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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 prettdn doétturfélogum sem 6ll eru 100% i eigu moédurfélagsins. Starfsemi félagsins er
eignarhald, Utleiga og umsysla atvinnuhlsnaedis sem ad steerstum hluta er verslunar- og skrifstofuhlsnadi &
héfudborgarsvaedinu. Fasteignir i eigu félagsins eru um 140 talsins, um 450 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 Hofdabakka 9 &samt
hisnaedi hofudstodva Sjovar, Nyherja og Advania.

Afkoma 4rsins og fjarhagsleg stada

Rekstrartekjur samsteedu Reita & arinu 2016 ndmu 10.035 millj. kr. samanborid vid 8.927 millj. kr. &rid &dur.
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu fjarfestingareigna nam 6.925 millj. kr. samanborid vid 6.265 millj. kr. arid &dur.
Rekstrartekjur og afkoma félagsins & arinu er i samraemi vid peer dzetlanir sem hofdu verid opinberlega birtar.

Matshaekkun fjarfestingareigna nam 347 millj. kr. en var arid 4dur 6.548 millj. kr. Hagnadur arsins nam 2.417 millj. kr.
samanborid vid 7.397 millj. kr. arid 40ur. Handbaert fé fré rekstri nam 4.395 millj. kr. samkvaemt sjédstreymi.

Samkveemt efnahagsreikningi nema eignir samsteedunnar 134.034 millj. kr. i arslok 2016, en par af nema
fjarfestingareignir 125.719 millj. kr. Eigid fé samstaedunnar i arslok var 46.156 millj. kr. samkveemt efnahagsreikningi og
bar af hlutafé ad fjarheed 721 millj. kr. Eiginfjarhlutfall samstaedunnar i arslok 2016 var 34,4%.

Stjorn félagsins leggur til ad greiddur verdi ardur 1,45 kr. fyrir hverja kronu nafnverds Utistandandi hlutafjar eda ad
fjarhaed 1.046 millj. kr. til hluthafa & arinu 2017 vegna rekstrararsins 2016. Visad er til arsreiknings um radstofun
hagnadar og adrar breytingar 4 eigin fé.

Starfsemi 4rsins

Arid 2016 einkenndist af tdluverdum breytingum & eignasafni félagsins. Steersta breytingin vard i byrjun april pegar
félagio tok yfir fasteignafélog sem adur hofou verid 1 rekstri Stefnis hf. Kaupverd eignanna ad fjarhaed 16.202 millj. kr.,
var ad fullu fjarmagnad med lansfé, og urdu pessi félog hluti af samstaedunni fra og med 1. april 2016. bPann 1. juli tok
félagid yfir Fasteignafélagd Alftamyri ehf. (nu Reitir IX ehf.) og vard félagid hluti af samsteedunni fra peim degi.
Kaupverd eignarinnar var 680 millj. kr., fjarmagnad med handbaeru fé. Félagid seldi eignir sinar i Adalstreeti 16 og
Adalstreeti 6-8 i Reykjavik & arinu fyrir samtals teeplega 5.100 milli. kr. en hvor um sig var seld & grundvelli
kaupréttarakvaedis i leigusamningi vid vidkomandi adila.

A haustdégum arsins endurnyjadi félagid leigusamning vid Hagkaup um rymi & 1. haed i Kringlunni. Samhlida var
tilkynnt um ad steerstur hluti efri haedar Hagkaups muni fara undir nyja H&M verslun sem radgert er ad opni &
haustdégum 2017.

Félagido hélt afram Utgafu skuldabréfa & arinu og nam utgéafa arsins um 4.500 millj. kr. Félagid hefur pa gefio ut
skuldabreéf fyrir um 35.595 millj. kr. og myndar su fjarmdgnun mikilveegan hluta af heildarfjarmognun félagsins.

Hlutafé og eigendur
[ arslok 2016 nam nafnverd Utgefins hlutafiar i félaginu 740 millj. kr. ad medtdldum eigin bréfum ad nafnverdsfijarhaed
19 millj. kr. Hluthafar félagsins voru 2.181 { arsbyrjun en i arslok voru peir 1.854 talsins. Tiu staerstu hluthafar félagsins {
arslok med 59,7 % hlutafjarins eru:

Eignarhlutur

Gl = TFEYTISSIOOU ..ottt ettt ettt ettt et ettt e e 14,1 %
LifeyrissjOOUr VEIZIUNGIMANNA .. ...viii e 12,9%
Lifeyrissjodur starfsmanna rikiSins A-deild ..........oiiiiiiiiii e 10,0%
AT DANKI N oo 5,9%
SEAPT T EYTISSIOOU ...ttt ettt e 3,8%
Lifeyrissjodur starfsmanna rikising B-deild ............ccccoiiiiiiiiii e 3,7%
FrAlSi T EYTISSIOOUINN 1.ttt ettt e ettt e e e e et a e e e e e 3,5%
LIFSVETK HFEYTISSIOOUT ...t 2,0%
KVIKA DANKI DT, ettt 2,0%
SOfNUNArSJOOUr FEYIISTETHNGA ....oiiiiiiiii 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, Nasdaqg Iceland hf. og Samtdkum 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.

Frekari upplysingar um stjérn og stjérnarheetti er ad finna & heimasidu Reita og i stjérnarhattayfirlysingunni. Frekari
upplysingar um helstu dheettupeetti félagsins, stefnu og styringu peirra ma finna i stjérnarhattayfirlysingu og i skyringu
17 vid arsreikninginn, Styring fiarhagslegrar dheettu .

Ofjarhagsleg upplysingagjof

i samraemi vid nylegar breytingar & I6gum um &rsreikninga birtir félagid i fyrsta sinn upplysingar sem naudsynlegar eru
til ad leggja mat & proun, umfang, stdédu og é&hrif félagsins i tenglum vid umhverfis-, félags- og starfsmannamal.

Jafnframt er gerd grein fyrir stefnu félagsins i mannréttindamalum asamt 6dru. Framangreindar upplysingar eru settar
fram 1 fylgiskjali vid arsreikninginn Ofjdrhagsleg upplysingagjof .

