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Skyrsla og aritun stjornar og framkvaemdast|éra

Nordursléd 4 ehf. er fasteignafélag med starfsemi & islandi.

Rekstrartekjur félagsins & arinu 2018 namu 159 millj. kr. samanborid vid 149 millj. kr. arid 4dur. Rekstrarhagnadur fyrir
matsbreytingu fjarfestingareigna nam 122 millj. kr. samanborid vid 118 millj. kr. 4arid &dur. Matsheekkun
fiarfestingareigna nam 598 millj. kr. en &rid adur var matshaekkun ad fjarhaed 88 millj. kr. Hagnadur arsins nam 81 millj.
kr. samanborid vid 113 millj. kr. &rid 40ur. Handbaeert fé fré rekstri nam 70 millj. kr. samkvaemt sjodstreymi.

Samkvaemt efnahagsreikningi nema eignir félagsins 1.672 millj. kr. i arslok 2018, en par af nema fjarfestingareignir
1.616 millj. kr.

Eigid fé félagsins i arslok var 428 millj. kr. samkvaemt efnahagsreikningi par af hlutafé ad fjarhaed 4 millj. kr.
Eiginfjarhlutfall félagsins i arslok 2018 var 26%.

Engar breytingar voru & eignarhaldi félagsins & arinu og i arslok er allt hlutafé félagsins i eigu Reita fasteignafélags hf.

Stjérn félagsins leggur til ad greiddur verdi ardur ad fjarhaed 81 millj. kr. til hluthafa & arinu 2019 vegna rekstrararsins
2018. Visad er til arsreikningsins um radstéfun hagnadar og adrar breytingar 4 eigin fé.

Stjérnarhaettir
Nordursléd 4 ehf. er hluti af samsteedu Reita fasteignafélags hf. (mddurfélag) og uthysir félagio ollum rekstri sinum til
modurfélagsins. Engin laun voru greidd & arinu.

Stjorn Nordurslédar 4 ehf. leggur rika dherslu & ad vidhalda godum stjornarhattum og taka stjérnarhasttir félagsins mio
af 16gum nr. 2/1995 um hlutaféldég, sampykktum félagsins, starfsreglum stjérnar og undirnefnda. Haegt er ad nélgast
sampykktirnar, starfsreglurnar og adrar reglur og stefnur félagsins & vefsidu pess. Reitir fylgja Leidbeiningum um
stjornarhaetti fyrirtaekja (5. Utgéfa), gefnum Ut af Vidskiptaradi islands, Nasdaq Iceland hf. og Samtdékum atvinnulifsins i
Ollum megindrattum. Um fravik visast til fylgiskjals arsreikningsins, Stjdrnarhattayfirlysing .

Hja félaginu er regluvordur og er félagid endurskodad af KPMG ehf. Upplysingar um &haettustyringu mé finna i
skyringum med arsreikningnum.

[ stjiorn Nordurslédar 4 ehf. eru einn stjornarmadur, kosinn 4 adalfundi félagsins, Gudjon Audunsson sem jafnframt er
forstjori médurfélagsins. Varamadur er Einar Porsteinsson. Upplysingar um stjérnarmenn er ad finna 4 heimasiou
félagsins.

Frekari upplysingar um stjérn og stjérnarhaetti Nordurslédar 4 ehf. og moddurfélagsins er ad finna & heimasidu
modurfélagsins og fylgiskjali arsreikningsins, Stjornarhéattayfirlysing Reita fasteignafélags hf.

Ofjarhagsleg upplysingagjof
[ samraemi vid 16g um arsreikninga birtir félagi® upplysingar sem naudsynlegar eru til ad leggja mat & préun, umfang,
stddu og ahrif félagsins i tengslum vid umhverfis-, félags- og starfsmannamal. Jafnframt er gerd grein fyrir stefnu
félagsins i mannréttindamalum &samt 6dru. Framangreindar upplysingar eru settar fram i fylgiskjali vid arsreikninginn
Ofjarhagsleg upplysingagjof .
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Skyrsla og yfirlysing stjornar og framkvaemdast|éra, frh.:

Yfirlysing stjérnar og framkvaemdastjoéra
Arsreikningur félagsins er gerdur i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid stadfestir
af Evrépusambandinu.

Samkvaemt bestu vitneskju er pad alit okkar ad arsreikningurinn gefi glégga mynd af rekstrarafkomu félagsins & arinu
2018, eignum, skuldum og fjarhagsstddu pess 31. desember 2018 og breytingu 4 handbaeru fé & arinu 2018.

Jafnframt er pad alit okkar ad arsreikningurinn og skyrsla stjérnar og framkveemdastjéra geymi gléggt yfirlit um proun
og arangur i rekstri félagsins og stdodu pess og lysi helstu dhaettupattum og ovissu sem félagid byr vid.

Stjérn og framkvaemdastjoéri Nordurslodar 4 ehf. hafa i dag reett um arsreikning félagsins fyrir arid 2018 og stadfesta
hann med undirritun sinni. Stjérn og framkveemdastjéri leggja til vid adalfund félagsins ad sampykkja arsreikninginn.

Reykjavik, 18. februar 2019

[ stjorn félagsins
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Framkvaemdastjori
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Aritun 6hads endurskodanda

Til stjérnar og hluthafa Nordurslédar 4 ehf.
Aritun um endurskodun arsreiknings

Alit

Vid hofum endurskodad arsreikning Nordurslédar 4 ehf. (,félagio”) fyrir 4rid 2018. Arsreikningurinn hefur ad geyma
rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit, sjédstreymisyfirlit, upplysingar um
mikilveegar reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

Pad er &lit okkar ad arsreikningurinn gefi gldgga mynd af fjarhagsstodu félagsins 31. desember 2018 og afkomu
félagsins og breytingu & handbaeru fé & arinu 2018, i samraemi vid alpjddlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid
stadfestir af Evrépusambandinu og vidbotarkréfur sem koma fram § ldgum nr. 3/2006 um arsreikninga..

Grundvéllur alits

Vi& endurskodudum i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla. Abyrgd okkar samkvaemt stédlunum er lyst frekar
i kaflanum Abyrgd endurskodanda & endurskodun arsreikningsins i arituninni. Vid erum 6had fyrirtaekinu i samraemi vid
alpjodlegar sidareglur fyrir endurskodendur, International Ethics Standards Board for Accountants Code of Ethics for
Professional Accountants (IESBA Code) og sidareglur fyrir endurskodendur & islandi og héfum uppfyllt adrar
sidferdisskyldur okkar i samraemi vid paer reglur og IESBA Code. Vid teljum ad vid hdéfum aflad naegilegra og videigandi
endurskodunargagna til ad byggja élit okkar 4.

Lykilpaettir endurskodunar

Lykilpeettir endurskodunar eru peir paettir, sem samkveemt faglegu mati okkar, héfdu mest veegi vid endurskodun
arsreikningsins. Vid gefum ekki sérstakt 4alit 4 einstdkum lykilpadttum en tékum & peim vid endurskodun &
arsreikningnum i heild og vid dkvordun um alit okkar & honum.

Lykilpéttur

Mat fjarfestingareigna

Heildarveromeeti fjarfestingareigna i arslok nam 1.616
millj. kr. Matsbreyting arsins samkvaemt rekstrarreikningi
nam 59 millj. kr. Fjarfestingareignir eru metnar &
gangvirdi &  reikningsskiladegi og  falla  allar
fiarfestingareignir undir pridja prep i flokkunarkerfi
gangvirdismats. Matid byggir & ndvirtu sjodsstreymi
einstakra  eigna. Néanar er gerd grein fyrir
reikningsskilaadferdinni og helstu forsendum matsins i
skyringu 7.

Starfsemi félagsins felst i eignarhaldi, Utleigu og umsyslu
atvinnuhusnaedis. Mat & gangvirdi fjarfestingareigna er
lykilpattur i endurskodun okkar en fjarfestingareignir eru
97,0% af heildareignum félagsins. Pba eru allar
rekstrartekjur félagsins tengdar fjarfestingareignum og er
mat 4 gangvirdi peirra ad verulegu leyti had ytri
adstaedum og reynir mikid 4 faglegt mat stjérnenda.

Aodrar upplysingar f arsskyrslu

Vidbrdgd i endurskoduninni

Endurskodun okkar ol i sér eftirfarandi adgerdir:

Vid forum yfir og 16gdum mat & peer adferdir sem
stjornendur beita vid matid.

Vio yfirforum og matum réttmeeti peirra forsendna sem
liggja til grundvallar matinu, en matid byggir & tekjuvirdi
eignanna og er markadsleiga og &eetlun  um
rekstrarkostnad eignanna pvi mikilveegar forsendur.

Vid skodudum forsendur fyrir notadri avoxtunarkrofu,
barum vid markadsvexti og avoxtunarkrofu & markadi.

Vio yfirférum atreikninga, med urtdkum, med tilliti til
bess hvort peir veeru réttir.

Vid yfirforum skyringu i arsreikningi med tilliti til pess ad
par keemu fram allar upplysingar sem reikningsskilareglur
kveda 4 um ad skuli birta.

Vid endurskodun & matinu nutum vid adstodar

verdmatssérfreedinga KPMG & [slandi.

Stjérn og framkvaemdastjéra bera dbyrgd & 6drum upplysingum. Adrar upplysingar eru arsskyrsla ad undanskildum
arsreikningi og aritun okkar & hann. Alit okkar & arsreikningnum naer ekki til annarra upplysinga og vid stadfestum paer

ekki & neinn hatt.
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Aritun 6hads endurskodanda, frh.:

Adrar upplysingar f arsskyrslu, frh.:

[ tengslum vid endurskodun okkar & arsreikningnum ber okkur ad lesa adrar upplysingar i arsskyrslu pegar peer liggja
fyrir og meta hvort peaer séu i verulegu ésamraemi vid arsreikninginn eda adra pekkingu sem vid héfum aflad okkur vid
endurskodunina eda virdast verulega rangar. Ef vid, & grundvelli vinnu okkar, &lyktum ad verulegar rangfeerslur séu i
6drum upplysingum ber okkur ad skyra fra pvi. Vid hofum ekkert ad upplysa hvad petta vardar.

Abyrgd stjérnar og framkvesmdastjéra 4 &rsreikningnum

Stjérn og framkvaemdastjori eru abyrg fyrir gerd og gléggri framsetningu arsreikningsins i samraemi vid alpjédlega
reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af Evropusambandinu og vidbotarkréfur sem koma fram i
islenskum l6gum og reglum um éarsreikninga skrddra félaga og fyrir pvi innra eftirliti sem pau telja naudsynlegt til ad
gera peim kleift ad setja fram arsreikning sem er an verulegra annmarka, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka.

Vid gerd arsreikningsins ber stjérn og framkvaemdastjora ad leggja mat & rekstarhaefi félagsins og upplysa, eftir pvi sem
vid &, um peetti er varda rekstrarhaefi og mida grundvoll reikningsskilanna vid d4framhaldandi rekstrarhaefi, nema pau eetli
annad hvort ad leysa félagid upp eda haetta starfsemi hennar, eda hafa engan annan raunhaefan kost en ad gera pad.

Stjérn og forstjori skulu hafa eftirlit med gerd og framsetningu arsreikningsins.

Abyrgd endurskodanda & endurskodun &rsreikningsins

Markmid okkar eru ad 6dlast heefilega vissu um hvort arsreikningurinn i heild sé an verulegra annmarka, hvort sem er
vegna sviksemi eda mistaka, og ad gefa Gt aritun endurskodanda sem inniheldur alit okkar. | haefilegri vissu felst
areidanleiki en ekki trygging fyrir pvi ad endurskodun i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla muni alltaf leida i
ljos verulega annmarka ef peir eru fyrir hendi. Annmarkar geta komid fram vegna sviksemi eda mistaka og eru taldir
verulegir ef peir einir og sér eda samanlagt geetu haft ahrif & efnahagslegar dkvardanir sem notendur arsreikningsins
taka & grundvelli hans.

