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Skyrsla og aritun stjérnar og framkveemdastjora

Arsreikningur sj6dsins SRE fjarmégnun 2 er hiuti af B-hluta arsreiknings Stefnis hf. sem inniheldur &rsreikning verdbréfasj6da,
fiarfestingarsjoda og fagfjarfestasjoda rekstrarfélagsins. Hann er gerdur i samraemi vid 16g um arsreikninga og reglur
Fjarmalaeftirlitsins um reikningsskil rekstrarfélaga verdbréfasjéda.

Hagnadur 160 pus. kréna vard af rekstri sj6dsins 4 arinu samkvaemt rekstrarreikningi. Hrein eign sj6dsins i arslok 2017 nam 1.230 ps.
kréna samkveemt efnahagsreikningi.

Stjorn og framkvaemdastjori Stefnis hf. stadfesta hér med arsreikning sjodsins fyrir arid 2017 med undirritun sinni.

Reykjavik, 13. febrtar 2018

| stjérn félagins:

y G0
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Til stjornar og eigenda hlutdeildarskirteina i SRE fjarmégnun 2

Alit

Vid héfum endurskodad medfylgjandi arsreikning SRE fjarmégnun 2 fyrir &rid 2017. Arsreikningurinn hefur ad geyma
rekstrarreikning, efnahagsreikning, yfirlit um breytingar & hreinni eign, yfirlit um fjarfestingar, upplysingar um mikilvaegar
reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

Pad er Alit okkar ad Aarsreikningurinn gefi glégga mynd af afkomu sjoédsins a arinu 2017, efnahag hans 31. desember 2017 og
breytingu & hreinni eign & arinu 2017, i samraemi vid 16g um arsreikninga, 16g um fiarmalafyrirtaeki og reglur um &rsreikninga
verdbréfasjoda og fjarfestingarsjoda.

Grundvéllur fyrir aliti

Endurskodad var i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla. Abyrgd okkar samkvaemt peim stédlum er nanar lyst | kaflanum
um Aabyrgd endurskodanda hér ad nedan. Vid erum 6had sjédnum SRE fjarmdgnun 2 i samraemi vid settar sidareglur fyrir
endurskodendur & islandi og hafum vid uppfyllt dkvaedi peirra. Vid teljum ad vid endurskodunina hdfum vid aflad naegilegra og
videigandi gagna til ad byggja alit okkar 4.

Meginaherslur vidé endurskodunina
Meginaherslur vid endurskodunina eru pau atridi, sem ad okkar faglega mati, hafa mesta pydingu fyrir endurskodun okkar &
arsreikningi sjodsins arid 2017. bPessi atridi voru yfirfarin vid endurskodun & Aarsreikningnum og héfd til hlidsjénar vid akvordun &
videigandi aliti & hann. | aritun okkar latum vid ekki { j6s sérstakt 4lit & hverju peirra fyrir sig.

|Meginahersla vid endurskodun Hvernig vid endurskodudum meginaherslur

Tilvist og virdi verbréfa med féstum tekjum
Helsta eign sj60sins eru verdbréf med fostum tekjum. Eins og sja|Vid héfum farid yfir ad undirliggjandi lanasamningar séu il
méa [ skyringu 7 vid arsreikning sj6dsins pa er um ad raedalstadar i skjalavérslu sj6dsins.

verdtryggdan lanasamning.

Vid héfum farid yfir ad undirliggjandi lanasamningur sé til stadar
i skjalavérslu sjodsins.

bar sem verdbréfaeignin er lang steersti hluti efnahagsreiknings
sj6dsins pa héfum vid metid hana sem megindherslu i|Vid héfum farid yfir hvort bad séu trygg ved til stadar & bakvio
endurskoduninni. Vid teljum mikilveegast ad eignin sé til stadar|ladnasamningana dsamt pvi ad fara yfir hvort lanin vaeru i skilum
og ad mat stjornenda 4 virdi hennar sé rétt. og a0 skuldari veeri greidsluhaefur.

Adrar upplysingar
Stjérnendur bera Abyrgd a 6drum upplysingum. Adrar upplysingar samanstanda af skyrslu stjdrna.