Yfirlysing stjérnar og forstjéra

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

Samkvaemt bestu vitneskju er pad alit okkar ad samsteeduarsreikningur félagsins gefi glégga mynd af rekstrarafkomu
samstaedunnar & arinu 2016, eignum, skuldum og fjarhagsstédu hennar 31. desember 2016 og breytingu & handbaeru

fé & arinu 2016.

Jafnframt er pad &lit okkar ad samsteeduérsreikningurinn og skyrsla stjérnar og forstjéra geymi gléggt yfirlit um préun
og arangur i rekstri samsteedunnar, stodu hennar og lysi helstu dhaettupattum og dvissu sem samstaedan byr vid.

Stjorn og forstjéri Reita fasteignafélags hf. hafa i dag fjallad um samsteeduérsreikning félagsins fyrir arid 2016 og

stadfesta hann med undirritun sinni. Stjéorn og forstjori leggja til vid adalfund félagsins ad sambpykkja
samstaedudrsreikninginn.

Reykjavik, 17. februar 2017
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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  2016.
efnahagsreikning,

Pad er élit okkar ad samstaeduarsreikningurinn gefi gldgga mynd af fjarhagsstddu samsteedunnar 31. desember 2016
og afkomu samstaedunnar og breytingu & handbaeru fé & arinu 2016, 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
samraemi vid sidareglur fyrir endurskodendur & Islandi og héfum uppfyllt adrar sidferdisskyldur okkar i samraemi vid
baer reglur. Vid teljum ad vid hofum aflad naegilegra og videigandi endurskodunargagna til ad byggja alit okkar a.

Lykilpeettir endurskodunar
Lykilpeettir endurskodunar eru peir peettir, sem samkvaemt faglegu mati okkar, héfdu mest veegi vid endurskodun
samstaedudrsreikningsins. Vio gefum ekki sérstakt alit & einstokum lykilpattum en tokum & peim vid endurskodun &
samsteeduarsreikningnum i heild og vid dkvordun um 4alit okkar & honum.

Lykilpattur Vidbrogd i endurskoduninni
Mat fjarfestingareigna

Heildarverdmeeti fjarfestingareigna i arslok nam 125.719
millj. kr. Matsbreyting arsins samkvaemt rekstrarreikningi
nam 347 milll. kr. Fjarfestingareignir eru metnar a
gangvirdi &  reikningsskiladegi  og  falla  allar
fiarfestingareignir undir pridja prep | flokkunarkerfi
gangvirdismats. Matid byggir & nuvirtu 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 i
skyringu 8.

Starfsemi félagsins felst i eignarhaldi, Utleigu og umsyslu
atvinnuhusnaedis. Mat & gangvirdi fjarfestingareigna er
lykilpattur i endurskodun okkar en fjarfestingareignir eru
93,8% 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

verdmatssérfraeedinga KPMG & [slandi.

bera &byrgd & 06drum upplysingum. Adrar upplysingar eru éarsskyrsla ad undanskildum

samstaeduarsreikningi og aritun okkar & hann. Alit okkar & samstaeduarsreikningnum naer ekki til annarra upplysinga og

vid stadfestum peer ekki & neinn hatt.

Samstaeduarsreikningur Reita fasteignafélags hf. 2016



- REITIR

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 68rum upplysingum ber okkur ad skyra fra pvi. Arsskyrslan liggur ekki fyrir vid aritun okkar &
samsteeduarsreikninginn en vid munum f& hana afhenta til yfirferdar 4dur en hin verdur gefin ut.

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 Evrépusambandinu og fyrir pvi innra eftirliti sem pau telja
naudsynlegt til ad gera peim kleift ad setja fram samstaeduarsreikning sem er an verulegra annmarka, hvort sem er
vegna sviksemi eda mistaka.

Vid gerd samstaedudrsreikningsins ber stjérn og forstjora ad leggja mat & rekstarhaefi samsteedunnar og upplysa, eftir
bvi sem vid &, um peetti er varda rekstrarhafi og mida grundvéll reikningsskilanna vid dframhaldandi rekstrarheefi, nema
bau atli annad hvort ad leysa samstaeduna upp eda haetta starfsemi hennar, eda hafa engan annan raunheefan kost en
ad gera pad.

Abyrgd endurskodanda & endurskodun samstaeduérsreikningsins

Markmid okkar eru ad 6dlast haefilega vissu um hvort samstaedudrsreikningurinn i heild sé an verulegra annmarka,
hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka, og ad gefa Ut &ritun endurskodanda sem inniheldur alit okkar. | haefilegri
vissu felst areidanleiki en ekki trygging fyrir pvi ad endurskodun i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla muni
alltaf leida i 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 gaetu haft ahrif & efnahagslegar akvardanir sem notendur
samstaedudrsreikningsins taka & grundvelli hans.

Vio endurskodun i samreemi vid alpjédlega endurskodunarstadla beitum vid avallt faglegri domgreind og viohéfum
faglega gagnryni. Ad auki:

e Greinum vid og metum haettu & verulegri skekkju i samstaedudrsreikningnum, hvort sem er vegna sviksemi eda
mistaka, skipuleggjum og framkvaemum endurskodunaradgerdir til ad bregdast vid peirri haettu og 6flum
endurskodunargagna sem eru nagjanleg og videigandi til ad byggja alit okkar 4. Heettan & ad uppgdtva ekki
verulega skekkju vegna sviksemi er meiri en ad uppgdtva ekki skekkju vegna mistaka, par sem sviksemi getur falio
i sér samseeri, félsun, ad einhverju sé viljandi sleppt, villandi framsetningu eda ad farid sé framhja innra eftirliti.

e Oflum vid skilnings & innra eftirlit, 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 stjornenda og tengdar skyringar séu videigandi.

o Alyktum vid um hvort notkun stjornar og forstjora & forsendu reikningsskilanna um rekstrarheefi sé videigandi og
metum, & grundvelli endurskodunarinnar, hvort adsteedur séu til stadar sem valdid gaetu verulegum vafa um
rekstrarhaefi samstaedunnar. Ef vid teljum ad verulegur vafi leiki & rekstrarhaefi ber okkur, i &ritun okkar, ad vekja
sérstaka athygli 4 videigandi skyringum samstaeduérsreikningsins eda, ef slikar skyringar eru 6fullnaegjandi, ad vikja
fré fyrirvaralausri aritun. Nidurstada okkar byggir & endurskodunargdgnum sem aflad er fram ad dagsetningu
aritunar okkar. Samt sem adur geta atburdir eda adstaedur i framtidinni gert samsteeduna érekstrarhaefa.

