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- REITIR
Skyrsla og yfirlysing stjornar og forstjéra

Reitir fasteignafélag hf. er islenskt hlutafélag. Samstaeda félagsins samanstendur af modurfélaginu, Reitum
fasteignafélagi hf., dsamt atta dotturfélogum sem oll eru ad fullu i eigu médurfélagsins. Starfsemi félagsins felst |
eignarhaldi, Utleigu og umsyslu atvinnuhusnaedis sem ad sterstum hluta er verslunar- og skrifstofuhisnaedi &
héfudborgarsvaedinu. Fasteignir i eigu félagsins eru um 140 talsins, um 460 pusund fermetrar ad sterd og er
nytingarhlutfall peirra um 97%. Medal fasteigna félagsins mé& nefna steerstan hluta verslunarmidstddvarinnar
Kringlunnar, Spdngina og Holtagarda, Hotel Borg, Hilton og Natura og skrifstofubyggingar i Ho6fdabakka 9 og ad
Vinlandsleid dsamt husnaedi hofudstodva Sjovar, Origo og Advania.

Afkoma 4rsins og fjarhagsleg stada

Rekstrartekjur samsteedu Reita & arinu 2018 nédmu 11.421 millj. kr. samanborid vid 10.781 millj. kr. &rid &adur.
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu fjarfestingareigna nam 7.606 millj. kr. samanborid vid 7.301 millj. kr. arid &dur.
Rekstrartekjur og afkoma félagsins & arinu er i samraemi vid dzetlanir félagsins sem birtar hafa verid i kaupholl.

Matslaekkun var & fjarfestingareignum & arinu og nam laekkunin 3.132 millj. kr. en arid 4dur var matsheekkun ad fjarhaed
3.852 millj. kr. Helsta skyring & matslaekkun fjarfestingareigna yfir arid 2018 er haekkun fasteignamats. P4 er pad mat
sérfreedinga félagsins ad markadur fyrir Utleigu hafi ekki fylgt verdlagi préatt fyrir litillega haekkun ad nafnvirdi. Hagnadur
arsins nam 110 millj. kr. samanborid vid 5.671 millj. kr. &rid 4dur. Handbaert fé fra rekstri nam 4.056 millj. kr. samkveemt
sjodstreymi.

Samkvaemt efnahagsreikningi nema eignir samstaedunnar 143.696 millj. kr. i &rslok 2018, en par af nema
fiarfestingareignir 138.524 millj. kr. Eigio fé samstaedunnar i arslok var 46.914 millj. kr. samkveemt efnahagsreikningi og
par af hlutafé ad fjarheed 690 millj. kr. Eiginfjarhlutfall samstaedunnar i arslok 2018 var 32,6%.

Stjérn félagsins leggur til ad greiddur verdi ardur 1,62 kr. fyrir hverja kronu nafnverds Utistandandi hlutafjar eda ad
fidrheed 1.118 millj. kr. til hluthafa & arinu 2019 vegna rekstrararsins 2018. Visad er til arsreiknings um radstéfun
hagnadar og adrar breytingar 4 eigin fé.

Starfsemi arsins

Reitir byggja 4 arfleifd umsvifa i islensku vidskiptalifi mérg undanfarin ar. Vegferdin hofst med byggingu Kringlunnar
arid 1987, par sem islendingar fengu afhent framsynt verslunarhisnadi med fjolbreyttri verslun. Pessi arfleifd markar
framti® drifandi fasteignafélags & fertugsaldri sem til vidbdtar vid rekstur umsvifamikils fasteignasafns vinnur ad
undirbuningi og framgangi dhugaverdra préunarverkefna.

Kringlureitur er metnadarfullt verkefni par sem skapadur verdur nyr borgarkjarni med fjdloreyttu samfélagi ibua,
verslunar, pjénustu og menningar. Gert er rad fyrir ad & sveedinu sé haegt ad koma fyrir um 160.000 fermetrum af
nybyggingum, par af um 800 - 1.000 ibddum.

[ upphafi sidasta ars undirritudu Reitir og Reykjavikurborg viljayfirlysingu um framgang Kringluverkefnisins. Par var gert
rad fyrir pvi ad vinnu vid rammaskipulag hins nyja hverfis yrdi lokid i juni sama &rs og stdédst pad i gddri samvinnu Reita
og peirra arkitekta og rddgjafa sem ad pvi komu. Jafnframt eetladi Reykjavikurborg ad ljuka adalskipulagsbreytingu fyrir
sveedio { lok névember 2018 og hefja deiliskipulagsvinnu i framhaldinu. bessar fyrirsetlanir hafa ekki enn n&d fram ad
ganga og nyjustu fregnir herma ad rddgert sé ad ljuka vid adalskipulagsbreytingu & midju ari 2019. Inn i petta flékna og
metnadarfulla verkefni blandast sidan, med beinum og ébeinum haetti, fyriraetlanir um lagningu borgarlinu, baedi fra
austri til vesturs og fra sudri til nordurs, og fyrireetlanir um lagningu Miklubrautar i stokk.

Reitir og Reykjavikurborg hafa einnig undirritad viljayfirlysingu um uppbyggingu & Orkuhussreitnum, afar mikilveegu
svaedi & horni Grensasvegar og Sudurlandsbrautar. Gert er rad fyrir ad a 16dinni verdi ad lagmarki 45.000 fermetrar,
ibudir verdi 400 - 500 talsins og atvinnuhusnaedi 5.000 - 6.000 fermetrar. Skipulagssamkeppni um reitinn er hafin og
er nidurstdédu hennar ad veenta & vormanudum.

Félagid hefur jafnframt i hyggju 4 ad breyta Laugavegi 176, gamla Sjénvarpshusinu, i hétel. Vidreedur standa nu yfir um
samstarf vid alpjédlega hételkedju en ad mati félagins er ennpd porf fyrir fleiri hotel & hofudborgarsvaedinu pratt fyrir

pad nyja frambod sem komid er og vaentanlegt er naestu misserin.

Einnig er & teiknibordinu staekkun & Hoétel fslandi um 55 herbergi med pvi ad tengja Hotel island vid Armula 7, sem nu
er skrifstofubygging, med fidgurra haeda tengibyggingu. Azetlad er ad hefja framkvaemdir par um mitt petta ar.
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- REITIR

Skyrsla og yfirlysing stjérnar og forstjoéra, frh.:

Starfsemi érsins, frh.:

Drog ad skipulagi og préunardzetiun fyrir nytt atvinnusveedi i landi Reita & Blikastédum vid Korpu i Mosfellsbae hefur
verid i vinnslu & arinu. Veentingar eru um ad svaedid muni lada til sin rymisfreka starfsemi sem nu er stadsett
midsvaedis. Gert er rdd fyrir ad deiliskipulagsvinna hefjist & fyrri hluta pessa éars i samstarfi vid bagjaryfirvold |
Mosfellsbee.

Framsyni og é&reidanleiki haldast i hendur. Leidin til framtidar markast af syn sem er er had pvi ad Reitir verdi afram
areidanlegur og eftirséttur leigusali. Vidskiptavinahopur Reita samanstendur af morgum traustustu fyrirteekjum og
stofnunum landsins. Efling pessara vidskiptasambanda med vondudum samskiptum og faglegri drlausn méala er
keppikefli Reita.

Ny vidskiptasambond urdu til & arinu pegar Reitir keyptu Vinlandsleid ehf. fyrir um 5.900 millj. kr. en par beettust |
eignasafn Reita um 18.000 fermetrar af afar vondudu hisnaedi sem er ad staerstu leyti i langtimaleigu til opinberra
adila. [ oktéber undirritudu Reitir samkomulag vié Landspitala um leigu & husnaedi i Skaftahlid fyrir skrifstofur spitalans
og endurnyjadur samningur um skrifstofubyggingu ad Eiriksgétu 5, sem nu verdur ad gongudeild. Samningur pessi
bydir ad radist verdur i endurbaetur og framveemdir i pessum tveimur eignum félagsins fyrir um allt ad 1.500 millj.kr.
pannig gleeda leigutakar Reita byggingar félagsins sibreytilegu mannlifi.

A sidustu arum hefur hlutdeild fasteignagjalda i rekstrarkostnadi félagsins afram farid vaxandi og horfur eru & ad pad
hlutfall eigi enn eftir ad haekka. Fasteignagjold hafa haekkad dr rimum 14% i rim 19% sem hlutfall af leigutekjum
félagsins & sidustu fjorum drum og hefur heildarfjarhaedin haekkad um riflega 50% fyrir eignasafn félagsins. Er pessi
breyting til marks um mjog aukna skattheimtu sveitarfélaga af baedi ibudar- og atvinnuhlsneedi sem leidir af sér
haekkandi hisnaediskostnad heimila og fyrirtaekja.

Félagid hélt 4fram Gtgéafu skuldabréfa & arinu og nam Utgéfa arsins 7.225 millj. kr. ad nafnvirdi. Félagio hefur pa gefio ut
markadsskrdd skuldabréf fyrir 46.910 milli. kr. ad nafnvirdi og myndar su fjarmoégnun mikilveegan hluta af
heildarfjarmognun félagsins.

i mars gerdi félagid samkomulag um lok allra mala sem tengdust uppgjori priggja lana, sem pad hafdi verid med hja
erlendum lanveitanda, en lentu i uppndmi vegna gjaldeyrishafta. Félagid hafdi ad miklu leyti tekid tillit til pessara
upphaeda i uppgjorum sinum en gjaldfaerir um 230 millj. kr. & rinu vegna pessa.

Hlutafé og eigendur
[ arslok 2018 nam nafnverd Utgefins hlutafiar i félaginu 706 millj. kr. ad medtdldum eigin bréfum ad nafnverdsfijarhaed
16 millj. kr. Hluthafar félagsins voru 1.565 i arsbyrjun en i arslok voru peir 1.064 talsins. Tiu steerstu hluthafar félagsins i
arslok med 64,12% hlutafjarins eru:

Eignarhlutur

Gl = TFEYTISSIOOU ..ottt ettt ettt et et et te e 14,8%
LifeyrissjOOUr VEIZIUNGIMANNA .. ...vi et 14,5%
Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins A-deild 12,8%
Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins B-deild 4,7%
Stapi lifeyrissjodur ......... 4,2%

Frialsi lifeyrissjodurinn 3,9%
Global Macro Absolute Return 3,4%
BriMQarOar €NT. ... 21%
FESTA = [RYTISSJOOUI ...ttt ettt ettt ettt ee e 1,9%
ATION DANKI T, e 1,8%
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- REITIR

Skyrsla og yfirlysing stjérnar og forstjoéra, frh.:

Stjérnarhaettir

Stjérn Reita leggur rika dherslu & ad vidhalda gédum stjérnarhattum og taka stjérnarhzettir félagsins mid af ldgum nr.
2/1995 um hlutafélog, sampykktum félagsins, starfsreglum stjérnar og undirnefnda. Haegt er ad nalgast sampykktirnar,
starfsreglurnar og adrar reglur og stefnur félagsins & vefsidu pess. Reitir fylgja Leidbeiningum um stjornarheetti
fyrirtaekja (5. utgdfa), gefnum ut af Vidskiptaradi Islands, Nasdaq Iceland hf. og Samtékum atvinnulifsins i Sllum
megindrattum. Um fravik visast til fylgiskjals arsreikningsins Stjdrnarhattayfirlysing .

Engir kaupréttarsamningar eru til stadar milli félagsins og starfsmanna pess. Félagid hefur ekki gert neina samninga vid
starfsmenn um sérstakar greidslur eda bastur ef peir segja upp eda ef peim er sagt upp an gildrar asteedu. | gildi eru
hefdbundnir rdédningarsamningar vid starfsmenn med videigandi uppsagnarfresti.

Starfskjarastefnu félagsins, sem sampykkt var & adalfundi 13. mars 2018, hefur verid fylgt ad fullu svo engin fravik fra
henni hafa verid faerd til bokar hja stjorn. Starfskjaranefnd hefur verid starfandi hja félaginu fré 11. mai 2015 og tryggir
han ad fario sé eftir sampykktri starfskjarastefnu félagsins 4 hverjum tima.

Starfskjor eedstu stjornenda félagsins eru innan pess ramma sem starfskjarastefna félagsins setur. A lidnu starfsari vard
engin breyting @ kjorum adstu stjérnenda umfram pad sem samid var um i almennum kjaravidraeedum &rid 2015 og
akvedio var ad fylgja ut arid 2018 (hid svokallada Salek samkomulag).

Launagreidslur vegna arangurstengingar launa til allra starfsmanna Reita ndmu i heildina 18 millj. kr. til Utgreidslu &
arinu 2018 fyrir arid 2017, sem er 4,5% af heildarlaunagreidslum arsins. Af peirri upphaed nam greidsla til forstjéra og
framkveemdastjéra félagsins 12 millj. kr. Fjarhaedirnar eru i samraemi vid pa stefnu sem morkud hafdi verid af
starfskjaranefnd og stjorn félagsins.

A &rinu 2018 nam hreinn launakostnadur Reita 3,6% af veltu félagsins pad &r (laun, launatengd gjéld og
arangurstengingar launa). Er pad litilshattar heekkun fréd fyrri &rum, sem skyrist adallega af almennum
samningsbundnum haskkunum launa fra arinu 2015, sem voru hlutfallslega umfram haekkun veltu félagsins milli
bessara éra, og stofnun bréunarsvids innan skipulags félagsins fyrir tveimur drum, par sem tveir starfsmenn eru i fullu
starfi i dag. Stodugildum hefur pannig fjdlgad um tvo fré arinu 2016.