Vid endurskodun i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla beitum vid avallt faglegri démgreind og vidohéfum
faglega gagnryni. Ad auki:

e Greinum vid og metum haettu & verulegri skekkju i &rsreikningnum, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka,
skipuleggjum og framkveemum endurskodunaradgerdir til ad bregdast vid peirri heettu og 6flum
endurskodunargagna sem eru nagjanleg og videigandi til ad byggja &lit okkar & Hzettan & ad uppgdtva ekki
verulega skekkju vegna sviksemi er meiri en ad uppgotva ekki skekkju vegna mistaka, par sem sviksemi getur falid
i sér samseeri, félsun, ad einhverju sé viljandi sleppt, villandi framsetningu eda ad farid sé framhja innra eftirliti.

e Oflum vid skilnings & innra eftirliti, sem vardar endurskodunina, til ad skipuleggja videigandi
endurskodunaradgerdir, en ekki til ad veita alit & virkni innra eftirlits félagsins.

e  Metum vid hvort reikningsskilaadferdir og reikningshaldslegt mat stjérnenda og tengdar skyringar séu videigandi.

e Alyktum vid um hvort notkun stjornar og framkveemdastjora & forsendu reikningsskilanna um rekstrarhaefi sé
videigandi og metum, & grundvelli endurskodunarinnar, hvort adstaedur séu til stadar sem valdid gaetu verulegum
vafa um rekstrarheefi félagsins. Ef vid teljum ad verulegur vafi leiki & rekstrarheefi ber okkur, i aritun okkar, ad vekja
sérstaka athygli & videigandi skyringum arsreikningsins eda, ef slikar skyringar eru &fullneegjandi, ad vikja fra
fyrirvaralausri aritun. Nidurstada okkar byggir & endurskodunargdgnum sem aflad er fram ad dagsetningu aritunar
okkar. Samt sem 4dur geta atburdir eda adstaedur i framtidinni gert félagid orekstrarhaefa.

e Metum vid framsetningu, uppbyggingu og innihald &rsreikningsins i heild, ad medtdldum skyringum, og hvort
arsreikningurinn gefi gldgga mynd af undirliggjandi vidskiptum og atburdum.

Vid upplysum stjérn medal annars um &aetlad umfang og timasetningar endurskodunarinnar og veruleg atridi sem upp
kunna ad koma i endurskodun okkar, par & medal verulega annmarka & innra eftirliti.

Arsreikningur Nordurslddar 4 ehf. 2018 6



Aritun 6hads endurskodanda, frh.:

Abyrgd endurskodanda & endurskodun &rsreikningsins, frh.:
Vid lysum pvi einnig yfir vid stjérn ad vid hofum uppfyllt skyldur sidareglna um éheedi og upplysum um tengsl eda
onnur atridi sem gaetu mogulega talist hafa ahrif & dhaedi okkar og pegar vid 4, til hvada varnaradgerda vid hofum gripid.

Af peim atrioum sem vid hoéfum upplyst stjorn um, leggjum vid mat & hvada paettir hofou mesta pydingu vid
endurskodun érsreikningsins og eru pvi lykilpaettir endurskodunarinnar. Vid lysum pessum pattum i aritun okkar nema
|6g og reglur Utiloki ad upplyst sé um péa eda, vid einstakar mjog sjaldgaefar kringumstaedur, pegar vid metum ad ekki
skuli upplysa um lykilpatt par sem neikvaedar afleidingar pess eru taldar vega pyngra en almennir hagsmunir af birtingu
slikra upplysinga.

Stadfesting vegna annarra ékveeda laga

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

Jon Arnar Oskarsson, endurskodandi, ber abyrgd & endurskodun arsreikningsins og pessari aritun.

Reykjavik, 18. februar 2019

KPMG ehf.

JE*‘* /4 e 5;} aten
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildaratfkomu arsins 2018

Skyr. 2018 2017

Rekstrartekjur og rekstrargjoéld

LeIGUEBKIUT oo 4 159 149
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna .........ccccccoeeeiiiiiiiiiiieiiii 5 ( 27) ( 23)
Hreinar [8IQULEKJUN .........ooiiiii e 132 126
SHOrNUNArKOSTNAOUT ......vviieii e ( 10) ( 8)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu .............cccccooiiiiiii, 122 118
Matsbreyting fjarfestingareigna ..........cccccccoeiiiiiiiiiiiee 7 59 88
Rekstrarhagnadur............ccooiiiiii e 181 206
FIArmMUNatekUr ... 2 5
FIAarmagnsgjold ......ooooiiiiii ( 82) ( 70)
Hrein fJarmagnsgjold ............oooviiiieee e 6 ( 80) ( 65)
Hagnadur fyrir tekjuskatt ..............cccoooiiiiiiiii 101 141

TeKJUSKATIUN oo e 13 ( 20) ( 28)
Heildarhagnadur 8rsins .............coceeiiiiiiiiice e 81 113

Skyringar & bladsidum 12 - 24 eru dadskiljanlegur hluti af arsreikningnum.
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Efnahagsreikningur 31. desember 2018

Skyr. 2018 2017
Eignir

FJArfestingar@ignir ... 7 1.616 1.657
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ... 8 11 10
Krafa @ tengd f&lOG ......ooooiiiiiiii 16 0 5
BUNIO T8 oo 9 45 40
Veltufjarmunir 56 55
Eignir samtals 1.672 1.612

Eigio fé
HIUtafE oo 4 4
Yfirverdsreikningur innborgads hlutafjdr ..............ccoeoeiiiiiiiii. 241 241
Oradstafad igid T8 ...o.oveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 183 214
Eigiofé 11 428 459

Skuldir
Vaxtaberandi skuldir ..........oocoooiiiiiiii e 12 893 930
Tekjuskattsskuldbinding ..........ooooiiiiiiiii 13 162 148
Langtimaskuldir 1.055 1.078
Vaxtaberandi skuldir ..........ooooooiiiiii 12 67 62
Skuldir vio tengd IO ....ooovviiiiiiie e 16 110 0
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ...........cccoooceiiiiiiiiiins 14 12 13
Skammtimaskuldir 189 75
Skuldir samtals 1.244 1.153
Eigid fé og skuldir samtals 1.672 1.612

Skyringar & bladsidum 12 - 24 eru dadskiljanlegur hluti af arsreikningnum.
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Eiginfjaryfirlit arsins 2018

Ari® 2017

Eigio fé 1. jantar 2017
Anrif skiptingar ...................
Heildarhagnadur arsins .......
Eigid fé 31. desember 2017

Ari® 2018

Eigio fé 1. januar 2018
Heildarhagnadur é&rsins
Greiddur ardur
Eigid fé 31. desember 2018

Yfirverds-
reikningur
innborgads Oradstafad Eigid fé
Skyr. Hlutafé hlutafjar eigid fé samtals
................................ 35 15.175 6.390 21.600
................................ ( 31) | 14.934) ( 6.289) 21.254)
................................ 113 113
............................... 11 4 241 214 459
............................... 4 241 214 459
............................... 81 81
............................... ( 112) 112)
............................... 11 4 241 183 428

Skyringar & bladsidum 12 - 24 eru 6adskiljanlegur hluti af arsreikningnum.

Arsreikningur Nordurslddar 4 ehf. 2018
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Sj60streymisyfirlit arsins 2018

Skyr. 2018 2017
Rekstrarhreyfingar
HAGNABUT AISINS ...eiiiiiiiieie e 81 113
Rekstrarlidir sem hafa ekki &hrif & fjarstreymi:
Matsbreyting fjarfestingareigna ..........ccccccoiiiiiiiiiiii 7 ( 59) ( 88)
Hrein fjarmagnsgjold ...........oooiiiiiiiieieii e 6 80 65
TeKJUSKATIUT ©.oiiiiie e 13 20 28
122 118
Skammtimakrofur, breyting ... ( 1) ( 11)
Skammtimaskuldir, breyting ..o ( 1) 3
Breytingar & rekstrartengdum eignum og skuldum ( 2) | 8)
Innheimtar vaxtatekjur ..o 1 2
Greidd vaxtagjOld ......oooieeiee e ( 51) ( 53)
Handbeert fé fra rekstri 70 59
Fjarfestingarhreyfingar
Fjarfesting i endurbdtum & fjarfestingareignum ........cccccvvvvvvvvvnnnnnns 7 0 ( 5)
Bundio f&, breyting ...c.ooooiiiiii ( 5) 14
Fjarfestingarhreyfingar ( 5) 9
Fjarmdgnunarhreyfingar
Afborganir [angtimaldna .............cccoooiii e 12 | 63) 58)
Krafa & méourfélag, breyting ......ccccoviiiiiiiii e 110 ( 10)
GreiddUr @rOUT ... 11 ( 112) 0
Fjarmdgnunarhreyfingar ( 65) ( 68)
Laekkun & handbaeru & ... 0 0
Handbaert f& 1 arsbyrjun ... 0 0
Handbaert f8 TArslok ..............ooooiiiiiie e 0 0

Skyringar & bladsidum 12 - 24 eru dadskiljanlegur hluti af arsreikningnum.
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Skyringar

1. Félagio
Nordursléd 4 ehf. (,félagid”) er islenskt einkahlutafélag. H6fudstddvar félagsins eru i Kringlunni 4-12, Reykjavik.

Félagid er fasteignafélag med starfsemi & islandi.

Félagid er dotturfélag Reita fasteignafélags hf. sem er med 16gheimili ad Kringlunni 4-12 i Reykjavik. Arsreikningur
félagsins er hluti af samstaedureikningsskilum modurfélagsins og eru upplysingar um afkomu og fjarhagsstddu
samstaedunnar par.

2. Grundvéllur reikningsskilanna

a. Yfirlysing um ad alpjédlegum reikningsskilastédlum sé fylgt
Arsreikningur félagsins er gerdur i samreemi vid alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid
stadfestir af Evrépusambandinu. Arsreikningur félagsins er jafnframt i samraemi vid 16g um arsreikninga og
reglugerd um framsetningu og innihald arsreikninga og samstaedureikninga.

Stjorn félagsins stadfesti arsreikninginn 18. febrtar 2019.

b. Grundvéllur matsadferda
Arsreikningurinn er gerdur & grundvelli kostnadarverds ad pvi undanskildu ad fjarfestingareignir eru metnar &
gangvirdi. Fjallad er um adferdir vid mat & gangvirdi i skyringum 7 og 17b.

C. Starfraeks/ugjaldmiéil/ og framsetningargjaldmidill
Arsreikningurinn er birtur i islenskum kronum sem er starfreekslugjaldmidill félagsins. Allar fjarhaedir eru birtar f
milljénum kréna.

d. Mat og dkvardanir
Gerd arsreikningsins i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjornendur taki dkvardanir, meti
og gefi sér forsendur sem hafa ahrif 4 beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhaedir eigna, skulda, tekna og
gjalda. Endanlegar nidurstédur kunna ad verda frabrugdnar pessu mati.

Mat og forsendur pess eru i stddugri endurskodun. Breytingar & reikningshaldslegu mati eru feerdar & pvi timabili
sem breytingin & sér stad og peim framtidartimabilum sem breytingarnar hafa ahrif 4.

Upplysingar um mikilvaegar &kvardanir par sem reikningshaldslegt mat hefur mest ahrif & skrédar fjarheedir |
arsreikningnum er ad finna eftirfarandi i skyringu 7 um mat fjarfestingareigna.

Vid akvoroun gangvirdis er byggt & forsendum sem hadar eru mati stjérnenda & préun ymissa patta i framtidinni.
Raunverulegt soluverd eigna og uppgreidsluverdmaeti skulda kann ad verda frabrugdid pessu mati.

3. Akvordun gangvirdis
Nokkrar reikningsskilaadferdir félagsins og skyringar krefjast dkvordunar & gangvirdi, baedi fyrir fjarfestingareignir,
fiareignir, fjarskuldir og adrar eignir og skuldir.

Félagid hefur komid upp ferli vegna akvordunar gangvirdis. | pvi felst ad stjérnendur bera abyrgd & ollum
mikilveegum 4kvérdunum um gangvirdi, p.m.t. akvardanir vegna matsadferda sem falla undir 3. prep
gangvirdismats.