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

e Oflum naegilegra og videigandi endurskodunargagna vardandi fiarhagslegar upplysingar eininga innan

samsteedunnar til ad geta gefid 4lit & samsteedudrsreikningnum. Vid erum &byrg fyrir skipulagi, eftirliti og
framkvaemd endurskodunar samsteedunnar og berum 6skipta &byrgd & aritun okkar.

Samstaeduarsreikningur Reita fasteignafélags hf. 2016 6
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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.

Margret G. Flévenz og Jén Arnar Oskarsson, endurskodendur, bera abyrgd & endurskodun samstaeduarsreikningsins
0g bessari aritun.

Reykjavik, 17. febrtar 2017
KPMG ehf.
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" REITIR
Rekstrarreikningur og yfirlit um heildaratkomu arsins 2016

Skyr. 2016 2015
Rekstrartekjur og rekstrargjoéld
LEIGULBKIUT oo 4 10.035 8.927
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ..........cc.c.ooooiiiiiiiiiieei e 5 ( 2.565) ( 2.120)
Hreinar [8IQULEKJUN .........oiii e 7.470 6.807
SHOMNUNATKOSTNAOUT ... 6 ( 545) ( 455)
Kostnadur vegna SKIrANINGar ...........oooiiiiiiiiiie e, 0 ( 87)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu..................ccoooi 6.925 6.265
Matsbreyting fjarfestingareigna ... 8 347 6.548
ReKStrarRagnadur ..........cccviiiiiiiiii e 7.272 12.813
FIAMUNGTEKJUT Lo 288 150
FIArMAgNSTIOIT ... ( 4.355) ( 3.529)
Hrein fJarmagnsgiold ...........ooooiiiiiiii e 7 ( 4.067) ( 3.379)
Hagnadur fyrir tekjuskatt ...............cccooiiiiiiii e 3.205 9.434
TEKJUSKATIUT ..., 15 | 788) | 2.037)
Heildarhagnadur @rSiNS ..............cccviiiiiiiiiiii e 2.417 7.397
Hagnadur 4 hlut
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur i krénum a hlut ..........ccccoiii 13 3.3 9,8

Skyringar & bladsidum 12 - 30 eru dadskiljanlegur hluti samsteeduérsreikningsins.
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" REITIR
Efnahagsreikningur 31. desember 2016

Skyr. 2016 2015
Eignir

FIArfestingar@ignir ... .....ic e 8 125.719 110.947
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrdfur ... 9 789 735
BUNIO T oo 10 813 538
HaNADaert T8 ..o 11 6.713 582
Veltufjarmunir 8.315 1.855
Eignir samtals 134.034 112.802

Eigio fé
HIUTETE L. 721 744
Yfirverdsreikningur innborgads hlutafjar ............ccccooviiiii 26.530 28.467
BUNdio €igi0 T& ..o 4.606 0
Matsbreyting fjarfestingareigna .............ooooiiiiiiiiii e 0 6.822
Oradstafad iGI0 T8 ....vov oot 14.299 10.703
Eigiofée 12 46.156 46.736

Skuldir
Vaxtaberandi SKUIAIr .........oooiiiiiii e 14 73.713 55.108
Tekjuskattsskuldbinding ........oooiiiiiiii e 15 10.515 8.078
Langtimaskuldir 84.228 63.186
Vaxtaberandi SKUIAIr .........oooiiiiiii e 14 2.510 2.050
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir .............cccooivii 16 1.140 830
Skammtimaskuldir 3.650 2.880
Skuldir samtals 87.878 66.066
Eigid fé og skuldir samtals 134.034 112.802

Skyringar & bladsidoum 12 - 30 eru dadskiljanlegur hluti samsteeduérsreikningsins.
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Eiginfjaryfirlit arsins 2016

Yfirverds- Mats-
reikningur breyting Bundinn
innborgads fiarfestingar-  hlutdeildar-  Oradstafad Eigio fé
Skyr. Hlutafé hlutafjar eigna reikningur eigid fé samtals
Arid 2015
Eigid fé 1. jantar 2015 ............. 751 29.069 1.670 0 8.458 39.948
Heildarhagnadur arsins ............. 5.152 2.245 7.397
Utgefio nytt hlutafé .................. 4 187 191
Endurkaup & eigin bréfum ........ ( 1) | 789) ( 800)
Eigid fé 31. desember 2015 ..... 12 744 28.467 6.822 0 10.703 46.736
Arid 2016
Eigio fé 1. jandar 2016 ............. 744 28.467 6.822 0 10.703 46.736
Millifeert ..o ( 6.822) 6.822 0
Heildarhagnadur arsins ............. 4.606 ( 2.189) 2.417
Greiddur ardur ...........ccoceeeenn. ( 1.036) ( 1.036)
Endurkaup & eigin bréfum ........ ( 23) | 1.937) ( 1.960)
Eigid fé 31. desember 2016 ..... 12 721 26.530 0 4.606 14.299 46.156

i samreemi vid 16g 73/2016 er afkoma dotturfélaga, sem feerd er i rekstrarreikning og er umfram méttekinn ard eda
pann ard sem &kvedid hefur verid ad Uthluta, feerd & bundinn hlutdeildarreikning medal eiginfjar. Eftir lok
reikningsskilatimabilsins og fyrir stadfestingu arsreikningsins hafa adalfundir dotturfélaga sampykkt ardsdthlutun ad
fjarhaed 4.606 millj. kr. Ardgreidsluheimild félagsins er 18.905 millj. kr. vid stadfestingu arsreikningsins.

