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I. Inngangur

[ pessari skyrslu verdur gerd grein fyrir nidurstédum og framkvaemd Uttektar & fjarhag Bumanna hsf.
(Bumanna).

[ 1. mgr. 6. gr. a laga nr. 66/2003 um husnaedissamvinnufélog er kvedid 4 um skyldu
husnaedissamvinnufélags til pess lata framkvaema uttekt a fjarhag, skuldbindingum og starfsemi pess.
Uttekt pessa skal framkvaema & priggja ari fresti eda oftar.

[ 16gunum er ekki ad finna beinar leidbeiningar um med hvada haetti Uttektin skuli unnin svo sem
hversu itarleg og umfangsmikil hidn skuli vera en markmid med uttektinni er ad haegt sé ad gripa inn i
fjarmal félagsins adur en i 6efni sé komid i rekstri pess.

[ frumvarpi ad I6gunum kemur fram ad ekki sé gert rad fyrir ad Uttektirnar séu kostnadarsamar,
sérstaklega hja minni félogum.

i greinargerd med I6gunum kemur fram ad tilgangur tttektanna sé ad kanna hvort jafnvaegi riki i rekstri
félaganna & hverjum tima og hvort pau teljist sjalfbzer til lengri tima. Gert er rad fyrir ad uttektirnar
byggist ad mestu leyti & arsreikningum félaganna svo og 6drum skyrslum sem gerdar eru um rekstur
beirra og er pa sérstaklega horft pess ad upplysinga sé aflad um framtidarskuldbindingar félaganna
par @ medal vegna vidhalds & fasteignum peirra.

[ sampykktum Bumanna kemur fram ad stjérn félagsins skuli tryggja ad uttektin sé unnin af 6hadum
adila samanber pad sem greinir hér a eftir.

[ 15. gr. sampykkta Bumanna sem fjallar um hlutverk félagsstjérnar segir: ,Stjérn félagsins skal @
priggja dra fresti Iata framkvaema uttekt d fjdrhag, skuldbindingum og starfsemi félagsins til pess ad
tryggt sé ad félagid sé sjalfbeert til lengri tima. Stjorn félagsins skal tryggja ad hin reglubundna uttekt
d fjarhag, skuldbindingum og starfsemi félagsins sé unnin af ohddum adila sem hafi fullnegjandi
bekkingu og reynslu til starfans og pvi 6heimilt ad fela starfsmanni félagsins og/eda endurskodanda
pess framkvaemd uttektarinnar. Nidurst6dur uttektar skulu kynntar félagsménnum & naesta adalfundi
félagsins eftir ad uttekt hefur farid fram.”

Uttekt sem pessi hefur ekki verid unnin adur, en akvaedi um uttekt & fjarhag, skuldbindingum og
starfsemi husnaedissamvinnufélaga komu fyrst inn i 16g um hdsnaedissamvinnufélog med [6gum nr.
29/2016 sem sampykkt voru & Alpingi pbann 18. april 2016.

i greinargerd med frumvarpi pvi sem vard ad 16gum nr. 29/2016 kemur fram ad mikilvaegt sé ad sa sem
framkvaemir Uttektina sé 6hadur félaginu og stjérnendum pess. | sampykktum Bimanna kemur fram
ad stjorn félagsins skuli tryggja ad uttektin sé unnin af 6hdadum adila samanber pad sem greinir hér ad
framan.

Undirritadur stadfestir ad ég er 6hadur félaginu og stjérnendum pess.



II. Nidurstodur

pad er nidurstada undirritads ad fjarhagur Bumanna sé traustur og ad rekstur og starfsemi félagsins
sé i godu horfi. pad er mat mitt ad vid naverandi adstaedur sé félagid sjalfbaert til lengri tima. Ekki
verdur séd ad til stadar séu adrar skuldbindingar hja félaginu en paer sem fram koma i arsreikningum
bess en einu skuldbindingarnar eru tekjuskattsskuldbinding, sem dvist er hvort eda hvenaser komi til
greidslu.

Framanritadar nidurstodur byggjast fyrst og fremst a yfirferd og greiningu arsreikninga félagsins s.I.
fimm ar (2016-2020), aaetlun fyrir arid 2021, upplysingum fra stjornendum og endurskodendum
félagsins og 68rum upplysingum sem undirritadur afladi sér vid uttektina.