Stjérnendur fara reglulega yfir mikilveegar forsendur sem eru ogreinanlegar & markadi. Ef upplysingar fra pridja adila,
likt og verd frda midlurum eda verdOmatspjonustu, eru notadar vid akvordun gangvirdis pa nyta stjornendur
upplysingarnar til ad stydja pa nidurstddu ad matio uppfylli krofur um alpjdédlega reikningsskilastadla (IFRS), par &
medal pad prep sem slikt mat myndi falla undir.
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3. Akvordun gangvirdis, frh.:
brepaflokkun stadlanna er sem hér segir:
e prep 1: skrdd verd (ébreytt) & virkum markadi fyrir samskonar eignir og skuldir
e Dbrep 2: adrar forsendur en skrdd verd samkvaemt 1. prepi sem haegt er ad greina fyrir eignina eda skuldina,
ymist beint (p.e. verd) eda dbeint (p.e. afleiddar af verdi)
e Dbrep 3: forsendur sem notadar eru vid mat eignar eda skuldar eru ekki byggdar & faanlegum
markadsupplysingum (6greinanlegar upplysingar)

pegar dkvordun gangvirdis eignar eda skuldar byggir 4 forsendum sem falla undir mismunandi prep samkveemt
brepaflokkun stadlanna, er gangvirdio allt flokkad & sama prepi og mikilvaegustu forsendur matsins.

Félagid feerir eignir tilfeerslur milli prepa i prepaflokkuninni i lok pess reikningstimabils sem breytingin atti sér stad.
Nénari upplysingar um forsendur sem notadar eru vid akvordun gangvirdis er ad finna i skyringu 7 um
fiarfestingareignir.

4. Leigusamningar
Félagio hefur gert leigusamninga vegna fjarfestingareigna sinna. Leigusamningar eru ad jafnadi tengdir visitolu
neysluverds en litill hluti peirra er tengdur veltu vidkomandi leigutaka. Leigutiminn er frd 3 til 15 darum. Veginn
medalleigutimi er 10,3 &r (2017: 10,9 ar). Sumum leigusamningum er haegt ad segja upp fyrir lok leigutima.

Ouppsegjanlegar lagmarksleigugreidslur leigusamninga greinast pannig:

2018 2017
INNAN BINS IS .ottt 150 141
Eftir eitt 4r og innan fiMM 8ra .......oooviiiiee e 778 722
Eftir meira en fimm @r ..o e 678 778
Ouppsegjanlegar lagmarksleigugreidslur leigusamninga alls .............ccocoovveeveenienn. 1.606 1.641

Asetladar tapadar leigutekjur vegna outleigdra fasteigna eru reiknadar & pvi verdi sem félagid telur ad haegt sé ad
leigja viokomandi fasteignir Ut til pridja adila & vidkomandi tima.

Azetladar tapadar leigutekjur vegna 6utleigdra fasteigna eru sem hér segir:

Aszetladar tapadar leigutekjur 0 5
Nytingarhlutfall fasteigNa ........ooiuiiiii i 100% 97%
Steersti hluti leigutekna félagsins eru tekjur fra tveimur vidskiptavinum félagsins.

5. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna greinist pannig:
FaSteIgNAGIOIA . ... 17 16
Vidhald 0g eNAUIDBETUN ..ot 7 5
AV 1iaY e [ [TaTe T S OO PSSO PPPPPRR 2 2
Annar rekstrarkostnadur fjdrfestingareigna ...........cccoooiiiiiii i 1 0
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna alls ... 27 23
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna sem ekki myndudu leigutekjur & arinu er éverulegur.

6. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjéld
Fjarmunatekjur greinast pannig:
Vaxtatekjur af bankainNStaBOUM .. .....ooiiiiiiie e 1 2
Vaxtatekjur frd mOOUITEIAg ........c.ooiiiiiicie e 1 3
FIArMUNGTEK]UT AlIS ..oeiii e 2 5

Arsreikningur Nordursiédar 4 ehf. 2018 13 Fjarhaedir eru i millidnum kréna



Skyringar, frh.:

6. Fjarmunatekijur og fjdrmagnsgjoéld, frh.:

Fjarmagnsgjold greinast pannig: 2018 2017

Vaxtagjold af vaxtaberandi skuldum ( 51) ( 53)

Verdbaetur af vaxtaberandi skuldum v | 31) 17)

FIArmMagnsSIold @IS .......viiiiiiieiiie e ( 82) ( 70)

Hrein flArmagnSgjOIa ....ei o ( 80) ( 65)
7. Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir eru flokkadar i undirflokka samkvaemt skilgreiningu félagsins.

BOKFEEIT VEIG 1.7 oo 1.557 20.159

ARFE SKIDTINGAT e 0 18.695)

MatSDIEYTING AISINS ..oiiiiiiiiiiiiie et 59 88

SEIT A AIINU e 0 5

BOKFEEIT VEIS BT.T2 oo 1.616 1.557

Fjarfestingareignir sundurlidast pannig:

Fasteignir ......ccccccoeeveeenn. 1.616 1.557

Fasteignir i byggingu

Fasteignamat og brunabdtamat

Fasteignamat fasteigna 0g 100a ........cooiiiiiiiiiiii e 931 893

Brunabotamat fast@igna .. ...c.ei i 2.484 2.373

Vedsetningar og dbyrgdarskuldbindingar

A fasteignum félagsins hvila pinglyst ved og skuldbindingar til tryggingar skuldum pess ad fjarheed 960 millj. kr.
(2017: 992 millj. kr.). Jafnframt hvila pinglyst ved og skuldbindingar til tryggingar skuldum undir tryggingar-
fyrirkomulagi médurfélagsins ad fjarhaed 79.154 millj. kr. i &rslok og er félagid i dbyrgd fyrir skuldum mddurfélagsins
ad somu fjarhaed. Leigutekjur & arsgrunni ad fjarhaed 129 millj. kr. (2017: 139 millj. kr.) eru vedsettar & moti
skuldum félagsins.

A fasteignum félagsins hvila engar innskattskvadir vegna virdisaukaskatts i arslok 2018 ( 2017: 1 millj. kr.). Kvadirnar
fyrnast & 20 &rum og koma ekki til greidslu nema vidkomandi fasteign sé tekin Ur frjalsri skraningu.

Vid &kvoroun & gangvirdi fjarfestingareigna er byggt 4 forsendum sem hadar eru mati stjornenda a proun ymissa
patta i framtidinni. Raunverulegt séluverd kann ad verda frébrugdid pessu mati.

Fjarfestingareignir félagsins eru metnar a8 gangvirdi & reikningsskiladegi | samraemi vid alpjodlegan
reikningsskilastadli IAS 40 Fjarfestingareignir og alpjédlegan reikningsskilastadal IFRS 13 Mat & gangvirdi. Allar
fiarfestingareignir félagsins falla undir 3. prep i flokkunarkerfi gangvirdismats og eru metnar sem slikar.

Mat & gangvirdi fjarfestingareigna stydst vid nuvirt sjédstreymi einstakra eigna. Sjédstreymid akvardast af
almennum vidurkenndum matsadferoum svo sem alpjédlegum matsstodlum VS no. 1 Market Value Basis of
Valuation. Matid er unnid af starfsmonnum moédurfélagsins. Beitt er sdmu adferdarfreedi og éarid &dur. Mat
pbréunareiga er unnid Ut frd veentingum um byggingarmagn og asetludu soluverdi préunareigna, til ad mynda
byggingarétta 4 hvern fermetra.

Mat fjarfestingareigna

Vio mat & gangvirdi fjarfestingareignar eru innréttingar, teeki, husgdgn o.s.frv. innifalin i verdmeeti
figrfestingareignarinnar.  Gangvirdi  fjarfestingareignarinnar ~ endurspeglar  ekki mdgulegan  &vinning  af
framtidarvidboétarfjarfestingu i eigninni sem geeti breytt virdi hennar.
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7. Fjarfestingareignir, frh.:
Mat fjarfestingareigna, frh.:
Matslikanid er byggt & deetludu frjdlsu sjédstreymi & fostu verdlagi yfir 30 ara spatimabil ad vidbaettu hrakvirdi i lok
spatimans. Notadar eru forsendur sem endurspegla markadsadsteedur & reikningsskiladegi. Sjédstreymi
fidrfestingareigna er dzetlad Ut fréd veentu tekjufleedi leigutekna ad fradregnum daetludum kostnadi. Mikilveegustu
forsendur matslikansins eru daetlun um leigutekjur og veginn fjdrmagnskostnad (WACC).

Leigutekjur eru aetladar Ut fra gildandi leigusamningum Ut leigutimann. Vid mat 4 leigutekjum ad loknum leigutima
er daetlud markadsleiga, nytingarhlutfall eignanna, afsleettir og tapadar krofur. Forsendur um markadsleigu koma fra
stjornendum félagsins og utanadkomandi radgjofum. Nytingarhlutfall er dzetlad fyrir hverja eign og er daetlad 97,0%
til framtidar (2017: 97,1%).

Allur videigandi kostnadur, s.s. Fjarfestingar, vidhaldskostnadur, fasteignagjold, tryggingar og annar
rekstrarkostnadur er dreginn fré deetludum leigutekjum. Fasteignagjold eru metin Ut fré fasteignamati arsins 2018
og &aetludum alogum.

Virdi hverrar fjarfestingareignar er reiknad med pvi ad nuvirda frialst sjédstreymi med studli (afvoxtunarstudli) sem
endurspeglar vaentan veginn fjarmagnskostnad (WACC) og timavirdi sjoédstreymisins. Studst er vid upplysingar af
markadi vid akvordun raunavoxtunarkrofu eigin fiar. Avoxtunarkrafan tekur mid af avoxtunarkrofu fyrir rikistryggd
skuldabréf & markadi & reikningsskiladegi, ahaettuélagi fyrir fasteignamarkadinn og sérstoku dhaettuélagi fyrir hverja
fasteign. Studst er vid veentingar stjornenda um markadsvexti einstakra eigna vid akvordun raunavoxtunarkrofu
ljansfjar. Gert er rad fyrir 35% eiginfjarhlutfalli (2017: 35%) og ekki er tekid tillit til skattspdrunar vid Utreikning &
vegnum fjarmagnskostnadi.

Mikilveegustu forsendur virdislikansins eru daetladar leigutekjur til framtidar og veginn fjdrmagnskostnadur (WACC).
i mati eigna i arslok 2018 eru leigutekjur dzetladar 1.750 kr. eftir lok leigusamnings (2017: 1.700 kr.) og veginn
fjgrmagnskostnadur metinn 6,3% (2017: 6,3%).

Naemisgreining

Anrif 4 gangvirdi Anrif 4 gangvirdi
2018 2017
Breyting Heekkun Leekkun Haekkun Leekkun
Markadsleiga .......cc..ccevveenn.. +/-5% 44 44) 41 | 41)
Veginn fjdrmagnskostnadur -1+ 2% 95 ( 108) 91 | 105)

Breytingar & gangvirdi fjarfestingareigna eru faerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna i rekstrarreikningi.
Haekkun & mati fjarfestingareigna nam 59 millj. kr. & arinu 2018 samanborid vid haekkun ad fjarhaed 88 millj. kr. arid
&our.

8. Vidskiptakroéfur og adrar skammtimakrofur

2018 2017
VIOSKIPTAKIOTUL ..o 11 10
Virdisryrnun krafna greinist pannig:
STAOA 1. JANUBE ..eeeeeeeee e e 1 22
ARFI SKIDTINGAT .....cvocve et 0 22)
Gjaldfeard VIrQiSIYINUN 8 AIINU ....cc.veeiiiee e 0 1
Sta08 3T, AESEBMDET . 1 1
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9. Bundid fé
Bundid fé eru bundnar bankainnsteedur til tryggingar vaxtaberandi skuldum félagsins. Félagid hefur gert
samkomulag vid lanveitendur par sem leigutekjur viokomandi fasteigna fara inn & vedsettan bankareikning. Félagid
getur notad féd til greidslu kostnadar vegna peirra fasteigna svo sem fasteignagjalda, vatrygginga, vidhalds og
stjérnunarkostnadar auk afborgana og vaxtagreidsina vidkomandi lana.