Skyringar & bladsidum 12 - 30 eru dadskiljanlegur hluti samstaeduérsreikningsins.
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Skyr. 2016 2015
Rekstrarhreyfingar
HAgNAOUT AISINS ..o 2.417 7.397
Rekstrarlidir sem hafa ekki &hrif & fjarstreymi:
Matsbreyting fjarfestingareigna ............ooooiiiiiiiiii 8 ( 347) ( 6.548)
Hrein flarmagnsgjold ..........oooiuiiiiiieiiei e 7 4.067 3.379
TEKJUSKATTUT .o 15 788 2.037
6.925 6.265
Skammtimakrofur, Breyting ... 77 ( 24)
Skammtimaskuldir, Breyting ... ( 78) ( 295)
Breytingar & rekstrartengdum eignum og skuldum ( 1 319)
INNheimtar Vaxtatekjur ...........oooiiiiiii e 248 92
Greidd vaxtagiold ........oooriii s ( 2.776) ( 2.282)
Handbeert fé fra rekstri 4.396 3.756
Fjarfestingarhreyfingar
Kaupverd nyrra fjarfestingareigna .............ccooovviivoiiicie e 8 ( 8.688) ( 2.426)
Fiarfesting i endurbdtum & fjarfestingareignum ..o 8 ( 844)  ( 645)
Soluverd flarfestingareigNa .........ccc.ooiiii e 8 5.535 1.625
ABrar Krofur, Dreyting ..o 239 ( 234)
BUNdio f&, Dreyting ......ooiocee e ( 274) ( 212)
Fjarfestingarhreyfingar ( 4.032) ( 1.892)
Fjarmognunarhreyfingar
Tekin Ny [@angtimalan ... 16.277 6.184
Afborganir [angtimalana ...........coooiiiiiiiii e ( 7.428) ( 7.342)
(G =T To (o [ g1 o LU USRS ( 1.036) 0
ULGEfid NYEE RIUTATE ... 0 191
Endurkaup @ eigin bréfum ..o ( 1.960) ( 800)
Fjarmognunarhreyfingar 5.853 ( 1.767)
Haekkun @ handbaeru fé ... 6.217 97
Ahrif gengisbreytinga @ handbaert fé .......................ccociiiii ( 86) ( 21)
Handbaert f& 1 arsbyrjun ... 582 506
Handbaert f8 TArslok ..........c.coooiiiiii e 6.713 582
Fjarfestingar og fjarmognun an greidsluahrifa
Fjarfesting f filarfestingareignum ..o ( 10.428) ( 1.943)
Yfirteknar @0rar @IgNIr ......e e ( 554) 0
YHirteknar SKUIIT ....oooiiiii e 10.982 1.943

Skyringar & bladsidoum 12 - 30 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 ario 2016 (,samsteeduarsreikningurinn” eda ,arsreikningurinn”) hefur ad
geyma arsreikning félagsins og détturfélaga pess, sem eru Reitir | ehf., Reitir Il ehf., Reitir lll ehf., Reitir IV ehf,,
Reitir V ehf., Reitir VI ehf., Reitir VII ehf., Reitir VIII ehf., Reitir IX ehf., Reitir X ehf., Reitir pjénusta ehf., Reitir Hotel
island ehf. og Reitir Hotel Borg ehf., sem visad er til i heild sem samstaedunnar og til einstakra félaga sem
samstaedufélaga eda dotturfélaga.

Félagio er almenningshlutafélag og skrad a Adalmarkadi NASDAQ Iceland.

2. Grundvollur reikningsskilanna

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

Stjérn félagsins stadfesti samstaeduarsreikninginn 17. februar 2017.

b.  Grunadvéllur matsadferda
Samstaeduérsreikningurinn er gerdur & grundvelli kostnadarverds ad pvi undanskildu ad fjarfestingareignir eru
metnar & gangvirdi. Fjallad er um adferdir vid mat & gangvirdi i skyringum 8 og 23c.

c. $tarfrakslugja/dmi6i// og framsetningargjaldmidill
Arsreikningurinn er birtur f islenskum kronum sem er starfraekslugjaldmidill félagsins. Allar fjarheedir eru birtar |
milljonum kréna.

d. Mat og dkvardanir
Gerd samsteeduérsreiknings i samreemi vid alpjddlega 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 nidurstédur kunna ad verda frabrugdnar pessu mati.

Mat og forsendur pess eru i st6dugri endurskodun. Breytingar & reikningshaldslegu mati eru feerdar & pvi timabili
sem breytingin & sér stad og peim framtidartimabilum sem breytingarnar hafa ahrif a.

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

e skyring 8 - mat fjarfestingareigna

e skyring 15 - nyting & yfirfeeranlegu skattalegu tapi

Vid dkvordun gangvirdis er byggt 4 forsendum sem hé&dar eru mati stjérnenda & proun ymissa péatta i framtidinni.
Raunverulegt soluverd eigna og uppgreidsluverdmaeeti skulda kann ad verda frabrugdid pessu mati.

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

Félagid hefur komid upp ferli vegna akvordunar gangvirdis. | pvi felst ad stjornendur bera &byrgd & Sllum
mikilveegum akvérdunum um gangvirdi, pb.m.t. akvardanir vegna matsadferda sem falla undir 3. prep
gangvirdismats.

Stjérnendur fara reglulega yfir mikilvaegar forsendur sem eru égreinanlegar & markadi. Ef upplysingar fra pridja
adila, likt og verd frd midlurum eda verdmatspjénustu, eru notadar vid dkvordun gangvirdis pa nyta stjérnendur
upplysingarnar til ad stydja pa nidurstédu ad matid uppfylli krofur um alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS), par &
medal pad prep sem slikt mat myndi falla undir.
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Skyringar, frh.:

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 samkvaemt
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 &kvordun gangvirdis er ad finna i skyringu 8 um
fjarfestingareignir.

4. 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 6,3 ar (2015: 6,4 ar). Sumum leigusamningum er haegt ad
segja upp fyrir lok leigutima.