Til pess ad geta lagt mat & stodu félagsins er mikilvaegt ad horfa heildsteett & fjarhagssteerdir og
kennit6lur og skoda préun nokkurra ara svo sem hin kemur fram i arsreikningunum.

pbeir fjarhagslidir og kennitolur sem voru greindar hafa allar prdast i jakvaeda att fra arinu 2016 og ekki
er ad sja haettumerki hvorki i rekstri félagsins né efnahag.

Eftirfarandi eru atridi sem stydja nidurstodur undirritads.

e Grunnrekstur félagsins hefur verid i jafnvaegi pau ar sem voru til skodunar pad er arin 2016 —
2020 og aezetlun fyrir arid 2021 gerir rad fyrir litlum breytingum a milli dra. Afkoma fyrir
matsbreytingu fasteigna, fjarmunatekjur, fjdrmagnsgjold og tekjuskatt (EBIT) hefur verid
umfram greiddar afborganir langtimaskulda og greidd fjarmagnsgjold.

e Vidhaldskostnadur hefur nad jafnveegi fra og med arinu 2018 eftir ad hafa verid lagur 4 arunum
2016 og 2017. Ekkiverdur séd ad til stadar sé uppsdfnud vidhaldsporf sem gaeti haft i for med
sér veruleg utgjold & naestu arum.

e Félagid er fjarhagslega sterkt og pannig hefur eiginfjarhlutfall aukist fra arslokum 2016 ur
16,8% i 31,7% i arslok 2020. Skuldahlutfall hefur ad sama skapi lsekkad ur 83,8% i 68,3%.
Medal skulda er reiknud tekjuskattsskuldbinding en ekki kemur til greidslu & henni nema ef til
so6lu mikils hluta fasteigna félagsins kaemi. Skuldahlutfall an tekjuskattsskuldbindingar hefur
laekkad ar 78,2% i arslok 2016 i 58,4% i arslok 2020.

e Hreint veltufé p.e. veltutfjarmunir ad frddregnum skammtimaskuldum, hefur aukist verulega
fra arslokum 2016 og hefur verid haekkun & hreinu veltufé & hverju ari & pessum arum. [ arslok
2016 var hreint veltufé neikvaett um 43,9 mkr. en i arslok 2020 var pad ordid jakveett um 331,6
mKkr.

e Veltufjarhlutfall hefur ad sama skapi aukist fra pvi ad vera 0,72 i arslok 2016 i pad vera 2,85 {
arslok 2020. Zskilegt er ad veltufjarhlutfall sé ad jafndi yfir 1,0.

e Handbaert fé hefur aukist arlega fra drslokum 2016 en i lok pess &rs var pad 51,4 mkr. [ rslok
2020 var handbaert fé 480,2 mkr.

e Reksturinn hefur @ undanféornum arum skilad umtalsverdu veltufé og handbzeru fé sem haegt
er ad nyta til fjarfestinga og afborgana langtimaskulda. Afborganabyrdi langtimaskulda er
toluvert undir pvi sem reksturinn er ad skila.

e Félagid endursamdi & arinu 2016 um lanstima langtimaskulda og voru allar langtimaskuldir
lengdar i 50 ar. Félagid hefur einnig samid um fasta 3,5% vexti af langtimaskuldum.
Langtimaskuldir félagsins eru verdtryggd jafngreidslulan. Afborganahluti af hofustél lananna
eykst eftir pvi sem lengra lidur & lanstimann og vaxtahlutinn laekkar ad sama skapi.

Setja verdur pann fyrirvara ad ofangreinar nidurstédur byggja & upplysingum og forsendum sem
undirritudum er kunnugt um nu. Adsteedur og atburdir i framtidinni geta haft i for med sér ad pessar
nidurstodur hefdu ordid adrar.



lll. Framkvaeemd

Vid Uttektina var aflad ymissa upplysinga um fjarhagsstodu og rekstur Bumanna. Fundad var med
stjérnendum félagsins, beint til peirra ymsum fyrirspurnum og dskad eftir gognum sem varda rekstur
og starfsemi pess.

Fyrirspurnum var beint til endurskodanda félagsins og fengid bréf fra l6gmanni pess par sem fram
kemur ad honum sé ekki kunnugt neinar skuldbindingar sem ekki er gerd grein fyrir i arsreikningi né
yfirstandandi eda yfirvofandi malaferli eda 6nnur atridi sem hafa ahrif a fjarhagsstodu félagsins.

