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Skyrsla stjornar

Meginstarfsemi

Harpa tonlistar- og raéstefnuhis ohf. (Harpa) og doétturfélég (samstedan) starfa & svidi fasteignastjornunar og
rekstrar. Félagi® hét aéur Eignarhaldsfélagié Portus ehf. Hlutverk Horpu er ad sja um hénnun, byggingu, eignarhald
og rekstur tonlistar- og raéstefnumidstédvarinnar Hérpu vid Austurhéfn i Reykjavik, auk tengdrar starfsemi.

Situs ehf., sem er systurfélag Hérpu, sér um byggingu sameiginlegra bilastaeda og ad na samningum vié fjarfesta um
byggingu hétels og annarra bygginga & byggingareitum vié Austurh6fn i Reykjavik, sem og ad finna rekstraradila a6
hételi. Vegna sameiningar Hérpu vié Austuhéfn-TR ehf. pann 1. jali 2012 for Harpa med eignarhald & Situsi fra
samrunadegi til s6ludags. Situs var selt til eigenda Horpu 28. desember 2012.

Samstaedan og starfsemin a arinu

Arsreikningurinn er samstaedureikningur Hérpu ténlistar- og radstefnuhts ohf. og doétturfélaga. Nanari grein er gerd
fyrir fél6gum i samstaedunni og samsteedureikningsskilum i skyringum.

Détturfélégin Totus ehf. og Rekstrarfélagi® Ago ehf. sameinudust vid Eignarhaldsfélagid Portus ehf. & arinu.
Samrunadagur er 1. juli 2012. A sama tima sameinadist Austuhéfn-TR ehf., sem var médurfélag Horpu, détturfélagi
sinu. [ kj6lfari® var nafni félagsins breytt i Harpa tonlistar- og radstefnuhus ehf. Sja ahrif samruna i skyringu nr. 15.

Harpa tonlistar- og radstefnuhus var teki® i notkun i mai 2011 og héfst tekjudflun fra og med peim tima. Arig 2012
var fyrsta heila starfsar samstaedunnar i rekstri, en & hluthafafundi i desember 2012 var akvedid ad breyta
rekstrarformi Ur einkahlutafélagi (ehf.) i opinbert hlutafélag (ohf.).

Pad er alit stjornar félagsins ad allar upplysingar sem naudsynlegar eru til ad gléggva sig a stédu samstaedunnar i
arslok, rekstrararangri arsins og fjarhagslegri proun samstadunnar, komi fram i arsreikningnum.

Stjérnin visar i skyringu nr. 14 um fjarhagslega st68u samsteedunnar og adgerda eigenda vegna hennar.

Jofnun taps
Stjérnin visar til arsreikningsins vardandi jéfnun taps.

Eignaradild

| arslok var félagid aé 54% hluta i eigu rikisins og 46% i eigu Reykjavikurborgar. i upphafi ars var félagié i eigu
Austurhafnar-TR ehf, sem var i eigu rikis og borgar i sému hlutféllum og &dur greinir.

Fjarhagsleg ahaettustjornun

Helstu fjarhagslegu aheettupeettir samstaedunnar eru lausafjarahasetta og vaxtadhaetta. Upplysingar um fjarhagslega
aheaettustjornun og ahasttupaetti er ad finna i skyringu 19 og 14.

Stjérn Hérpu tonlistar- og radstefnuhiss ohf. og forstjori stadfesta hér med arsreikning samsteedunnar fyrir arié 2012
med aritun sinni.

Reykjavik, 29. april 2013.

Haraldur F|03| Tryg son

H Margret Reykdal
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Aritun 6hads endurskodanda

Til stjérnar og hluthafa Horpu ténlistar- og radstefnuhiss ohf.

Vié héfum endurskodad medfylgjandi samstaeduarsreikning Horpu tonlistar- og radstefnuhiss ohf. fyrir arié 2012.
Arsreikningurinn hefur ad geyma skyrslu stjornar, rekstrarreikning, efnahagsreikning, yfirlit um sjodstreymi og
upplysingar um mikilveegar reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

Abyrgd stiomar og framkvaemdastjora

Stjérn og framkvaemdastjori eru abyrg fyrir gerd og framsetningu arsreikningsins i samraemi vid 16g um arsreikninga
og settar reikningsskilareglur. Stjorn og framkvaemdastjori eru einnig abyrgir fyrir pvi innra eftirliti sem naudsynlegt er
vardandi gerd og framsetningu arsreikningsins, pannig ad hann sé an verulegra annmarka, hvort sem er vegna
sviksemi eda mistaka.

Abyrgd endurskodenda

Abyrgd okkar felst i pvi aliti sem vi® latum i ljos & arsreikningnum & grundvelli endurskodunarinnar. Endurskodad
var i samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla. Samkvaemt peim ber okkur ad fara eftir settum sidareglum og
skipuleggja og haga endurskoduninni pannig ad neegjanleg vissa faist um ad arsreikningurinn sé an verulegra
annmarka.

Endurskodun felur i sér adgerdir til stadfestingar & fjarhaesdum og &érum upplysingum i arsreikningnum. Val
endurskodunaradgerda byggir a faglegu mati endurskodandans, par med talid & peirri heettu ad verulegir annmarkar
séu a arsreikningnum, hvort sem er af véldum sviksemi eda mistaka. Vid ahaettumatid er tekid tillit til pess innra
eftirlits samstadunnar sem vardar gerd og glégga framsetningu arsreikningsins, til pess ad skipuleggja videigandi
endurskodunaradgerdir, en ekki i peim tilgangi ad gefa alit & virkni innra eftirlits samstaedunnar. Endurskodun felur
einnig i sér mat & pvi hvort reikningsskilaadferéir og matsadferdir sem stjornendur nota vid gerd arsreikningsins séu
videigandi sem og mat & framsetningu hans i heild og ad ganga Ur skugga um ad skyrsla stjérnar hafi ad geyma peer
upplysingar sem par ber ad veita i samraemi vid 16g um arsreikninga.

Vid teljum ad vid endurskodunina héfum vid aflad nasgilegra og videigandi gagna til ad byggja alit okkar &.

Alit

bad er alit okkar ad arsreikningurinn gefi glégga mynd af afkomu samstaedunnar & arinu 2012, efnahag
samstaedunnar 31. desember 2012 og breytingu & handbzeru fé a arinu 2012, i samreemi vid 16g og settar
reikningsskilareglur og ad skyrsla stjornar hafi ad geyma paer upplysingar, komi pzer ekki fram annars stadar i
arsreikningum, sem par ber ad veita i samraemi vid 16g um arsreikninga.

Reykjavik, 29. april 2013.

Pric~ terhouseCoopers ehf.
/ Grm? Tt Zﬁ/és

Vigyir Rafn Gislason
Fdgiltur endurskodandi
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Harpa tonlistar- og radstefnuhts ohf. Arsreikningur samstaedu 2012.

Samstaeda Samstx0a
2012 2011
644.489.917 492.020.591
644.489.917 492.020.591
(516.016.950) (305.159.681)
(362.805.664) (238.152.731)
(187.453.907) (121.194.892)
(163.119.073) (195.250.973)
(584.905.677) (367.737.686)
(311.821.777) (172.313.751)
(896.727.454) (540.051.437)
(1.505.092.424) (574.798.335)
982.748.350 794.022.561
(522.344.074) 219.224.226
(1.419.071.528) (320.827.211)
0 0
(1.419.071.528) (320.827.211)
(1.420.384.379) (321.318.685)
1.312.851 491.474
(1.419.071.528) (320.827.211)
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Skyr.

12
12
8

Samsta0a Samstaeda
2012 2011
13.230.336 7.642.908
13.230.336 7.642.908
17.263.308.825 17.008.556.424
3.097.077.391 3.175.800.188
3.223.987 3.936.470
20.363.610.203 20.188.293.082
2.087.036.834 1.941.681.444
22.463.877.373 22.137.617.434
0 653.100

13.288.767 2.386.380
177.814.506 351.543.038
175.565.286 354.829.771
366.668.559 709.412.289
22.830.545.932 22.847.029.723
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Harpa tonlistar- og rédstefnuhdis ohf. Arsreikningur samstaedu 2012,

Samstx0a Samstxda
Skyr. 2012 2011
9
2.478.700.000 2.478.700.000
(2.381.745.608) (919.321.847)
96.954.392 1.559.378.153
2.721.925 1.409.074
99.676.317 1.560.787.227
10 1.305.596.991 1.305.596.991
11
19.003.727.975 18.421.655.928
11 298.447.420 271.226.425
931.715.739 0
11 786.729.105 733.690.556
12 54.867.506 276.330
95.184.821 79.421.810
254.600.058 474.374.456
2.421.544.649 1.558.989.577
22.730.869.615 21.286.242.496
22.830.545.932 22.847.029.723
19
13-18
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Skyr.