Alit okkar & arsreikningnum neer ekki yfir adrar upplysingar og vid gefum ekkert form af stadfestingum eda alyktunum vegna peirra
ef fr4 er talin sU stadfesting vardandi skyrslu stjérnar sem fram kemur hér ad nedan.

i tengslum vid endurskodun okkar berum vi® abyrgd a ad lesa framangreindar adrar upplysingar og skoda hvort paer séu |
verulegu ésamraemi vid arsreikninginn eda pekkingu okkar sem vid héfum aflad vid endurskodunina eda virdast ad 6dru leyti
innifela verulegar skekkjur. Ef vid komumst ad peirri nidurstdou, byggt a peirri vinnu sem vid hdfum framkveemt, ad pad séu
verulegar skekkjur { 68rum upplysingum ber okkur ad skyra fra pvi. Pad er ekkert sem vid purfum ad skyra fra hvad petta vardar.

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

Abyrgd stjornar og framkvamdastjéra a arsreikningnum

Stjorn og framkvaemdastjéri eru abyrg fyrir gerd og framsetningu Arsreikningsins i samreemi vid 16g um érsreikninga, 16g um
fiarmalafyrirtaeki og reglur um arsreikninga verdbréfasjéda og fjarfestingarsjéda. Stjorn og framkvaemdastjéri eru einnig abyrg 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.
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Aritun 6hadra endurskodenda; frh.

Vid gerd arsreikningsins eru stjérn og framkvaemdastjéri abyrg fyrir pvi ad meta rekstrarhzefi SRE fjarmdgnun 2. Ef vid &, skulu
stjorn og framkvaemdastjéri setja fram videigandi skyringar um rekstrarhzefi og hvers vegna pau akvadu ad beita forsendunni um
rekstrarhzefi vid gerd og framsetningu 4rsreikningsins, nema stjorn og framkvaemdastjéri hafi akvedid ad leysa sjédinn upp eda
haetta starfsemi, eda hafi enga adra raunhasfa méguleika.

Stjérn og endurskodunarnefnd skulu hafa eftirlit me® gerd og framsetningu arsreikningsins.

Abyrgd endurskodanda 4 endurskodun arsreikningsins

Markmid okkar er ad afla naegjanlegrar vissu um ad arsreikningurinn sé an verulegra annmarka, hvort sem er af véidum sviksemi
eda mistaka og ad gefa (it aritun sem felur i sér lit okkar.

Nzegjanlega vissa er p6 ekki trygging pess ad endurskodun framkvaemd f samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla muni
uppgbtva allar verulegar skekkjur séu paer til stadar. Skekkjur geta ordid vegna mistaka eda sviksemi og eru alitnar verulegar ef
baer gaetu haft &hrif 4 fjarhagslega akvardanatdku notenda arsreikningsins, einar og sér eda samanlagdar.

Endurskodun okkar { samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla byggir 4 faglegri démgreind og beitum vid gagnrynni hugsun
vid endurskodunina. Vid framkvaemum einnig eftirfarandi:

« Greinum og metum heettuna & verulegri skekkju [ arsreikningnum, hvort sem er vegna mistaka eda sviksemi, hénnum og
framkvaemum endurskodunaradgerdir til ad bregdast vid peim hzettum og &flum endurskodunargagna sem eru naegjanleg og
videigandi til ad byggja 4lit okkar 4. Heettan 4 ad uppgétva ekki verulega skekkju vegna sviksemi er meiri en ad uppgodtva ekki
skekkju vegna mistaka, par sem sviksemi getur falid i sér samsazeri, skjalafals, misvisandi framsetningu arsreiknings, ad einhverju
sé viljandi sleppt eda ad farid sé framhja innri eftirlitsadgeroum.

« Oflum skilnings & innra eftirliti, sem snertir endurskodunina, i peim tilgangi ad hanna videigandi endurskodunaradgerdir, en ekki i
peim tilgangi ad veita 4lit & virkni innra eftirlits sj6dsins.

« Metum hvort reikningsskilaadferdir sem notadar eru, og tengdar skyringar, séu videigandi og hvort reikningshaldslegt mat
stjornenda sé raunhazeft.

« Alyktum um notkun stjérnenda 4 forsendunni um rekstrarhaefi og metum & grundvelli endurskodunarinnar hvort verulegur vafi
leiki & rekstrarhaefi eda hvort adstaedur séu til stadar sem gaetu valdid verulegum efasemdum um rekstrarhgefi. Ef vid teljum ad
verulegur vafi leiki & rekstrarhaefi ber okkur ad vekja sérstaka athygli 4 videigandi skyringum &rsreikningsins i &ritun okkar. Ef
slikar skyringar eru 6fullnzegjandi purfum vid ad vikja fra fyrirvaralausri aritun. Nidurstada okkar byggir & endurskodunargégnum
sem aflad er fram ad dagsetningu aritunar okkar. Engu ad sidur geta atburdir eda adstedur i framtidinni valdid Gvissu um
rekstrarhzefi sj60sins.