Ouppsegjanlegar lagmarksleigugreidslur leigusamninga greinast pannig: 2016 2015
[INNAN BINS IS ..ottt 10.267 9.127
Eftir eitt &r 0g innan fimm ra ........oooiiii e 36.471 27.455
Eftir mEira &N fImMIM Ar oo 21.653 20.622
Ouppsegjanlegar lagmarksleigugreidslur leigusamninga alls ..........cococeeveveioecececeeeie, 68.391 57.204

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.

Aszetladar tapadar leigutekjur vegna dutleigdra fasteigna eru sem hér segir:

Azetladar tapadar I@IGUIEKIUN ..........oi oo 318 397
Nytingarhlutfall fasteIgNa . ....oooiiiiiii e 97% 96%

Um 17% (2015: 19%) af leigutekjum samstaedunnar eru tekjur fra steersta vidskiptavini hennar.

6. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna greinist pannig:

FasSteIGNAGIOIA ... eeeeiiee e 1.580 1.333
Vidhald 09 eNAUIDEBTUN ....oiiiiiii e 721 564
LV = 14aY oo T T T- PP PPPPR 97 81
ViIrGISIYIMUN KrafN@ ..o 63 34
Annar rekstrarkostnadur fiarfestingareigna .......ccooveoiiiiiiiie 104 108
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna alls .............coooviiiiiiiiiii e 2.565 2.120

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna sem ekki myndudu leigutekjur & arinu er éverulegur.

6. Stjérnunarkostnadur
Stjérnunarkostnadur greinist pannig:

Laun og launatengd gjOld ... 345 299
ANNAr StHOMUNATKOSTNAGU .....eeiiiiie e 200 156
SHOrNUNArKOSTNABUT AlIS ....iiiiiiii e 545 455
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6. Stjérnunarkostnadur, frh.:

Laun og launatengd gjold greinast pannig: 2016 2015
LU Lottt e s 281 239
Métframlag [ TIFRYTISSIOO ..t 29 24
Onnur launatengd GiOIA ....oio e 35 36
Laun og launatengd gjold allS . ... 345 299
SEOBUGIIAT T ArSIOK . 20 19
Arsverk a0 Medaltali @ ArINU ..........oeeeeee oot 20 19

7. Fjarmunatekjur og fjArmagnsgjéld
Fjarmunatekjur greinast pannig:

Vaxtatekjur af handbaeru T8 ... 175 41
Vaxtatekjur af [anum og Krofum .o 75 55
Hreinn gengishagnadur gjaldmidla ..........cccooeioiiieiie e 38 54
FIArMUNATEKJUT AIIS ... e 288 150

Fjarmagnsgjold greinast pannig:

Vaxtagjold af vaxtaberandi skuldum ... ( 2.791) | 2.327)
\_/_erébaetur af vaxtaberandi skuldum ... ... ( 1.513) ( 1.143)
ONNUr FJArMAgNSGIOIT ... ( 51) 59)
FJArmagnsSgiold @llS ........iiiiiei e ( 4.355) ( 3.529)
Hrein fJarmagnsgjold ........oooiiiiiiiiiee e ( 4.067) ( 3.379)

8. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir eru flokkadar i undirflokka samkveemt skilgreiningu félagsins. Flokkunin i arsreikningnum tekur
mid af nyrri flokkun félagsins eftir tegundum og er breytt milli ara. Fjarfestingareignir greinast pannig:

2016 Idnadur Préunar-

Skrifstofur Verslanir Hétel og annad eignir Samtals
Bokfeert verd 1.1 .............. 29.391 42.790 20.017 14.460 4.289 110.947
Endurflokkad ................... ( 779) 48) 0 0 827 0
Kaup arsins .........cccccc....... 9.423 1.407 6.709 1.577 0 19.116
Vidbastur arsins ................ 417 335 89 3 0 844
Seltdarinu ........ccoooeenn. ( 401) 0 5.063) ( 81) 0 5.535)
Matsbreyting &rsins ......... ( 102) ( 1.155) 72 222 1.310 347
Bokfeert verd 31.12 .......... 37.949 43.329 21.834 16.181 6.426 125.719
2015
Bokfeert verd 1.1 .............. 27.926 40.664 15.164 13.633 3.723 101.010
Endurflokkad ................... 0 0 0 406) 406 0
Kaup arsins .........ccccc........ 0 78 3.562 729 0 4.369
Vidbaetur &rsins ................ 196 114 159 176 0 645
Seltddarinu ..o 0 864) 0 761) 0 1.625)
Matsbreyting &rsins ......... 1.269 2.798 1.132 1.189 160 6.548
Bokfeert verd 31.12 .......... 29.391 42.790 20.017 14.460 4.289 110.947
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8. Fjarfestingareignir, frh.:

Fjarfestingareignir sundurlidast pannig: 2016 2015
FaS R GNIT e 119.290 106.658
PIOUNAIEIGNIT .ottt 6.429 4.289
Fjarfestingareignir @lls ... ... i 125.719 110.947

Fasteignamat og brunabdtamat
Fasteignamat fasteigna 0g 100@ ..........coouuiiiiiiiiiii e 87.139 69.051
Brunabdtamat fasteigna .......cooviiiiiiiiii e 115.144 107.758

Vedsetningar og dbyrgdarskuldbindingar

A fasteignum samsteedunnar hvila pinglyst ved og skuldbindingar til tryggingar skuldum hennar ad fjarhaed 76.223
millj. kr. i arslok (2015: 57.158 millj. kr.). Leigutekjur & arsgrunni ad fjarhaed 375 millj. kr. (2015: 357 millj. kr.) eru
vedsettar & moti skuldum félagsins.

Eignarhlutur i Reitum VII ehf. er vedsettur til tryggingar skuldum félagsins ad fjarhaed 690 millj. kr. (2015: 818 millj.
kr.). Eignarhlutir i Reitum | ehf., Reitum Il ehf., Reitum Il ehf., Reitum IV ehf., Reitum V ehf., Reitum VI ehf.,
Reitum VIII ehf., Reitum IX ehf., Reitum X ehf. og Reitum Hétel [slandi ehf. eru vedsettir til tryggingar skuldum
undir tryggingafyrirkomulagi samstaedunnar ad fjarhaed 69.066 millj. kr. (2015: 55.828 millj. kr.). Nanar er fjallad um
tryggingarfyrirkomulagid i skyringu 14.