5-6
17

Samstxda Samstx0a
2012 2011
(1.419.071.528) (320.827.211)

311.821.777 172.313.751
913.706.727 (73.558.750)
(193.543.024) (222.072.210)
170.658.856 (233.334.443)
(207.657.788) 423.855.162
(36.998.932) 190.520.719
(230.541.956) (31.551.491)
(484.751.995) (5.139.276.853)
(7.974.330) (2.261.034)

0 93.358.432
(73.622.570) 748.372.537
(566.348.895) (4.299.806.918)
0 403.700.000

0 233.049.738

0 730.000.000

0 3.900.719.386
(329.612.524) (155.151.541)
938.527.234 (804.665.133)
608.914.710 4.307.652.450
(187.976.140) (23.705.959)
354.829.771 378.535.730

8.711.656
175.565.286 354.829.771




Skyringar
1. Yfirlit um helstu reikningsskilaadferdir

1.1 Almennar upplysingar

Harpa ténlistar- og radstefnuhis ohf. og dotturféldg (samsteedan) starfa & svidi fasteignastjornunar og rekstrar.
Hiutverk Hérpu er ad sja um hénnun, byggingu, eignarhald og rekstur ténlistar- og radstefnumidstodvar vié
Reykjavikurhéfn. Upplysingar um détturfélégin eru i skyringu nr. 18.

Félagié var i upphafi ars hluti samsteedureiknings Austurhafnar-TR ehf. Félagio er i lok ars i eigu islenska rikisins ad
54% hluta og Reykjavikurborgar ad 46% hiuta.

1.2 Grundvollur reikningsskila og matsadferdir

Arsreikningurinn inniheldur samstaedureikning Hérpu og détturfélaga pbess og er gerdur i samreemi vid 16g um
arsreikninga og settar reikningsskilareglur. Gerd er grein fyrir helstu reikningsskilaadferdum, sem i meginatridum eru
paer sbmu og arid & undan.

Vid gerd reikningsskilanna purfa stjornendur ad meta ymis atridi og gefa sér forsendur um mat a eignum, skuldum,
tekjum og gjéldum. Pé ad mat stjornenda sé samkveemt bestu vitund geta raunveruleg verdmeeti peirra lida sem
pannig eru metnir reynst onnur en nidurstada samkvaemt matinu.

1.3 Fjarhagsleg stada og rekstrarhafi samstadunnar

Umfjéllun um fjarhagslega stédu samsteedunnar er ad finna i skyringu nr. 14. A grundvelli pess, sem par er lyst, er
midad vid ad samstaedan sé rekstrarhaef. Arsreikningurinn er lagéur fram & peim grundvelli.

1.4 Samstadureikningur

Félég sem innifalin eru i samsteedunni uppfylla pau skilyrdi ad médurfélagid eda dnnur félég 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. Détturfélég eru feerd i samstaedureikning fra peim degi sem stjérnun félaga feerast
til samstaedunnar og til pess dags sem stjornun er ekki lengur i héndum hennar. Arsreikningur samsteedunnar er
gerdur med beim hzetti ad lagdir eru saman sambaerilegir lidir eigna, skulda, tekna og gjalda ur arsreikningum
einstakra félaga i samstsedunni en éllum innbyrdis vidskiptum, inneignum, skuldum og éinnleystum hagnadi er eytt i
samstaedunni.

i modurfélagsreikningi eru feerd afkomuahrif dotturfélaga m.v. hlutdeild moédurfélags i eigin fé vidkomandi
détturfélaga. Hlutdeild i tapi détturfélaga er feert @ moti eignarhlut i viskomandi détturfélagi ad pvi marki ad bokfeert
verd eignarhlutar verdi ekki neikveett. Ef hlutdeild i tapi er haerri pa feerist bad & moti kréfu modurfélagsins a
détturfélagid ad pvi marki sem krafan dugar & moti gjaldfeerslunni. Hlutdeild i tapi umfram pad er ekki feert nema talié
sé ad modurfélagié purfi ad bera skuldbindingar détturfélagsins.

1.5 Framsetning rekstrarreiknings

| rekstrarreikningi eru tekjur af starfsemi i Hérpu settar fram sem rekstrartekjur. Samningsbundin framlég fra islenska
rikinu og Reykjavikurborg vegna afborgunar og vaxta af fijarmognun fasteignar eru sérgreind til fradrattar
fiarmagnsgjéldum. Stjérnendur telja pessa framsetningu gefa glogga mynd par sem framlégin 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 samstaedureikninga.

1.6 Innlausn tekna

Tekjur i rekstrarreikningi samanstanda af framlagi fra islenska rikinu og Reykjavikurborg, vegna fjarmégnunar lana,
og 68rum tekjum. Framlagié er tekjufeert @ grundvelli samnings par um. Tekjur af veittri pjonustu vegna starfsemi i
Hérpu eru faerdar pegar unnid er til peirra. Tekjur samanstanda af seldri pjonustu, dtleigu adsté6u og umbodslaunum
vegna vidburda a bord vid tonleika og radstefnur i Horpu.

1.7 Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
Vaxtatekjur eru tekjufeerdar midad vid upphaflega avoxtunarkrofu skuldabréfaeignar og afallnar vaxtatekjur vegna

bankainnisteedna og vidskiptakrafna eru tekjufaerdar nema vafi leiki & um innheimtu peirra.

Vaxtagjéld eru gjaldfeerd pegar pau falla til samanber p6 skyringu 1.10.

Harpa ténlistar- og rédstefnuhtis ohf. Arsreikningur samstsedu 2012.



Skyringar

Vidskipti i 83rum myntum en islenskum krénum eru umreiknud yfir i {SK & gengi vidskiptadags. Gengismunur sem
myndast vid greidslu skulda og innheimtu krafna er faerdur i rekstrarreikning sem og &fallinn gengismunur a eignir og
skuldir i arslok.

1.8 Verd- eda gengistryggdar eignir og skuldir

Eignir og skuldir i erlendum gjaldmidlum eru umreiknadar i islenskar kronur & pvi gengi sem sidast var skrad a arinu.
Verdtryggdar eignir og skuldir eru umreiknadar midad vid visitélur sem toku gl|d| i arsbyrjun 2013. Afallinn
gengismunur og verdbeetur a héfudstol eigna og skulda eru feerdar i rekstrarreikningi. A byggingartima fasteignar er
framangreindur kostnadur faerdur sem hluti af byggingarkostnadi fasteignar.

1.9  Oefnislegar eignir

Tolvuhugbunadur

Kostnadur sem verdur til vid préun og vidhald télvuhugbtnadar er gjaldfaerdur pegar hann verdur til. Kostnadur sem
beint tengist sérstokum hugblnadi sem samsteedan a og mun liklega njéta avinnings af umfram kostnad, pegar til
lengra tima laetur, er eignfeerdur sem oefnisleg eign. Beinn kostnadur i pbessu sambandi er kostnadur starfsmanna
sem starfa vid verkefnid og akvedin hlutdeild i 6beinum kostnadi.

Kostnadur vié endurbastur a télvuhugbinadi, umfram pad sem hann var i upphafi, er eignfeeréur sem og keyptur
hugbtnadur. Télvuhugbunadur er gjaldfeerdur & aaetludum nytingartima en ad hamarki 4 arum.

1.10 Varanlegir rekstrarfjarmunir og afskriftir

Varanlegir rekstrarfjarmunir eru faerdir 4 kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum.

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

=13 (=11 o | U OO S per S  PI e et 100 ar
AN6Id, taeKi 0G INNIEHINGAT .....c.vieeeeiecieiceeiee ettt 7-30 ar
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begar bokfzert 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 samsteedunnar sem leiddi til pess ad
endurheimtanlegt verd laekkadi og var bokfeert verd byggingarkostnadar lsekkad sem pvi nam. Samsvarandi laekkun
var a skuldum samstaedunnar. Nanari umfjéllun er i skyringu nr. 6.

Hagnadur og tap af solu eigna er mismunur & soluverdi og bokfaerdu verdi eigna & soludegi og er hiuti af
rekstrarhagnadi.

Vaxtagjold og verdbaetur af lanum sem tekin hafa verid til pess ad fiarmagna varanlega rekstrarfjarmuni eru eignfeerd
4 peim tima sem pad tekur ad koma peim i nytingarheeft astand. Onnur vaxtagjéld eru gjaldfeerd i rekstrarreikningi.

Kostnadur vegna vidhalds er gjaldfeerdur i rekstrarreikningi pegar hann verdur til. Kostnadur vié meirihattar
endurbastur & varanlegum rekstrarfjarmunum er eignfeerdur pegar endurbaeturnar hafa i fér med sér ad eignir verdi
haefari til tekjusflunar eda nytingartimi verdur lengri. Endurbseturnar eru afskrifadar a aeetludum endingartima
vidkomandi eigna.