10. Handbeert fé
Sjédur og bankainnsteedur teljast til handbaers fjar.

11. Eigio fé
Hlutafé
Heildarhlutafé félagsins sem synt er i arsreikningi er heildarnafnverd almennra hluta sem eru Utgefnir af félaginu og
eru Utistandandi & reikningsskiladegi.

Heildarhlutafé félagsins samkvaemt sampykktum pess er 4 millj. kr. sem er ad fullu greitt. Hver hlutur er ein kréna
ad nafnverdi. Eitt atkveedi fylgir hvern hlut i félaginu.

Yfirverdsreikningur innborgads hlutafjdr
Yfirverdsreikningur innborgads hlutafjar synir pad sem hluthafar félagsins hafa greitt umfram nafnverd hlutafjar sem
félagid hefur selt.

Orédstafad eigid fé
Oradstafad eigid fé er uppsafnadur éradstafadur hagnadur og Ojafnad tap félagsins, fra stofnun félagsins, ad
frddregnum ardgreidslum og millifaerslum & moéti 6drum eiginfijarlidum.

Eiginfjdrstyring

Stefna stjornar félagsins er ad eiginfjarstada félagsins sé sterk til ad stydja vid stddugleika i framtidarpréun
starfseminnar og takast & vid ovissu i ytra umhverfi. Engar breytingar urdu a stefnu um eiginfjarstyringu félagsins &
arinu.

Félaginu ber ekki ad fylgja ytri reglum um lagmarks eiginfjarstodu.

Ardur

Ardgreidsla ad fjarhaed 112 millj. kr. sem sampykkt var & adalfundi 13. mars 2018 var greidd til hluthafa i upphafi

fiorda arsfjéroungs.

Stjorn félagsins leggur til ad greiddur verdi ardur ad fjarhaed 81millj. kr. til hluthafa & arinu 2019 vegna rekstrararsins
2018.

12. Vaxtaberandi skuldir

Langtimaskuldir 2018 2017
SKUIADrETattGATa .. oo 960 992
Naesta ars afborganir ... ...oooiiiii e ( 67) ( 62)
Vaxtaberandi langtimaskuldir @lls ..o 893 930

Eftirfarandi eru upplysingar um endurgreidsluhluta vaxtaberandi skulda:

Eftir- Eftir-
Loka- stddvar stddvar
Vextir gjalddagi 2018 2017
Skuldabréfautgafa, verdtryggd ..o, 51% 2029 960 992
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12. Vaxtaberandi skuldir, frh.:
Afborganir vaxtaberandi langtimaskulda greinist pannig & naestu ar:

2018 2017
ATDOTGANIT 2078 ...t 0 62
ATDOTGANIT 20T ..o 67 65
AFDOTGANIT 2020 ...t 70 68
ATDOTGANIT 2027 .o 74 72
AFDOTGANIT 2022 ... s 78 75
AFDOTGANIT 2023 ... s 82 79
ATDOTGANIT SIOAT ...ttt 589 571
Vaxtaberandi skuldir @llS .........cooiiiiii e 960 992

Nénari umfjollum um vaxtaberandi skuldir félagsins er ad finna i skyringu 15 (Lausafjardhaetta).

Breyting vaxtaberandi skulda & arinu greinast pannig:

Vaxtaberandi skuldir 1.7 ... 992 1.033
FAN oY) (o T-Ta 1 AU URRSURY ( 63) | 58)
VEIODGBTUL ..o 31 17
Vaxtaberandi skuldir alls 31T.12.18 ....oooiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 960 992

13. Tekjuskattur
Tekjuskattsskuldbinding
Tekjuskattsskuldbinding félagsins greinist pannig:

Tekjuskattsskuldbinding 1. JANUAT ......ooiiiiiiiiei e 148 865
TeKJUSKATIUN BISINS .ot 20 28
Tekjuskattur vegna samSKOTIUNGT ........ooiiiiiiiii e ( 6) | 9)
Tekjuskattur faerdur Ut vegna SKIptingar .........cooiiiiiiii e 0 736)
Tekjuskattsskuldbinding 31. deSEMDET ..ot 162 148

Tekjuskattsskuldbinding félagsins greinist pannig:
Tekjuskattskuldbinding vegna fjarfestingareignar nam 162 millj. kr. i arslok 2018 (2017: 148 millj. kr. )

14. Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir greinast pannig: 2018 2017

OGreiddir AFAIINIE VEXEE ..o 12 13

15. Styring fjarhagslegrar dheettu
Yfirlit
Eftirfarandi dheetta fylgir fjarmalagerningum félagsins auk rekstrardhaettu:
e lansdhaetta
e |ausafjardheetta
e markadsaheetta

Hér eru veittar upplysingar um framangreindar dhaettur, markmid, stefnu og adferdir félagsins vid ad meta og styra
aheaettunni.

Markmid félagsins med aheettustyringu er ad uppgdtva og greina dhaettu sem pad byr vid, setja viomid um
dhaettutoku og hafa eftirlit med henni. Stjérn félagsins hefur sett aheaettustyringarstefnu i pvi skyni ad auka
stddugleika  rekstri félagsins, treysta greidslu- og rekstrarhaefi félagsins og auka fjarhagslegan styrk pess.

Ahaettustyring og adferdir eru yfirfarnar reglulega til ad endurspegla breytingar 4 markadsadsteedum og starfsemi
félagsins. Med pjélfun starfsmanna og starfsreglum stefnir félagio ad dgudu eftirliti par sem allir starfsmenn eru
medvitadir um hlutverk sitt og skyldur.
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15. Styring fjarhagslegrar dheettu, frh.:
Ldnsdheetta
Lansahaetta er haettan & fjarhagslegu tapi félagsins ef vidskiptamadur eda motadili i fijarmalagerningi getur ekki
stadid vid umsamdar skuldbindingar sinar. Félagid hefur sett Utlanareglur par sem allir nyir vidskiptamenn eru
metnir 40ur en peim er veittur gjaldfrestur.

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur
Lansahaetta félagsins reedst einkum af fjarhagsstddu og starfsemi einstakra vidskiptamanna.

Lansahaetta er lagmorkud med pvi ad leigjendur greidi leigu fyrirfram og auk pess er aflad bankatrygginga fyrir
nokkurra manada leigu. Félagid kannar fjarhagsstddu nyrra vidskiptavina 4adur en stofnad er til vidskipta.
Utistandandi vidskiptakrofur eru yfirfarnar reglulega. Mesta mogulega tap félagsins vegna fjareigna er bokfeert verd
peirra.

Flestir vidskiptamenn félagsins hafa att i draldongum vidskiptum og tapadar vidskiptakrofur hafa verid éverulegar |
hlutfalli af veltu. Vid styringu lansdhaettu vegna vidskiptamanna er einkum horft til aldurs krafna og fjarhagsstodu
einstakra vidskiptamanna.

Félagid myndar nidurfeerslu vegna daetladrar virdisryrnunar vidskiptakrafna og annarra krafna. Nidurfaerslan er |
meginatridum sérstok nidurfaersla vegna einstakra vidskiptamanna og almenn nidurfaersla med tilliti til aldurs krafna,
sem ekki hefur verid tengd einstokum vidskiptamdénnum. Almenn nidurfersla er &kvedin med tilliti til
innheimtusdgu sambeerilegra krafna.

Mesta mogulega tap félagsins vegna fjareigna er bokfaert verd peirra:

Bokfeert verd
Skyr. 2018 2017
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ........ccoooeiieiiiiiis 8 11 10
Krafa d tengd f&lOG ....oc.ooiiiiii el 16 0 5
BUNAIO T oo 9 45 40
HeildarlanSahaetta .. ...ooveeieiiiieee e 56 55

Lausafjdrahaetta

Lausafjaréhaetta er heettan & pvi ad félagid geti ekki stadid vid fjarhagsskuldbindingar sinar eftir pvi sem peer
gjaldfalla. Markmid félagsins er ad styra lausafé pannig ad tryggt sé ad hdn hafi alltaf naegt handbeert fé til a0 maeta
skuldbindingum sinum eftir pvi sem paer gjaldfalla og fordast pannig ad skada ordspor félagsins.

Lausafjaréhaetta félagsins er ekki stér dhaettupattur. Félagid hefur gert samkomulag vid moédurfélagido um styringu a
lausafjarahaettu. | arslok 2018 var eiginfiarhlutfall félagsins 25,6%.

Samningsbundnar afborganir af fjarskuldum, ad medtdldum &aetludum vaxtagreidslum, midad vid visitdlu og
gildandi vaxtakjor { arslok, greinast pannig:

2018 Bokfeert Umsamid Innan 1-2 2-5 Meira en
verd sj60streymi 1 ars ar ar b ar
Fjarskuldir:
Vaxtaberandi skuldir .... 960 1.310 112 112 335 751
Skuldir vid
tengda adila ............... 110 110 110
Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir ..... 12 12 12
1.082 1.432 234 112 335 751
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15. Styring fjarhagslegrar dheettu, frh.:

Lausafjdrdheetta, frh.:

2017 Bokfeert Umsamid Innan 1-2 2-5 Meira en
verd sj6dstreymi 1 ars ar ar 5ar
Fjarskuldir:
Vaxtaberandi skuldir .... 992 1.425 110 109 329 877
Skuldir vid
tengda adila ............... 0 0 0
Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir ..... 13 13 13
1.005 1.438 123 109 329 877
Markadsédheetta

Markadsdhaetta er heettan & pvi ad breytingar & markadsverdi erlendra gjaldmidla, markadsvoxtum og gengi
hlutabréfa hafi ahrif 4 afkomu félagsins eda virdi fjarfestinga pess i fijarmalagerningum. Markmid med styringu
markadséhaettu er ad styra og takmarka dhaettu vid skilgreind mork jafnframt pvi sem &bati er hdmarkadur.

Vaxtadheetta
Vaxtaberandi skuldir félagsins eru med féstum verdtryggdum voxtum.

Vaxtaberandi fjarmalagerningar félagsins med breytilegum véxtum greinast pannig:

Bokfaert verd
2018 2017
Fjareignir med breytilega VEXTi ......ocoiiiiiii e 45 40

Breyting & voxtum & uppgjorsdegi um 100 punkta hefdi dveruleg ahrif & afkomu félagsins. Pessi greining byggir &
bvi ad allar adrar breytur haldist dbreyttar. Greiningin er unnin med sama haetti og arid 2017. Allar adrar skuldir
félagsins eru & verdtryggdum fostum voxtum.

Verdbdlguaheetta

Vaxtaberandi skuldir ad fjarhaed 960 millj. kr. (2017: 992 millj. kr. ) eru verdtryggdar midad vid visitdlu neysluverods.
Aukning / minnkun verdbdlgu um eitt présentustig i arslok 2018 hefdi (laekkad) haekkad afkomu félagsins um 10
millj. kr. (2017: 10 millj. kr.) fyrir tekjuskatt. Greiningin byggir & pvi ad allar adrar breytur haldist 6breyttar.

Samanburdur & gangvirdi og bokfaerdu verdi
Eftirfarandi tafla synir samanburd & gangvirdi og bokfeert verd fjareigna og fjarskulda i efnahagsreikningi. Ekki eru
birtar upplysingar um gangvirdi ef pad er jafnt bokfaerdu virdi.

2018 2017
Bokfaert Bokfaert
verd Gangvirdi verd Gangvirdi
Vaxtaberandi skuldir ............ccooiiiiiiiiiceeccee 893 1.051 930 1.083

Gangvirdi fjareigna og fjarskulda er reiknad med pvi ad nulvirda framtidargreidslur héfudstédls og vaxta med
markadsvoxtum & uppgjorsdegi.