Ekki farid ut i neemnigreiningu til pess ad leggja mat 4 eda draga fram aesetladar nidurstodur rekstrar
midad vid mismunandi forsendur um verdbdlgu, vaxtakjor og afborgunartima langtimaskulda eda
adrar breyttar forsendur. bad liggur fyrir ad samid hefur verid um vaxtakjor og afborgunartima
langtimaskulda og pa eru husgjold samkvaemt buseturéttarsamningum verdtryggd.

Vid uttektina var fyrst og fremst byggt a arsreikningum félagsins og var i pvi efni horft til arsreikninga
aranna 2016 — 2020 eda yfir fimm ara timabil. Einnig var fengin rekstraraasetlun fyrir arié 2021.

Arsreikningar félagsins eru endurskodadir og aritadir fyrirvaralausri aritun.

Gerdar voru ymsar greiningar sem byggijast & arsreikningunum einkum ymsir kennitéluttreikningar.
Skodun og greining a arsreikningum fyrri ara synir akvedna proun og hefur einnig akvedid forspargildi.

Matsbreytingar a fasteignum félagsins eru faerdar yfir rekstrarreikning en matsbreytingar nema
verulegum fjarhaedum og mynda ad uppistodu til hagnad félagsins a hverju ari. Vid pessa uttekt 4
fjdrhag félagsins er pad mat mitt ad vid mat a rekstri félagsins fari betur a pvi ad horfa til afkomu fyrir
matsbreytingu (EBIT) en rekstrarnidurstddu arsins, par sem han sveiflast vegna matsbreytinganna en
paer styrast af markadsverdi ibudarhisnaedis sem stjdrnendur félagsins geta ekki haft ahrif & heldur
styrist af ymsum ytri dsteedum.



[ toflu 1 eru teknar saman lykilstaerdir dr drsreikningum félagsins fyrir arin 2016 - 2020.

Tafla 1

Rekstrarreikningur

Rekststrartekjur

Rekststrargjold

Afkoma fyrir matsbreytingu (EBIT)
Vaxtatekjur

Vaxtagjold og verdbaetur

Ahrif détturfélaga

Eftirgjold skulda hja ibudalanasjodi
Hagnadur fyrir skatta
Tekjuskattur

Afkoma an matsbreytinga
Matsbreytingar arsins

Afkoma drsins

Efnahagsreikningur

Fastafjarmunir
Veltufjarmunir
Eignir alls

Eigid fé

Langtimaskuldir
Tekjuskattsskuldbinding
Skammtimaskuldir

Eigid fé og skuldir

Sjodstreymi

Frd rekstri:
Veltufé fra rekstri
Handbeert fé fra rekstri

Fjarfestingahreyfingar
Fjarmognunarhreyfingar
Handbaert fé i drsbyrjun

Haekkun (laekkun) & handbaeru fé

Leigufélag Bumanna ehf.
Handbaert fé i arslok

Arid 2020 Arig 2019 Arig 2018 Arid 2017 Arig 2016

1.064.617.980 1.091.442.096 1.103.477.432 1.051.237.980 985.571.642
-382.363.083  -383.588.806 -394.618.440 -294.938.616 -303.485.141
682.254.897 707.853.290 708.858.992 756.299.364 682.086.501
8.126.813 14.040.576 12.011.034 7.171.519 4.500.589
-972.443.654  -935.893.403 -1.047.272.683 -777.709.248 -818.716.101
0 0 0 120.556.696 111.111.114
0 0 0 0 560.717.312
-282.061.944  -213.999.537 -326.402.657 106.318.331 539.699.415
-301.037.045  -379.426.553  -384.270.226  -450.063.376  -764.137.753
-583.098.989  -593.426.090 -710.672.883 -343.745.045 -224.438.338
1.273.484.207 1.830.018.189 2.104.441.293 1.921.045.271 1.430.387.315
690.385.218 1.236.592.099 1.393.768.410 1.577.300.226 1.205.948.977