Fasteignir i byggingu

Fasteignir i byggingu eru feerdar til eignar & kostnadarverdi. Kostnadarverd samanstendur af kaupverdi peirra og peim
kostnadi sem hlyst af 6flun peirra og endurb6tum.

Harpa ténlistar- og rédstefnuhts ohf. Arsreikningur samstaedu 2012.
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1.11 Vidskiptakrofur og adrar skammtimakréfur

Vidskiptakrofur eru feerdar 4 nafnverdi ad fradreginni nidurfeerslu til ad maeta peim kréfum sem kunna ad tapast.
Nidurfaerslan er byggd & mati & tapsaheettu gagnvart einstokum kréfum og kréfunum i heild. Kréfur sem eru
endanlega tapadar eru feerdar ut ur bokum samstaedunnar.

1.12 Handbeert fé

Handbaert 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 & bankareikningum eru syndir medal skammtimaskulda i efnahagsreikningi.

1.13 Hiutafé
Almennt hlutafé er flokkad sem eigid fé.

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

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

1.14 Vikjandi lan

Samstaedan hefur gefid Gt verdtryggd skuldabréf i islenskum kronum med vikjandi rétti. Bréfin hafa eiginleika eigin
fiar ad pvi leyti ad pau vikja fyrir 88rum skuldum. Lanin eru feerd til skuldar med &f6linum voxtum og verdbotum.
Umsamdir vextir eru 5%, en vextir og verdbaetur voru ekki reiknadir vegna arsins 2012, sbr. umfjéllun i skyringu 10.

1.15 Lantaka

Lantaka er feerd 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 faert i rekstrarreikning aé teknu tilliti til reglubundinnar dreifingar affalla/yfirverds. ’

Lantaka er flokkud sem skammtimaskuldir nema félagié hafi oskilyrtan rétt til ad fresta uppgjéri skuldarinnar i a.m.k.
12 manudi eftir dagsetningu efnahagsreiknings.

1.16  Vidskiptaskuldir

Vidskiptaskuldir eru feerdar & nafnverdi ad vidbaettum afélinum véxtum.

Harpa tonlistar- og radstefnuhus ohf. Arsreikningur samstsedu 2012.
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2. Rekstrartekjur

Framlag rikis og borgar vegna fjarmégnunar fasteignar og bunadar

Framlag rikis og borgar til vegna fiarmégnunar fasteignarinnar Hérpu og teekjabunadar er fost arleg fiarhaed og er bundi6 visitdlu
neysluverds med grunnvisitélu 237,4. Framlag arsins nemur 982,7 milljdnum kréna. Framlagid er tekjufeert i rekstrarreikningi
samstaedunnar, en er notad ad éllu leyti til greidslu lana og vaxta tengdum byggingarframkveemdum. Samkvaemt samningi vié
islenska rikié og Reykjavikurborg skal framlagié greitt manadarlega i 35 ar. Greidslur héfust i mars 2011.

2012 2011

Tekjur af starfsemi H6rpu
LETOUISKIUR s smasnsammvmsssmnssssnsormmsssss svmsgasss s s s e sa SR E 55 845 SR 6OV o VTS es v s dins 166.869.745 119.532.089
Vibburdir og radstefnur ..... 343.074.173 183.363.518
Rekstrarleyfissamningar ... 132.834.622 70.825.165
YMSAT EEKJUR «..vveveee ettt ettt ettt em e ere e senns 1.711.377 118.299.819
644.489.917 492.020.591

3. Rekstrargjold

Samsteedan hof rekstur i mai 2011 pegar Harpa tonlistar- og radstefnuhusid i Reykjavik opnadi og tekjudflun hofst. Ymis
undirbuningskostnadur rekstrar var gjaldfeerdur & pvi ari, m.a. i tengslum vié upphaf starfseminnar. Par il rekstur héfst i mai 2011 var
ymis kostnadur eignfeerdur a byggingartima i samraemi vid settar reikningsskilareglur.

Rekstrargjold samstaedunnar greinast pannig:

Husnadiskostnadur

FaSteigNASKAIUL ........cowenenssis o sissmmsismsmsmssmsresmims s s sssssas 4 580 S sunsauotssonsneys svsmeanTnssioneas 343.779.025 168.954.935

ANNAr hUSNZEBISKOSTNAGUT ........eeiiiiiieieneeie et s sa s s s b e es 172.237.925 143.039.867

EIGNTEBFEUE KOSIABUT wsuseee: eousammsnssmmummnsssmisssos s sismssiss o ssssie sieis ssveivn voass e s svasusassiaas suas inssos 0 (6.835.121)
516.016.950 305.159.681

Laun og launatengd gjold faerd i rekstur

1= o OSSR 302.654.190 246.259.939

Launatengd gjéld 60.151.474 51.714.273

Laun feerd til eignar & fasteign i byggingu, @ byggingartima ... 0 (59.821.481)
362.805.664 238.152.731

Hja samstaedunni stérfudu ad medaltali 32 fastradnir starfsmenn a arinu og 27 lausradnir i ad medaltali 6,5 stédugildum.
Laun og péknanir til stjiornenda namu 50,4 milljonum kréna & arinu, en pess ber ad geta ad stéran hluta arsins var reksturinn i fimm
félégum.

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

Adkeypt pjonusta

Adkeypt pjonusta vegna listvidburda og radstefna ... 103.613.234 28.948.272

Adkeypt pjonusta vegna Sinféniuhljomsveitar og Operu 13.152.975 2.066.687

Onnur adkeypt PJONUSEA ..........coeverriererreeeneerieneeeieeeeeeee e 70.687.698 101.748.263

Eignfaerur KOStNABUT ........c.covuemiseisnciivesiossissmissinsmsissiimmossinsosses srssssssmesavsssssvssasontsssssassnssns susons 0 (11.568.330)
187.453.907 121.194.892

Adgreining adkeyptrar pjonusta vegna listvidburda, radstefna og leigutaka er adeins tiltekin fra 1. oktober 2011.

Harpa tonlistar- og rddstefnuhus ohf. Arsreikningur samstaedu 2012.
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2012 2011
Annar rekstrarkostnadur
MarkaBSKOSINAGUI .......coiieiiiieeie ettt saa s s s e s e be s e e s s e e b e st s 40.221.996 81.113.542
VBT SEYTKIT ..ottt b bbb 25.000.000 0
Opnunar og vigslukostnadur vegna opnunar HOMPU ..........cccccieiiiiiieiininnenienncnecce 0 44.369.785
Annar rekstrarkostnadur ...........ccccevcerieennnnennns 97.897.077 104.633.875
EignfaerOur KOSINABUN: . cx.commmssamsmmmsommmmmm o ssiomss v o s sssains o gssnssusarasumsvassessvianss 0 (34.866.229)
163.119.073 195.250.973
4, Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold)
Fjarmunatekjur og (fiarmagnsgjold) greinast pannig:
Banka- Langtima Samtals Samtals
reikningar eign / skuld Adrir lidir 2012 2011
Vaxtatekjur og verdbagtur .............. 2.111.930 157.862.924 816.423 160.791.277 258.661.323
Vaxtagjold og verébaetur ................ 0 (1.552.740.733) (111.260.696) (1.664.001.429) (1.238.920.346)
GeNngismunur ........cccocceeiiinriiennenne 0 0 242914 242.914 3.872.174
Abyrgair og pinglysingar ................ 0 0 (2.125.186) (2.125.186) (5.540.006)
Eignfaerdir vextir og verébeetur ...... 0 0 0 0 407.128.520

2.111.930  (1.394.877.809) (112.326.545) (1.505.092.424) (574.798.335)

Vaxtagjold og verdbaetur af lanum sem tekin hafa verid til ad fiarmagna varanlega rekstrarfjarmuni voru eignfeerd a byggingartima,
eda par til fasteignin komst i tekjuéflunarhaeft 4stand.