Er storfum starfskjaranefndar nanar lyst i fylgiskjali arsreikningsins Stjdrnarhattayfirlysing .

Frekari upplysingar um stjérn og stjérnarheetti er ad finna & heimasidu Reita og i stjornarhattayfirlysingunni. Frekari
upplysingar um helstu dhaettupeetti félagsins, stefnu og styringu peirra mé finna i stjérnarhattayfirlysingu og i skyringu
18 vio arsreikninginn Styring fidrhagslegrar éheettu .

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 asamt 6dru. Framangreindar upplysingar eru settar fram i fylgiskjali vid arsreikninginn
Ofjarhagsleg upplysingagjof .

Yfirlysing stjérnar og forstjéra
Arsreikningur samstaedunnar er gerdur i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid
stadfestir af Evrépusambandinu og er endurskodadur af KPMG ehf.

Samkveemt bestu vitneskju er pad alit okkar ad samsteedudrsreikningur félagsins gefi glégga mynd af rekstrarafkomu
samsteedunnar & arinu 2018, eignum, skuldum og fjarhagsstddu hennar 31. desember 2018 og breytingu & handbaeru

fé & arinu 2018.

Jafnframt er pad 4lit okkar ad samsteeduérsreikningurinn og skyrsla stjérnar og forstjéra geymi gléggt yfirlit um préun
og arangur i rekstri samstaedunnar, stodu hennar og lysi helstu dhaettupattum og évissu sem samstaedan byr vid.
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- REITIR

Skyrsla og yfirlysing stjérnar og forstjoéra, frh.:

Yfirlysing stjérnar og forstjéra, frh.:

Stjérn og forstjori Reita fasteignafélags hf. hafa i dag fjallad um samstaeduarsreikning félagsins fyrir arid 2018 og
stadfesta hann med undirritun sinni. Stjéorn og forstjéri leggja til vid adalfund félagsins ad sambpykkja
samsteeduarsreikninginn.

Reykjavik, 18. februar 2019

[ stjorn félagsins:

{@"mm oG

Forstjori:

%w‘//wfww
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- REITIR
Aritun 6hads endurskodanda

Til stjérnar og hluthafa Reita fasteignafélags hf.

Aritun um endurskodun samsteeduarsreiknings

Alit

Vid hoéfum endurskodad samstaeduarsreikning Reita fasteignafélags hf. (,samsteedan”)
Samsteeduérsreikningurinn  hefur ad geyma rekstrarreikning og vfirlit um heildarafkomu,
eiginfijaryfirlit, sjodstreymisyfirlit, upplysingar um mikilvaegar reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

fyrir arid  2018.
efnahagsreikning,

Pad er élit okkar ad samstaeduarsreikningurinn gefi gldgga mynd af fjarhagsstddu samsteedunnar 31. desember 2018
og afkomu samstaedunnar og breytingu & handbaeru fé & arinu 2018, i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla eins
og peir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu og vidbotarkréfur sem koma fram i islenskum |6gum og reglum um
arsreikninga skradra félaga.

Grundvollur 4lits

Vi endurskodudum i samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla. Abyrgd okkar samkveemt stédlunum er lyst frekar
i kaflanum Abyrgd endurskodanda & endurskodun samstaedudrsreikningsins i arituninni. Vid erum éhad samstaedunni i
samreemi vid alpjédlegar sidareglur fyrir endurskodendur, International Ethics Standards Board for Accountants Code
of Ethics for Professional Accountants (IESBA Code) og sidareglur fyrir endurskodendur & islandi og héfum uppfylit
adrar sidferdisskyldur okkar i samreemi vid paer reglur og IESBA Code. Vid teljum ad vid héfum aflad naegilegra og
videigandi endurskodunargagna til ad byggja alit okkar 4.

Lykilpeettir endurskodunar
Lykilpeettir endurskodunar eru peir peettir, sem samkvaemt faglegu mati okkar, héfdu mest veegi vid endurskodun
samstaedudrsreikningsins. Vid gefum ekki sérstakt alit & einstokum lykilpattum en tokum & peim vid endurskodun &
samsteeduarsreikningnum i heild og vid dkvordun um alit okkar & honum.

Lykilpattur Vidbrogd i endurskoduninni
Mat fjarfestingareigna

Heildarverdmeeti fjarfestingareigna i arslok nam 138.524
millj. kr. Matsbreyting arsins samkvaemt rekstrarreikningi
var neikveed um 3.132 millj. kr. Fjarfestingareignir eru
metnar 4 gangvirdi & reikningsskiladegi og falla allar
fiarfestingareignir undir pridja prep 1 flokkunarkerfi
gangvirdismats. Matid byggir & nlvirtu sjodsstreymi
einstakra  eigna. Nanar er gerd grein fyrir  €ignanna og er

Endurskodun okkar fol i sér eftirfarandi adgerdir:

Vio férum yfir og 16gdum mat & peer adferdir sem
stjérnendur beita vid matid.

Vid yfirforum og matum réttmeeti peirra forsendna sem
liggja til grundvallar matinu, en matid byggir & tekjuvirdi
markadsleiga og &eetlun  um

reikningsskilaadferdinni og helstu forsendum matsins
skyringu 9.

Starfsemi félagsins felst i eignarhaldi, Utleigu og umsyslu
atvinnuhusnaedis. Mat & gangvirdi fjarfestingareigna er
lykilpattur i endurskodun okkar en fjarfestingareignir eru
96,4% af heildareignum félagsins. P4 eru allar
rekstrartekjur félagsins tengdar fjarfestingareignum og er
mat & gangvirdi peirra ad verulegu leyti had vtri
adstaedum og reynir mikid a faglegt mat stjérnenda.

Adrar upplysingar f arsskyrslu
Stjérn og forstjori

rekstrarkostnad eignanna pvi mikilveegar forsendur.

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

Vid yfirférum Utreikninga, med drtokum, med tilliti til
bess hvort peir veeru réttir.

Vid yfirférum 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.

bera &byrgd & oO0rum upplysingum. Adrar upplysingar eru arsskyrsla ad undanskildum

samstaeduarsreikningi og aritun okkar & hann. Alit okkar & samstaeduarsreikningnum 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 & samsteeduarsreikningnum ber okkur ad lesa adrar upplysingar i arsskyrslu pegar
beaer liggja fyrir og meta hvort paer séu i verulegu ésamraemi vid samsteedudrsreikninginn eda adra pekkingu sem vid
hofum aflad okkur vid endurskodunina eda virdast verulega rangar. Ef vid, & grundvelli vinnu okkar, alyktum ad
verulegar rangfeerslur séu i 6drum upplysingum ber okkur ad skyra fra pvi. Vido hofum ekkert ad upplysa hvad petta
varoar.

Abyrgd stjérnar og forstjéra & samstaeduérsreikningnum

Stjérn og forstjori eru abyrg fyrir gerd og gloggri framsetningu samstaeduarsreikningsins i samraemi vid alpjédlega
reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af Evropusambandinu og vidbdtarkréfur sem koma fram
islenskum légum og reglum um éarsreikninga skradra félaga og fyrir pvi innra eftirliti sem pau telja naudsynlegt til ad
gera peim kleift ad setja fram samsteedudrsreikning sem er &n verulegra annmarka, hvort sem er vegna sviksemi eda
mistaka.

Vid gerd samstaeduarsreikningsins ber stjérn og forstjéra ad leggja mat a rekstarhaefi samstaedunnar og upplysa, eftir
bvi sem vid 4, um peetti er varda rekstrarhaefi og mida grundvoll reikningsskilanna vid aframhaldandi rekstrarhaefi, nema
bau atli annad hvort ad leysa samstaeduna 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 samstaeduéarsreikningsins.

Abyrgd endurskodanda & endurskodun samstaeduarsreikningsins

Markmid okkar eru ad 6dlast heefilega vissu um hvort samsteedudrsreikningurinn i heild sé an verulegra annmarka,
hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka, og ad gefa Ut aritun endurskodanda sem inniheldur alit okkar. | haefilegri
vissu felst areidanleiki en ekki trygging fyrir pvi ad endurskodun { samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla muni
alltaf leida i lj6s 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 akvardanir sem notendur
samsteeduarsreikningsins 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 samsteedudrsreikningnum, hvort sem er vegna sviksemi eda
mistaka, skipuleggjum og framkvamum endurskodunaradgerdir til ad bregdast vid peirri haettu og Oflum
endurskodunargagna sem eru naegjanleg og videigandi til ad byggja &lit okkar & Hazettan & ad uppgodtva 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 samstaedunnar.

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

e Alyktum vid um hvort notkun stjornar og forstjora & forsendu reikningsskilanna um rekstrarhaefi sé videigandi og
metum, & grundvelli endurskodunarinnar, hvort adsteedur séu til stadar sem valdid geetu verulegum vafa um
rekstrarhaefi samstaedunnar. Ef vid teljum ad verulegur vafi leiki & rekstrarhaefi ber okkur, i aritun okkar, ad vekja
sérstaka athygli 8 videigandi skyringum samstaeduarsreikningsins eda, ef slikar skyringar eru 6fullneegjandi, ad vikja
fra fyrirvaralausri aritun. Nidurstada okkar byggir 4 endurskodunargbgnum sem aflad er fram ad dagsetningu
aritunar okkar. Samt sem adur geta atburdir eda adsteedur i framtidinni gert samstaeduna orekstrarhaefa.

e Metum vid framsetningu, uppbyggingu og innihald samsteeduérsreikningsins i heild, ad medtéldum skyringum, og
hvort samstaeduarsreikningurinn gefi gldgga mynd af undirliggjandi vidskiptum og atburdum.

e Oflum nagilegra og videigandi endurskodunargagna vardandi fjarhagslegar upplysingar eininga innan

samsteedunnar til ad geta gefid 4lit & samsteedudrsreikningnum. Vid erum &byrg fyrir skipulagi, eftirliti og
framkvaemd endurskodunar samsteedunnar og berum oéskipta abyrgd & aritun okkar.
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Aritun 6hads endurskodanda, frh.:

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

Vio lysum pvi einnig yfir vid stjérn og endurskodunarnefnd ad vid héfum uppfyllt skyldur sidareglna um éhaedi og
upplysum um tengsl eda Onnur atridi sem gaetu mdgulega talist hafa ahrif & éheedi okkar og pegar vid 4, til hvada
varnaradgerda vid hofum gripid.

Af peim atridum sem vid hofum upplyst stjorn og endurskodunarnefnd um, leggjum vid mat & hvada paettir hofou
mesta pydingu vid endurskodun samsteedudrsreikningsins og eru pvi lykilpaettir endurskodunarinnar. Vid lysum
bessum pattum i aritun okkar nema 16g og reglur Utiloki ad upplyst s&é um pa eda, vid einstakar mjog sjaldgaefar
kringumstaedur, pegar vid metum ad ekki skuli upplysa um lykilpatt par sem neikvaedar afleidingar pess eru taldar vega
pbyngra en almennir hagsmunir af birtingu slikra upplysinga.

Stadfesting vegna annarra ékveeda laga

[ samraemi vid akvaedi 2. mgr. 104 gr. laga nr. 3/2006 um arsreikninga stadfestum vid samkvaemt okkar bestu vitund ad
i skyrslu stjérnar sem fylgir pessum samstaeduarsreikningi eru veittar paer upplysingar sem par ber ad veita i samraemi
vid |6g um éarsreikninga og koma ekki fram i skyringum.

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

Reykjavik, 18. februar 2019

KPMG ehf.

o Aee s
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildaratkomu arsins 2018

Skyr. 2018 2017
Rekstrartekjur og rekstrargjoéld
LEIGULBKIUT oo 5 11.421 10.781
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ..........cc.c.ooooiiiiiiiiiieei e 6 ( 3.195) ( 2.878)
Hreinar [8IQULEKJUN .........oiii e 8.226 7.903
SHOMNUNATKOSTNAOUT ... 7 ( 620) ( 602)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu.............cccoooiii 7.606 7.301
Matsbreyting fjarfestingareigna .............oooiiiiiiiiiiiiii e 9 ( 3.132) 3.852
ReKStrarhagnadur ..........cooiiiiiii e 4.474 11.153
FJArMIUNGTEKIUT .ot 181 308
FIArMAgNSGIOIA ...t ( 5.960) ( 4.372)
Hrein flArmagnsgiold .......ccoooiiiii e 8 ( 5779  ( 4.064)
Hagnadur fyrir tekjuskatt ... ( 1.305) 7.089
TEKIUSKATTUT ..ttt 16 1.415 ( 1.418)
Heildarhagnadur @rsins ............oooiiiiiiiiii e 110 5.671
Hagnadur & hlut
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur i kronum @ hlut ..........ccccoeeiiiiiiininn 14 0,2 7.9

Skyringar & bladsidum 14 - 35 eru dadskiljanlegur hluti samsteeduérsreikningsins.
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Efnahagsreikningur 31. desember 2018

Skyr. 2018 2017
Eignir

FIArfestingar@ignir ... .....ic e 9 138.524 135.002
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrdfur ... 10 1.861 863
BUNIO T oo 11 45 1.265
HaNADaert T8 ..o 12 3.266 3.425
Veltufjarmunir 5.172 5.553
Eignir samtals 143.696 140.555

Eigio fé
HIUTAT G oo e 690 706
Yfirverdsreikningur innborgads hlutafjar ............ccccooviiiii 23.643 25.044
BUNdio €igi0 T& ..o 2.928 6.045
Oradstafad €iGI0 T ... ..ot 19.653 17.486
Eigiofé 13 46.914 49.281