Rekstrardhaetta

Rekstrardhaetta er haettan & beinu eda dbeinu tapi sem getur ordid vegna fjdlda patta i starfsemi félagsins, vinnu
starfsmanna pess, teekni og skipulagi, og ytri pattum 6drum en lans-, markads- og lausafjdraheettu, svo sem vegna
breytinga & 16gum og almennum vidhorfum til stjdrnunarhétta fyrirteekja. Rekstrardhaetta myndast vid alla starfsemi
félagsins.

Pad er stefna félagsins ad styra rekstrardhaettu med hagkveemum haetti til ad fordast fjarhagslegt tap og til ad
vernda ordstir pess jafnframt pvi ad starfsreglur takmarki ekki frumkveedi og sképunargafu starfsmanna.
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Skyringar, frh.:

15. Styring fjarhagslegrar dheettu, frh.:
Rekstrardhaetta, frh.:
Til ad draga ur rekstrardheettu er medal annars komid & videigandi adskilnadi starfa, haft eftirlit med vidskiptum og
fylgni vid 16g, unnid reglulegt mat & &heettu, starfsmenn pjalfadir, verkferlar skipulagdir og skradir og keyptar
tryggingar pegar vio 4.

16. Tengdir adilar
Skilgreining tengdra adila
Modurfélag, hluthafar moédurfélagsins sem rdda eda hafa veruleg ahrif & starfsemi félagsins og systurfélog,
stjérnarmenn og framkvaemdastjéri og félog tengd peim, teljast til tengdra adila.

Vidskipti vid stiérnendur og framkvaemdastjcra
Félagio atti ekki { vidskiptum vid stjérnarmenn, framkveemdastjora eda félog sem pessir adilar eru tengdir.

Vidskipti tengdra adila innan samstaedu
i efnahagsreikningi eru eftirtalin vidskipti vid tengda adila innan samstaedu:

2018 2017
Krafa & MOOUITEIAG «...oooeeeceeee e 0 5
SKUld VIO MOBUITEIAG ..o 110 0
i rekstrarreikningi félagsins eru eftirtalin vidskipti vid tengda adila innan samstaedu:
RV a7 1 (=14 [ | RO PP 1 3
SHOrNUNAIKOSTNAOU ...vvieeceee e ( 9) ( 7)

Vidskipti vid tengda adila eru 4 armslengdarkjorum.

17. Mikilveegar reikningsskilaadferdir
Reikningsskilaadferdum sem er lyst hér & eftir hefur verid beitt med samreemdum haetti fyrir 6ll timabil sem koma
fram { &rsreikningnum fyrir utan pad sem kemur fram i k lid Nyjir reikningsskilastadlar. Til ad auka upplysingagildi
arsreikningsins eru skyringar vid hann birtar & grundvelli pess hversu videigandi og mikilveegar peer eru fyrir
lesandann. bPad pydir ad upplysingar sem metnar eru hvorki mikilvaegar né videigandi fyrir notanda reikningsskilanna
eru ekki birtar i skyringum.

a. Erlendir gjaldmidlar
Vidskipti i erlendum gjaldmidlum eru feerd i starfreekslugjaldmidla félagsins & gengi vidskiptadags. Peningalegar
eignir og skuldir i erlendum gjaldmidlum eru feerdar midad vid gengi uppgjorsdags. Adrar eignir og skuldir sem
faerdar eru & gangvirdi i erlendri mynt eru feerdar 4 gengi pess dags er gangvirdi var akvedid. Gengismunur vegna
vidskipta i erlendum gjaldmidlum er faerdur i rekstrarreikning.

b. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir eru fasteignir (I60ir eda huseignir) sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna eda til
verOmaetaaukningar eda hvort tveggja. Fjarfestingareignir eru ekki til nota i framleidslu, frambodi & voru og
bjonustu, eigin nota eda til sblu i reglubundinni starfsemi félagsins.

[ upphafi eru fijarfestingareignir bokadar & kostnadarverdi sem er sett saman af kaupverdi og 6llum beinum
Utgjoldum sem stafa af undirblningi fasteignarinnar til fyrirhugadra nota, p.4.m. kostnadur sem tilkominn er vegna
kaupa & fasteigninni. Kostnadur, sem fellur til i kjolfar kaupa & fjarfestingareign, sem beetir vid, endurnyjar, eda
bjonustar fasteign, er adeins eignfeerdur ef hann uppfyllir almennar kréfur um heimild til eignfeersiu samkveemt
reikningsskilareglum. Allur annar kostnadur er gjaldfaerdour pegar til hans er stofnad. Samkvaemt pessu er kostnadur
sem fellur til vegna vidgerda og vidhalds fasteigna ekki innifalinn i bokfeerdu virdi fjarfestingareigna heldur er hann
gjaldfeerdur i rekstrarreikningi pegar til hans er stofnad. Hinsvegar er kostnadur sem fellur til vid verulegar
endurbeetur & fasteigninni, eignfeerdur & fjarfestingareignina a peim tima sem kostnadurinn fellur til, ad pvi gefnu ad
hann uppfylli kréfur um heimild til eignfeerslu samkveemt reikningsskilareglum. A sama tima er bokfaert virdi pess
sem var endurnyjad afskrifad. Ef erfitt reynist ad meta hversu mikid beri ad afskrifa vegna endurnyjunar &
fidrfestingareigninni, pa ber félaginu fyrst ad baeta nyju fjarfestingunni ofan & verdmeeti fjarfestingareignarinnar og f
framhaldi af pvi ad endurmeta gangvirdi fjarfestingareignarinnar ad teknu tilliti til vidbotarinnar, en an pess hlutar
sem var endurnviadur
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Skyringar, frh.:

17. Mikilveegar reikningsskilaadferdir, frh.:

b. Fjarfestingareignir, frh.:
Eftir ad kaup fjarfestingareigna hafa verid bokfaerd pa stydst félagid vid virdislikan sem metur fjarfestingareignir &
gangvirdi & reikningsskiladegi og eru breytingar & gagnvirdi fjarfestingareigna feerdar undir lidnum matsbreyting
fiarfestingareigna i rekstrarreikningi. Upplysingar um adferdir og mikilveegar forsendur sem félagid notar vid ad
&kvarda gangvirdi fjarfestingareigna er ad finna i skyringu 7.

Soluhagnadur (-tap) fjarfestingareigna er mismunur & békfaerdu verdi og soluverdi ad teknu tilliti til sdlukostnadar og
er mismunurinn faerdur i rekstrarreikning undir lidonum matsbreyting fjarfestingareigna.

c. Fjarmalagerningar
Til fjgrmalagerninga félagsins teljast vidskiptakrofur og adrar kréfur, handbeert fé, hutafé, lantokur, vidskiptaskuldir
og adrar skammtimaskuldir.

Fjarmalagerningar eru faerdir 4 gangvirdi vid upphaflega skrédningu i bokhald. begar fjdrmélagerningar eru ekki metnir
4 gangvirdi gegnum rekstrarreikning er allur beinn vidskiptakostnadur faerdur til haekkunar & virdi peirra vid
upphaflega skraningu i bokhald. Eftir upphaflega skraningu eru fjgrmalagerningar feerdir med peim haetti sem greinir
hér 4 eftir.

(i) Vidskiptakréfur og adrar kréfur
Lan og krofur eru fjareignir med fostum eda akvardanalegum greidslum sem ekki eru skrddar & virkum markadi.
Slikar eignir eru i upphafi feerdar & gangvirdi ad vidbsettum ollum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega
skréningu eru lan og krofur feerdar & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti ad fradreginni virdisryrnun pegar
vid &. Lan og krofur samanstanda af handbaeru fé, bundnu fé og 6drum krofum.

(i) Fjérskuldir
Upphaflega eru fjarskuldir skradar & gangvirdi ad vidbeettum beinum vidskiptakostnadi. | kjdlfar upphaflegrar
skraningar eru fjarskuldir skrédar & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti.

Fjareignum og -skuldum er jafnad saman og netté fjarhaedin er synd i efnahagsreikningi pegar félagid hefur
lagalegan rétt til ad jafna saman fjarhaedum og fyrireetlanir félagsins eru annad hvort ad gera samningana upp nettod
eda 4 sama tima.

(i) Hlutafé
Hlutafé er flokkad sem eigid fé. Beinn kostnadur vegna Utgafu hlutafjar er faerdur til leekkunar & eigin fé ad
frddregnum skattaghrifum.

Kaup d eigin hlutum
pegar félagid kaupir eigin hluti er kaupverdid, ad medtdldum beinum kostnadi, faert til leekkunar & eigin fé. begar
eigin hlutir eru seldir er eigid fé haekkad.

d. Virdisryrnun fjareigna
A hverjum uppgjorsdegi er kannad hvort til stadar séu hlutleegar visbendingar um virdisryrnun fjareigna. Fjareign
telst vera virdisryrd ef hlutleegar visbendingar eru um ad einn eda fleiri atburdir sem &tt hafa sér stad eftir
upphaflegri feerslu fjareignar benda til pess ad veent framtidarsjédstreymi eignarinnar verdi laegra en adur var talid
og haegt er ad meta virdi eignarinnar & areidanlegan hatt.

Hlutleegar visbendingar um virdisryrnun fjareigna geta t.d. verid vanskil eda vanraeksla skuldunautar, skuldbreyting &
krofum félagsins & skilmalum sem félagid undir 6drum kringumstaedum teeki ekki til greina, visbendingar um
yfirvofandi gjaldprot skuldunautar eda Utgefanda, éhagstaedar breytingar & greidslugetu lantakenda eda Utgefenda
innan félagsins og efnahagslegar adsteedur sem leida til vanskila.
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Skyringar, frh.:

17. Mikilveegar reikningsskilaadferdir, frh.:

d. Virdisryrnun fjareigna, frh.:
Félagid metur heettu & virdisryrnun krafna baedi & grundvelli einstakra krafna og & grundvelli flokkunar krafna med
tilliti til 4haettueinkenna. Haetta & virdisryrnun allra verulegra krafna er metin sérstaklega. baer krofur sem ekki hafa
ordid fyrir virdisryrnun eru metnar sem heild og mat lagt 4 hvort einhver virdisryrnun hafi ordid. Vid mat & kréfum
eru flokkadar saman krofur sem hafa lik dhaettueinkenni. begar lagt er mat & virdisryrnun krofuflokka er studst vid
soguleg gdgn um likur & greidslufalli, innheimtutima og fjarhaed tapadra krafna, dsamt mati stjérnenda &
efnahagslegum forsendum og pvi hvort ad likur & topudum kréfum séu meiri eda minni en sdguleg gogn bendi til.
Virdisryrnun fjadreigna sem metnar eru & afskrifudu kostnadarverdi er reiknadur mismunur & milli bokfeerds virdis og
navirdis daetlads fiarstreymis afvaxtad midad vid upprunalega virka vexti eignarinnar. Oll virdisryrun er faerd i
rekstrarreikning og nidurfaersla er feerd vegna lana og krafna. Ef atburdur sem &tt hefur sér stad eftir ad virdisryrnun
var feerd (t.d. endurgreidsla skuldunautar) verdur til pess ad virdisryrnun laekki pa er leekkunin & virdisryrnun faerd f
rekstrarreikning.

e. Skuldbindingar
Skuldbinding er feerd pegar félaginu ber lagaleg eda aetlud skylda til ad gera upp skuldbindinguna, vegna lidinna
atburda og liklegt er ad kostnadur, sem haegt er ad meta med areidanlegum haetti, lendi 4 henni. Skuldbindingar eru
metnar med pvi ad nlvirda aeetlad framtidarsjddsstreymi med voxtum fyrir skatta sem syna nlverandi mat
markadsadila & timavirdi peninga og dhaettuna sem tengist skuldbindingunni.

f.  Tekjur
Leigutekjur af fasteignum eru feerdar i rekstrarreikning i samreemi vid leigusamninga & leigutimanum. Leiguhvatar
sem félagid veitir eru faerdir linulega sem 6adskiljanlegur hluti heildarleigutekna.

g. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna er gjaldfaerdur pegar hann fellur til og innifelur medal annars fasteignagjold,
vatryggingar og viohald.

h. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
Fjarmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum, p.m.t. af bankainnsteedum og kréfum, og hreinum gengishagnadi af
erlendum gjaldmidlum. Vaxtatekjur eru feerdar i rekstrarreikning eftir pvi sem pzer falla til midad vid virka vexti.