5.  OQefnislegar eignir

Oefnislegar eignir eru tilkomnar vegna eignfeersiu & hugbunai, sbr. skyringu 1.9, og greinast pannig hja samsteedunni:

Arslok 2011:

BOKFEEIE VOIS T ArSDYIIUN .....niiieiieeeieicte ittt ettt e e s e e bt et st b s bbb s et s 6.686.761
VBB ETSINS -...eco o siussssonmssssssssss s v e s 495458 s 54 o0 SRS RS S SHT o S SHE VS e BN 43 Y v R ENT ST e s a e upm e s s 2.261.034
N 23 L 1 (1 TP (1.304.887)
[21e) 7= = 8 VL= 0o IR L] o) S P 7.642.908

Bokfeert verd i arslok 2011 greinist pannig:

KOSINABAIVETS .....oooneeeeeeeeiiee ettt et et e e bt e e st e e e e e eaneeseaneesnneesenns 8.947.795
Afskrifad SamLals ........ccceceevveeieinieieenerenr s (1.304.887)
Bokfeert verd i arslok 7.642.908
Arslok 2012:

BOKIERItVErD TATSDYIUN «oisuesssmessssses ssunsnsnses osssssnss s s smssssss 563 ssevsms rods siomtivsssassnss vosasas vaswe ks s atsms oo s as s R RSP R R RS TS 7.642.908
Vidbot arsins 7.974.330
) 1111 SO O USRS PR (2.386.902)
BOKFEEIT VEIG T AISIOK .. ...vveiveeiieieeieteeteete et eeeeeee et eteeseessesaasseeseessesaee e e st eeseeuse et ebe s saesa e e s e eas e s e b e eas e s e s e s s s esn et e be s s enn e s 13.230.336
Bokfeert verd i arslok 2012 greinist pannig:

o 13 15 F= (o T= (87 (o N 16.922.125
AISKITABISAMIBALS oo erorsnsssssmassonsnsnomsmnnsnsnesssssss SHRFREFTEFHHTHEH 454454 55TH 5744 4E S DT SR TETE SEEE RO H 00 TTab e H O RTS S SuT ek woes (3.691.789)
BOKEZEI VOIS [ GISIOK  ....eomeveineesnsncesssssssisssisimsssimsissssnsasse iasssissevsssssssssiassissssnssss ssss ssssoress susn soavsvs nsssusassosmnsssarsssman oe 13.230.336

Harpa ténlistar- og rédstefnuhus ohf. Arsreikningur samstaedu 2012.
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6. Varanlegir rekstrarfjarmunir

Varanlegir rekstrafjarmunir greinast pannig hja samsteedunni:

13

Ahéld og Fasteign i

Bifreid bunadur Fasteign byggingu Samtals
Arslok 2011:
Bokfaert verd i arsbyrjun ................... 4.648.953 29.483.801 0 15.279.250.771 15.313.383.525
ViBbot Arsins ........ccccovevieeeereinieeenn. 0 593.689.903 0 3.697.960.118 4.291.650.021
Bokfzert verd seldra eigna ................ 0 (677.290) 0 (92.681.142) (93.358.432)
Eign tekin i notkun ............cccceueeee 0 2.518.082.884 16.366.446.863  (18.884.529.747) 0
Vidbét eftir ad notkun héfst .............. 0 126.506.703 721.120.129 0 847.626.832
BISKEF »..ocomssnmsmmmimsmomsmasssnss (712.483) (91.285.813) (126.543.585) 0 (218.541.881)
Leekkun afskrifta i samstaedu ........... 0 0 47.533.017 0 47.533.017
Bokfaert verd i arslok ..........coceveneee 3.936.470 3.175.800.188  17.008.556.424 0 20.188.293.082
Bokfeert verd i arslok 2011 greinist pannig:
Kostnadarvers .........cccoeecemveeneenenns 7.124.833 3.277.179.371  25.236.084.490 0 28.520.388.694
Afskrifad samtals (3.188.363) (101.379.183) (126.543.585) 0 (231.111.131)
Leekkun afskrifta i samsteedu ........... 0 0 47.533.017 0 47.533.017
Leekkun eignfeerslu i samstaedu ....... 0 0 (8.148.517.498) 0 (8.148.517.498)
Bokfeert verd i arslok  .......ccccceeeeeee 3.936.470 3.175.800.188  17.008.556.424 0 20.188.293.082
Arslok 2012:
Bokfeert verd i arsbyrjun .................. 3.936.470 3.175.800.188  17.008.556.424 0 20.188.293.082
ViBbOt Arsins .....ceeeveveeeeneenieeenenes 0 83.240.851 401.511.144 0 484.751.995
ATSKIRE ......eoveeviosssossssisiemsmsessasns (712.483) (161.963.649) (187.501.330) 0 (350.177.462)
Leekkun afskrifta i samsteedu ........... 0 0 40.742.587 0 40.742.587
Bokfaert verd i arslok .........cccccceeeneee. 3.223.987 3.097.077.391  17.263.308.825 0 20.363.610.203
Bokfeert verd i arslok 2012 greinist pannig:
Kostnadarvers .........ccccevveeveneennene 7.124.833 3.360.420.222  25.637.595.634 0 29.005.140.689
Afskrifad samtals ........cccoceveeeiininennen. (3.900.846) (263.342.832) (314.044.915) 0 (581.288.593)
Ahrif af samruna félaga .................... 0 0 (8.060.241.894) 0 (8.060.241.894)
Bokfeert verd i arslok .......ccccceueenee. 3.223.987 3.097.077.391  17.263.308.825 0 20.363.610.203

Vidbét arsins er vegna &fallins kostnadar fasteignar og bunadar eftir ad notkun hofst. St viébét innifelur hvorki vaxtakostnad né innri

kostnad.

Byggingarkostnadur samsteedunnar er laekkadur um fjarhaed affalla af krofu, sem samstaedan keypti af Landsbanka islands & arinu
2009, sbr. samkomulag par um. A hverju ari er innleyst fjarhaed sem feerd er til lsekkunar & afskriftum. A arinu 2012 nam su fjarheed
40.742.587 kr. og er vegna fyrri arshelmings 2012. Ahrif sameiningar Eignarhaldsfélagsins Portusar ehf. og Totusar ehf. & midju ari
eru bau ad affsll kréfu og innleyst fjarhaed, sem hefur verid feerd til leekkunar afskriftum, er faerd Ut vidé samruna félaganna. Nanari

umfjéllun um sameiningu er i skyringu 15.

Harpa ténlistar- og rédstefnuhus ohf. Arsreikningur samstsedu 2012.
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Gjaldfeeréar afskriftir i rekstrarreikningi samstaedunnar greinast pannig: 2012 2011
Afskrift varanlegra rekstrarfJarmuna ..o (350.177.462) (218.541.881)
Laekkun afskrifta | SAMSIEROU .......cc.veevieeeieee e e e ae e 40.742.587 47.533.017
AfsKrift 0BfNISIEGra €IGNA .....coviiiieiirieeicieereee et (2.386.902) (1.304.887)

(311.821.777) (172.313.751)

Fasteignamat og vatryggingaverdmeeti

Fasteignir samsteedunnar i arslok 2012 voru eftirtaldar:

Fasteignamat Fasteignamat, Brunabétamat Bokfeert
hus 168 verd
Tonlistar- og radstefnuhusid Harpa
og bilastaedahus ...........cccceeerieieinineicciiciiieeien 20.517.650.000 572.900.000 29.417.312.000 17.263.308.825

Lausafé og bunadur eru vatryggd fyrir 293 milljénir kréna.

Vedsetningar

A byggingu samstaedunnar hvila pinglyst ved og skuldbindingar til tryggingar skuldum pess, sem voru ad uppgreidsluvirdi um 21,8
milljardar kréna i arslok 2012. Til tryggingar eru pinglyst tryggingarbréf med vedi i byggingunni, Ténlistarhis 01-0101. Nafnverd
tryggingarbréfa nemur 18.7 milljsrdum kréna. Tryggingarbréf eru bundin visitdlu neysluverds og nemur framreiknad verd til arsioka
22,3 milljordum kréna. Auk pess eru manadarleg framldg fra islenska rikinu og Reykjavikurborg sett ad vedi til tryggingar a skuldum.

7. Langtimakrafa a Situs ehf.

Krafa & Situs ehf. er tilkomin vegna sameiginlegrar fiarmégnunar verkefnis vié Austurhéfn i Reykjavik. Lanid er verdtryggt med visitolu
neysluverds med grunnvisitolu fra 1. jantar 2010 og er til 7 ara med einni afborgun arid 2017. Vextir fylgja husbrefaflokki HFF150224
nu 2,28% auk 1,5% alags og leggjast vid hofudstdl i lok hvers ars. Hiuti af 166um og byggingarréttindum Situsar ehf. eru vedsett fyrir
skuldum samsteae8u Horpu. Langtimakrafa a Situs greinist pannig:

Sundurlidun & langtimakréfu a Situs ehf: 2012 2011

StaBa | UPPNAT BT ossuusimieimosumnmsorssessommes sussvssooows siius s bies seovs s Ko sns vasbasmesr sasmramsoms s 1.941.681.444 1.550.119.282
BIEVHAG B BFINL sesssrsmssmmsmmsssssmummmsssones wmsssias oo vesson snsossansamsissonssshs saamasss s s 7as s 48 1855052 63.818.002 141.168.060
REIKNABIT VEXHT ...oveieeeteeteeee ettt et etesseeee s s see et e b e s e e sesean s besbe s s e sa e e ae et e b e anesseasenesnnennas 81.537.388 250.394.102
SEABA T IOK GBS ....vevecrecreieeeeieietetesie st et s e et see st e ssete e s esesas s sassa s srs s s sn s s e sr e b e s e b s et e b asesr et anassess 2.087.036.834 1.941.681.444

Vaxtatekjur arsins 2012 eru ekki reiknadar ad fullu vegna 6vissu um endurgreidslu peirra.