« Metum f heild sinni hvort arsreikningurinn gefi glégga mynd af undirliggjandi vidskiptum og atburdum, metum framsetningu,
uppbyggingu, innihald og par med talid skyringar vid arsreikninginn med tilliti til gldggrar myndar.

Okkur ber skylda til ad upplysa stjérn og endurskodunar- og ahezettunefnd medal annars um asetlad umfang og timasetningu
endurskoBunarinnar og veruleg atridi sem komu upp i endurskodun okkar, par & medal verulega annmarka a innra eftirlit sem
komu fram i endurskoduninni, ef vid &.

Vid hofum einnig lyst pvi yfir vid stjérn og endurskodunar- og ahaettunefnd ad vid hofum uppfylit skyldur sidaregina um éhaedi og
hofum midlad til peirra upplysingum um tengsl eda énnur atridi sem geetu moégulega haft ahrif 4 6haedi okkar og par sem
videigandi er, hvada varnir vid héfum sett til ad tryggja 6haedi okkar.

Af peim atridum sem vid héfum upplyst stjorn og endurskodunar- og &hzettunefnd um, 16gdum vid mat & hvada atridi h6fou mesta
bydingu i endurskoduninni & yfirstandandi ari og eru pad meginaherslur i endurskoduninni. Vid lysum pessum atribum i aritun
okkar nema I6g og reglur leyfi ekki ad upplyst sé um slik atridi eda i undantekningartilfellum pegar endurskodandinn metur ad ekki
skuli upplysa um vidkomandi atridi par sem neikvaedar afleidingar upplysinganna eru taldar vega pyngra en almannahagsmunir.

Reykjavik, 13. febraar 2018,

Deloitte ehf.
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Arsreikningur SRE fidrmdgnun 2 2017 5



Rekstrarreikningur og yfirlit um breytingu a hreinni eign
a arinu 2017

2017 2016
Skyr.

Tekjur 2-5
R PSPPSR 65.991 70.734
RV L= o] o= =Y [ OSSR 24.045 25.943
Tekjur samtals 90.036 96.677

Gjold

UMSYSIUPOKNUN FEKSIrArEIAGS .. eeeveieiieiiiieiiee ettt sane s 6 2.255 2.282
VL= oTo IAY=] (] o= (F | PSP 87.621 94.255
Gjold samtals 89.876 96.537
[ L= T= T LY U T (o o] o 160 140
Afkoma faerd a hlutdeildarskirteini .............oocoiiiiiii e 160 140
Hlutdeildarskirteini i arsbyrjun ..o 1.070 930
Hlutdeildarskirteini i Arslok ........ccuvrverrmmsmnsmnnrsnnssssss s s nns 1.230 1.070
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Efnahagsreikningur 31. desember 2017

31.12.2017 31.12.2016
Skyr.
Eignir
Fjarfestingar:
Framseljanleg VEIrODIET ... it sr e 1.474.517 1.494.124
Fjarfestingar samtals 7 1.474.517 1.494.124
Adrar eignir:
REIDUTE ..ttt h ettt h et e s a e oo e b et e s ae e e s a bt e s mb e e sbb e e saneenabeesnreennteas 8 106 922
Yo = L= 1lo o1 PSPPSR 9 147 160
Adrar eignir samtals 253 1.082
Eignir samtals 1.474.770 1.495.206
Skuldir
ULGEMIN SKUIAADIET ... ... n e enen e enen e 1.470.147 1.490.482
SKUIA ViD FEKSTFAMEIAG .. .eeeeeieitie ettt e e 3.393 1.714
ADBFAE SKUIIE ettt ettt et st e e e e e s bt e s e sr e e sn e e sneeeanee s 10 0 1.940
Skuldir samtals 1.473.540 1.494.136
L L= =Y T | T =T ] o 1.230 1.070
Fj6ldi utgefinna hlutdeildarskirteinga (i PUS. ) ..eeeeiiiieiiie e e 600 600
Gengi hlutdeildarskirteina i Arslok ...........cooeiiiiiiie e e eeeeee s 2,05 1,78
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Sundurlidanir

1. Hlutfallsleg skipting a eignasafni.

Onnur framseljanleg verdbréf:
Lanssamningur vid Reiti - skrifstofur ehf. ...
Onnur framseljanleg verdbréf, alls .............