31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2017 31.12.2016

23.111.135.515
511.234.323

21.850.595.445
449.919.966

20.049.306.455
391.890.193

17.210.685.767
257.989.069

15.258.289.632
110.897.340

23.622.369.838

22.300.515.411

20.441.196.648

17.468.674.836

15.369.186.972

7.484.082.429
13.621.639.932
2.336.991.937
179.655.540

6.793.450.211
13.312.638.510
2.035.954.892
158.471.798

5.556.547.025

4.162.509.315

2.584.952.501

13.065.392.600 11.940.216.190 11.865.263.913

1.656.528.339
162.728.684

1.214.201.129
151.748.202

764.137.753
154.832.805

23.622.369.838

22.300.515.411

20.441.196.648

17.468.674.836

15.369.186.972

Arig 2020 Arid 2019 Arig 2018 Arig 2017 Arig 2016
181.177.055 123.118.351 93.988.176 192.822.074 111.098.941
170.902.110 139.964.436 145.996.846 191.991.961 130.415.194
12.160.687 7.808.614 21.631.898 29.461.664 0
-114.971.357 -91.102.577 -63.946.730 -67.744.949 -87.981.248
412.107.030 355.436.557 251.754.543 51.438.977 9.005.031
68.091.440 56.670.473 103.682.014 153.708.676 42.433.946
0 0 0 46.606.890 0
480.198.470 412.107.030 355.436.557 251.754.543 51.438.977




A mynd 1 sjast rekstrartekjur, rekstrargjold og afkoma fyrir matsbreytingu (EBIT) fyrir arin 2016 — 2020
og samkvaemt datlun fyrir arid 2021.

Mynd 1.
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B Rekstrartekjur —mmmmm Rekstrargjold Afkoma fyrir matsbreytingu (EBIT)

Rekstrartekjur og rekstrargjold fyrir drin 2018 — 2020 og i aaetlun fyrir 4rid 2021 breytast litid & milli
ara. Afkoma fyrir matsbreytingu (EBIT) fyrir 6ll arin er i kronum talid einnig nokkud jofn fyrir 61l pessi
ar. bessar fjarhaedir benda til pess ad rekstur félagsins stédugur og ad jafnveegi riki i rekststri pess.

A mynd 2 er synd afkoma fyrir matsbreytingu (EBIT) i hlutfalli vid rekstrartekjur, en petta hlutfall
sveiflast nokkud a milli ara. Hlutfallid er haest 4 arunum 2016 og 2017 en hefur nad jafnvaegi a arunum
2018 —2021. A drunum 2016 og 2017 voru rekstrargjold félagsins lag sem skyrist m.a. af pvi ad pa var
vidhaldskostnadi haldid i lagmarki.

Mynd 2.

EBIT i hlutfalli vid rekstrartekjur
74,0%
72,0%

70,0%

68,0%
66,0%
64,0%
62,0%
60,0%
58,0%

Aeetlun 4rid  Arid 2020  Ari5 2019  Arid 2018  Arid 2017  Arid 2016
2021



Greidd vaxta- og verdbodtagjold eru leidd Ut med peim haetti ad fra gjaldfaerdum vaxtagjoldum og
verdbotum skv. rekstrarreikningi eru dregnar afallnar verdbaetur skv. sjédstreymi. A mynd 3 koma
fram greidd vaxta- og verdbétagjold og EBIT.

Mynd 3.

Vaxta- og verdbotagjold - EBIT
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M Greiddir vextir og ver6baetur Afkoma fyrir matsbreytingu (EBIT)

Pad er dhugavert ad bera saman afkomu fyrir matsbreytingu (EBIT) og greidda vexti en EBIT gefur til
kynna getu rekstrarins til pess ad standa undir vaxtagjoldum félagsins.

A mynd 4 er synt hlutfall EBIT 4 méti greiddum vaxta- og verdbdtagjéldum. beim mun haerra sem
petta hlutfall er pess meiri er geta félagsins til pess standa undir fjarmagnskostnadi.

Eins og fram kemur @ myndinni hefur verid stigandi i pessu hlutfalli fra arinu 2018.

Mynd 4

Vaxtapekja (EBIT/vaxtagjold)
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A mynd 5 koma fram greidd vaxta- og verdbétagjold og greiddar afborganir langtimaskulda og
samanburdur vid EBIT.

Mynd 5.

Greiddar afborganir og fjarmagnsgjold - EBIT
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m Greiddar afborganir og fjdarmagnsgjold Afkoma fyrir matsbreytingu (EBIT)

A myndinni kemur fram geta grunnrekstrar félagsins til pess ad standa undir greidslum
fjdrmagnskostnadar og afborgana af langtimaskuldum. EBIT er haerra en greiddur fjdrmagnskostnadur
og afborganir langtimaskulda 6ll pessi ar.

A mynd 6 er synt hlutfall EBIT 4 méti greiddum vaxta- og verdbétagjdldum og afborgunum
langtimaskulda. beim mun haerra sem petta hlutfall er pess meiri er geta félagsins til pess standa undir
fjdrmagnskostnadi. Eins og fram kemur @ myndinni hefur verid stigandi i pessu hlutfalli frd arinu 2018.