Harpa ténlistar- og rédstefnuhds ohf. Arsreikningur samstsedu 2012.
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8. Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur greinist pannig hja samsteedunni:

ViIBSKIPLAKIOTUT .....cueviiiietiieteie et
KIOfUr @ BIGENAUN ....oiuiiiiiieie ettt
NIBUIMEEISIA KIafNA ......covveeereeeieeireeeinersnesesteeneesne st cssissssssssnesansssnnenanassnessnasssnaasasssnsssnnesanosssins
ViBSKIPtAKISTUT, NELO ..c.evieereiiiiieiietc s
INNEIgN VIrBISAUKASKALS .........cueiiiiiiiiiiiiiit i
PABTAN KEOTUY ...oveosisimvaresmsmisvmmsnsss iossomse s e ssis s s s o Sy s ST oo b 68 B s s s s oo s SRR 81

15

2012 2011
167.425.550 143.008.819
0 15.146.130
(3.300.000) (12.165.566)
164.125.550 145.989.383
9.008.052 188.787.081
4.680.904 16.766.574
177.814.506 351.543.038

Vidskiptakréfur og adrar skammtimakrafur eru faerdar niéur til ad maeta ahaettu sem fylgir kréfueign samsteedunnar. Hér er ekki um
endanlega afskrift ad reeda heldur er myndadur nidurfaerslureikningur, sem meeta & peim kréfum sem kunna ad tapast, og er hann

dreginn fra eignfeerdum vidskipta- og skammtimakréfum i efnahagsreikningi.

FFA FYITA BFT ..ttt

Gjaldfeerd nidurfeersla arsins ...........cceeevveeiee
Tapadar Krofur .........ccoceeeeieenens

Stada 1 10K arS ...

9. Eigid fé

Hiutafé félagsins nam i arslok kr. 2.478.700.000. Fj6ldi hluta er 2.478.700.000, hver ad virdi

hlutafjar kr. 2.075.000.000.

Yfirlit um breytingar a eiginfjarreikningum

2012

(12.165.566)

2011

(12.165.566)

(3.300.000) 0
12.165.566 0
(3.300.000) (12.165.566)

1 kréna. | upphafi ars var nafnverd

Samtals
Hiutafé Ojafnad tap Samtals Minnihluti eigid fé
Hreyfingar 2011:
Stada i arsbyrjun ......cccocceveviiiiinnns 2.075.000.000 (598.003.162) 1.476.996.838 0 1.476.996.838
Innborgad hlutafé .............cccccccenee 403.700.000 403.700.000 917.600 404.617.600
(Tap) hagnadur arsins ..........cccee... (321.318.685) (321.318.685) 491.474 (320.827.211)
Stada i arslok .....cccocoereeiiiiiiiiiiens 2.478.700.000 (919.321.847) 1.559.378.153 1.409.074 1.560.787.227
Hreyfingar 2012:
Stada i arsbyrjun ........cccoeveeevninns 2.478.700.000 (919.321.847) 1.559.378.153 1.409.074 1.560.787.227
Hlutdeild i leiér.hja détturfélagi ......... (1.494.660) (1.494.660) (1.494.660)
Samruni vid Austurhéfn TR-ehf ........ (254.388.998) (254.388.998) (254.388.998)
Sala Situsar .......ccccocceeeiceineinnns 213.844.276 213.844.276 213.844.276
(Tap) hagnadur arsins (1.420.384.379)  (1.420.384.379) 1.312.851 (1.419.071.528)
Stada [ ArSIOK ..iceeosssewsmssimssvosmsisis 2.478.700.000 (2.381.745.608) 96.954.392 2.721.925 99.676.317

A fyrri hluta yfirstandandi ars var hlutafé i félaginu aukid, sja nanar i skyringu 14.

Harpa tonlistar- og radstefnuhus ohf. Arsreikningur samstaedu 2012.
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Vikjandi lan er vid LBI hf., a8ur Landsbanki islands hf. Lanié er verdtryggt med visitélu neysluverds og er til 5 ara med einni afborgun
arié 2014. Lanid vikur fyrir 68rum kréfum & hendur félaginu komi til greidsluprots pess. Um endurgreidslu lansins fer samkvaemt
sérstéku samkomulagi um sélu hlutafjar og/eda eigna Horpu og systurfélagsins Situsar. Hafi slik sala ekki att sér stad fyrir 1. april
2014 skal skuldin teljast vera nidur fallin fra og med peim degi ad telja svo og 6l akvaedi lanasamningsins. Skuld samkvaemt vikjandi
l&ni er talin til kostnadar vid s6lu a hlutafé eda einstokum eignum og keemi til greidslu & eftir 6llum 66rum lanum sem og 6llum

kostnadi sem lagt hefur verid ut fyrir vegna eignanna.

Vextir lansins eru reiknadir til loka ars 2011 a grundvelli samnings og mats stjornenda. Ef vextir veeru feerdir ad fullu til skuldar myndi

pad pyda heekkun ad fjarhaed 127 milljénir kréna & vikjandi lani.

Stada vikjandi lans i arslok greinist pannig: 2012 2011
Verdtryggdar skuldir med vistélu neysluverds, (upphaflega 1.000.000.000) .........c.cccocvevevennee 1.142.942.051 1.142.942.051
Reiknadir vextir 5% og verdtrygging vaxta skv. visistolu neysluversds ..............cccocevvneneienne 162.654.941 162.654.941
1.305.596.991 1.305.596.991
11. Lantaka
Lantaka greinist pannig:
2012 2011
Skuldir i islenskum krénum:
Verdtryggéar skuldir med vistolu neysluverds, (upphaflega 1.600.000.000) ........... 1.805.727.120 1.727.568.782
Afallnir vextir 5%, 0g VEr8baBtUr VAXIA ........ccorureemcurerirericicineceseeencesaesessessn s 281.309.714 174.052.555
Lantokukostnadur feerdur til gjalda & liftima [&ns ... (4.667.454) (5.810.504)
2.082.369.380 1.895.810.833
Verdtryggéar skuldir, VEXHI 3,17%-3,92% ........cccvururmmmmmmmmmiiicist st 17.333.254.695 16.916.707.855
Lantokukostnadur feerdur til gjalda & liftima l&ns ... (113.448.680) (119.636.335)
17.219.806.015 16.797.071.520
Langtimaskuldir SAMLAIS ......c..ocvueveuiuiuiiriiiiiiiens e 19.302.175.395 18.692.882.353
Afborganir af langtimaskuldum samsteedunnar i arslok 2012 greinast pannig & naestu ar:
ATIE 2003 v iressnsmasmasimsssssssesm seoxsmssvas sasesse swossenmsn somsasssyans sonams s vot 564 SEOETERBEFE R G S35 T GO P63 SO TR Eee g e o ovass 298.447.420
ATIB 2074 ....vcrernsreunssenessnesnsnssisssesnoresommeemnmssassessassassssmensas §455 55553530 ES S DS OAEESSEFOE EEEEB S Sb s T 317.739.968
AATIB DOHB.....coovemsscscrssans vassssmssmsssssnmonssnsssssssmsnsnnss s 38 5553 3055364508 S R 0 S0 S M Vv SR s ans bt 337.994.689
BAEIB, DO B, v ncrwcomsesmmmssmsssormessnssssssmass§h:45 48 PSS 84O S I 5 SO P WS4 Vi R RS b i 359.254.853
TR0 b AP PO SO OO S — 2.463.934.952
STBIAIT ..o s i o5 i 3 A Y A R T o S B A i G ki K A VAR AR RS0 15.524.803.513
19.302.175.395
Langtimaskuldir samtals 19.302 milljonir krona koma pannig fram i efnahagsreikningi:
Afborganir arsins 2013, feerdar medal skammtimaskulda 298.447.420
Afborganir med gjalddaga eftir @itt &r 8@ SIBAI ..........ccoeuiuriiiiii 19.003.727.975
19.302.175.395
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Langtimaskuld ad fjarhaed 2.082 milljonir krona er vid LBI hf. Lanid er verdtryggt meo visitélu neysluverds og er til 7 ara med einni
afborgun ari® 2017. Lanié ber 5% fasta arsvexti, sem leggjast vi6 hofudstél lansins & 12 manada fresti Gt lanstimann.