A fasteignum samsteedunnar hvila innskattskvadir vegna virdisaukaskatts ad fiarhaed 3.290 millj. kr. { &rslok 2016
(2015: 2.693 millj. kr.). Kvadirnar fyrnast & 20 d&rum og koma ekki til greidslu nema vidkomandi fasteign sé tekin ur
frjalsri skréningu.

Mat fjdrfestingareigna
Vid akvoroun & gangvirdi fjarfestingareigna er byggt 4 forsendum sem hadar eru mati stjornenda & proun ymissa
batta i framtidinni. Raunverulegt séluverd kann ad verda frabrugdid pessu mati.

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

Mat & gangvirdi fjarfestingareigna stydst vid nuvirt sjodstreymi einstakra eigna. Sjodstreymid akvardast af
almennum vidurkenndum matsadferdum svo sem alpjédlegum matsstédlum IVS no. 1 Market Value Basis of
Valuation. Matid er unnid af starfsmdénnum moddurfélagsins. Beitt er somu adferdarfraedi og 4arid adur. Mat
pbrounareigna er unnid Ut frd veentingum um byggingarmagn og azetludu soéluverdi préunareigna, til ad mynda
byggingarétta & hvern fermetra.

Vid mat & gangvirdi fjarfestingareignar eru innréttingar, teeki, hldsgodgn o.s.frv. innifalin { verdOmeeti
fiarfestingareignarinnar.  Gangvirdi  fjarfestingareignarinnar  endurspeglar ekki mogulegan &vinning af
framtidarvidboétarfjarfestingu i eigninni sem geeti breytt virdi hennar.

Matslikanid er byggt a deetludu frjalsu sjodstreymi & fostu verdlagi yfir 30 ara spatimabil ad vidbaettu hrakvirdi i lok
spatimans. Notadar eru forsendur sem endurspegla markadsadsteedur & reikningsskiladegi. Sjodstreymi
fiarfestingareigna er aaetlad Ut fré vaentu tekjufleedi leigutekna ad fraddregnum daetludum kostnadi. Mikilveegustu
forsendur matslikansins eru dzetlun um leigutekjur og veginn fjarmagnskostnadur (WACC).

Leigutekjur eru daetladar Gt fra gildandi leigusamningum Ut leigutimann. Vid mat & leigutekjum ad loknum leigutima
er daetlud markadsleiga, nytingarhlutfall eignanna, afsleettir og tapadar krofur. Forsendur um markadsleigu koma fra
stjornendum félagsins og utanadkomandi radgjofum. Nytingarhlutfall er daetlad fyrir hverja eign og er dzetlad 97,0%
til framtidar (2015: 97,3%).

Allur videigandi kostnadur, s.s. Fjarfestingar, vidhaldskostnadur, fasteignagjold, tryggingar og annar
rekstrarkostnadur er dreginn fra daetludum leigutekjum. Fasteignagjold eru metin Ut fré fasteignamati arsins 2017
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8. 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 og CAPM likanid (Capital Asset Pricing Model) vid akvérdun raunavoxtunarkréfu eigin fiar. Avoxtunarkrafan
tekur mid af avoxtunarkrofu fyrir rikistryggd skuldabréf & markadi & reikningsskiladegi, &haettudlagi fyrir
fasteignamarkadinn og sérstéku &haettudlagi fyrir hverja fasteign. Studst er vid veentingar stjornenda um
markadsvexti einstakra eigna vid adkvordun raundvoxtunarkréfu lansfjar. Gert er rdd fyrir 35% eiginfijarhlutfalli (2015:
35%) og ekki er tekid tillit til skattsporunar vid Utreikning & vegnum fjarmagnskostnadi.

Mikilveegustu forsendur virdislikansins eru:

1dnadur préunar-
2016 Skrifstofur Verslanir Hétel og annad eignir Samtals
Bokfeert verd 31.12 .......... 37.949 43.329 21.834 16.181 6.426 125.719

Aztladar leigutekjur pr. m?

pr. manud (kr.) ................. 1.000-3.380 640-8.590 2.520-5.500 670-2.590 -
Vegid medaltal deetladra

leigutekna pr. m?

pr. manud (kr.) ................. 2.219 3.039 3.697 1.511 - 2.554
Veginn fjarmagnskostnadur
(WACC) ..o 6,0%-74% 60%-74% 60%-68% 63%-7,4% -
Vegid medaltal ................. 6,3% 6,4% 6,1% 6,6% 6,3%
1dnadur Préunar-
2015 Skrifstofur Verslanir Hétel og annad eignir Samtals
Bokfaert verd 31.12 .......... 29.391 42.790 20.017 14.460 4.289 110.947
Asstladar leigutekjur pr. m?
pr. manud (kr.) .......cc.c..... 760-3.460 560-8.600 2.700-3.380 670-1.560 -
Vegid medaltal dzetladra
leigutekna pr. m?
pr. manud (kr.) ... 2.050 3.003 3.024 1.312 - 2.418
Veginn fjdrmagnskostnadur
(WACC) ..o 6,0%-73% 6,0%-73% 6,0%-68% 65%-73% -
Vegid medaltal ................. 6,5% 6,4% 6,1% 6,6% 6,4%
Naemisgreining
Anrif 4 gangvirdi Anrif 4 gangvirdi
2016 2015
Breyting Heekkun Laekkun Heekkun Leekkun
Markadsleiga .....c..eeeeevviiiiiiiiieiieeiii +/-5% 5.380 ( 5.381) 4721 | 4.721)
Veginn fjarmagnskostnadur (WACC) ....... -/+ %% 9.719 ( 8.315) 8.031 6.879)

Breytingar 4 gangvirdi fjarfestingareigna eru feerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna i rekstrarreikningi.
Haekkun & mati fjarfestingareigna nam 347 millj. kr. & arinu 2016 samanborid vid 6.548 millj. kr. &rid 4dur. Helstu
ahrifapeettir til haekkunar & matinu milli dra eru veentingar um hzerri markadsleigu en i matinu i fyrra, litillega leegri
avoxtunarkrafa og verdlagsbreytingar. Steersti dhrifapattur til laekkunar & matinu er haekkun fasteignagjalda.
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9. Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakréfur greinast pannig:

2016 2015
VIOSKIDTAKIOTUL ... 467 244
ABrar skammtimaKIOTUT ... 322 491
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakréfur samtals 789 735
Virdisryrnun krafna greinist pannig:
Y e=To L= I I T 1 V- USSR 73 69
Afskrifadar tapadar Krofur @ AriNU ..........oooiiiiii e ( 17) 30)
Gjaldfaerd VIrGiSryrNUN @ MNU ....c...oooiee e 63 34
Sta0a 31 AESEMIDET ..o 119 73

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

11. Handbeert fé
Sjodur, dbundnar bankainnsteedur og eign i lausafjarsjédum teljast til handbaers fjar.

12. Eigid fé
Hiutafé
Heildarhlutafé félagsins sem synt er i &rsreikningi samstadunnar er heildarnafnverd almennra hluta sem eru
utgefnir af moédurfélaginu og eru Utistandandi & reikningsskiladegi.

Heildarhlutafé félagsins samkvaeemt sampykktum pess er 740 millj. kr. sem er ad fullu greitt. Hver hlutur er ein
krona ad nafnverdi. Eitt atkvaedi fylgir hverjum hlut i félaginu.

Fra adalfundi félagsins pann 15. mars 2016 og fram til loka pridja arsfjéroungs var i gildi endurkaupadasetiun um
kaup & eigin bréfum, en &aetlun félagsins um kaup 4 eigin bréfum var pa ndd. Endurkaupaéeetlun pessi tok vid af
fyrri endurkaupadeetiun sem var i gildi til adalfundardags 2016. Eigin bréf félagsins sem keypt hofdu verid undir
beirri dzetlun fram til uppgjoérsdags pann 17. febrtar 2016 voru feerd nidur med leekkun hlutafjar sem sampykkt var
4 adalfundinum. A fyrstu premur arsfjoroungum &rsins 2016 keypti félagid eigin bréf ad nafnverdi 23 millj. kr. fyrir
samtals 1.960 millj. kr. undir pessum tveimur endurkaupadaetlunum. Voru paer badar framkvaemdar i samraemi vid
heimild hluthafafunda, hlutafélagalég nr. 2/1995 og vidauka vid reglugerd nr. 630/2005 um innherjaupplysingar og
markadssvik. Arctica Finance hf. s um framkvaemd beirra.

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

Matsbreyting fijdrfestingareigna

Matsbreyting fjarfestingareigna er na faerd & drddstafad eigid fé, par sem i rekstrarreikningi er ekki gerdur
greinarmunur & afkomu vegna matsbreytingu fjarfestingareigna og annarri afkomu. Matsbreyting i upphafi ars er
millifaerd & 6radstafad eigid fé til samreemis vid pad.

Bundinn hlutdeildarreikningur

Samkveemt 16gum nr. 73/2016 ber félogum ad feera hlutdeild i afkomu déttur- eda hlutdeildarfélaga, sem feerd er i
rekstrarreikning og er umfram mottekinn ard eda pann ard sem &kvedid hefur verid ad uthluta, & bundinn
hlutdeildarreikning medal eigin fjar.
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12. Eigid fé, frh.:
Orédstafad eigid fé
Oradstafad eigid fé er uppsafnadur oradstafadur hagnadur og 6jafnad tap samstedunnar ad fradregnum
arogreidslum og millifaerslum & moti 6drum eiginfjarlidum.

Eiginfjarstyring

Stefna stjérnar félagsins er ad eiginfjarstada samsteedunnar sé sterk til ad stydja vid stddugleika i framtidarpréun
starfseminnar og takast & vid dvissu i 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 2016.

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

Aréur
Ardgreidsla ad fjarhaed 1.036 millj. kr. sem sampykkt var & adalfundi 15. mars var greidd til hluthafa i lok fyrsta
arsfjoroungs.

Stjorn félagsins leggur til ad greiddur verdi ardur 1,45 kr. fyrir hverja krénu nafnverds Gtistandandi hlutafjar eda ad
fjarhaed 1.046 millj. kr., til hluthafa & arinu 2017 vegna rekstrararsins 2016. Visad er til arsreiknings um radstofun
hagnadar og adrar breytingar & eigin fé.

13. 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 i hlutafé.

2016 2015
Hagnadur arsins til hluthafa i moAUrfélaginu ... 2.417 7.397
HIUTAfE T ArSOYIIUN ..o 744 751
ARTif MIUtAFArAUKNINGAT ..o e e, 0 3
Ahrif endurkaupa & eigin BréfUM ........o.oieoeeeeeeeeee e ( 14) 2)
Vegid medaltal Utistandandi hlUta ..........oooiiiiiii e 730 752
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur i krénum @ hlut .........cooiiiii 3,3 9,8

14. Vaxtaberandi skuldir
Vaxtaberandi skuldir félagsins falla ad stérum hluta undir tryggingafyrirkomulag sem sett var upp &rid 2015. |
tryggingafyrirkomulaginu felst ad félagid hefur sett tilteknar eignir sinar ad vedi fyrir peim skuldbindingum sem
heyra undir tryggingafyrirkomulagid @ hverjum tima. Er par um ad raeda neer allar nuverandi fasteignir i eigu
tiltekinna doétturfélaga félagsins, hlutabréf sem félagid & i tilteknum dotturfélogum, krofur félagsins & hendur
détturféldgum og eignir & tilteknum innlansreikningum og vorslureikningum. Tryggingafyrirkomulagid eykur &
sveigjanleika félagsins til pess ad haga fjarmodgnun eins og pad telur hagkveemast & hverjum tima.

| arslok 2015 gaf félagid 1 fyrsta sinn Gt skuldabréf undir svokélludum Gtgafuramma. Undir rammanum er heimilt ad
gefa Gt skuldabréf fyrir allt ad 70.000 millj. kr. ad nafnvirdi og i arslok hafdi félagid gefid Gt skuldabréf ad fjarhaed
35.595 millj. kr. ad nafnvirdi. Utgafa arsins 2016 nam 6.245 millj. kr. ad nafnvirdi en fyrirhugad er ad halda afram
atgéfu undir dtgdfurammanum & naestu arum.
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14. Vaxtaberandi skuldir
Samningsbundin &kveedi vaxtaberandi skulda samstaedunnar, sem faerdar eru & afskrifudu kostnadarverdi midad vid
virka vexti, eru til umfjéllunar i pessari skyringu. Nénari umfjéllun um vaxtaberandi skuldir samstaedunnar er ad
finna i skyringu 17 (Lausafjaraheetta).