Skuldir
Vaxtaberandi sSKUIAIr ... 15 81.392 75.426
Tekjuskattsskuldbinding .........oooiiiiiiiii e 16 10.501 11.933
Langtimaskuldir 91.893 87.359
Vaxtaberandi sSKUIAIr ... 15 2.924 2.065
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ............ccoooiiiiiiiiiii 17 1.965 1.850
Skammtimaskuldir 4.889 3.915
Skuldir samtals 96.782 91.274
Eigio fé og skuldir samtals 143.696 140.555

Skyringar & bladsidoum 14 - 35 eru dadskiljanlegur hluti samsteeduérsreikningsins.
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Eiginfjaryfirlit arsins 2018

Yfirverds-
reikningur Bundinn
innborgads hlutdeildar- Oradstafad Eigio fé
Skyr. Hlutafé hlutafjar reikningur eigid fé samtals
Arid 2017
Eigio fé 1. jantar 2017 ....c.ooovviieeeeee 721 26.530 4.606 14.299 46.156
Heildarhagnadur arsins ..........ccccceeeeiiiennnn 5.671 5.671
Feert 4 bundid eigid fé .......ocooooeviiiii, 6.045 ( 6.045) 0
Innleyst af bundnu eigid fé ........................ ( 4.606) 4.606 0
Greiddur ardur, 1,45 kr. /hlut ..................... ( 1.045) ( 1.045)
Endurkaup & eigin bréfum ... ( 15) 1.486) ( 1.501)
Eigid fé 31. desember 2017 .......cc..ceevv. 13 706 25.044 6.045 17.486 49.281
Arid 2018
Eigio fé 1. jantar 2018 ........ccooooevvieeee. 706 25.044 6.045 17.486 49.281
Heildarhagnadur arsins ..........ccccceeeeiiiennn. 110 110
Feert 4 bundid eigid fé .......ocooooviiii, 2761 | 2.761) 0
Innleyst af bundnu eigid fé ....................... ( 5.878) 5.878 0
Greiddur ardur, 1,50 kr. /hlut ..................... ( 1.060) ( 1.060)
Endurkaup & eigin bréfum ......................... ( 16) | 1.401) ( 1.417)
Eigid fé 31. desember 2018 ..............c...... 13 690 23.643 2.928 19.653 46.914

i samraemi vid 16g 3/2006 er afkoma détturfélaga, sem faerd er i rekstrarreikning og er umfram méttekinn ard eda pann
ard sem akvedid hefur verid ad Uthluta, feerd & bundinn hlutdeildarreikning medal eiginfjar.

Skyringar & bladsidoum 14 - 35 eru dadskiljanlegur hluti samsteeduérsreikningsins.
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Sj60streymisyfirlit arsins 2018

Skyr. 2018 2017
Rekstrarhreyfingar
HAgNAOUT AISINS ..o 110 5.671
Rekstrarlidir sem hafa ekki &hrif & fjarstreymi:
Matsbreyting fjarfestingareigna ............ooooiiiiiiiiii 9 3.132 ( 3.852)
Hrein flarmagnsgjold ..........oooiuiiiiiieiiei e 8 5.779 4.064
LI TS = 4 (0 N 16 ( 1.415) 1.418
7.606 7.301
Skammtimakrofur, Breyting ... ( 1.083) 70
Skammtimaskuldir, Breyting ........oooviiiiii 1.054 52
Breytingar & rekstrartengdum eignum og skuldum ( 29) 122
INNheimtar Vaxtatekjur ...........oooiiiiiii e 187 302
Greidd vaxtagiold ........oooriii s ( 3.708) ( 3.036)
Handbeert fé fra rekstri 4.056 4.689
Fjarfestingarhreyfingar
Kaupverd nyrra fjarfestingareigna .............ccooovviivoiiicie e 9 ( 6.025) ( 4.471)
Fjarfesting i endurbdtum 4 fjarfestingareignum ..........c.cccooiiiiiiiiiii 9 ( 804) ( 1.761)
Soluverd flarfestingareigNa .........ccc.ooiiii e 9 175 834
ABrar Krofur, Dreyting ..o 50 ( 172)
BUNdio f&, Dreyting ......ooiocee e 1.220 ( 452)
Fjarfestingarhreyfingar ( 5.384) ( 6.022)
Fjarmoégnunarhreyfingar
NY 1aNGEIMAIAN .o 15 19.759 4.036
Afborganir [angtimalana ...........coooiiiiiiiii e 15 15.481) ( 4.111)
Ogreitt kaupverd farfestingareigna .............cocoovooooeooeeeeeeeeeeee ( 634) 650
GreiddUT @rOUT ... 13 1.060) ( 1.045)
Endurkaup @ eigin bréfum ..o 13 1.417) | 1.501)
Fjarmognunarhreyfingar 1.167 ( 1.971)
Laekkun A handbaeru 6 ... ( 161) ( 3.304)
Anrif gengisbreytinga & handbaert & ..o, 2 16
Handbaert f& 1 arsbyrjun ... 3.425 6.713
Handbaert f8 TArslok ............cooiiiiii e 3.266 3.425

Skyringar & bladsidum 14 - 35 eru dadskiljanlegur hluti samsteeduérsreikningsins.
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Skyringar

1. Félagio
Reitir fasteignafélag hf. (,félagid”) er islenskt hlutafélag. Hofudstddvar félagsins eru i Kringlunni 4-12, Reykjavik.
Samstaeduérsreikningur félagsins fyrir arid 2018 (,samstaeduarsreikningurinn” eda , arsreikningurinn”) hefur ad
geyma arsreikning félagsins og détturfélaga pess, sem eru Reitir - hotel ehf., Reitir - idnadur ehf., Reitir - skrifstofur
ehf., Reitir - verslun ehf., Reitir - préun ehf., Nordursléd 4 ehf., Vinlandsleid ehf. og Reitir pjonusta ehf., sem visad
er til i heild sem samsteedunnar og til einstakra félaga sem samstaedufélaga eda dotturfélaga.

Félagio er almenningshlutafélag og skrad 4 Adalmarkad NASDAQ Iceland.

2. Grundvdllur reikningsskilanna

a. Yfirlysing um ad alpjédlegum reikningsskilastédum sé fyigt
Arsreikningurinn er gerdur i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid stadfestir af
Evréopusambandinu. Arsreikningur samstaedunnar er jafnframt i samreemi vid 16g um arsreikninga og reglugerd um
framsetningu og innihald &rsreikninga og samstaedureikninga.

Stjérn félagsins stadfesti samstaeduarsreikninginn 18. februar 2019.

b.  Grundvdllur matsadferda
Samstaeduarsreikningurinn er gerdur & grundvelli kostnadarverds ad pvi undanskildu ad fjarfestingareignir eru
metnar & gangvirdi. Fjallad er um adferdir vid mat & gangvirdi i skyringum 9 og 22c.

C. $tarfrwkslugja/dmi6i// og framsetningargjaldmidill
Arsreikningurinn er birtur i islenskum krénum sem er starfraekslugjaldmidill félagsins. Allar fjarheedir eru birtar i
milljonum kréna.

d. Mat og dkvardanir
Gerd samstaeduérsreiknings | samreemi vid alpjodlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjérnendur taki
akvardanir, meti og gefi sér forsendur sem hafa ahrif & beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarheedir eigna,
skulda, tekna og gjalda. Endanlegar nidurstddur kunna ad verda frabrugdnar pessu mati.

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

Upplysingar um mikilveegar dkvardanir par sem reikningshaldslegt mat hefur mest ahrif & skradar fjarhaedir eigna og
skulda er ad finna i eftirfarandi skyringum:

e skyring 9 - mat fjarfestingareigna

e skyring 16 - nyting & yfirfeeranlegu skattalegu tapi

Vid &kvordun gangvirdis er byggt 4 forsendum sem hadar eru mati stjornenda & préun ymissa patta i framtidinni.
Raunverulegt séluverd eigna og uppgreidsluverdmaeti skulda kann ad verda frabrugdid pessu mati.

3. Akvérdun gangvirdis
Nokkrar reikningsskilaadferdir samsteedunnar og skyringar krefjast &kvordunar & gangvirdi. betta gildir um
fiarfestingareignir, fjareignir, fjarskuldir og adrar eignir og skuldir.

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

Stjérnendur fara reglulega yfir mikilvaegar forsendur sem eru égreinanlegar @ markadi. Ef upplysingar fré pridja
adila, likt og verd fra midlurum eda verdmatspjonustu, eru notadar vid akvordun gangvirdis pa nyta stjornendur
upplysingarnar til ad stydja pa nidurstdédu ad matid uppfylli kréfur um alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS), par &
medal pad prep sem slikt mat myndi falla undir.
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3. Akvérdun gangvirdis, frh.:
prepaflokkun stadlanna er sem hér segir:
e pbrep 1: skrdd verd (ébreytt) & virkum markadi fyrir samskonar eignir og skuldir

e prep 2: adrar forsendur en skrad verd samkveemt 1. prepi, sem haegt er ad greina fyrir eignina eda skuldina,

ymist beint (p.e. verd) eda dbeint (p.e. afleiddar af verdi)

e prep 3: forsendur sem notadar eru vid mat eignar eda skuldar eru ekki byggdar & faanlegum

markadsupplysingum (égreinanlegar upplysingar)

Pegar akvoroun gangvirdis eignar eda skuldar byggir 4 forsendum sem falla undir mismunandi prep samkvamt
brepaflokkun stadlanna, er gangvirdid allt flokkad & sama prepi og mikilveegustu forsendur matsins.

Samstaedan feerir eignir 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 9 um

fjarfestingareignir.

4. Starfspattayfirlit

Starfspattayfirlit veitir upplysingar um einstaka peetti { rekstri félagsins. Starfsemi skiptist i fimm starfspaetti sem er

rekstur fasteigna 4 mismunandi tegundum eigna.

2018
Idnadur og

Skrifstofur ~ Verslun Hotel annad préun Annad  Jofnun Samtals
Leigutekjur .......coooeeeeiennnnnns 3.656 4.067 1.862 1.613 214 649 ( 640) 11.421
Rekstrarkostnadur
fjarfestingareigna ............... (11.069) ( 1.3200 ( 339 ( 394) ( 74) 1 ( 3.195)
Hreinar leigutekjur ............ 2.587 2.747 1.5623 1.219 140 650 ( 640) 8.226
Stjérnunarkostnadur ........... (226) ( 229 ( 100) ( 92) ( 14) ( 599) 640 ( 620)
Rekstrarhagnadur fyrir
matsbreytingu .................. 2.361 2.518 1.423 1.127 126 51 0 7.606
Matsbreyting
fiarfestingareigna ............... ( 266) ( 2.742) 1.316  ( 1.512) 62 0 0 (3132
Rekstrarhagnadur ............. 2105 ( 224) 2739 ( 38H) 188 51 0 4.474
Hrein fjarmagnsgjold .......... ( 5.779)
Tekjuskattur ........ccccveeeenn. 1.415
Heildarhagnadur arsins ..... 110
Stada 31. desember 2018
Fjarfestingareignir .............. 43.750 41.716  27.987  17.208 7.863 138.524
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4. Starfspattayfirlit, frh.:

2017
[&nadur og
Skrifstofur ~ Verslun Hotel annad préun Annad  Jofnun Samtals

Leigutekjur ...........ccccoeeennn. 3.375 3.863 1.799 1.551 193 550 ( 550) 10.781

Rekstrarkostnadur

fiarfestingareigna ............... (878 ( 1.273) ( 282 ( 366) 77) | 2) (12.878)

Hreinar leigutekjur ............ 2.497 2.590 1.517 1.185 116 548 (  550) 7.903

Stjérnunarkostnadur ........... ( 184) ( 203) ( 89) ( 79) | 13) ( 584) 550 ( 602)

Rekstrarhagnadur fyrir

matsbreytingu .................. 2.313 2.387 1.428 1.106 103 36) 0 7.301

Matsbreyting

fjarfestingareigna ............... 205 ( 504) 1.962 1.629 560 0 0 3.852

Rekstrarhagnadur ............. 2.518 1.883 3.390 2.735 663 | 36) 0 11.153

Hrein fjarmagnsgjold .......... ( 4.064)

Tekjuskattur ... (1.418)

Heildarhagnadur 4rsins ..... 5.671

Stada 31. desember 2017

Fjarfestingareignir .............. 38.493 44309 26.665 18.177 7.358 135.002
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Skyringar, frh.:

5. Leigusamningar
Samstaedan hefur gert leigusamninga vegna fjarfestingareigna sinna. Leigusamningar eru ad jafnadi tengdir visitolu
neysluverds en litill hluti peirra er tengdur gengi evru eda veltu vidkomandi leigutaka. Leigutimi i upphafi samninga
er ad jafnadi fra 3 til 15 arum. Veginn medalleigutimi er 6,7 &r (2017: 6,3 ar). Sumum leigusamningum er haegt ad
segja upp fyrir lok leigutima.

Ouppsegjanlegar lagmarksleigugreidslur leigusamninga greinast pannig: 2018 2017
INNAN BINS AIS ..o e 11.279 10.835
Eftir eitt 4r 0g innan fimMmM @ra ... 39.448 37.082
Eftir meira en fImmM A ... 31.725 24.312
Ouppsegijanlegar lagmarksleigugreidslur leigusamninga alls ...........ccccccooeiiiiiieecc 82.452 72.229

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

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

Azetladar tapadar IQIGULEKIUL ...........oovoee oottt 356 427
Nytingarhlutfall fasteigNa . .....iiiiiiii e 97% 96%

Um 14% (2017: 14%) af leigutekjum samstaedunnar eru tekjur frd steersta vidskiptavini hennar.

6. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna greinist pannig:

Fasteignagjold 0g 108aIEIGA ... .....ooiiiiiiii e 2.046 1.861
Vidhald 0g €NAUIDEETUN ...iiiiiiiii e 743 667
AV 1 aY/e o[l ale | SRS PP PPURTRP 112 100
VIrQISIYINUN KIafNa oo 95 102
Annar rekstrarkostnadur flarfestingareigna ...........occcooiiiiiiiiiiic e 199 148
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna alls .............coooiiiiiiiiiie e 3.195 2.878

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna sem ekki myndudu leigutekjur & arinu er éverulegur.

7. Stjérnunarkostnadur
Stjérnunarkostnadur greinist pannig:

Laun og launatengd GiOId ........ooiiiiiiei e 429 393
ANNAr StOMUNATKOSTNAGU ......oiiiiiiiii e 191 209
SHONUNArKOSTNAOUT GIIS ...veiiiiiiie e 620 602

Laun og launatengd gjéld greinast pannig:

LU oo e ettt aaaees 354 329
Motframlag { TIFEYTISSJOO . ..ooviiiiiiiii e 45 37
Onnur 1aunatengd ild .......oo oo e 30 27
Laun og launatengd gjold alls .....o.eieiiiie e 429 393
SEOBUGIIAT T ArSIOK ... 21 21
Arsverk ad medaltali @ ArNU ..........oo oo, 21 20
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7. Stjérnunarkostnadur, frh.:

2018

Gudjon Audunsson, forstjori ...................
Fimm framkveemdastjérar samtals ..........

2017

Gudjon Audunsson, forstjori ...................
Fimm framkveemdastjérar samtals ..........

8. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjéld
Fjarmunatekjur greinast pannig:

Vaxtatekjur af handbeeru fé
Vaxtatekjur af lanum og kréfum
Hreinn gengishagnadur gjaldmidla

Fjarmunatekjur alls

Laun
36
99

34
95

Framlag i
lifeyrissj6o Hlunnindi
5 3
15 3
4 3
13 2

Fjarmagnsgjold greinast pannig:

Vaxtagjold af vaxtaberandi skuldum
Verdbeetur af vaxtaberandi skuldum
Einskiptiskostnadur vegna uppgjors a erlendum lanum
Hreint gengistap gjaldmidla
Onnur fjarmagnsgjold
Fjarmagnsgjold alls

Hrein fjarmagnsgjold

9. Fjarfestingareignir

Arangurst
laun Samtals
3 47
9 126
3 44
8 118
2018 2017
98 223
81 85
2 0
181 308
3.152) 3.002)
2.524) | 1.328)
232) 0
0 4)
52) | 38)
5.960) ( 4.372)
5.779) | 4.064)

Fjarfestingareignir eru flokkadar i undirflokka samkvaemt skilgreiningu félagsins. Fjarfestingareignir greinast pannig:

2018 Idnadur Préunar-

Skrifstofur Verslanir Hétel og annad eignir Samtals
Bokfeert verd 1.1 .............. 38.493 44.309 26.665 18.177 7.358 135.002
Endurflokkad .................... ( 357) 0 0 0 357 0
Kaup arsins .........cccccc....... 5.274 208 0 543 0 6.025
Vidbastur arsins ................ 596 116 6 0 86 804
Seltdarinu ..............cc... 0 175) 0 0 0 175)
Matsbreyting &rsins ......... ( 256) 2.742) 1.316 1.512) 62 ( 3.132)
Bokfeert verd 31.12 .......... 43.750 41.716 27.987 17.208 7.863 138.524
2017
Bokfeert verd 1.1 .............. 37.949 43.329 21.834 16.181 6.426 125.719
Endurflokkad .................... 0 0 0 33 0 33
Kaup arsins .........cccccc....... 0 356 2.869 364 882 4.471
Vidbaetur &rsins ................ 339 1.367 0 0 b5 1.761
Seltddarinu ..o 0 239) 0 30) 565) 834)
Matsbreyting &rsins ......... 205 504) 1.962 1.629 560 3.852
Bokfeert verd 31.12 .......... 38.493 44.309 26.665 18.177 7.358 135.002
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9. Fjarfestingareignir, frh.:

Fjarfestingareignir sundurlidast pannig: 2018 2017
FaS R GNIT e 130.661 127.644
PIOUNAIEIGNIT .ottt 7.863 7.358
Fjarfestingareignir @lls ... ... i 138.524 135.002

Fasteignamat og brunabdtamat
Fasteignamat fasteigna 0g 1008 .........oooiiiiiiiiiii e 119.711 97.862
Brunabdtamat fasteigna .......cooviiiiiiiiii e 136.790 126.389

Vedsetningar og dbyrgdarskuldbindingar

A fasteignum samstaedunnar hvila pinglyst ved og skuldbindingar til tryggingar skuldum hennar ad fiarhaed 84.316
millj. kr. i arslok (2017: 77.491 millj. kr.). Leigutekjur & arsgrunni ad fjarhaed 129 millj. kr. (2017: 193 millj. kr.) eru
vedsettar & moti skuldum félagsins.

Eignarhlutir i Reitum - hotelum ehf., Reitum - skrifstofum ehf., Reitum - verslunum ehf., Reitum - idnadi ehf.,
Reitum - proun ehf. og Nordursléd 4 ehf., eru vedsettir til tryggingar skuldum undir tryggingafyrirkomulagi
samsteedunnar ad fjarhaed 79.154 millj. kr. (2017: 71.023 millj. kr.). Nanar er fjallad um tryggingarfyrirkomulagid i
skyringu 15.

A fasteignum samstaedunnar hvila innskattskvadir vegna virdisaukaskatts ad fjarheed 4.628 millj. kr. { arslok 2018
(2017: 3.971 millj. kr.). Kvadirnar fyrnast & 20 arum og koma ekki til greidslu nema vidkomandi fasteign sé tekin ur
frjalsri skréningu.

Mat fjdrfestingareigna
Vid &kvordun & gangvirdi fjarfestingareigna er byggt 4 forsendum sem hadar eru mati stjérnenda 4 préun ymissa
patta i framtidinni. Raunverulegt soluverd kann ad verda frabrugdio pessu mati.

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

Mat & gangvirdi fjarfestingareigna stydst vid nuvirt sjddstreymi einstakra eigna. Sjodstreymid &kvardast af
almennum vidurkenndum matsadferdum svo sem alpjédlegum matsstdédlum IVS no. 1 Market Value Basis of
Valuation. Matid er unnid af starfsménnum moédurfélagsins. Beitt er sému adferdarfreedi og &rid adur. Mat
bréunareigna er unnid Ut frd veentingum um byggingarmagn og asetludu soluverdi préunareigna, til ad mynda
byggingarétta a hvern fermetra.

Vid mat & gangvirdi fijarfestingareignar eru innréttingar, teeki, husgdgn o.s.frv. innifalin i veromeeti
fiarfestingareignarinnar.  Gangvirdi  fjarfestingareignarinnar  endurspeglar ekki mogulegan &vinning af
framtidarvidbotarfjarfestingu i eigninni sem gaeti breytt virdi hennar.

Matslikanid er byggt & dzetludu fridlsu sjédstreymi & fostu verdlagi yfir 30 ara spatimabil ad vidbaettu hrakvirdi i lok
spatimans. Notadar eru forsendur sem endurspegla markadsadsteedur & reikningsskiladegi. Sjédstreymi
fiarfestingareigna er azetlad Ut frd veentu tekjufleedi leigutekna ad fradregnum &aetludum kostnadi. Mikilvaegustu
forsendur matslikansins eru daetlun um leigutekjur og veginn fjarmagnskostnadur (WACC).

Leigutekjur eru deetladar Ut fra gildandi leigusamningum Ut leigutimann. Vid mat & leigutekjum ad loknum leigutima
er daetlud markadsleiga, nytingarhlutfall eignanna, afslaettir og tapadar krofur. Forsendur um markadsleigu koma fra
stjornendum félagsins og utanadkomandi rddgjofum. Nytingarhlutfall er daetlad fyrir hverja eign og er dzetlad 97,1 %
til framtidar (2017: 97,2%).

Allur videigandi kostnadur, s.s. fjarfestingar, vidhaldskostnadur, fasteignagjold, tryggingar og annar

rekstrarkostnadur er dreginn fra dasetludum leigutekjum. Fasteignagjold eru metin Ut fra fasteignamati arsins 2019
og daetludum alégum.
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9. Fjarfestingareignir, frh.:
Mat fidrfestingareigna, frh.:
Virdi hverrar fjarfestingareignar er reiknad med pvi ad nuvirda frjlst sjodstreymi med studli (afvoxtunarstudli) sem
endurspeglar vaentan veginn fjarmagnskostnad (WACC) og timavirdi sjédstreymisins. Studst er vid upplysingar af
markadi vid akvordun raunavoxtunarkrofu eigin fiar. Avoxtunarkrafan tekur mid af avoxtunarkrofu fyrir rikistryggd
skuldabréf & markadi & reikningsskiladegi, dheettudlagi fyrir fasteignamarkadinn og sérstdku édhaettudlagi fyrir hverja
fasteign. Studst er vid veentingar stjérnenda um markadsvexti einstakra eigna vid akvordun raundvoxtunarkrofu
lansfjar. Gert er rad fyrir 35% eiginfjarhlutfalli (2017: 35%) og ekki er tekid tillit til skattspodrunar vid Utreikning &
vegnum fjadrmagnskostnadi.

Mikilveegustu forsendur virdislikansins eru:

1dnadur préunar-
2018 Skrifstofur Verslanir Hétel og annad eignir Samtals
Bokfeert verd 31.12 .......... 43.750 41.716 27.987 17.208 7.863 138.524

Aztladar leigutekjur pr. m?

pr. manud (kr.) ................. 1.075-3.760 640-8.650 2.895-5.650 715-2.650 -
Vegid medaltal deetladra

leigutekna pr. m?

pr. manud (kr.) ................. 2.147 2.356 3.744 1.411 - 2.212
Veginn fjarmagnskostnadur
(WACC) ..o 58%-72% 58%-72% 58%-65% 6,0%-69% -
Vegid medaltal ................. 6,0% 6,1% 5,9% 6,3% 6,1%
1dnadur Préunar-
2017 Skrifstofur Verslanir Hétel og annad eignir Samtals
Bokfaert verd 31.12 .......... 38.493 44.309 26.665 18.177 7.358 135.002
Asstladar leigutekjur pr. m?
pr. manud (kr.) .......cc.c..... 1.015-3.720 510-8.880 2.650-5.010 650-2.610 -
Vegid medaltal dzetladra
leigutekna pr. m?
pr. manud (kr.) ................. 2.049 2.405 3.540 1.465 - 2.193
Veginn fjdrmagnskostnadur
(WACC) ..o 58%-72% 58%-72% 58%-66% 6,1%-7,0% -
Vegid medaltal ................. 6,1% 6,2% 5,9% 6,4% 6,1%
Naemisgreining
Anrif 4 gangvirdi Anrif 4 gangvirdi
2018 2017
Breyting Heekkun Laekkun Heekkun Leekkun
Markadsleiga .....c..eeeeevviiiiiiiiieiieeiii +/-5% 6.210 6.211) 5.961 ( 5.962)
Veginn fjarmagnskostnadur (WACC) ....... -/+ %% 11.212 | 9.524) 10.730 9.132)

Breytingar & gangvirdi fjarfestingareigna eru feerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna f rekstrarreikningi.
Laekkun & mati fjarfestingareigna nam 3.132 millj. kr. & drinu 2018 samanborid vid haekkun ad fjarhaed 3.852 millj.
kr. arid &4our. Helstu ahrifapeettir til haekkunar & matinu milli &ra er laekkun &voxtunarkroéfu og verdlagsbreytingar.
Steersti hrifapattur til leekkunar @ matinu er haekkun fasteignagjalda og mat & préun markadsleigu.
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10. Vidskiptakréfur og adrar skammtimakrofur
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakréfur greinast pannig:

2018 2017
VIOSKIDTAKIOTUL ... 450 365
FJArmMagnStekjUSKAtIUL . ..o 1.043 35
ABrar skammtimMaKIOTUT .......oiiii e 368 463
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur samtals ... 1.861 863
Virdisryrnun krafna greinist pannig:
STAOA 1. JANUAT oot 200 119
Afskrifadar tapadar Krofur @ AriNU ...........oooeeiiiiiec e ( 168) 21)
Gjaldfaerd VIrdiSryrNUN 8 ATINU .......oooiiiiiiii e 96 102
Stada 31, AESEMDET ... 128 200

11. Bundio fé
Bundid fé eru bundnar bankainnstaedur til tryggingar vaxtaberandi skuldum samsteedunnar. Samstaedan hefur gert
samkomulag vid lanveitendur par sem leigutekjur vidkomandi fasteigna fara inn & vedsettan bankareikning.
Samsteedan getur notad féd til greidslu kostnadar vegna peirra fasteigna svo sem fasteignagjalda, vatrygginga,
vidhalds og stjérnunarkostnadar auk afborgana og vaxtagreidslna vidkomandi lana.

12. Handbeert fé
Sjédur, obundnar bankainnstaedur og eign i lausafjarsjodum teljast til handbzers fjar.

13. Eigid fé
Hlutafé
Heildarhlutafé félagsins sem synt er i darsreikningi samstaedunnar er heildarnafnverd almennra hluta sem eru
utgefnir af modurfélaginu og eru Utistandandi & reikningsskiladegi.