Fjarfestingar alls ........ccooceeveiiiieiiiieee,
REIOUE ..o
ABIar IgNIr ...veeeeeeeeeecieeeee e

Eigniralls .....ccveviiiee e

2. Samanburdur vid fjarfestingarstefnu.

Lanssamningur vid Reiti - skrifstofur ehf. ...
Innlan fjarmalarfyrirteekja og reidufé ..........

Heildarverdmeeti fjarfestinga ........c.ccveenneee

3. Uppso6fnud heildarkaup og heildarsala verdbréfa.

1o 0] 212y = L =T o | PR TR

4. Flokkun fjarfestinga eftir landsveedum og myntum.

1S1ANA <o

Arsreikningur SRE fiarmégnun 2 2017

Eignir Hlutf. Eignir Hiutf. Utgefandi
31.12.2017 % 31.12.2016 %
1.474.517 100,0 1.494.124 99,9 Reitir - skrifstofur ehf.
1.474.517 100,0 1.494.124 99,9
1.474.517 100,0 1.494.124 99,9
106 0,0 922 0,1
147 0,0 160 0,0
1.474.770 100,0 1.495.206 100,0
Hilutf. af Hilutf. af
Fjarfestingar fjarfest. Fjarfestingar fjarfest. Fjarfestingarstefna %
31.12.2017 % 31.12.2016 % Lagmark Hamark
1.474.517 100,0 1.494.124 100,0 0 100
0 0,0 0 0,0 0 100
1.474.517 100,0 1.494.124 100,0
Uppso6fnud Uppso6fnud Uppso6fnud Uppso6fnud
kaup 2017 sala 2017 kaup 2016 sala 2016
0 0 0
0 0 0
Hlutf. af Hlutf. af
Fjarfestingar fiarfest. Fjarfestingar fiarfest.
31.12.2017 % 31.12.2016 %
.................................. 1.474.517 100,0 1.494.124 100,0
1.474.517 100,0 1.494.124 100,0
8 Fjarhaedir eru i pusundum kréna



Sundurlidanir, frh.

5. Yfirlit yfir steerstu eignir.

Eignir Eignir Hlutfall br. af
31.12.2017 31.12.2016 Breyting heildareign
Lanssamningur vid Reiti - skrifstofur ehf. .......ccccooiiiiie 1.474.517 1.494.124 ( 19.607) ( 1,3%)
SEERISTU BIGNIT (1) weeeeiiiie et 1.474.517 1.494.124 ( 19.607) (1,3%)
P aXo - =T le | 11 GO PP PPRRRRPN 253 1.082 ( 829) 0,0%
[ L= 1o P V= o o1 S 1.474.770 1.495.206 ( 20.436) (1,3%)
6. Hrein eign og gengi.
31.12.2017 31.12.2016 31.12.2015 31.12.2014
Bokfeert verdmeeti hlutdeildarskirteing .........ccccovveeiiiiiieiini e 1.230 1.070 930 809
Kaupgengi hlutdeildarsKirteina ............ccccouieiieiiiiiiiiieiee e 2,05 1,78 1,55 1,35
7. Avoxtun.
2017 2016 2015 2014
LN F= g E= 1770 24 0 o OSSR 15,00% 15,00% 15,01% 15,00%
=T F= o) (1] o SRR 13,04% 12,64% 12,76% 13,82%

8. Utgefin skuldabréf.

Sj6durinn gefur Ut skuldabréf til ad fjarmagna fjarfestingar sinar. Bréfin eru feerd i bokhaldi sjédsins & uppreiknudu virdi midad vid
neysluverdsvisitolu ad vidbaettum afélinum og 6greiddum véxtum.

Greidslur af lanssamningum i arslok 2017:

Viroi
Lo T[] [V 2O TSRO U SRR OPRPRTON 55.559
Lo ][] [V 2O T TP ST R OPRPRT 49.913
B L T Lo ] 18 2 2 OSSR U SRR OPRPRTN 52.032
B L T[] LU 2 72 PRSP OPRPRN 54.240
Til GrEIOSIU 2022 ... .ottt ettt h e s ae e ook e e e ae e e b et e h e e e b et e ehe e e R e e oA et e R Rt e eRe e e R et e he e e b et e ahe e e abeeeaneeenbeeenaneenee 56.542
Lo ][] [V 1o F- T USROS PR OPRPRTN 1.201.861
1.470.147
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Skyringar

Reikningsskilaadferdir

1.

10.