Fjarmagnsgjold samanstanda af vaxtakostnadi af lantéku og hreinu gengistapi af erlendum gjaldmidlum.
Lantokukostnadur er feerdur i rekstrarreikning midad vid virka vexti.

Hagnadi og tapi vegna gengisbreytinga erlendra gjaldmidla er jafnad saman.

i. Tekjuskattur
Tekjuskattur samanstendur af tekjuskatti til greidslu og frestudum tekjuskatti. Tekjuskattur er faerdur f
rekstrarreikning nema hann vardi lidi sem eru faerdir beint & eigid fé eda & adra heildarafkomu en pa er
tekjuskatturinn feerdur & pessa lidi. Tekjuskattur til greidslu er tekjuskattur sem &setlad er ad komi til greidslu a
naesta ari vegna skattskylds hagnadar érsins, midada vid nugildandi skatthlutfall & uppgjérsdegi.

Frestadur tekjuskattur er feerdur med notkun efnahagsreikningsadferdarinnar vegna timabundins mismunar &
bokfeerdu verdi eigna og skulda i arsreikningnum annars vegar og skattverdi peirra hins vegar. Frestadur
tekjuskattur er ekki feerdur vegna fjarfestinga i dotturfélogum. Fjarheed frestads tekjuskatts er byggd a asetladri
innlausn eda uppgjori bokfeerds verds eigna og skulda med pvi ad beita gildandi skatthlutfalli & uppgjorsdegi.
Tekjuskattseignum og tekjuskattsskuldbindingum er jafnad saman pegar lagalegur réttur er til pess. betta 8 vid um
tekjuskatt sem lagour er & af sému yfirvoldum & sama fyrirteeki eda mismunandi fyrirteeki sem eru samskottud og
gert er rad fyrir ad muni greida skatta sameiginlega.

Tekjuskattseign er metin & hverjum uppgjorsdegi og er einungis faerd ad pvi marki sem liklegt er ad haegt sé ad
nyta framtidarhagnad & moéti eigninni.

j. Starfspattayfirlit
Upplysingagjof til stjiérnenda félagsins inniheldur ekki starfspattayfirlit. Félagid byggir 4 einum starfspeetti.
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Skyringar, frh.:

17. Mikilveegar reikningsskilaadferdir, frh.:

k. Nyir reikningsskilastadlar og tulkanir 4 peim
IFRS 15 Tekjur af samningum vid vidskiptavini
Félagid hefur innleitt reikningsskilastadal IFRS 15 fyrir reikningsar sem héfst 1. jantar 2018. Reikningsskilastadallinn
inniheldur nyja vidmidun vid skraningu tekna og kemur i stad reglna um tekjuskraningar sem adur var ad finna i IAS
11 og IAS 18. Upptaka IFRS 15 hafdi ekki ahrif & skraningu tekna félagsins & arinu 2018.

IFRS 9 fjarmaélagerningar

{ IFRS 9 eru reglur um skraningu og mat & fjareignum, fiarskuldum og samningum um kaup eda solu & tilteknum
ofjarhagslegum eignum. Stadallinn leysir af holmi IAS 39, Fjarmaélagerningar: Skraning og mat. IFRS 9 heldur ad
mestu leyti gildandi reglum IAS 39 um flokkun og mat & fjarskuldum. Hins vegar falla nidur tilteknir flokkar fjareigna,
b.e. fjareignir haldid til gjalddaga, utlan og krofur og fjareignir til sélu. Samkvaemt IFRS 9 er fijareign vid upphaflega
skraningu flokkud og metin &: afskrifudu kostnadarverdi, 4 gangvirdi gegnum adra heildarafkomu eda & gangvirdi
gegnum rekstur.

Flokkun fjgdrmélagerninga samkveemt IFRS 9 er almennt byggd & vidskiptalikani félagsins um styringu fjareigna og
sjodsfleedis hennar. IFRS 9 hverfur fr& mati & virdisryrnun midad vid Utldnatap sem pegar hefur att sér stad
samkvaemt likani IAS 39 og kynnir til sdgunnar mat & veentu Utldnatapi. Hid nyja virdisryrnunarlikan tekur til fjdreigna
4 kostnadarverdi, samningseigna og skuldagerninga & gangvirdi gegnum adra heildarafkomu, en tekur til fjarfestinga
i hlutabréfum. Upptaka IFRS 9 hafdi ekki ahrif 4 eigid fé félagsins 1. jantar 2018 né bdkfaert verd fjdreigna og skulda
en eftirfarandi breytingar urdu & flokkun fjarmalagerninga samstaedunnar 1. jantar 2018.

IFRS 9 felur i sér nyja nélgun vegna flokkunar og mats fjareigna, en flokkarnir verda nu bprir: fjareignir &
kostnadarverdi, fjareignir & gangvirdi gegnum adra heildarafkomu og fjareignir & gangvirdi gegnum rekstur.

Flokkun samkvaemt Flokkun samkvaemt Bokfaert
Fjareignir IAS 39 IFRS 9 verd
Vidskiptakrofur og
skammtimakrofur Lan og krofur Afskrifad kostnadarverd 11
Bundio f& ..o Lan og krofur Afskrifad kostnadarverd 45
Vaxtaberandi skuldir ..........cccocevincnn. Adrar fjarskuldir Adrar fjarskuldir 960
Vidskiptaskuldir og
skammtimaskuldir ............cccooeee Adrar fjarskuldir Adrar fjarskuldir 122

IFRS 16 Leigusamningar

Félagid ber ad innleida IFRS 16, Leigusamningar frda og med 1. jantar 2019. Félagid hefur metid veentanleg ahrif
IFRS 16 & éarsreikninginn. Endanleg ahrif stadalsins kunna ad breytast pegar fyrstu reikningsskil félagsins par sem
honum er beitt verda birt.

IFRS 16 kynnir heildstaett likan sem felur i sér feerslu leigusamninga i efnahagsreikning. Leigutaki feerir nytingarrétt
sem endurspeglar rétt hans til notkunar eignar og 8 moti skuld vegna framtidarleigugreidsina. Samkvaemt stadlinum
barf ekki ad feera i efnahagsreikning leigusamninga til skemmri tima en eins ars og leigu & édyrum eignum. Akvaedi
um leigusala munu ekki breytast verulega fra gildandi stadli sem &fram flokkar leigusamninga
fijarmodgnunarleigusamninga eda rekstrarleigusamninga.

Leigusamningar pbar sem samstaedan er leigutaki

Samsteedan mun faera eignir og skuldir vegna leigusamninga um 16dir. Edli kostnadar tengdum pessum
leigusamningum mun breytast par sem samsteedan mun feera vaxtagjold af leiguskuld en &dur voru leigugreidslur
feerdar medal rekstrargjalda.

Adur voru leigugreidslur feerdar til gjalda linulega yfir leigutima og einvérdungu ferdar eignir eda skuldir ef
timamunur myndadist & milli greidslu leigu og gjaldfeerslu kostnadar. Upptaka stadalsins hefur ekki veruleg &hrif &
figrmognunarleigusamninga samstaedunnar.

Leigusamningar par sem samstaedan er leigusali
Innleiding IFRS 16 hefur ekki veruleg &hrif & samninga par sem samstaedan er leigusali 6dru leyti en ad feerd er
leigukrafa vegna &framleigu & hdsnaedi.
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17. Mikilveegar reikningsskilaadferdir, frh.:

k. Nyir reikningsskilastadlar og tulkanir 4 peim
IFRS 16 Leigusamningar, frh.:
Innleiding
Samsteedan mun beita IFRS 16 frd og med 1. jantar 2019 og beita honum afturvirkt med samlegdarahrifum. pPad
bydir ad uppsodfnud ahrif IFRS 16 faerast sem breyting & opnunarstédu éradstafads eigin fjar 1. jandar 2019 en
samanburdarfjarheedir verda Obreyttar. Byggt & tilteekum gdgnum er talid ad leiguskuld vegna I6darleigusamninga
sem feerd verdur 1. jandar 2019 muni nema 72 millj. kr. og & méti skuldinni verdur feerdur nytingarréttur ad sému
figrhaed. Innleidingin mun ekki hafa ahrif 4 bokfeert eigid fé. Ekki er talid ad innleiding & IFRS 16 hafi ahrif &
fiarhagsskilyrdi lanasamninga.

Samsteedan &aetlar ad nyta sér heimild IFRS 16 til ad beita honum 4 alla samninga sem gerdir voru fyrir 1. janGar
2019 en voru &dur tilgreindir sem leigusamningar samkvaemt IAS 17, leigusamningar, og IFRIC 4, dkvordun um
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Stjornarhattayfirlysing

Stjérn og starfshasttir stjornar

Stjorn Reita fasteignafélags hf. (,,Reitir” eda ,félagid”) leggur rika dherslu & ad vidhalda gédum stjérnarhattum og taka
stjornarhaettir félagsins mid af [6gum nr. 2/1995 um hlutafélég, [6gum um &rsreikninga nr. 3/2006, og Leidbeiningum
um stidrnarhaetti fyrirteekja (5. Utgéfa) sem finna ma & heimasidu Vidskiptarads [slands, www.vi.is, gefnum ut af
Vidskiptaradi islands, Nasdaq Iceland hf. og Samtokum atvinnulifsins. Félagid er med hlutabréf sin og skuldabréf skrad
i kaupholl og fylgir peim reglum sem gilda um skrad féldg, auk peirra dkveeda sem fram koma i sampykktum félagsins,
starfsreglum stjornar og starfsreglum undirnefnda. Hsegt er ad nalgast sampykktirnar, starfsreglur stjérnar og
starfsreglur undirnefnda & vefsidu félagsins. Ekki hefur verid Urskurdad um nein brot félagsins 4 ldgum og reglum af
videigandi eftirlits- og/eda Urskurdaradilum.

Stjorn leggur dherslu & ad fylgja sem itarlegast Leidbeiningum um stjérnarhaetti fyrirtaekja og stadfestir ny Uttekt a
stjérnarhattum félagsins sem gerd var nu i febrtdar 2019 ad su er reyndin. Félagid fékk endurtekna vidurkenningu sem
fyrirmyndarfyrirteeki i gédum stjérnarhattum i mars 2018 og stefnir stjornin & ad fa4 hana endurtekna & pessu ari. Stjorn
hefur skipad tveer undirnefndir, endurskodunarnefnd og starfskjaranefnd. Endurskodunarnefnd samanstendur af
bremur nefndarménnum kjornum af stjorn. Tveir nefndarmanna koma Ur rédum stjornarmanna félagsins en sé pridji er
utanadkomandi adili med fagpekkingu sem |6ggiltur endurskodandi. Starfskjaranefnd er skipud tveimur
nefndarménnum sem koma Ur rodum stjornarmanna. Nanari upplysingar um nefndarmenn og starfsemi undirnefnda
er ad finna & vefsidou félagsins. Tilnefningarnefnd var komid & fét i félaginu med sampykkt pess & hluthafafundi pann
31. oktéber 2018. Nefndin er skipud premur adilum, tveimur utanadkomandi 6hddum fagadilum sem tilnefndir eru af
stjérn félagsins og stadfestir af hluthafafundi, og einum fulltria ur stjorn félagsins. Starfsreglur nefndarinnar og adrar
upplysingar um nefndina og nefndarmenn er ad finna a vefsiou félagsins, en nefndina skipa fram ad adalfundi félagsins
2019 pau Elin Jénsdéttir, formadur nefndarinnar, Périr Porvardarson og bérarinn V. Pérarinsson, formadur stjérnar
félagsins.