Heildarhlutafé félagsins samkvaemt sampykktum pess er 706 millj. kr. sem er ad fullu greitt. Hver hlutur er ein
kréna ad nafnverdi. Eitt atkvaedi fylgir hverjum hlut i félaginu.

Eigin bréf félagsins ad nafnverdi 15 millj. kr. sem keypt h6fou verid undir endurkaupadaetlun arsins 2017 voru feerd
nidur ad fullu med leekkun hlutafjar & adalfundi félagsins pann 13. mars 2018. Fra peim adalfundi og fram til 17.
4gust 2018 var i gildi endurkaupadaetiun um kaup & eigin bréfum félagsins og keypti félagid eigin bréf ad nafnverdi
16 millj. kr. fyrir samtals 1.417 millj. kr. undir peirri aesetlun. Endurkaupadaetlunin var sampykkt a stjornarfundi pann
24. mars 2018 og framkveemd i samreemi vid heimild hluthafafundar, hlutafélagalég nr. 2/1995 og vidauka vid
reglugerd nr. 630/2005 um innherjaupplysingar og markadssvik. Kvika banki hf. s4 um framkveemd hennar.

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

Bundinn hlutdeildarreikningur

Samkveemt |6gum nr. 3/2006 ber félogum ad feera hlutdeild i afkomu dottur- eda hlutdeildarfélaga, sem faerd er i
rekstrarreikning og er umfram mottekinn ard eda pann ard sem akvedid hefur verid ad Uthluta, & bundinn
hlutdeildarreikning medal eigin fjar.

Orédstafad eigid fé
Oradstafad eigid fé er uppsafnadur oradstafadur hagnadur og o6jafnad tap samstedunnar ad fradregnum
ardgreidslum og millifaerslum @ moti 6drum eiginfjarlioum.
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13. Eigid fé, frh.:
Eiginfjarstyring
Stefna stjornar félagsins er ad eiginfjarstada samsteedunnar sé sterk til ad stydja vid stddugleika i framtidarpréun
starfseminnar og takast & vid &vissu | ytra umhverfi. Engar breytingar urdu & stefnu um eiginfjarstyringu
samstaedunnar 4 arinu.

Eiginfjarstyring samsteedunnar midar ad pvi ad lita til hlutfalls lana af eignum, sem reiknad er sem hlutfall
vaxtaberandi skulda af fjarfestingareignum og kroéfur um sjédstreymi samkveemt lanasamningum. Til lengri tima er
markmio félagsins ad hlutfall vaxtaberandi skulda af fjarfestingareignum sé 60-65%, en pad var 61% i arslok 2018.

Félaginu og détturfélogum pess ber ekki ad fylgja ytri reglum um lagmarks eiginfjarstéou.

Aréur
Ardgreidsla ad fjarhaed 1.060 millj. kr. sem sampykkt var & adalfundi 13. mars 2018 var greidd til hluthafa i lok
fyrsta arsfjordungs.

Stjérn félagsins leggur til ad greiddur verdi ardur 1,62 kr. fyrir hverja krénu nafnverds Utistandandi hlutafjar eda ad
fijarhaed 1.118 millj. kr., til hluthafa & arinu 2019 vegna rekstrararsins 2018. Visad er til arsreiknings um radstéfun
hagnadar og adrar breytingar & eigin fé.

14. Hagnadur & hlut
Grunnhagnadur & hlut midar vid hagnad sem radstafad er til hluthafa i mdédurfélaginu og veginn medalfjélda virkra
hluta & &rinu og synir hver hagnadurinn er & hverja krénu hlutafjar. bynntur hagnadur & hlut er hinn sami og
grunnhagnadur & hlut par sem ekki hafa verid gefnir Ut kaupréttir til starfsmanna né annarra og félagid hefur ekki
tekid lan sem er breytanlegt  hlutafé.

2018 2017
Hagnadur arsins til hluthafa i moAUrfélaginu ... 110 5.671
HIUTAfE T ArSOYIIUN ..o 706 721
Ahrif endurkaupa @ eigin bréfum ... ( 9 ( 7)
Vegid medaltal Utistandandi NlUta ... 697 714
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur i kréonum d hlut ... 0,2 7.9

15. Vaxtaberandi skuldir
Vaxtaberandi skuldir félagsins falla ad stérum hluta undir tryggingafyrirkomulag sem sett var upp ari® 2014. |
tryggingafyrirkomulaginu felst ad félagid hefur sett tilteknar eignir sinar ad vedi fyrir peim skuldbindingum sem
heyra undir tryggingafyrirkomulagid @ hverjum tima. Er par um ad reeda neer allar nGverandi fasteignir i eigu
dotturfélaga félagsins, hlutabréf sem félagid a i tilteknum détturféldgum, krofur félagsins @ hendur détturféldgum
og eignir & tilteknum innlansreikningum og vorslureikningum. Tryggingafyrirkomulagid eykur & sveigjanleika
félagsins til pess ad haga fjarmognun eins og pad telur hagkveemast & hverjum tima.

| 4rslok 2014 gaf félagid i fyrsta sinn Ut skuldabréf undir svokélludum Utgafuramma. Undir rammanum er heimilt ad
gefa Ut skuldabréf fyrir allt ad 70.000 millj. kr. ad nafnvirdi og i arslok 2018 hafdi félagid gefid Ut skuldabréf ad
fiarhaed 46.910 millj. kr. ad nafnvirdi. Utgafa arsins 2018 nam 7.225 millj. kr. ad nafnvirdi en fyrirhugad er ad halda
afram Utgéfu undir Utgdfurammanum & naestu drum.

Samningsbundin dkveedi vaxtaberandi skulda samstaedunnar, sem faerdar eru & afskrifudu kostnadarverdi midad vid
virka vexti, eru til umfjéllunar i pessari skyringu. Nénari umfjollun um vaxtaberandi skuldir samstadunnar er ad
finna i skyringu 18 (Lausafjaraheetta).
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15. Vaxtaberandi skuldir, frh.:

Langtimaskuldir
2018 2017
Innan tryggingafyrirkomulags
Vaxtaberandi skuldir vid 1anastofnanir ... 34.115 32.118
SKUIdAbréfaltgafa ..........ooiii e 45.039 38.905
79.154 71.023
Utan tryggingafyrirkomulags
SKUIJABIETAUTGATA ..o 5.414 6.885
Vaxtaberandi skuldir alls 4n [AntOKUKOSINAGAT .........cooviiiiiiiiiiieee e 84.568 77.908
Naesta 8rs afborganic ... ... ( 2.924) | 2.065)
Eignfeerour [ANtOKUKOSTNAOUN .....cvviiieei e ( 252) | 417)
Vaxtaberandi langtimaskuldir allS ..........cooooiiiiiiiii 81.392 75.426
Skammtimaskuldir
Neesta ars afborganir langtimaskulda ..o 2.924 2.065
Vaxtaberandi skuldir @llS ... 84.316 77.491
Sundurlidanir langtimaskulda
Eftirfarandi eru upplysingar um veenta endurgreidslu vaxtaberandi skulda:
Eftir- Eftir-
Vegnir Loka- stddvar stodvar
vextir gjalddagi 2018 2017
Innan tryggingafyrirkomulags
Verdtryggdar skuldir ...........oooviiiiiecee e 3,6% 2046 10.042 10.013
Verdtryggdar skuldir .........cooooiiiiiiii 3,9% 2044 20.002 19.793
Verdtryggdar skuldir ..........ccooiiiiiiie e 4,1% 2020 2.338 2.312
Overdtryggdar SKUIAIM ..........cocooviieeeeeeeeeeeeeee e 5,4% 2023 1.733 0
Skuldabréfautgafa, verdtryggo ......ccooeeviiiiiiiiiiie 3,9% 2044 37.598 35.017
Skuldabréfautgafa, verdtryggd .......ccoooiiiviiiiii 3,4% 2024 6.286 3.108
Skuldabréfautgafa, dverdtryggd ....cocoevviiiiiiiiiiee 6,0% 2022 1.155 780
79.154 71.023
Utan tryggingafyrirkomulags
Skuldabréfautgafa, verdtryggo ......ooocevviiviiiiiiiie 8,6% 2018-2035 74 79
Skuldabréfautgafa, verdtryggd .......ccoooiiiiiiiiii 4,4% 2037 1.221 2.688
Skuldabréfautgafa, verdtryggo ......ooocevvviiiiiiiiiiee 5,1% 2029 960 992
Skuldabréfautgafa, verdtryggd .......ccoooiiiiiiiiii 4,1% 2044-2045 3.159 3.126
5.414 6.885
Vaxtaberandi langtimaskuldir alls 4n 1antOkukostnadar ...........ccoccoovviiiiiiiiiiicee 84.568 77.908
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15. Vaxtaberandi skuldir, frh.:
Afborganir vaxtaberandi langtimaskulda greinast pannig 4 naestu ar:

2018 2017
ATDOTGANIT 2078 ..o 0 2.065
ATBOTGaNIT 20719 e 2.924 2.146
ATDOTGANIT 2020 ... e 5.256 4.393
ATBOTGANIT 2027 s 3.069 2.262
ATDOTGANIT 2022 ..o 4.326 3.129
ATBOTGaNIT 2023 ..o 13.007 2.440
ATDOTGANIT SIOAT ...t 55.986 61.473
Vaxtaberandi skuldir alls 4n [AntOKUKOSINAGAT ..........oooovviiiiiiiiciee e 84.568 77.908
[ arslok 2018 uppfyllti samstaedan allar kvadir i lanasamningum vid lanveitendur sina.
Breyting vaxtaberandi skulda &n lantdkukostnadar & arinu greinast pannig:
Vaxtaberandi skuldir 1.7 .o e 77.908 76.733
NY TANTAKA ©..eeee e e 17.925 3.956
YFIrteKNar SKUITIT ..o 1.697 0
FAN T ool o T 1 1| USSP PR PRSPPI ( 15.481) ( 4.111)
VBIODBETUT ..o 2.519 1.328
GBNGISMUNUI ...t 0 2
Vaxtaberandi skuldir 3T.7 oo 84.568 77.908

16. Tekjuskattur

Virkur tekjuskattur samsteedunnar & arinu var 108,4% (2017: 20,0%).
Tekjuskattur i rekstrarreikningi greinist pannig: 2018 2017
(Tap) hagnadur fyrir tekjuskatt ..........cooceiiiiiii e ( 1.305) 7.089
Tekjuskattur samkveemt gildandi skatthlutfalli ................ 20,0% 261 20,0% 1.418)
Tekjufaerd tekjuskattseign ... 88,4% 1.154 0,0% 0
Virkur tekjuskattur ......ocoooiiiiii e 108,4% 1.415 20,0% ( 1.418)
Tekjuskattsskuldbinding
Tekjuskattsskuldbinding félagsins greinist pannig: 2018 2017
Tekjuskattsskuldbinding 1. JaNUAT .......coooiiiiiiiii e 11.933 10.515
Ahrif vegna fiarfestingar { dOtturfElIAGUM ..o, 11 0
TEKJUSKATEU BISINS ..ttt e e e e e ( 1.415) 1.418
SKATEUF il GrEIOSIU .veiiii e ( 28) 0
Tekjuskattsskuldbinding 31. desember .. ... 10.501 11.933
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16. Tekjuskattur, frh.:
Tekjuskattsskuldbinding, frh.:
Tekjuskattsskuldbinding félagsins greinist pannig i arslok:

2018 Eignir Skuldir Nettd
FJArfestingar@ignir ........oovii e 0 13.044 13.044
ViOSKIPtAKIOTUL ... ( 13) 0 13)
Frestadur skattalegur gengiSmMUNUT .........oooiiiiiiiiiiiiie e ( 1) 0 1)
Yfirfeeranlegt skattalegt tap ......ooovviiiiiiiii ( 3.311) 0 3.311)
Nidurfaersla tekjuskattseignar .........ccccoviiiiiiiiii e 782 0 782
Tekjuskattsskuldbinding 31. desember ..o ( 2.543) 13.044 10.501

JOTNUN Lo e 25643 2.543) 0
Tekjuskattsskuldbinding 31. desember ..o 0 10.501 10.501

2017

FJArfestingareignir ....o.....eii i ( 46) 13.570 13.624
ViIOSKIPTAKIOTUL ..o ( 30) 0 30)
Frestadur skattalegur gengisSmuNUI ..........cccoiiiiiiiiiiecece e 0 1 1

Yfirfaeranlegt skattalegt tap ......ccccoeeeiiiiiiiie i ( 6.954) 0 6.954)
Nidurfaersla tekjuskattSeIgNar ........coooiiiiiiii e 5.392 0 5.392
Tekjuskattsskuldbinding 31. desember ... ( 1.638) 13.571 11.933
JOTNUN Lo e 1.638 ( 1.638) 0
Tekjuskattsskuldbinding 31. desember ... 0 11.933 11.933

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

Tekjuskattseign ad fjarheed 782 millj. kr. er ekki faerd til eignar vegna évissu um nytingu hennar.
Félagid mun ekki greida tekjuskatt & arinu 2019 vegna yfirfeeranlegs skattalegs taps. Yfirfaeranlegt skattalegt tap i

arslok 2018 nemur 16.553 millj. kr. (2017: 34.772 millj. kr.). Yfirfeeranlegt skattalegt tap er nytanlegt & moti
skattskyldum hagnadi naestu 10 dra sem hér segir:

2018 2017
Skattalegt tap vegna 2008, nytanlegt til 2018 ..........ccoooiiiiiiiiiii e 0 20.191
Skattalegt tap vegna 2009, nytanlegt til 2019 ..o 3.200 3.200
Skattalegt tap vegna 2010, nytanlegt til 2020 ...........ccoooiiiiiiiiiiii e 1.489 1.489
Skattalegt tap vegna 2011, nytanlegt til 20271 ..o 3.363 3.363
Skattalegt tap vegna 2012, nytanlegt til 2022 ...........cooiiiiiiiiiiii e 2.536 2.536
Skattalegt tap vegna 2013, nytanlegt til 2023 .........oooiiiiiiiii 2.016 2.016
Skattalegt tap vegna 2014, nytanlegt til 2024 ... 672 672
Skattalegt tap vegna 2015, nytanlegt til 2025 .........cccoiiiiiiiiiii 747 747
Skattalegt tap vegna 2016, nytanlegt til 2026 .............ccooeiiiiiiiiii e 53 53
Skattalegt tap vegna 2017, nytanlegt til 2027 .......c.oooiiiiiiiii 541 505
Skattalegt tap vegna 2018, nytanlegt til 2028 ............cooiiiiiiiiiiii 1.936 0
Yfirfaeranlegt skattalegt tap alls ........ooiiiiiiii e 16.553 34.772

Pad er mat stjérnenda ad eignfeert skattalegt tap muni nytast & moti skattalegum hagnadi naestu éara.
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17. Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir greinast pannig: 2018 2017
ViIOSKIDTASKUITIT ..o 291 214
Ogreitt kaupverd fjarfestingareigna 0 650
Ogreiddir AFAlINIE VEXEIE «......cvoveeeeeeeeeee et 198 502
Ogreiddur fjarmagnstekjuskattur 965 0
Ogreiddur virdisaukaskattur ...........cococoevovvvcreenenan 320 275
Fyrirframinneimtar tEKJUN .......oii 119 128
ABrar skammtimMasKUIAIr ........ooo e 72 81

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir alls ..........ccccooiiiiiiiiiii 1.965 1.850

18. Styring fjadrhagslegrar 4haettu
Yfirlit
Eftirfarandi ahaetta fylgir fjarméalagerningum samstaedunnar auk rekstrardhasttu:
e |dnsdheetta
e |ausafjaradhaetta
e markadsahatta

Hér eru veittar upplysingar um framangreinda dhaettu, markmid, stefnu og adferdir samsteedunnar vid ad meta og
styra ahaettunni.

Markmid samstaedunnar med &haettustyringu er ad uppgdtva og greina ahaettu sem hun byr vid, setja viomid um
dheettutdku og hafa eftirlit med henni. Stjorn félagsins hefur sett aheettustyringarstefnu i pvi skyni ad auka
stodugleika i rekstri samstaedunnar, treysta greidslu- og rekstrarhaefi henar og auka fjarhagslegan styrk hennar.

Ahasttustyring og adferdir eru vfirfarnar reglulega til ad endurspegla breytingar 4 markadsadstaedum og starfsemi
samsteedunnar. Med bjélfun starfsmanna og starfsreglum stefnir samsteedan ad Ogudu eftirliti par sem allir
starfsmenn eru medvitadir um hlutverk sitt og skyldur.

Lansdhaetta

Lansaheetta er heettan & fjdrhagslegu tapi samstaedunnar ef vidskiptamadur eda maotadili i fjarmalagerningi getur
ekki stadid vid umsamdar skuldbindingar sinar. Samstaedan hefur sett Utlanareglur par sem allir nyir vidskiptamenn
eru metnir 4dur en peim er veittur gjaldfrestur.

Vidskiptakréfur og adrar skammtimakrofur
Lansahaetta samstaedunnar raeedst einkum af fjarhagsstodu og starfsemi einstakra vidskiptamanna. Um 30% (2017:
33%) af leigutekjum samsteedunnar eru vegna leigutekna fra fimm staerstu leigutokum hennar.

Lansaheetta er lagmorkud med pvi ad afla bankatrygginga fyrir nokkurra ménada leigu. Félagid kannar fjarhagsstodu
nyrra vidskiptavina adur en stofnad er til vidskipta. Utistandandi vidskiptakrofur eru yfirfarnar reglulega. Mesta
mogulega tap samstaedunnar vegna fjareigna er bokfeert verd peirra.

Flestir vidskiptamenn samsteedunnar hafa &tt i draldngum vidskiptum vid hana og tapadar vidskiptakrofur hafa verid
overulegar i hlutfalli af veltu. Vid styringu lansdhaettu vegna vidskiptamanna er einkum horft til aldurs krafna og
fijdrhagsstddu einstakra vidskiptamanna.

Samstaedan myndar nidurfeerslu vegna deetladrar virdisryrnunar vidskiptakrafna og annarra krafna. Nidurfaerslan er i
meginatridum sérstok nidurfersla vegna einstakra vidskiptamanna og almenn nidurfeersla med tilliti til aldurs
krafna, sem ekki hefur verid tengd einstokum vidskiptamdnnum. Almenn nidurfaersla er dkvedin med tilliti til
innheimtusdgu sambeerilegra krafna.
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18. Styring fjarhagslegrar dhaettu, frh.:
Lanséaheetta, frh.:
Abyrgair
bad er stefna moédurfélagsins ad veita adeins dotturféldgum abyrgdir. [ tengslum vid tryggingafyrirkomulag
samstaedunnar hafa eignir dotturfélaga verid vedsettar til tryggingar skuldum moédurfélagsins ad fjarhaed 79.154
millj. kr. (2017: 71.023 millj. kr.). Jafnframt hafa détturféldgin gengist i dbyrgd fyrir skuldum mdédurfélagsins ad
somu fjarhaed. Til vidbotar framangreindu hefur médurfélagio gengist i dbyrgd fyrir skuldabréfum utgefnum af
doétturfélaginu Reitum - hotelum ad fjarhaed 3.159 millj. kr.

Mesta mogulega tap samstaedunnar vegna fjareigna er bokfeert verd peirra.

Békfeert verd
Skyr. 2018 2017
Vidskiptakréfur og adrar skammtimakrofur . 10 1.861 863
BUNIO TE ..ottt e e 11 45 1.265
Handbaert 6 ..o 12 3.266 3.425
5.172 5.5563
Virdisryrnun
Aldur krafna var eftirfarandi i arslok:
Nafnverd Nafnverd
kréfu  Nidurfeersla kréfu  Nidurfaersla
2018 2018 2017 2017
OGIAIATFAINIG .o, 1.485 31) 561 26)
Gjaldfallid innan 30 daga .......cccooeeevveeiiiieeeeeee e 103 9) 56 4)
Gjaldfallid fyrir 31 - 120 dOguM .....oooviiiiiieiiiieee 94 16) 62 ( 10)
Gjaldfallid fyrir meira en 120 ddgum ......cccovvviiiiinnnene. 290 72) 384 160)
1.972 128) 1.063 200)
Lausafjarahaetta

Lausafjaraheetta er haettan 4 pvi ad samstaedan geti ekki stadid vid fjarhagsskuldbindingar sinar eftir pvi sem peer
gjaldfalla. Markmid samsteedunnar er ad styra lausafé pannig ad tryggt sé ad hun hafi alltaf handbeert laust fé til ad
meeta skuldbindingum sinum eftir pvi sem peer gjaldfalla og fordast pannig ad skada ordspor samsteedunnar.

Helsta lausafjaréhaetta samsteedunnar er endurfjgrmégnunardhaetta. Stefna samstaedunnar er ad hafa jafnan
afborgunarferil & skuldum samstaedunnar til ad ldgmarka lausafjaraheettuna.

Til ad draga frekar dar endurfjarmdognunardhaettunni stefnir samsteedan ad pvi ad hafa lantdkusafn sitt sem
fidlbreytilegast en vid pad skapast meiri sveigjanleiki i endurfjarmégnun. Samsteedan hefur gefid Ut skuldabréf sem
skrad eru &4 Adalmarkad Nasdaq Iceland. { arslok voru skuldabréf i dreifdri eigu fjarfesta 59,7% (2017: 58,8%) af
vaxtaberandi skuldum samstaedunnar og 40,3% (2017: 41,2%) skuldir vid lanastofnanir.
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18. Styring fjarhagslegrar dhaettu, frh.:
Lausafjaraheetta, frh.:
Samningsbundnar afborganir af fjarskuldum, ad medtdldum &setludum vaxtagreidslum, midad vid visitdlu og
gildandi vaxtakjor i arslok greinast pannig:

2018 Bokfeert Umsamid Innan 1-2 2-5 Meira en
verd sj6dstreymi 1 &rs ar ar 5ar
Fjarskuldir:
Vaxtaberandi skuldir 84.316 150.351 5.970 5.256 18.895 120.230
Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir ......... 1.965 1.965 1.965
86.281 152.316 7.935 5.256 18.895 120.230
2017
Fjarskuldir:
Vaxtaberandi skuldir ......... 77.491 120.567 5.038 5.040 17.719 92.999
Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir ......... 1.850 1.140 1.850
79.341 121.707 6.888 5.040 17.719 92.999
Markadsahaetta

Markadsaheetta er heettan & pvi ad breytingar & markadsverdi erlendra gjaldmidla, markadsvoxtum og gengi
hlutabréfa hafi ahrif & afkomu samsteedunnar eda virdi fjarfestinga hennar i fjarmélagerningum. Markmid med
styringu markadsaheettu er ad styra og takmarka adheettu vid skilgreind mork jafnframt pvi sem dbati er hamarkadur.

Gengisdheetta
Samstaedan byr vid gengisdhaettu vegna handbeers fjar og leigutekna i evrum.

Ahzetta samstaedunnar vegna erlendra gjaldmidla var sem hér segir:

2018 2017
Handbaart T8 1 @VIUM ..o.ei e 23 187
Gengisdhaetta i efnahagsreikningi ... 23 187
Samningsbundid greidslufleedi i evrum greinist pannig:
2018 Umsamio Innan 1-2 2-5 Meira en
sjodstreymi 1 &rs ar ar b ar
Leigutekjur i evrum .......cccccvvvvvvivviiiininnnn. 4.094 464 464 1.391 1.777
4.094 464 464 1.391 1.777
2017
Leigutekjur fevrum ......cccoooeveviiiiiiinns 4.275 435 435 1.305 2.101
Afborganir og vextir skulda i evrum ......... ( 690) ( 690) 0 0 0
3.585 255) 435 1.305 2.101
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18. Styring fjarhagslegrar dhaettu, frh.:
Markadsaheetta, frh.:
Gengi evru & arinu var sem hér segir:

Medalgengi Arslokagengi
2018 2017 2018 2017
BUR L 127,61 120,40 133,30 125,05

10% styrking islenskrar krénu gagnvart evru i arslok 2018 hefdi leekkad afkomu fyrir tekjuskatt um 2 millj. kr. (
2017: 19 millj. kr. ). Greiningin byggir & ad allar adrar breytur haldist ébreyttar. Greiningin var unnin med sama haetti
og ario 2017.

Vaxtadheetta
Vaxtaberandi skuldir samstaedunnar eru baedi med breytilegum og fostum voxtum. Vaxtaberandi fjarmélagerningar
med breytilegum voxtum greinast pannig:
Bokfeert verd
2018 2017

Fjareignir Med Breytilega VEXTI . ..oviii i 3.311 4.690

Breyting 4 voxtum & uppgjorsdegi um 100 punkta hefdi haekkad (leekkad) afkomu um 33 millj. kr. (2017: 47 millj.
kr.) fyrir tekjuskatt. bPessi greining byggir & pvi ad allar adrar breytur, sérstaklega gengi erlendra gjaldmidla, haldist
Obreyttar. Greiningin er unnin med sama haetti og arid 2017. Fjarskuldir samstaedunnar eru ad 6dru leyti med
verdtryggdum fostum voxtum og eru ekki faerdar & gagnvirdi i gegnum rekstrarreikning.

Verdbdlguaheetta

Vaxtaberandi skuldir ad fjarhaed 81.680 millj. kr. (2017: 77.128 millj. kr.) eru verdtryggdar midad vid visitélu
neysluverds. Aukning (minnkun) verdbdlgu um eitt présentustig i arslok 2018 hefdi (leekkad) haekkad afkomu
félagsins um 817 millj. kr. (2017: 771 millj. kr.) fyrir tekjuskatt. Greiningin byggir & pvi ad allar adrar breytur haldist
Obreyttar.

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

2018 2017
Bokfaert Bokfeaert
vero Gangvirdi verd Gangvirdi
Vaxtaberandi skuldir .........cccooveuiiiiiiii 84.316 86.947 77.491 79.043

Gangvirdi fjareigna og fjarskulda er reiknad med pvi ad nuvirda framtidargreidslur hofudstdls og vaxta med
markadsvoxtum & uppgjorsdegi.

Rekstrardhaetta

Rekstrardheetta er haettan & beinu eda ébeinu tapi sem getur ordid vegna fjdlda patta i starfsemi samstaedunnar,
vinnu starfsmanna hennar, teekni og skipulagi og ytri pattum 6drum en lans-, markads- og lausafjardhaettu, svo sem
vegna breytinga & ldgum og almennum vidhorfum til stjornunarhatta fyrirteekja. Rekstrardhaetta myndast vid alla
starfsemi samstaedunnar.

Pad er stefna samstaedunnar ad styra rekstrarahaettu med hagkvaeemum heetti til ad fordast fjarhagslegt tap og til ad
vernda ordstir hennar jafnframt pvi ad starfsreglur takmarki ekki frumkvaedi og sképunargafu starfsmanna.
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18. Styring fjarhagslegrar dhaettu, frh.:
Rekstrardheetta, frh.:
Til ad draga Ur rekstrardhaettu er medal annars komid & videigandi adskilnadi starfa, haft eftirlit med vidskiptum og
fylgni vid 16g, unnid reglulegt mat & &haettu, starfsmenn pjélfadir, verkferlar skipulagdir og skrddir og keyptar
tryggingar pegar vid a.