Langtimaskuld a8 fjarhaed 17.220 milljonir krona er sambankalén og eru prir steerstu viéskiptabankarnir 4 Islandi lanveitendur, lanid er
til 35 4ra. Samkvaemt skilmalum lansins var lani® éverdtryggt til 15. febriar 2012, en fra peim tima er 1anid verdtryggt med visitélu
neysluverds. Lanid er jafngreidslulan (annuity lan), sem felur i sér ad afborgun nafnverds fer vaxandi eftir pvi sem lidur & lanstimann.
Azetiud afborgun naesta ars er 299 milljén krona, en azetlud heildargreidsla med voxtum og verdbotum er azetlud 906 milljonir kréna.

Samanber upplysingar i skyringu nr. 14 var & yfirstandandi ari gengi6 fré endurfjarmégnun sambankalans med skuldabréfautgafu ad
fjarhaed 19.500 milljénir kréna. Endurgreiéslubyrdi til framtidar mun vié skuldabréfadtgafu breytast.

Skuldir vié riki og borg

i lok ars 2011 var gengid fra vidbétarfiarmégnun fra Rikissjosi og Reykjavikurborg ad fjarhaed 730 milljonir kréna. Lanin eru med einni
afborgun pann 15. febrtar 2013. Lanin bera 7% fasta arsvexti, sem leggjast vié h6fudstél lananna & 1 manada fresti Ut lanstimann.
Lantaka greinist pannig.

Rikissjédur Reykjavikurborg Samtals

LANEAKE ....ccveivieviereeeeeieteeteeseresseeseeesessessesstesne s ssaesassane s e ssensensesnesaneasens 394.200.000 335.800.000 730.000.000
Afallnir vextir 30.633.717 26.095.388 56.729.105
424.833.717 361.895.388 786.729.105

A yfirstandandi ari var skuldum vid riki og borg breytt i hlutafé i félaginu, en pvi er lyst nanar i skyringu nr. 14.

12. Vidskipti vid tengda adila

Tengdir adilar félagsins eru détturfélég, badir hiuthafar félagsins, systurfélagié Situs ehf., stjorn félagsins, framkvaemdastjéri og nénir
fiolskyldumedlimir fyrrgreindra adila. bessi skilgreining er byggd a akveedum i settum reikningsskilareglum. Upplysingar varéandi
tengda adila eru eftirfarandi:

Samsteeda Samsteeda
2012 2011
TEKIUT 5155555 smssssmmsmssssisnumssensssrsspsssamsssvoss satsmuonss os os cossse s s soms s iasasns asanasasont s s Am e 503 A EEEE 2.781.174 6.441.686
REKSITArGJOld .......cvevemveviuirreeereiienineciieieeiiss e (6.009.361) (1.376.146)
VAXEREEKIUT .....eeeiieeiieiee ettt s e bbb 81.537.388 250.394.102
Langtimakrafa & Situs ehf. (Sja SKYFINGU 7) ..o 2.087.036.834 1.941.681.444
Skammtimakréfur & tengd félog ........ccceeuenee 0 653.100
Skammtimakrofur & SItUS NF. ......c.oeoeeee 13.288.767 2.386.380
Skammtimaskuldir vid tengda @dila ............ccoiiiiiiiini 54.867.506 276.330
Sundurlidun @ skammtimaskuldum vié tengda adila:
Skammtima skuld Vie SHHUS €NF. ............ociioiiiieec e 0 276.330
Skuld vid Reykjavikurborg 54.867.506 0
54.867.506 276.330

Auk pess er i arslok skuld vid islenska riki® og Reykjavikurborg sem breytt var i hiutafé i yfirstandandi ari (sja skyring 11).

Upplysingar um launagreidslur til stjornenda er ad finna i skyringu 3.
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13. Skattamal

Félog innan samsteedunnar greida engan tekjuskatt vegna reksturs arsins 2012. Yfirfeeranlegt tap félaga innan samstaedunnar nam i
arslok 4.524 milljonum kréna og er nytanlegt til arsins 2022.

Hagraedi vegna skattalegs taps er ekki eignfeert vegna évissu um nytingu.

Ojafnad rekstrartap i lok ars 2012 greinist pannig:

Tap arsins 2005, nytanlegt til arsloka 2015 88.500
Tap arsins 2006, nytanlegt til arsloka 2016 10.477
Tap arsins 2007, nytanlegt til arsloka 2017 24.822.711
Tap arsins 2008, nytanlegt til arsloka 2018 128.302.874
Tap arsins 2009, nytanlegt til arsloka 2019 145.483.423
Tap arsins 2010, nytanlegt til arsloka 2020 44.139.264

1.794.501.465
2.387.221.754
4.524.570.468

Tap arsins 2011, nytanlegt til arsloka 2021
Tap arsins 2011, nytanlegt til arsloka 2022

14. Fjarhagsleg stada samstadunnar

NiBurstada rekstrar Hérpu hefur verid chagfelldari en gert var rad fyrir i upphafi, einkum vegna heerri fasteignagjalda. Miéad vié
framangreindar stadreyndir er ljost ad samsteedan parf ad auka vid ardsemi rekstrar til ad geta stadié undir 6llum kostnadi. | 5 ara
geetlun um rekstur Horpu er stefnt ad pvi ad na jafnveegi i rekstri innan pess timabils med leekkun dtgjalda, haekkun tekna af
naverandi notendum og med aukinni markadssetningu & radstefnuhaldi og 68rum peim radstéfunum sem mega duga til pess ad na
settum markmidum.

Eins og fram kemur i efnahagsreikningi i lok ars er eigid fé samsteedunnar 99,7 milljonir krona og eiginfjarhlutfall einungis 0,4%.
Framangreind stada tekur ekki il vikjandi lans sem falli® geeti nidur samanber umfjéllun hér & eftir. Ef vikjandi lan, samanber skyring
10, veeri tali® med eigin fé pa veeri eiginfjarhlutfall samsteedunnar 6,5%.

i mars 2013 var gengid fra samkomulagi vid eigendur um ad breyta skuldum vid riki og borg, samtals ad fjarhaed 794 milljonir kréna i
hlutafé. Ef framangreind fjarhaed veeri talin med eigin fé pa veeri eiginfiarhlutfall samsteedunnar 10,6% i arslok. Tilgangur
framangreinds samkomulags folst i a8 skj6ta stodum undir rekstur Hérpu og var einnig sampykkt ad eigendur leggou til sérstdk arleg
framlog til rekstrar Hérpu aé fjarhaed 160 milljonir krona i allt ad 4 ar, eda fyrir arin 2013-2016. Framangreind fjarframlég eru bundin
visitélu neysluverds, med grunnvisitélu 400,7.

Situs ehf., systurfélag Hérpu, keypti samkvaemt sérstéku samkomulagi & arinu 2009 énnur 66arréttindi & byggingareitum vid
Austurhéfn i Reykjavik. Akvaedi i samkomulaginu tryggir flarmégnun peirra kaupa. Samkvaemt samkomulaginu er um ad raeda
byggingarreit 1, 2, 5 og 6 vid Austurhdfn.

A arinu 2012 sampykkti Greidslumidlunin Hringur ehf., détturfélag Hérpu, tilbod Landsbankans um utbod og sélu a skuldabréfum
asamt solutryggingu. Heildarfjarheed skuldabréfaflokksins sem gefinn er Gt vegna pessa er 19,5 milljardar kréna. Andvirdi
skuldabréfatbodsins verdur nytt til greidslu sambankalans, sem tekié var & arinu 2010. Skuldabréfautgafa sem gengid var fra med
skraningu skuldabréfanna i Kauphdll islands i april 2013 leidir il pess ad arleg greidslubyrdi vaxta og afborgunar mun breytast, en
skapar samsteedunni vidbotar handbeert fé & arinu 2013 sem nemur um 876 milljionum kréna. Héfudstoll skuldabréfanna er
verdtryggdur midad vid visitlu neysluverds og skuldabréfin bera 3,55% fasta vexti. Afborganir vaxta og hofudstéls verda jafnar
(annuitet), og greidast 12 sinnum & ari i um 33 ar. Fyrsti gjalddagi er i mai 2013. Sidasti gjalddagi er pann 15. febriar 2046.
Skuldabréfin verda tryggd med vedi i framlagi rikis og borgar, fyrsta vedrétti i tonlistar- og rédstefnuhtsinu Hérpu auk handvedsréttar i
bankainnsteedum Greidslumidlunar Hrings ehf.

Harpa tonlistar- og radstefnuhus ohf. Arsreikningur samstaedu 2012.



