samstadunnar er & fostum voxtum pannig ad hun byr ekki vid vaxtadhaettu af henni. Samstadan byr

hins vegar vid verdtryggingaraheettu af verdbréfadtgafunni vegna visitdlutengingar, en ad teknu ftilliti til ad framlags fra
riki og borg er einnig visitdlutryggt er nettdé ahaetta af verétryggingu engin til lengri tima.

Veruleg ahrif geta ordid a rekstur og eiginfjarstédu af skammtimasveiflum par sem fjarkrafa vegna framlagsins er ekki
eignfeerd en skuldin faerd ad fullu i efnahagsreikningi.

(e) Gjaldmidlaahatta

Gjaldmidlaahaetta samstaedunnar er 6veruleg og tengist einkum vidskiptum vid erlenda vidburdahaldara og listamenn.
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