19. Tengdir adilar
Skilgreining tengdra adila
Hluthafar sem hafa veruleg ahrif & starfsemi félagsins og doétturféldg pess, stjérnarmenn, forstjori og
framkvaemdastjérar og nanir fjolskyldumedlimir peirra, 4samt féldgum sem peir rdda yfir, teljast til tengdra adila.

Vidskipti vid stjérn og stiérnendur
Laun, hlunnindi og métframlag i lifeyrissjod stjornar og stjornendur vegna starfa fyrir samstaeduna og eignahlutir
greinast pannig:

Launa- Eignahlutur

Fyrir arid 2018 greidslur { &rslok’
Porarinn V. bPdrarinsson, stjornarformadur .............coooivviiiiiiiiiii e 9,4 16
Elin Arnadéttir, S 4 oT g aT=14a aF=To LU ] SRR 6,2 0
Martha Eiriksddttir, StHOrNarmMadUr . ....co.uvveiiieiii e 5,0 0
Thomas MOller, StOrNArMAOUE ...........ccooiiee e, 4.6 0
Kristinn Albertsson, StjOrnarmMadur ............cooiiuirii i 5,5 0
GUOBJON AUBUNSSON, TOTSTIOTT 1ot 46,7 300

77,4 316

Launa- Eignahlutur

Fyrir &arid 2017 greidslur { &rslok’
Porarinn V. bérarinsson, stjornarformadur ............ccoooiiiiiiiiiiiiee e 8,8 16
Elin Arnadéttir, S 1 oT g aT=14n aF=To [N ] SRR 5,7 0
Martha Eiriksddttir, StHOrNarmMaduUr . ....cc..vveiiieiii e 4,6 0
Thomas MOller, StOrNAarMAaOUE ...........ccooiiiee e, 4.4 0
Kristinn Albertsson, StjOrnarmMadUur ............cooiiuiiii i 4.1 0
Gunnar Poér Gislason, stjornarmadur fram til 14. mars 2017 ccoovoeeiiiiiieeeeeceee 1,0 4 ekki vid
GUAJON AUBUNSSON, TOTSTIOTT .ot 44,4 300

73,0 316

' Med eignahlutum ad ofan eru taldir eignahlutir fijdrhagslega tengdra adila. Eignahlutir i t6flunum eru settir fram i
pusundum hluta fyrir pa stjérnarmenn og stjérnendur sem tengdir voru félaginu i arslok.

Laun, hlunnindi og framlag i lifeyrissjod til fimm framkvaemdastjora ndamu 126,0 millj. kr. (2017: 117,8 millj. kr.).
Pessir stjornendur attu enga hluti i félaginu i &rslok 2017 og 2018.

Onnur vidskipti vid tengda adila er éverulegur pattur i starfsemi samstaedunnar. Verdlagning f slikum vidskiptum er
sambeerileg og i 6drum vidskiptum hennar.
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20. Détturfélog

Détturfélog voru étta i arslok og eru eftirtalin: Eignarhlutur
Adsetur 2018 2017
Reitir - hotel enf. ..o {sland 100% 100%
Reitir - i0nadur €nf. ..o island 100% 100%
Reitir - skrifstofur ehf. ... island 100% 100%
Reitir - Versiun €hf. . {sland 100% 100%
Reitir - Proun ehf. ..o island 100% 100%
NOTAUISIOB 4  NF. .o island 100% 100%
VINIaNdSIEIO €N, ... island 100% -
Reitir pjonusta ehf. ... {sland 100% 100%
Reitir VI ent. oo island Afskrao 100%

21. péknun til endurskodenda
poknun til endurskodenda félagsins & arinu 2018 nam 17 millj. kr. ( 2017: 20 millj, kr.) par af 13 millj. kr. (2017: 14
millj. kr,) vegna endurskodunar og kénnunar.

22. Mikilveegar reikningsskilaadferdir
Reikningsskilaadferoum sem er lyst hér & eftir hefur verid beitt med samreemdum heetti fyrir 6l timabil sem koma
fram i arsreikningnum af ollum féldégum i samstaedunni. Til ad auka upplysingagildi arsreikningsins eru skyringar vid
hann birtar & grundvelli pess hversu videigandi og mikilvaegar peer eru fyrir lesandann. Pad pydir ad upplysingar
sem metnar eru hvorki mikilveegar né videigandi fyrir notanda reikningsskilanna eru ekki birtar i skyringum.
Reikningsskilaadferoum sem lyst er hér & eftir hefur verid beitt med samraemdum heetti 4 6llum peim timabilum
sem birt eru f rsreikningnum og af éllum félégum i samsteedunni utan pess sem kemur fram i lid n.

a.  Grundvéllur samstaedu

(i) Ddtturféldg
Dotturféldg eru pau félég par sem samstaedan fer med yfirrdd. Yfirrdd grundvallast af pvi hvort fijarfestir hefur
akvordunarvald yfir fijarfestingunni, ber dheettu eda hefur réttinn til ad njéta breytilegs avinnings vegna patttoku i
fiarfestingunni og getur med akvordunarvaldi haft &hrif & avinning sinn af fjarfestingunni. Reikningsskil détturfélaga
eru innifalin i samsteedudrsreikningnum fra pvi ad yfirrdd nast og par til peim lykur. Reikningsskilaadferdum
dotturfélaga hefur verid breytt pegar naudsynlegt hefur verid adlaga paer adferdum samsteedunnar.

(i) Vidskipti felld ut vid gerd samstaedudrsreiknings
Vidskipti milli samstaedufélaga, stédur milli peirra og dinnleystar tekjur og gjold sem myndast hafa i vidskiptum milli
félaganna eru felld Ut vid gerd samstaeduarsreikningsins.

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

c. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir eru fasteignir (I6dir eda huseignir) sem eru i eigu samsteedunnar til ad afla leigutekna eda til
verdmaetaaukningar eda hvort tveggja. Fjarfestingareignir eru ekki til nota i framleidslu, frambodi & voru og
bjonustu, eigin nota eda til solu i reglubundinni starfsemi félagsins.
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22. Mikilveegar reikningsskilaadferdir, frh.:

a. Grundvollur samstaedu, frh.:
i upphafi eru fiarfestingareignir bokadar & kostnadarverdi sem er sett saman af kaupverdi og Sllum beinum
Utgjoldum sem stafa af undirbuningi fasteignarinnar til fyrirhugadra nota, p.4.m. kostnadur sem tilkominn er vegna
kaupa & fasteigninni. Kostnadur, sem fellur til i kjolfar kaupa & fjarfestingareign, sem baetir vid, endurnyjar, eda
bjonustar fasteign, er adeins eignfaerdur ef hann uppfyllir almennar kréfur um heimild til eignfeerslu samkveemt
reikningsskilareglum. Allur annar kostnadur er gjaldfaerdur pegar til hans er stofnad. Samkvaeemt 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
endurbaetur 4 fasteigninni, eignfeerdur & fjarfestingareignina 4 peim tima sem kostnadurinn fellur til, ad pvi gefnu ad
hann uppfylli kréfur um heimild til eignfaerslu samkvaemt reikningsskilareglum. A sama tima er bokfaert virdi pess
sem var endurnyjad afskrifad. Ef erfitt reynist ad meta hversu mikid beri ad afskrifa vegna endurnyjunar &
fiarfestingareigninni, pa ber félaginu fyrst ad baeta nyju fjarfestingunni ofan & verdmaeti fjarfestingareignarinnar og i
framhaldi af pvi ad endurmeta gangvirdi fjarfestingareignarinnar ad teknu tilliti til vidbdtarinnar, en én pess hlutar
sem var endurnyjadur.

Eftir ad kaup fjarfestingareigna hafa verid bokfeerd pa stydst samsteedan vid virdislikan sem metur
fjarfestingareignir & gangvirdi & reikningsskiladegi og eru breytingar & gagnvirdi fjarfestingareigna faerdar undir
lionum matsbreyting fjarfestingareigna i rekstrarreikningi. Upplysingar um adferdir og mikilveegar forsendur sem
samsteedan notar vid ad dkvarda gangvirdi fjarfestingareigna er ad finna i skyringu 8.

Soluhagnadur (-tap) fjarfestingareigna er mismunur & bodkfaerdu verdi og séluverdi ad teknu tilliti til sélukostnadar
og er mismunurinn feerdur i rekstrarreikning undir lionum matsbreyting fjarfestingareigna.

d. Fjarmalagerningar
Til fjarmalagerninga samstaedunnar teljast vidskiptakrofur og adrar krofur, handbeert fé, hlutafé, lantokur,
vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir.

Fjarmalagerningar eru feerdir & gangvirdi vid upphaflega skraningu i bdékhald. pegar fjarmélagerningar eru ekki
metnir & gangvirdi gegnum rekstrarreikning er allur beinn vidskiptakostnadur feerdur til haekkunar & virdi peirra vid
upphaflega skraningu i békhald. Eftir upphaflega skréaningu eru fjdrmalagerningar feerdir med peim heetti sem
greinir hér 4 eftir.

(i) Vidskiptakréfur og adrar kréfur
Lan og krofur eru fjareignir med fostum eda dkvardanalegum greidslum sem ekki eru skrédar & virkum markadi.
Slikar eignir eru i upphafi feerdar & gangvirdi ad vidbaettum 6llum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega
skréningu eru lan og krofur feerdar & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti ad fradreginni virdisryrnun
begar vid 4. Lan og krofur samanstanda af handbeeru fé, bundnu fé og vidskiptakrofum og 6drum
skammtimakréfum.

(i)  Fjdrskuldir
Upphaflega eru fiarskuldir skradar a4 gangvirdi ad vidbaettum beinum vidskiptakostnadi. | kjolfar 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 samstaedan hefur
lagalegan rétt til ad jafna saman fjarhaedum og fyrireetlanir samsteedunnar eru annad hvort ad gera samningana upp
nettoé eda & sama tima.

(iii) Hlutafé
Hlutafé er flokkad sem eigid fé. Beinn kostnadur vegna Utgafu hlutafjar er feerdur til laekkunar & eigin fé ad
fradregnum skattaahrifum.

Kaup & eigin hlutum

Pegar samstaedan kaupir eigin hluti er kaupverdid, ad medtdldum beinum kostnadi, feert til leekkunar & eigin fé.
Pegar eigin hlutir eru seldir er eigid fé haekkad.
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Skyringar, frh.:

22. Mikilveegar reikningsskilaadferdir, frh.:

e. Virdisryrnun fjareigna
A hverjum uppgjorsdegi er kannad hvort til stadar séu hlutleegar visbendingar um virdisryrnun fiareigna. Fjareign
telst vera virdisryrd ef hlutleegar visbendingar eru um ad einn eda fleiri atburdir sem 4att hafa sér stad, eftir
upphaflega feerslu fjareignar, benda til pess ad veent framtidarsjédstreymi eignarinnar verdi leegra en adur var talid
og heegt er ad meta virdi eignarinnar a areidanlegan hatt.

Hlutleegar visbendingar um virdisryrnun fjdreigna geta t.d. verid vanskil eda vanraeksla skuldunautar, skuldbreyting a
krofum samsteedunnar & skilmalum sem samstaedan undir 6drum kringumstaedum taeki ekki til greina, visbendingar
um yfirvofandi gjaldprot skuldunautar eda Utgefanda, éhagstaedar breytingar & greidslugetu lantakenda eda
Utgefenda innan samstaedunnar og efnahagslegar adsteedur sem leida til vanskila.

Samstaedan metur haettu & virdisryrnun krafna baedi & grundvelli einstakra krafna og & grundvelli flokkunar krafna
mead tilliti til dhaettueinkenna. Heetta & 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 &
krofum eru flokkadar saman krofur sem hafa lik dheettueinkenni. bPegar lagt er mat & virdisryrnun krofuflokka er
studst vid soguleg gogn um likur & greidslufalli, innheimtutima og fjarhaed tapadra krafna, dsamt mati stjornenda &
efnahagslegum forsendum og pvi hvort ad likur & topudum kréfum séu meiri eda minni en séguleg gogn bendi til.
Virdisryrnun fjareigna sem metnar eru 4 afskrifudu kostnadarverdi er reiknadur mismunur & milli bokfeerds virdis og
navirdis asetlads fiarstreymis afvaxtad midad vid upprunalega virka vexti eignarinnar. Oll virdisryrnun er feerd i
rekstrarreikning og nidurfzersla er faerd vegna lana og krafna. Ef atburdur sem att hefur sér stad eftir ad virdisryrnun
var feerd (t.d. endurgreidsla skuldunautar) verdur til pess ad virdisryrnun leekki pa er laekkunin & virdisryrnun feerd i
rekstrarreikning.

f.  Skuldbindingar
Skuldbinding er feerd pegar samstaedunni ber lagaleg eda etlud skylda til ad gera upp skuldbindinguna, vegna
lidinna atburda og liklegt er ad kostnadur, sem haegt er ad meta med éareidanlegum heetti, lendi & henni.
Skuldbindingar eru metnar med pvi ad nlvirda dsetlad framtidarsjdédstreymi med voxtum fyrir skatta sem syna
nuverandi mat markadsadila & timavirdi peninga og dhaettuna sem tengist skuldbindingunni.

g. Tekjur
Leigutekjur af fasteignum eru feerdar i rekstrarreikning i samreemi vid leigusamninga & leigutimanum. Leiguhvatar
sem samstaedan veitir eru feerdir linulega sem 6adskiljanlegur hluti heildarleigutekna.

h. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna er gjaldfeerdur pegar hann fellur til og innifelur medal annars fasteignagjold,
vatryggingar og vidhald.

i.  Hlunnindi starfsmanna
Framldg i idgjaldatengda lifeyrissjodi
Samstaedan greidir idgjold vegna starfsmanna sinna til sjalfsteedra idgjaldatengdra lifeyrissjéda. Samsteedan ber
enga abyrgd & skuldbindingum sjédanna. 18gjoldin eru gjaldfaerd i rekstrarreikningi medal launa og launatengdra
gjalda eftir pvi sem pau falla til.

j-  Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjoéld
Fjarmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum, p.m.t. af bankainnstaedum og kréfum, og hreinum gengishagnadi af

erlendum gjaldmidlum. Vaxtatekjur eru feerdar i rekstrarreikning eftir pvi sem pzer falla til midad vid virka vexti.