Um hlutverk og skyldur stjornar fer skv. sampykktum félagsins. Peim til vidbdtar hefur stjorn sett sér itarlegar
starfsreglur par sem helstu verkefni og valdsvid stjornar, formanns stjérnar og forstjéra eru skilgreind. Gildandi
starfsreglur voru sampykktar & stjornarfundi pann 22. mars 2018. bar er m.a. ad finna reglur um haefi stjérnarmanna til
patttoku i afgreidslu mala, um bodun funda, goégn, fundarskdp og fundargerdir, undirnefndir, reglur um pagnarskyldu,
upplysingagjof gagnvart stjorn, innra eftirlit og aheettustyringu, samskipti milli stjérnarmanna og vid stjérnendur,
samskipti vid hluthafa og &kvordunarvald stjérnar. Meginhlutverk stjérnar er ad styra félaginu milli hluthafafunda og
tryggja ad rekstur pess og starfsemi sé i samraemi vid 16g, sampykktir og stefnu félagsins. Stjorn tekur meirihattar
akvardanir i rekstri félagsins, hefur eftirlit med ad bdkhald félagsins sé i samreemi vid 16g og ad fjarreidur pess séu med
tryggum heetti. | upphafi 4rs 2019 sampykkti stjorn ad vid rikjandi adsteedur i starfi og starfsumhverfi félagsins aettu
eftirgreind verkefni ad njéta sérstakrar athygli stjérnar:
1. Métun framtidarsynar um aherslur i rekstri félagsins og préun eignasafns pess.
2. Reglubundin greining & helstu dhaettupattum i starfsumhverfi félagin og skilgreining dheettu gagnvart
ahrifum & rekstur og efnahag. Greiningin 1Uti baedi ad fjiarmdégnun og samhengi frambods og
eftirspurnar & skilgreindum starfssvidum félagsins. Skilgreining & dhaettupoli og dhaettuvilja félagsins.
3. Hagnyting préunareigna og greining & hagkvamni mismunandi kosta vid préun og soélu eigna.

Stjorn ber dbyrgd & pvi ad til stadar sé virkt kerfi innra eftirlits og ad pad sé formlegt, skjalfest og sannreynt reglulega.
Innra eftirlitid & ad vera til pess fallid ad veita vissu um ad félagid nai &rangri og skilvirkni i starfsemi i samraemi vid
markmid félagsins, ad pad veiti &reidanlegar og réttmaetar fjarhagsupplysingar til ytri adila og pad hliti [ldgum og reglum
sem gilda um starfsemina. Stjorn, i samradi vid endurskodunarnefnd, skal arlega framkvaema attekt & innra eftirliti og
dhaettustyringu félagsins og gripa til adgerda til ad baeta dr annmaorkum ef porf krefur.

Verkefni & svidi innra eftirlits liggja hja endurskodunarnefnd i samraemi vid starfsreglur endurskodunarnefndar fra 22.
mars 2018. A hverju starfsari nefndarinnar hefur fari® fram kynning & helstu ferlum i peim pattum sem grundvalla
uppgjoér félagsins. A fyrri starfsarum hefur endurskodunarnefnd fengi® endurskodendur félagsins til pess ad
framkveema skodun & pvi hvort félagid starfi i samreemi vid péa ferla sem félagid hefur sett sér.

Stjérn félagsins sampykkti dhaettustyringarstefnu fyrir félagio & stjérnarfundi pann 1. mars 2013. Hefur hun verid
yfirfarin arlega og stadfest obreytt. | stefnunni er eftirlit med fyrirkomulagi ahaettustyringar falid endurskodunarnefnd
félagsins. Fjarmalastjori, i umbodi og & &byrgd stjornar, hefur eftirlit med ahaettupattum og framkvaemir dhaettumat.
Hann Utbyr jafnframt dhaettustyringarskyrslur sem lagdar eru fyrir endurskodunarnefnd og/eda stjérn. Fjarmaélastjori og
forstjori eru &byrgir fyrir styringu dheaettupatta.
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Stjérnarhattayfirlysing, frh.:

Haélfsarslega, eda tidar sé pess 6skad af stjorn eda endurskodunarnefnd, gerir fjdrmalastjori grein fyrir stddu
adhaeettupatta félagsins samkvaemt dhaettumatinu, breytingum sem ordid hafa fra fyrri maelingu og 6drum peim atridum
er varda matid og skipta mali. Ad jafnadi er pessi greinargerd 16gd fram i tengslum vid vinnslu ars- eda
halfsarsuppgjors. Samhlida umraedu um stdédu dhaettupéatta skal farid sérstaklega yfir hvada dhaettu stjorn er reidubuin
ad taka i einstokum &haettupattum og til hverra adgerda/varna er gripid til ad lagmarka ahaettu i hverjum pastti. A hverju
starfséri er farid i gegnum pad likan sem félagid hefur verid ad stydjast vid og dhaettupeettir félagsins reeddir itarlega.

Starfskjaranefnd er stjérn og forstjora radgefandi um starfskjor aedstu stjérnenda félagsins. Starfsvid nefndarinnar nzer
til allra félaga innan samstaedunnar. Vid moétun tillagna horfir nefndin einkum til upplysinga um starfskjor hja félogum
sem starfa & hlidstaedum morkudum eda seekjast eftir dpekkri reynslu og pekkingu og félagid sjélft, allt ad teknu tilliti til
hefdbundinna maelikvarda um umsvif, dabyrgd og arangur. Nefndin fylgjast med pvi ad starfskjor aedstu stjornenda
félagsins séu innan pess ramma sem starfskjarastefna félagsins setur og gefur hin um pad skyrslu til stjérnar
félagsins i undanfara adalfundar ar hvert. Nefndin skal ennfremur &rlega gera tilldgu til stjéornar um endurskodun
starfskjarastefnu sem 16gd er fyrir adalfund félagsins til stadfestingar ar hvert.

Stjérn metur storf sin, verklag og starfsheetti, frammistdédu forstjora og formanns, préun félagsins, 6haedi
stjornarmanna og skilvirkni undirnefnda & hverju &ri i addraganda adalfundar.

Fra adalfundi 2018 voru haldnir 14 stjérnarfundir. Téku allir stjornarmenn patt i 6llum stjérnarfundum timabilsins, utan
eins fundar par sem tveir stjornarmanna bodudu forfoll og eins fundar par sem einn stjéornarmadur bodadi forfoll.
Manadarleg uppgjor eru unnin og liggja fyrir i gagnaherbergi stjérnar. 11 fundir voru haldnir i endurskodunarnefnd
félagsins auk eins fundar sameiginlega med stjérn félagsins. Voru allir nefndarmenn maettir 4 alla fundina. |
starfskjaranefnd voru haldnir 5 fundir & starfsarinu med patttéku beggja nefndarmanna.

Samskipti hluthafa og stjérnar fara fram & hluthafafundum. Stjérnarmenn eru sjélfsteedir i stérfum sinum og taka ekki
vid fyrirmaelum fra hluthéfum félagsins eda 6drum hagsmunaadilum. Stjérnarmenn gaeta trdnadar i storfum sinum og
veita hluthéfum ekki upplysingar um félagid nema slikt sé kynnt & vettvangi stjérnar. Hafa engin slik samskipti vid
hluthafa &tt sér stad & arinu. Jafnraedis er avallt geett i upplysingagjof til hluthafa.

Félagio hefur sett sér upplysingastefnu, fjarfestingastefnu, stefnu um fjarhagsleg markmid og radstéfun verdmeeta til
hluthafa, starfskjarastefnu og reglur um hlutverk, gildi og stefnu félagsins. Einnig hefur verid sett stefna vardandi
samfélagslega abyrgd félagsins en hun var uppfeerd nu i febrtar 2019. | henni er ad finna akvaedi m.a. um
mannréttindi, sidferdisviomid félagsins, medferd trdnadarupplysinga, sem og um stefnu félagsins og viomio i
umhverfismalum, auk pess sem hin 17 heimsmarkmid Sameinudu pjédanna eru tengd inn i stefnuna. Heegt er ad
nélgast pessar stefnur og reglur & vefsidu félagsins.

Gudjon Audunsson er forstjéri félagsins og styrir hann daglegum rekstri pess i umbodi stjérnar. Forstjéri kemur fram
fyrir hond félagsins i 6llum malum sem varda daglegan rekstur pess. Hann situr fundi stjérnar og ber ad framfylgja
pbeim &kvordunum sem teknar eru af stjérn. Forstjori skal sja um ad bokhald félagsins sé i samraemi vid 16g og ad
fidrreidur pess séu med tryggum heetti. Nanari upplysingar um forstjéra félagsins er ad finna & vefsidu pess. Einar
borsteinsson er fjarmalastjori félagsins og stadgengill forstjora.

Reitir eiga 8 dotturféldg og eru stjornir peirra abyrgar fyrir rekstri dotturfélaganna. | stjiornum détturfélaga er einn
stjérnarmadur, Gudjon Audunsson, sem jafnframt er forstjéri félagsins, og einn varamadur, en pvi hlutverki gegnir
Einar borsteinsson, sem jafnframt er fjarmalastjori félagsins og stadgengill forstjora.

[ stjorn Reita eru fimm stjérnarmenn, allir kosnir & adalfundi félagsins. Pau eru bérarinn V. bérarinsson,
stjornarformadur, fyrst kosinn i stjorn arid 2009, Elin Arnadéttir, varaformadur stjérnar, fyrst kosin i stjorn arid 2011,
Martha Eiriksdéttir fyrst kosin i stjérn arid 2013, Thomas Méller, fyrst kosinn f stjérn arid 2015 og Kristinn Albertsson,
fyrst kosinn i stjorn arid 2017.

Allir stjérnarmenn eru 6hadir félaginu og stérum hluthdfum pess eins og pad er skilgreint i lid 2.5 i Leidbeiningum um
stidrnarheaetti fyrirtaekja. Stjorn félagsins er skipud premur kérlum og tveimur konum. Félagid uppfyllir pvi dkveedi laga
um kynjahlutfoll i stjornum hlutafélaga.
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Menntun, reynsla og pekking stjornarmanna Reita er vidteek. | stjorninni sitja prir vidskiptafraedingar, einn peirra er
adstodarforstjori i rikisfyrirteeki med mikil rekstrarumsvif og fjarhagslegar skuldbindingar, annar med vidtaeka reynslu ur
atvinnulifinu sem stjérnandi og stjérnarmadur og sa pridji hefur gegn stédu fjarmalastjéra i umsvifamikilli samstaedu
um drabil. Einn heestaréttarlogmadur situr i stjérninni en hann er med umfangsmikla reynslu af patttoku i stjérnum
olikr+A47a fyrirteekja og einn stjérnarmanna er hagverkfreedingur sem starfad hefur vid stjérnun, radgjof og kennslu
um margra ara bil. Nanari upplysingar um stjérnarmenn er ad finna 4 heimasidu félagsins.
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Ofjarhagsleg upplysingagjof

Vidskiptalikan Reita fasteignafélags hf. (,,félagio” eda , Reitir”) byggir & sérhaefingu i fjarfestingum i atvinnuhlsnaedi og
utleigu sliks husnaedis til ymissa adila. Eins og fram kemur i arsreikningi pessum er steaerstur hluti tekna félagsins
leigutekjur og helstu gjold tengd rekstri, stjérnun og fjarmognun fasteigna félagsins.

Stjorn Reita hefur sett stefnu vardandi samfélagslega dbyrgd félagsins sem finna méa & vefsidu félagsins. bar kemur
fram ad stjorn og starfsfélk telji ad drangur pess til lengri tima felist i fleiru en gddri fjarhagslegri afkomu svo sem pvi
hvernig til tekst ad gleeda grunngildi félagsins, jdkveedni, fagmennsku og samvinnu, lifi i daglegri starfsemi pess og
hvernig stjornendur og starfsfélk axla samfélagslega dbyrgd med sidferdilega &byrgri, gegnseerri og jakveedri hattsemi.
Stefnan tekur & pvi hvernig félagid litur & og beitir sér i mannréttindamalum, starfsmannamalum, sidferdismalum,
samfélagsmélum og umhverfismalum i allri starfsemi sinni. Samkvaeemt stefnunni skal stjorn fjalla um samfélagslega
abyrgd félagsins 4 ad minnsta kosti 12 manada fresti og hafa eftirlit med pvi ad stefnan sé framkveemd med virkum
haetti. Vid mat & pvi hvernig til tekst er horft framhja hefobundnum meelikvordum hagfraedinnar, en pess i stad litid til
batta 4 bord vid heidarleika, lifsgaeda, umhverfisvitundar og jafnra taekifeera til velgengni. Stefnan var sidast uppfeerd nu
i februar 2019 og pa tengd hinum 17 heimsmarkmidum Sameinudu pjédanna og hvernig félagid hyggst beita sér til ad
leggja sitt af morkum vid ad pessum markmidum sé nad, eftir bestu getu i samraemi vid starfsemi félagsins.