19

Skyringar

i samningi um rekstur og starfsemi Hoérpu tonlistar- og radstefnuhtss hafa eigendur Horpu, islenska rikié og Reykjavikurborg,
skuldbundi® sig med skilyrdislausum og éafturkreefum hestti ad greida manadarlegt framlag til Horpu i 35 ar. Fyrsta greidsla var innt
af hendi i mars 2011 og siBasta grei6sla verdur i febrdar arid 2046. Framlagid er verdtryggt med neysluvisitélu og nam framlag arsins
2012 alls 982,7 milljonum kréna. Eigendur Hérpu hafa sampykkt ad framlagid skuli ad éllu leyti nytt til aé greida manadarlegar
afborganir og vexti af fiarmégnun byggingar Hérpu, p.e. er sambankalans og sidan skuldabréfa samkveemt skuldabréfautbodi fra april
2013, par til slik fjarmagnun er ad fullu greidd. Framlag petta er grundvéllur pess ad samsteedan & ad geta stadid undir fjarhagslegum
skuldbindingum sinum til framtiéar. [ skyringu 19 um fjarhagslega aheettustiornun mé sja ad fjarheed ondvirts framlags a
samningstimanum til arsins 2046 jafnast & vié onuvirtar afborganir og vaxtagreidslur af langtimafjarmégnun.

Framlag eigenda, endurfiarmégnun samkvaemt skuldabréfautbodi, asamt haekkun & eigin fé, mun leida til pess ad samstaedan getur
stadid vié skuldbindingar sinar og greidslu alls kostnadar naestu 12 manugi fra lokum reikningsérsins. Stjérnendur hafa sett fram
sj6dstreymisaeetlanir sem syna fram & pa nidurstéou. A grundvelli pess telja peir samsteeduna vera rekstrarhaefa.

Ef fyrireetlanir stjérnenda og eigenda vegna framangreindra atrida na ekki fram ad ganga getur pad leitt til verulegrar 6vissu um
rekstrarforsendur samsteedunnar til framtidar.

15.  Samruni félaga

pann 1. jili 2012 sameinudust Totus ehf. og Rekstrarfélagi® Ago ehf. moédurfélagi sinu Eignarhaldsfélaginu Portus ehf.
Samrunaefnahagsreikningur byggir & arshlutareikningum félaga 30. juni 2012 a8 teknu tilliti til leidréttinga og jéfnunarfeersina sem
leida af samrunanum. Eignarhaldsfélagid Portus ehf. for med 100% eignarhald i félogum fyrir sameiningu og hefur sameining pvi
engin ahrif & arsreikning samsteedu. Nafni hins sameinada félags var breytt i Harpa tonlistar- og radstefnuhis og er nu opinbert
hlutafélag (ohf).

A arinu 2009 keypti Eignarhaldsfélagié Portus ehf. allar kréfur og kréfuréttindi LBI & hendur Totusi. Undanskilid i kaupunum voru
krofur ad fijarhaed 1.000 milljénir kréna, sem breytt var i vikjandi lan vié bankann sbr. skyringu 10. Krafa Portusar & hendur Totus var
ekki vaxtareiknu® og nam vid samruna félaga pann 30. juni 2012 um 9.748 milljonum kréna en 1.688 milljonir kréna ad bokfaerdu
verdi. Vié samruna félaga feerist krafan ut @ moti skuld Totusar vié Portus.

pann 1. juli sameinadist Austurh6fn-TR ehf. détturfélagi sinu Hoérpu. Samrunaefnahagsreikningur byggir @ samrunaaaetiun
Eignarhaldsfélagsins Portusar ehf. vid détturfélég sin og arshlutareikningi Austurhafnar-TR ehf. 30. juni 2012 ad teknu filliti til
leiéréttinga og jéfnunarfaersina sem leida af samrunanum.

Bokfzert verd yfirtekinna eigna Austurhafnar-TR ad fradregnum skuldum greinist pannig:

Harpa TR  Austurh6fn-TR  Samrunafarsiur Samruni
Fastaffarmunir ..o 22.241.564.733 0 22.241.564.733
Handbaert f& ........ooveeieeeeeeeeee e 32.340.241 8.711.656 41.051.897
Adrir veltuffarmunir .........cocecceeienienncinnnn. 341.826.727 675.043 (29.550) 342.472.220
Langtimaskuldir ..........coceeieeeeneennnininnes 19.713.719.510 0 19.713.719.510
Skuldbinding vegna détturfélaga ... 0 564.155.097 350.310.823 213.844.274
Skammtimaskuldir ...........cocoeevereeceiineiieceieees 1.616.772.382 49.931.423 29.550 1.666.674.255
1.285.239.809 (604.699.821) 1.030.850.811
HIUEATE .o 2.478.700.000 413.700.000 413.700.000 2.478.700.000
Ojafnad tap (1.193.460.191)  (1.018.399.821) (764.010.823) (1.447.849.189)
1.285.239.809 (604.699.821) 1.030.850.811
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Innifali® i arshlutareikningi Austurhafnar-TR vié samruna var 100% eignarhlutur i Situsi ehf. Bokfeert verd eignarhlutar var neikvaett og
nam skrad skuldbinding hja Austurhéfn vié sameiningu 213,8 milljonum kréna. bann 28. desember 2012 var eignarhlutur i Situsi
seldur ut ur hinu sameinada félagi til eigenda félagsins. Séluverdié nam tveimur krénum. Ahrif sélu koma pannig fram i arsreikningi
Hérpu:

SOIUVETS (KTAQ) ....ociiieisisiassiassnensosiasesnmesssssstisisssintssessassssresssssssstanmsssensssestsssassuesataamtsaseseotsstasessssssstesssasasassassassssnssass 2
Skuldbinding vegna détturfélaga (lsekkun) (213.844.274)
Oraostafad igit f&, NBEKKUN .............ovoveireeueeierieeeeeeseeeessses e ssessena s ss s s s bbb 213.844.276

16.  Adrar upplysingar

Innskattskvod

Vegna byggingar ténlistar- og radstefnuhdss hvilir & samstaedunni innskattskvéd sem nam um 6.206 milljonum kréna i lok arsins og er
til allt a8 20 ara. Fyrningatimi innskattskvadar héfst pegar hisnaedid var tekid i notkun. Innskattskvodin er had 6vissu sem felst i ad
Utskattur a fyrningartima nemi heerri fiarhaed en sem nemur framangreindri fjarhaed innskattskvadar.

Vatryggingar

Félagi® hefur keypt rekstrarstédvunartryggingu sem eetlad er ad beeta tjon vegna rekstrarstddvunar a grundvelli skilmala um
eignatryggingar. Tryggingarfjarhaedin nemur allt ad 1.446 milljonum kréna.

Malaferli og l6gfraedileg atridi

Harpa hefur stefnt islenska rikinu og Reykjavikurborg og er i malinu krafist pess aé arskurdur yfirfasteignamatsnefndar um
fasteignamat Hérpu verdi égiltur. Telur Harpa ad fasteignamatioé sé ekki i samraemi vid 16g nr. 6/2001 um skraningu og mat fasteigna.
Jafnhlida pessu hefur félagi® 6skad démkvadningar sérfrédra matsmanna & markadsvirdi Hérpunnar og er st beidni | sjalfstaedri
medferd domsins. Matsmalid verdur pvi reki® samhlida domsmalinu. Malin eru i ferli fyrir Héradsdémi Reykjavikur og liklegt er a8
nidurstada faist ekki fyrr en eftir tvé ar fari pau einnig fyrir Heestareétt.

Légmenn félagsins telja malatilbunadinn sterkan. Fari svo ad malid vinnist mun pad leida til verulega hagfelldari rekstrarforsenda
Hoérpu. Tapist mali® mun pad ekki breyta neinu um nuverandi rekstrarforsendur, samanber lysingu i skyringu 14.

Eftirlitsstofnun EFTA (ESA) akvad pann 20. mars 2013 ad hefja formlega rannsékn & pvi hvort ad fiarmagn pad sem riki og
Reykjavikurborg leggja til Hérpu feli i sér 6logmaetan rikisstyrk. NU er unnid ad andsvérum og rékstudningi fyrir pvi ad ekki sé um
rikisstyrk ad raeda. Lidur i peirri vinnu er gerd tillagna um adskilnad a rekstri radstefnudeildar Hrpu fra 66rum rekstri hussins. Liklegt
er ad rannsokn ESA muni taka nokkurn tima og er nidurstédu ekki ad veenta fyrr en & naesta ari.