Fjdrmagnsgjold samanstanda af vaxtakostnadi af lantdku og hreinu gengistapi af erlendum gjaldmidlum.
Lantokukostnadur er faerdur i rekstrarreikning midad vio virka vexti.

Hagnadi og tapi vegna gengisbreytinga erlendra gjaldmidla er jafnad saman.
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Skyringar, frh.:

22. Mikilveegar reikningsskilaadferdir, frh.:

k. Tekjuskattur
Tekjuskattur samanstendur af tekjuskatti til greidslu og frestudum tekjuskatti. Tekjuskattur er faerdur i
rekstrarreikning nema hann vardi lidi sem eru feerdir beint & eigid fé eda 4 adra heildarafkomu en pa er
tekjuskatturinn faerdur & pessa lidi. Tekjuskattur til greidslu er tekjuskattur sem daetlad er ad komi til greidslu a
naesta ari vegna skattskylds hagnadar arsins, midada vid nugildandi skatthlutfall 4 uppgjorsdegi.

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 dotturféldgum. Fjarhaed frestads tekjuskatts er byggd & aeetladri
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 & vid um
tekjuskatt sem lagdur er & af sdmu yfirvoldum & sama fyrirteeki eda mismunandi fyrirtaeki sem eru samskottud og
gert er rad fyrir a® muni greida skatta sameiginlega.

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

I.  Hagnadur a hlut
[ arsreikningnum er syndur grunnhagnadur & hlut og pynntur hagnadur & hlut fyrir almenna hluti i félaginu.
Grunnhagnadur & hlut er reiknadur sem hlutfall hagnadar sem radstafad er til hluthafa i modurfélaginu, og vegins
medalfjolda virkra hluta & arinu. Pynntur hagnadur & hlut er hinn sami og grunnhagnadur & hlut par sem ekki hafa
verid gefnir Ut kaupréttir til starfsmanna né annarra og félagid hefur ekki tekid lan sem er breytanlegt i hlutafé.

m. Starfspéattayfirlit
Starfsemi samstaedurnnar skiptist i fimm starfspeaetti sem er rekstur fasteigna 4 mismunandi tegund fasteigna.

n. Nyir reikningsskilastadlar og tulkanir 4 peim
IFRS 15 Tekjur af samningum vid vidskiptavini
Samsteedan hefur innleitt reikningsskilastadal |IFRS 15 fyrir reikningsadr sem héfst 1. januar 2018.
Reikningsskilastadallinn inniheldur nyja vidmidun vid skraningu tekna og kemur i stad reglna um tekjuskréningar
sem adur var ad finna i IAS 11 og IAS 18. Upptaka IFRS 15 hafdi ekki ahrif & skraningu tekna samsteedunnar 4 arinu
2018.

IFRS 9 fjarmaélagerningar

{ IFRS 9 eru reglur um skraningu og mat & fjareignum, fiarskuldum og samningum um kaup eda sélu & tilteknum
ofjarhagslegum eignum. Stadallinn leysir af holmi IAS 39, Fjarmalagerningar: Skraning og mat. IFRS 9 heldur ad
mestu leyti gildandi reglum IAS 39 um flokkun og mat & fjarskuldum. Hins vegar falla nidur tilteknir flokkar
fiareigna, p.e. fjareignir haldio til gjalddaga, Utldn og kréfur og fjareignir til sélu. Samkveemt IFRS 9 er fjareign vid
upphaflega skraningu flokkud og metin &: afskrifudu kostnadarverdi, & gangvirdi gegnum adra heildarafkomu eda 4
gangvirdi gegnum rekstur.

Flokkun fjarmalagerninga samkveemt IFRS 9 er almennt byggd & vidskiptalikani félagsins um styringu fjareigna og
sj6dsfleedis hennar. IFRS 9 hverfur frd& mati & virdisryrnun midad vid Utldnatap sem pegar hefur att sér stad
samkveemt likani IAS 39 og kynnir til sdbgunnar mat & vaentu Utlanatapi. Hid nyja virdisryrnunarlikan tekur til fjareigna
4 kostnadarverdi, samningseigna og skuldagerninga & gangvirdi gegnum adra heildarafkomu, en tekur til
fiarfestinga i hlutabréfum. Upptaka IFRS 9 hafdi ekki &hrif & eigid fé samsteedunnar 1. jantar 2018 né bokfeert verd
fiareigna og skulda en eftirfarandi breytingar urdu & flokkun fjarmalagerninga samstaedunnar 1. jantar 2018.
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Skyringar, frh.:

22. Mikilveegar reikningsskilaadferdir, frh.:
n. Nyir reikningsskilastadlar og tulkanir 4 peim, frh.:
IFRS 9 fjadrmaélagerningar, frh.:

Flokkun samkvaemt Flokkun samkveemt Bokfeert

Fjareignir IAS 39 IFRS 9 verd
Vidskiptakrofur og adrar

skammtimakrofur ... Lan og krofur Afskrifad kostnadarverd 1.861
Bundid fé ..o Lan og krofur Afskrifad kostnadarverd 45
Handbaert fé ... Lan og krofur Afskrifad kostnadarverd 3.266
Vaxtaberandi skuldir .........ccccocovviiinnnn. Adrar fjarskuldir Adrar fjarskuldir 84.316
Vidskiptaskuldir og adrar

skammtimaskuldir ........c..ccoooiiiinn Adrar fjarskuldir Adrar fjarskuldir 1.965

IFRS 16 Leigusamningar

Samsteedunni ber ad innleida IFRS 16, Leigusamningar frd& og med 1. jantar 2019. Samstaedan hefur metid
veentanleg ahrif IFRS 16 & samsteedureikninginn. Endanleg ahrif stadalsins kunna ad breytast pegar fyrstu
reikningsskil samstaedunnar par sem honum er beitt verda birt.

IFRS 16 kynnir heildstaett likan sem felur i sér feerslu leigusamninga i efnahagsreikning. Leigutaki faerir nytingarrétt
sem endurspeglar rétt hans til notkunar eignar og 4 modti skuld vegna framtidarleigugreidsina. Samkvaemt
stadlinum parf 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
fijirmdgnunarleigusamninga eda rekstrarleigusamninga.

IFRS 16 kemur i stad eldri stadals, IAS 17 Leigusamningar, IFRIC 4, &kvordun um hvort samningur inniheldur
leigusamning, SIC-15, rekstrarleigusamningahvatar og SIC-27, mat & edli vidskipta sem eru ad forminu til
leigusamningur.

Leigusamningar par sem samstaedan er leigutaki

Samstaedan mun faera eignir og skuldir vegna leigusamninga um 1630ir. EOli kostnadar tengdum pessum
leigusamningum mun breytast par sem samstaedan mun feera vaxtagjold af leiguskuld en adur 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 gjaldfaerslu kostnadar. Upptaka stadalsins hefur ekki veruleg ahrif &
fjarmognunarleigusamninga samsteedunnar.

Leigusamningar par sem samstaedan er leigusali
Innleiding IFRS 16 hefur ekki veruleg ahrif & samninga par sem samsteedan er leigusali 6dru leyti en ad feerd er
leigukrafa vegna aframleigu & husnzedi.

Innleiding

Samstaedan mun beita IFRS 16 frd og med 1. januar 2019 og beita honum afturvirkt med samlegdarahrifum. bPad
bydir ad uppséfnud ahrif IFRS 16 faerast sem breyting 4 opnunarstédu 6radstafads eigin fjar 1. jantdar 2019 en
samanburdarfjarhaedir verda dbreyttar. Byggt 4 tilteekum gdgnum er talid ad leiguskuld vegna lédarleigusamninga
sem feerd verdur 1. jantar 2019 muni nema 5.708 millj. kr. og & méti skuldinni verdur feerdur nytingarréttur ad
sOmu fjarhaed. Studst er vid sdmu avoxtunarkréfu og vid mat & fjarfestingareignum. Innleidingin mun ekki hafa ahrif
& bokfeert eigio fé. Ekki er talid ad innleiding & IFRS 16 hafi ahrif & fjarhagsskilyrdi ldanasamninga.

Samstaedan azetlar ad nyta sér heimild IFRS 16 til ad beita honum & alla samninga sem gerdir voru fyrir 1. jandar
2019 en voru adur tilgreindir sem leigusamningar samkveemt IAS 17, leigusamningar, og IFRIC 4, dkvérdun um
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Arsfiordungsyfirlit, 6endurskodad

Arsfiordungsyfirlit
Arsfiérdungayfirlit samstaedunnar er dendurskodad. Rekstur samstaedunnar greinist pannig & arsfjordunga:

Ari® 2018 4F 3F 2F 1F

2018 2018 2018 2018 Samtals
Rekstrartekjur og rekstrargjéld
Leigutekjur ....oooviiiiiic 2.966 2.877 2.824 2.754 11.421
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ............... ( 779 | 879) | 802) ( 735) 3.195)
Hreinar leigutekjur ............ccocooeiiiiiiiie, 2.187 1.998 2.022 2.019 8.226
StjornuNarkostNadur .........cocevvveeeiiiiiiieeeeee ( 168) ( 152) ( 149) ( 161) | 620)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu.............. 2.029 1.846 1.873 1.858 7.606
Matsbreyting fjarfestingareigna ...................... ( 3.863) 1.192 1.717) 1.256 3.132)
Rekstrarhagnadur ...........cccccoccoiviiiiiiiiiice, ( 1.834) 3.038 156 3.114 4.474
Fjarmunatekjur .........ccooovviii 29 42 58 52 181
Fiarmagnsgjold ........oocoooiiiiceicieeee ( 1.668) ( 1.478) { 1.213) | 1.601) ( 5.960)
Hrein fijarmagnsgjold ............cc.coooeiviiiice, ( 1.639) ( 1.436) 1.165) ( 1.549) 5.779)
Hagnadur fyrir tekjuskatt ..................cccooeeenn. ( 3.473) 1.602  ( 999) 1.565 1.305)
Tekjuskattur ........oooveeeeiiiiccecce e 2.057 397) 122 | 367) 1.415
Heildarhagnaour .............ccccocoviiiiiiiieen. ( 1.416) 1.205 877) 1.198 110
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Arsfioroungsyfirlit, frh.:

Ari® 2016

Rekstrartekjur og rekstrargjéld

Leigutekjur ...ooooeeiiiii
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ...............
Hreinar leigutekjur ............ccocooeiiiiiiiiie
StjOrnuNarkostNadur .........cocevvvieeiiiiiiiieee e

Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu..............

Matsbreyting fjarfestingareigna .......................

Rekstrarhagnadur ...........c.ccoccoivviiiiiiiiiice,

Fjarmunatekjur .........ccooovviii
Fjarmagnsgjold .......ccooeeieiiiiieiccc
Hrein fjarmagnsgjold .............c.cccoooeiiiiiinn.

Hagnadur fyrir tekjuskatt ..................................

Tekjuskattur ......ooooiii

Heildarhagnadur timabilsins ............................

Samstaeduarsreikningur Reita fasteignafélags hf. 2018

4F 3F 2F 1F
2017 2017 2017 2017 Samtals
2.839 2.660 2.645 2.637 10.781
799) ( 691) 698) ( 690) ( 2.878)
2.040 1.969 1.947 1.947 7.903
159) | 152) 136) | 155) 602)
1.881 1.817 1.811 1.792 7.301
952 1.028 972 900 3.852
2.833 2.845 2.783 2.692 11.153
39 78 85 106 308
1.126) ( 945) 1.346) ( 955) ( 4.372)
1.087) ( 867) 1.261) ( 849) ( 4.064)
1.746 1.978 1.622 1.843 7.089
351) | 394) 305) ( 368) | 1.418)
1.395 1.584 1.217 1.475 5.671
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Stjornarhattayfirlysing

Stjérn og starfshasttir stjornar

Stjorn Reita fasteignafélags hf. (,,Reitir” eda ,félagid”) leggur rika dherslu a 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. Moétun framtidarsynar um aherslur i rekstri félagsins og préun eignasafns pess.
2. Reglubundin greining & helstu dhaettupattum i starfsumhverfi félagin og skilgreining dhaettu 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 4 hagkveemni mismunandi kosta vid préun og sélu 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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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 hluthéfum pess eins og pad er skilgreint i lid 2.5 i Leidbeiningum um

stjornarhaetti fyrirtaekja. Stjérn félagsins er skipud premur koérlum 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
olikra fyrirtaekja og einn stjérnarmanna er hagverkfraedingur sem starfad hefur vid stjornun, rédgjof og kennslu um
margra ara bil. Nanari upplysingar um stjéornarmenn er ad finna 4 heimasidu félagsins.
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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 gdds 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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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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