Mynd 6.

Lanapekja (EBIT/gr. afborganir og vextir)
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A mynd 7 hefur verid tekin saman gjaldfaerdur vidhaldskostnadur fyrir arin 2016 — 2020 og dzetlun fyrir
arié 2021. Vidhaldskostnadur var mjog lagur 4@ arunum 2016 og 2017 vegna prongrar fjarhagsstéou
félagsins en a arinu 2018 jokst vidhaldskostnadurinn verulega og hefur hann verid i jafnveegi fra pvi
ari. Vidhaldsaaetlun arsins 2021 gerir rad fyrir ad vidhaldskostnadur verdi svipadur og 4 arinu 2020,



en i dzetluninni er gert rad fyrir ad eignir félagsins fai edlilegt vidhald og ad ekki sé til stadar uppséfnud
vidhaldsporf.

Mynd 7.
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A mynd 8 eru tekin saman hlutfoll sem syna fjarhagslegan styrkleika félagsins. Eiginfjarhlutfall synir
hlutfall eigin fjar af heildareignum en skuldahlutfallid synir hlutfall skulda og skuldbindinga af
heildareignum. Samtala pessara hlutfalla er 100%. A myndinni er einnig synt skuldahlutfall an
skuldbindinga, en paer skuldbindingar sem um raedir er tekjuskattsskuldbinding sem er fyrst og fremst
tilkomin vegna matsbreytinga 4 huseignum félagsins. Félagid a umtalvert yfirfaeranlegt tap og vegna
bess en po fyrst og fremst vegna pess ad matshaekkun a fasteignum félagsins er ekki skattskyld er
Oliklegt ad pad komi til greidslu tekjuskatts nema ad félagid akvedi ad selja verulegan hluta fasteigna
sinna en vid slika adgerd geeti komid til skattskylds hagnadar.

Pad ma pvi halda pvi fram ad raunverulegt eigin fé félagsins sé haerra en fram kemur i arsreikningum
pess.

Mynd 8.

Fjarhagslegur styrkleiki
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Eiginfjarhlutfall félagsins hefur aukist umtalsvert 4 undanférnum drum og hefur verid arlegur stigandi
i préun pess. [ arslok 2016 var eiginfjarhlutfallid um 17% en i arslok 2020 var pad komid i um 32%.

Til pess ad geta lagt 4 getu félagsins til pess ad standa vid skuldbindingar sinar til skamms tima, eda
naestu 12 manada er gagnlegt ad horfa a veltufjarhlutfall, hreint veltufé og handbeert fé.

Veltufjarhlutfall synir hlutfallid 4 milli veltufjadrmuna og skammtimaskulda. Veltufjarmunir eru eignir
sem eru lausar eda er gert rad fyrir haegt sé ad innleysa @ naestu 12 manudum. Skammtimaskuldir eru
skuldir sem koma til greidslu @ naestu 12 manudum. Zskilegt er ad veltufjarhlutfall sé a.m.k. 1,0 p.e.
ad veltufjarmunir séu umfram skammtimaskuldir.

A mynd 9 sést hvernig veltufjarhlutfallid hefur préast s.I. 5 ar.

Mynd 9.

Veltufjarhlutfall
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A mynd 10 er synt handbaert fé og hreint veltufé félagsins og préun pessara steerda sidastlidin ar.
Fra og med arinu 2017 hefur verid aukning a hreinu veltufé og handbaeru fé.

Mynd 10.
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Pad er ahugavert ad skoda framlag rekstrar i sjodstreymi félagsins med samanburdi vid afborganir af
langtimaskuldum. Eins og fram kemur i mynd 11 er reksturinn ad skila arlega umtalsverdu veltufé og
handbaeru fé fra rekstri sem haegt er ad nyta til fjarfestinga og afborgana af langtimaskuldum. A
myndinni sjast greiddar afborganir af langtimaskuldum i samanburdi vid veltufé og handbeert fé fra

rekstri.
Mynd 11.
Sjédstreymi - Rekstrarhreyfingar- Afborganir
langtimaskulda
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IV. Nidurlag

Undirritadur pakkar stjérnendum félagsins og 6drum sem leitad var til vegna uttektarinnar gott
samstarf en greidlega gekk ad fa paer upplysingar og skyringar sem leitad var eftir.

Reykjavik, 31. mai 2021.

Endurskodun BT ehf.

Larus Finnbogason,
|6ggiltur endurskodandi.