Starfsemi

Sjodurinn SRE fjarmdgnun 2 var stofnadur 15. november 2012. Markmid sj6dsins er ad avaxta pa fjarmuni, sem greiddir eru inn {
sjodinn i stadinn fyrir Gtgefin hlutdeildarskirteini med pvi ad gefa ut skuldabréf og adra fjarmalagerninga. Eignir sjodsins munu
standa ad baki greidslu skuldbindinga sj6dsins. Sjodurinn fjarfestir med pad ad markmidi ad tryggja ad hann geti meett
greidslufleedi vegna skuldaskjala og skuldbindinga sem sjodurinn hefur gefid Ut og lanssamnings sem hann hefur gert.

. Grundvéllur reikningsskila

Arsreikningur SRE fjarmdgnun 2 er gerdur i samraemi vid 16g um &rsreikninga og reglur um arsreikninga verdbréfasjéda og
fiarfestingarsjéda. Hann byggir a kostnadarverdsreikningsskilum ad pvi undanskildu ad verdbréf eru almennt metin &
markadsverdi. Arsreikningurinn er gerdur i islenskum krénum og eru fjarhaedir birtar i pisundum kréna. Arsreikningur sj6dsins er
ekki hluti af arsreikningi bankans vegna edlis starfseminnar.

. Mat og akvardanir

Vid gerd arsreikninga purfa stjornendur i samraemi vid 16g um arsreikninga ad meta og taka akvardanir um mikilvaega lidi
arsreikningsins, sem vegna edlis sins eru hadir mati hverju sinni. Vid matid er byggt & reynslu og ymsum peim pattum sem taldir
eru videigandi um mat pessara lida, sem ekki liggur fyrir med 60rum heetti. Breytingar samkveemt pessu mati eru feerdar a pvi
timabili sem peer eiga sér stad.

. Verotryggoar eignir og skuldir

Verdtryggdar eignir og skuldir eru umreiknadar midad vid neysluverdsvisitélu sem tok gildi i arsbyrjun 2018. Afallnar verdbaetur &
hofudstdl eigna og skulda eru feerdar i rekstrarreikning vidkomandi sjéds.

. Vaxtatekjur og vaxtagjéld

Vaxtatekjur og vaxtagjold eru feerd i rekstrarreikninginn eftir pvi sem pau falla til og er midad vid virka vexti.

. Umsyslupoknun

Sjo6durinn greidir Stefni hf. umsyslupoknun, sem innifelur medal annars eftirtalinn kostnad vid rekstur sjédsins; laun starfsmanna
rekstrarfélagsins, endurskodun, eftirlitskostnad FME, markadskostnad og umsyslu. Af peirri pdknun greidir Stefnir hf.
vOrslupdéknun til Arion banka hf. Umsyslupoknunin reiknast sem fast hlutfall 0,15% af medalst6du heildareigna sj6dsins (eru pa
ekki dregnar skuldbindingar fra eignum sjédsins).

. Verobréf med fostum tekjum

Lanssamningur
Sjoéourinn  fjarfesti i verdtryggdum lanssamningum. | bdkhaldi sjédsins eru lanssamningarnir uppreiknadir midéad vid
neysluverdsvisitdlu ad vidbaettum afélinum égreiddum véxtum.

. Reioufé

Reidufé samanstendur af inneignum & bankareikningum asamt reiknudum &félinum véxtum.

. Adrar eignir

Til annarra eigna teljast 6framkomin og 6uppgerd vidskipti. Auk pess feerast fravik & mati eigna til laekkunar vid gengisutreikning til
annarra eigna.

Aorar skuldir
Til annarra skammtimaskulda telst éuppgerdur fjarmagnstekjuskattur og 6framkomin og duppgerd vidskipti. Auk pess feerast
fravik a mati eigna til haekkunar vid gengisutreikning til annarra skulda.
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Skyringar, frh.:

11. Skattamal

Fagfjarfestasjodir greida ekki tekjuskatt heldur er hagnadur af rekstri peirra skattlagdur hja eigendum hlutdeildarskirteinanna.
Einstaklingar greida fjarmagnstekjuskatt af hagnadi sinum af bréfum pegar peir innleysa hann. Hagnadur og tap af
hlutdeildarskirteinum teljast til skattskyldra tekna eda gjalda hja félégum 6had innlausn.

Sjodirnir eru undanpegnir fiarmagnstekjuskatti hér a landi en ekki i peim 16ndum par sem fjarmagnstekjuskattur er lagdur & tekjur
erlendra adila og ekki eru i gildi tviskéttunarsamningar milli Islands og vidkomandi rikis um ad slikar tekjur skuli skattleggjast hér &
landi.
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