17.  Sjédstreymi

2012

Adrir li8ir sem ekki hafa ahrif & fjarstreymi samkvaemt sjodstreymi greinast pannig:
Afallnar égreiddar verdbzetur sambankalans og dreifing lantékugjalda ... 752.347.019
Afallnir vextir og verdbeetur kréfukaupalans faerdir i rekstur .................. 186.558.547
Afallnir vextir & lanasamninga vié riki 0g borg .......c.c.coeeeeeirceunne 53.038.549
Afallnar vaxtatekjur & langtimakréfu vid Situs faerdar i TeKSIUT .........c.oviviiiiiii s (81.537.388)
AFSKIft VIBSKIPEAKIAIMA ...ttt b 3.300.000
913.706.727
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18. Dotturfélég og samstaedureikningsskil

i lok arsins eru détturféldg sem innifalin eru i samstaedureikningsskilunum pessi :

Nafn Loégheimili Starfsemi Eignarhluti Afkoma 2012 Eigio fé
31.12.2012

Greidslumidlunin Hringur ehf. ........ Reykjavik Lantaka vegna byggingar 100% (796.180) (822.406)

Rekstrarfélagié Staedi sihf. ............. Reykjavik Rekstur bilasteedahtss 77,1% 4.410.122 9.143.481

19. Fjarhagsleg ahattustjérnun

Stjorn félagsins ber abyrgd & ad innleida og hafa eftirlit med ahasttustyringu pess. Stjérnin hefur falié forstjora umsjon med daglegri
aheettustyringu samstadunnar.

(a) Utldnagheetta
Utlanaahaetta er heettan & fjarhagslegu tapi ef vidskiptamadur eda motadili i fiarmalagerningi getur ekki stadid vid umsamdar
skuldbindingar sinar.

Félagid metur tapsahaettu af kréfum og feerir nidurfeerslu @ moti mégulegu tapi slikra krafna ef slikt a vié.
Mesta mogulega tap vegna lansahesttu an tillits til veda er bokfeert verd allra fjareigna samsteedunnar.

(b) Lausafjarahaetta

Lausafjaraheetta er heettan a pvi ad samsteedan geti ekki stadid vid fiarhagsskuldbindingar sinar eftir pvi sem peer gjaldfalla.
Fjarhagsskuldbindingar félagsins felast fyrst og fremst i sambankaléni og skuldabréfautgafu fra arinu 2013, en samningar fyrirteekisins
ganga ut fra aé alltaf sé til laust fé til greidslu skuldarinnar. Fyrir liggur samningur til 35 &ra vid Rikissj6d islands og Reykjavikurborg
um framlég sem ganga til greidslu langtimalansins.

Taflan hér ad nedan greinir skuldir samstaedunnar i flokka eftir gjalddégum beirra. Fjarheedir i toflunni vegna greidslustreymis eru
énuvirtar samningsbundnar greidslur afborgana og vaxta. Skuldir & gjalddaga innan 12 manada fra dagsetningu efnahagsreiknings
eru & bokfaerdu verdi par sem ahrif navirdingar eru éveruleg. Fjarhaedir eru i pus. krona.

Greitt innan 12 Greitt eftir 12

Stada 31. desember 2012 Bokfaert verd man. man. Samtals
ViKjandi JAN ... 1.305.597 0 1.305.597 1.305.597
Langtimaskuldir (sambankaldn) ...........ccccccoevieiiennn. 17.219.806 905.853 28.116.630 29.022.483
Adrar langtimaskuldir ..........c.ccocccoeeeneins 2.082.369 0 2.536.806 2.536.806
Skammtimaskuldir vid lanastofnanir ........ 931.716 931.716 0 931.716
Skuldir vi6 riki og borg ..........cceceeniennee 786.729 0 0 0
Skuldir vié tengda adila ..........ccccoeireiniiiiiiiiiens 54.868 54.868 0 54.868
Adbrar skammtimaskuldir ................ 349.785 349.785 0 349.785

22.730.870 2.242.221 31.959.033 34.201.255

Skuldum vié riki og borg var breytt i hlutafé & yfirstandandi éri.
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Skuldabréfalitgafa sem gengid var fra i april 2013 (sja skyring 14) lei6ir til pess ad arleg greidslubyrdi vaxta og afborgunar mun
breytast og skapar samstaedunni vidbotar handbeert fé @ arinu 2013 um 876 milljénir kréna. Onuvirt framtidargreidslustreymi ad teknu
tilliti til endurfjarmégnunar kemur fram i nedangreindri toflu.

Greitt innan 12 Greitt eftir 12

Stada 31. desember 2012 Bokfzert verd man. man. Samtals
ViKjandi [N ........ooooiieieeeece e 1.305.597 0 1.305.597 1.305.597
Langtimaskuldir (sambankalan) ..........cccccccecevninnnnns 17.219.806 17.597.000 0 17.597.000
Endurfjarmégnun med skuldabréfautgafu .................. 0 (19.498.000) 0 (19.498.000)
Langtimaskuldir (skuldabréfadtgafa) .............cccceeeenen. 0 674.966 33.748.292 34.423.258
Adrar langtimaskuldir ............ccocceiiniininniiiie 2.082.369 0 2.536.806 2.536.806
Skammtimaskuldir vi6 lanastofnanir ..............ccccceeeeee. 931.716 1.025.000 0 1.025.000
Skuldir vid riki 0g borg ..o 786.729 0 0 0
Skuldir vid tengda adila ........c..coceereeniniiiiicinis 54.868 54.868 0 54.868
Adrar skammtimaskuldir ................ 349.785 349.785 0 349.785

22.730.870 203.618 37.590.695 37.794.314

Taflan hér ad nedan greinir framlag til fiarmégnunar Horpu fra Rikissjodi islands og Reykjavikurborg. Auk pess & samsteedan
langtimakréfu 4 Situs, sem nytast mun til greidslu skuldbindinga eftir 12 manugi. AS teknu tilliti til pess greinast framtidarinnborganir
samsteedunnar & eftirfarandi hatt. Fjarhaedir i pus. kréna.

Greitt innan 12 Greitt eftir 12
Stada 31. desember 2012 Bokfaert verd man. man. Samtals
Framlag fra Rikissj68i og Reykjavikurborg .................. 982.748 1.004.282 33.308.680 34.312.962
Krafa @ SHUS: .....voisisinsssmsammmmmmmmrmssms sassass 2.087.037 0 2.420.944 2.420.944
3.069.785 1.004.282 35.729.624 36.733.906

Ovissa er um hvort vikjandi lan mun koma til greiéslu, sbr. umfjéllun i skyringu 10., sem mun leekka framtidargreislur skulda
samstaedunnar.

(c) Vaxtadhaetta

Samstaedan byr vid vaxtaaheettu af lantskum vegna breytilegra vaxta fra febraar 2012 til april 2013. Vi6 breytingu a fiarmégnun ar
sambankalani i skuldabréfatitbod byr samstaedan ekki vié sérstaka vaxtadheettu af lantskum par sem nyja fjarmégnunin er med
fostum voxtum. Samstaedan byr einnig vié verdtryggingarahasttu af lantékum vegna visitdlutengingar. A8 teknu tilliti til aé framlag fra
riki og borg og aé krafa & Situs eru einnig visitélutryggd ba er netté ahzetta af verdtryggingu overuleg.

(d) Gjaldmidladhaetta

Samstaedan byr ekki vié gjaldmidladheettu af lantékum par sem &l ntverandi I&n eru i islenskum kronum.
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(e) Aheettustjornun fjarmégnunar
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Markmi® samstaeunnar vid stjérnun fiarmégnunar er ad tryggja ad framlog rikisins og Reykjavikurborgar standi undir afborgunum og

voxtum af lantékum. Ekki er setlast til ad félagid skili ardsemi til hluthafa.

Fjarmégnun samsteedunnar sundurlidast med eftirfarandi heetti, fiarhaedir i pas. krona:

2012 2011
LANEOKUL T 1OKIAES ..sneseresonmmeunsansemsmmmmsmosssasanssnssssanssmasss 5855003550 A TR oA o2 S S AR VAR oSS 20.233.891 18.692.882
Ahrif skuldabréfautbods i april 2013 ..... 876.000 0
Fradregif: langtimakrafa @ SHUS ..........cccoivimiiiiiinesissses s e (2.087.037) (1.941.681)
Fradregid: handbaert & .........cccooamiisimmmmsmimsismismmmmsssss ssaisssissrmaransisnisessuss s s smatsasssossos (175.565) (354.830)
Lantokur netto ..... e eeeeteeteiteereesseeseestessesseestessesseessessessessietessessiestenteoreieiitestnetenentenans 18.847.289 16.396.371
VIKJANAT TN <.t e s e b s s b bbbt 1.305.597 1.305.597
EHQIO T8 ..ottt ettt a bbb 99.676 1.560.787
FJArmEgNUN SAMIEAIS ......covuiiiiiiiiicict s 20.252.562 19.262.755

Harpa ténlistar- og radstefnuhus ohf. Arsreikningur samstaedu 2012.