Nasdaqg kauphollin gaf i mars 2017 Ut valfrjdlsar leidbeiningar til studnings skradum fyrirteekjum sem vilja birta
upplysingar um meelikvarda peirra vardandi samfélagsabyrgd; eda umhverfismal, samfélagslega peetti og stjérnarhaetti
(e. ESG Disclosure - Environmental, Social, Governance). Reitir hafa ad undanférnu verid ad vinna ad samantekt peirra
upplysinga sem parf til ad gefa UtESG skyrslu og til ad veita upplysingar & pvi samreemda formi sem Nasdaq hefur
meelt med og stefna ad pvi ad gefa paer Ut pegar allar upplysingar liggja fyrir. Teknar hafa verid saman upplysingar sem
|Uta ad samfélagslega peaettinum og stjérnarhattum félagsins og hefur félagid pegar [4tid taka Ut stjérnarhaetti sina sbr.
skyrslu par um sem gefin var Ut nG i febrdar 2019. Stadfestir su Uttekt ad félagio fylgir Leidbeiningum um stjoérnarhastti
fyrirtaekja sem gefnar eru Ut af Vidskiptaradi islands, Samtdkum atvinnulifsins og Nasdag Iceland, ad fullu.
Upplysingadflun vegna umhverfisméla hefur gengid haegar en dsetlad var, adgengi félagsins ad raunupplysingum er
ekki greidur. Félagid vinnur ad pvi ad nd naegum upplysingum saman til ad geta gefid Gt skyrslu vardandi
samfélagsabyrgd, par med talid vardandi umhverfismalin, pannig ad fullnaegjandi sé. Atlun Reita er ad lata framkvaema
Uttektir 4 peim pattum sem snda ad umhverfismalunum og samfélagslega peettinum einnig pegar skyrslan liggur fyrir
til ad tryggja areidanleika peirra upplysinga sem par koma fram.

Umhverfismal

Reitir hafa lengi sett dherslu & umhverfismal sem snua ad fasteignum félagsins og ahrifum peirra & umhverfid. Fyrst
var petta gert med sérstakri umhverfisstefnu en er nu fellt undir stefnu vardandi samfélagslega &byrgd. Félagid var
stofnadili ad Greenni byggd (4dur Vistbyggdardd) arid 2010 og fyrst islenskra fasteignafélaga til ad bjéda greena
leigusamninga &rid 2013. Margar af &dherslum Reita i pessa veru ma finna i Nordic Built sattméalanum sem félagid
undirritadi & arinu 2012, fyrst islenskra fasteignafélaga. | sattmalanum er medal annars fjallad um ad stefnt sé ad pvi ad
auka til muna sjélfbzerni i mannvirkjagerd sem rekja ma til nysképunar og godrar pekkingar auk pess ad sampeetta
borgarlif og nattirugeedi, minnka losun & vistferlinu og nyta stadbundnar audlindir. Félagid undirritadi yfirlysingu um
adgerdir i lofslagsmalum &samt 6drum fyrirtaeekjum arid 2015 par sem pad gekkst undir skuldbindingar vardandi
minnkun Urgangs og loftslagsahrifa.

Reitir hvetja til vistveenna ferdaméta, m.a. med pvi ad nota rafbila i starfsemi sinni og med hledslustédvum & 16dum
félagsins, p.a.m. vio Kringluna. Félagid leitast vid ad velja umhverfisvottadar rekstrarvorur, a skrifstofu félagsins og vid
rekstur og vidhald fjarfestingareigna. Sorp, sem fellur til & skrifstofu félagsins, er flokkad og leigutakar eru hvattir til
bess sama i rekstri sinum.

P4 ma nefna ad i april 2018 stédu Reitir &samt 6drum stofnadilum ad stofnun Votlendissjédsins, en meginmarkmid
hans er ad fjarmagna endurheimt hluta pess votlendis sem pegar hefur verid raskad hérlendis. Telja Reitir petta
mikilvaegan vettvang par sem talid er ad um 70% af heildarlosun grédurhusalofttegunda & islandi sem ma styra, er ad
rekja til losunar fra framraestu eda réskudu landi.
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Samfélagsmal

Starfsmannamal og mannréttindamal

Fjallad er um stefnu Reita i starfsmannaméalum i framangreindri stefnu vardandi samfélagslega abyrgd. Reitir
kappkosta ad skapa starfsfélki jofn teekifeeri og heilbrigt, 6éruggt og hvetjandi vinnuumhverfi. Félagid lidur ekki
mismunun & grundvelli kynferdis, kynpattar, trdar, aldurs, eda uppruna og vill i storfum sinum studla ad pvi ad menn fai
notid heefileika, sér og samfélaginu til &vinnings. Stefnan tekur einnig til réttinda og skyldna starfsfélks,
vidskiptasioferdis, medferdar trinadarupplysinga og Urlausnar sidferdilegra vafamala. Starfsfolki hefur verid kynnt
stefnan og gerd grein fyrir skyldum sinum gagnvart haghdfum félagsins, sem og peim réttindum sem peim eiga ad
vera tryggd. Med &byrgri og vandadri starfsmannastefnu er studlad ad beettu vidskiptasioferdi i samfélaginu.
Vinnubrégd sem samreemast ekki stefnu félagsins i starfsmannamaélum geta skadad félagid fjarhagslega eda skadad
ordspor pess. Innri maelikvardar eru ekki til stadar en starfsfélk er hvatt til ad lata stjornendur vita af pvi ef pad telur
félagid eda starfsmenn pess ekki fara ad peim reglum sem stefnan setur fram, og er peim heitid trinadi um slikar
abendingar. Félagid tekur patt i vinnustadakonnun VR til ad fa visbendingu um vidhorf starfsfélks til vinnuumhverfisins
og um lidan & vinnustad.

Reitir hafa fr4 upphafi virt félagafrelsi starfsmanna og rétt til kjarasamninga. Fjallad var um pau réttindi i eldri
starfsmannastefnu og tekur stefna félagsins vardandi samfélagslega &byrgo til félagafrelsis og réttar til kjarasamninga.
Stefnan tekur beedi til réttinda starfsmanna og adila sem félagid a i vidskiptum vid. Pannig samraemist pad ekki stefnu
félagsins ad eiga i vidskiptum vid adila sem virda ekki almenn mannréttindi, svo sem réttindi & vinnumarkadi, rétt til
félagafrelsis og gdéds adbunadar.

Til ad reyna ad tryggja ad félagid eigi ekki i vidskiptum vid adila sem ekki virda framangreind réttindi eru nu sett inn
akveedi i Utbodslysingar og verksamninga félagsins par sem verktakar lysa pvi yfir og dbyrgjast ad peir virdi réttindi
starfsmanna sinna og undirverktaka..

Félagio hefur jafnframt beett vid dkvaedi i leigusamningaform sitt par sem tekid er sérstaklega fram ad félagid askilji sér
rétt til ad rifta leigusamningi umsvifalaust komi i ljés ad starfsemi f fasteigninni brjéti gegn I6gum og reglum og/eda ef
leigutaki gerist sekur um ad virda ekki almenn mannréttindi starfsmanna sinna eda vidskiptavina i tengslum vid notkun
leigutaka & fasteigninni. Er petta akvaedi inni i 6llum nyjum leigusamningum sem gerdir eru af halfu félagsins og verdur
komid inn i eldri samninga pegar teekifeeri gefast til, svo sem vid gerd vidauka eda framlengingar & eldri
leigusamningum.

Med pvi ad hafna vidskiptum vid adila sem virda ekki félagafrelsi, rétt til kjarasamninga og almenn mannréttindi hvetja
Reitir til baettra félagslegra réttinda i samfélaginu.

Reitir er einnig stolt af studningi sinum vid ymis félagasamtok og félég sem starfa almennt i takti vid stefnu félagsins
vardandi samfélagslega abyrgd. A sidustu arum hefur félagid medal annars stutt Unicef, Fjdlskylduhjalp [slands, UN
Women, Heimili og skéla og atvinnumal einhverfra hja Specialisterne 4 slandi. Med slikum studningi vill félagid leggja
sitt af mérkum til ad stydja vid pau heimsmarkmid Sameinudu pjédanna sem ekki lUta beint ad starfsemi félagsins, eda
félagid getur ekki komid neegilega ad med 6drum heetti innan starfsemi pess.

Vidskiptasidferdi - spillingar og mutumal

Stefna Reita vardandi samfélagslega &byrgd kvedur & um ad Reitir vinni gegn hvers kyns spillingu par sem pvi er vid
komid i tengslum vid starfsemi félagsins, par med talid kigun, matum og o6léglegri atvinnustarfsemi. Starfsfolki er gert
ad fordast ad lenda i peim adstaedum ad persénulegir eda fjarhagslegir hagsmunir peirra geti stangast & vid hagsmuni
félagsins. Starfsfélk Reita er hvatt til pess ad reeda vid stjérnendur ef pad telur sidferdileg vafamal koma upp tengd
starfsemi félagsins. Jafnframt er lagt ad starfsfélki ad tilkynna stjornendum eda stjérn um misbresti sem pad verdur
vart vid. Samkvaemt stefnu félagsins skal starfsfélk i engu gjalda pess ad beina slikum tilkynningum i gédri tru til
stjérnar eda stjérnenda.
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Ofjarhagsleg upplysingagjof, frh.:

Samfélagsmal, frh.:

Vidskiptasidferdi - spillingar og mutumal, frh.:

Reitir leggja &herslu & vandada stjérnarheetti, upplysingastefna fyrirteekisins kvedur & um jafnan og skilvirkan adgang
allra hagsmuna- og samskiptaadila ad réttum og éareidanlegum upplysingum. Félagid hefur fra arinu 2016 hlotid
vidurkenningu sem ,Fyrirmyndarfyrirtaeki i gdédum stjornarhattum®. Pad voru Vidskiptarad islands, Samtok
atvinnulifsins, Nasdaq lIceland og Rannsoknarmidstdd um stjérnarheetti vid Haskéla [slands sem veittu
vidurkenninguna. Vidurkenningin var veitt & grundvelli Uttektar KPMG & stjérnarhattum hja Reitum, sem for fram i
upphafi arsins 2016. Ny uttekt var framkveemd nu i febrdar 2019 af Berglindi Osk Gudmundsdéttur, sem er
vidurkenndur Gttektaradili af Rannsoknarmidstéd um stjérnarhaetti. Uttektin og vidurkenningin er farvegur fyrir félagid
til ad tryggja fagleg vinnubrdégd og samskipti sem eykur traust milli hluthafa, stjérnar, stjérnenda, starfsmanna og
annarra hagsmunaadila.

Meginahaetta

Reitir telja mikilvaegt fyrir félagio ad setja sér stefnu i peim malum sem hér eru ad ofan rakin. Mikilveegt er ad sinna
bessum malaflokkum af kostgeefni og setja fram maelikvarda til ad meela og meta drangur. Ad 6drum kosti gaeti félagio
ordid fyrir ordsporshnekki, sem geeti leitt til tapadra vidskiptasambanda, minni samkeppnishaefni og jafnvel
fjarhagslegrar aheettu par sem fjarfestar og fjarmognunaradilar eru farnir ad lita til pess i auknum maeli hvernig félog
sinna samfélagslegri dbyrgd.
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