Langtimaskuldir
2016 2015
Innan tryggingafyrirkomulags
Vaxtaberandi skuldir vid 1anastofnanir ..........ccccooiiiiiii e 33.719 26.544
SKUIJABIETAUTGATA ©...viiiiiiee e 35.347 29.284
69.066 55.828
Utan tryggingafyrirkomulags
Vaxtaberandi skuldir vid 1anastofnanir ..........ccccooiiiiiiii 3.499 906
SKUIJABIETAUTGATA ©...viiiiiiee e 4.168 1.065
7.667 1.971
Vaxtaberandi skuldir alls 4n [AntOKUKOSINAGAT .........cooviiiiiiiiii i 76.733 57.799
Naesta 8rs afhOrganir ......o.oiiii e ( 1.820) ( 1.232)
Gjaldfallnar afborganir 09 VEXLIN .......oooviiiii ( 690) ( 818)
Eignfaeraur lANtOKUKOSTNAGU .....oiiiiiiiiiiii e ( 510) ( 641)
Vaxtaberandi langtimaskuldir @lls ..o 73.713 55.108
Skammtimaskuldir
Naesta ars afborganir [angtimaskulda ..........ccoeeoiiiiiii e 1.820 1.232
Gjaldfallnar afborganir 0g VEXTIT .......eiiiiiiiiiiie e 690 818
Vaxtaberandi skammtimaskuldir alls ..o 2.510 2.050
Vaxtaberandi SKUIAIr @llS ..........oooviiii 76.223 57.158
Sundurlidanir langtimaskulda
Eftirfarandi eru upplysingar um endurgreidsluhluta vaxtaberandi skulda:
Eftir- Eftir-
Vegnir Loka- stédvar stddvar
vextir gjalddagi 2016 2015
Innan tryggingafyrirkomulags
Verdtryggdar skuldir ..........ooooeiiiiiiiii 3,6% 2046 10.039 0
Verdtryggdar SKUIDIr ......ccoiiviiiiiicccece e 3,9% 2044 21.362 24.232
Verdtryggdar skuldir ..........ooooeiiiiiiiii 4,0% 2020 2.318 2.312
Skuldabréfautgafa, verdtryggo ......ooocevvviiiiiiiiiiee 3,9% 2044 32.267 28.006
Skuldabréfautgafa, verdtryggd .......ccoooiiiiiiiiii 3,4% 2024 2.480 1.278
Skuldabréfautgafa, dverdtryggd ....cocoevvieiiiiiiiiiee 6.1% 2022 600 0
69.066 55.828
Utan tryggingafyrirkomulags
Verdtryggdar SKUIDIr ......ccoooiiiiiiiiiii e 8,6% 2017-2035 85 88
Verdtryggdar skuldir ..........ooooeiiiiiiiii 4,4% 2037 2.724 0
Skuldabréfautgéafa, veratryggd ........cooevvvvviiiiiiiiiiiiiieeee, 5,1% 2029 1.032 1.065
Skuldabréfautgafa, verdtryggd ......cccoovviiiviiiiii 41% 2044 3.136 0
Skuldir fevrum ..o Euribor + 1,7% 2014 690 818
7.667 1.971
Vaxtaberandi langtimaskuldir alls &an lantdkukostnadar .............cccooeviiiiiiiiiiiiieiee 76.733 57.799
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14. Vaxtaberandi skuldir, frh.:
Afborganir vaxtaberandi langtimaskulda greinast pannig 4 naestu ar:

2016 2015
Gjaldfallnar afborganir 0g VEXLIT .......eiiiiiiiiee e 690 818
ATDOTGANIT 2076 ..ot 0 1.232
ATDOTGANIT 20717 s 1.820 1.281
ATDOTGANIT 20718 . ettt 1.891 1.331
ATDOTGANIT 20T L. 1.966 1.384
ATDOTGANIT 2020 ... 4.169 3.522
ATDOTGANIT 2027 .o 2.069 1.443
FAN ] Tl fo F- T T B (o - PP PR UPRRTRIPS 64.128 46.788
Vaxtaberandi skuldir alls an [AntOKUKOSTNEAAN ........eiiiiiiiiiiiieie e 76.733 57.799

| arslok 2016 uppfyliti samstaedan allar kvadir i lanasamningum vid lanveitendur sina ad einum undanskildum. Brot
4 kvdodum i peim lanasamningi hefur ekki ahrif & lanakvadir i 8drum lanasamningum.

15. Tekjuskattur
Virkur tekjuskattur samstaedunnar & arinu var 24,6% (2015: 21,6%).

Tekjuskattur i rekstrarreikningi greinist pannig: 2016 2015
Hagnadur fyrir tekjuskatt ..........c.coiiiii e 3.205 9.434
Tekjuskattur samkveemt gildandi skatthlutfalli ................ 20,0% 641) 20,0% ( 1.887)
Nidurfeersla tekjuskattseignar .........cccccoovvviiiiiiiiieiie 46% | 147) 1,6% 150)
Virkur tekjuskattur ..o 24,6% 788) 21,7% | 2.037)
Tekjuskattsskuldbinding

Tekjuskattsskuldbinding félagsins greinist pannig: 2016 2015
Tekjuskattsskuldbinding 1. JaNUar .........coooiiiiiiiiiie e 8.078 6.055
Ahrif vegna fiarfestingar { dOttUrFEIOGUM «....ovveeeeeeee e 1.649 14)
TEKJUSKATTUT ArSINS ...oiiiiiii e 788 2.037
Tekjuskattsskuldbinding 31. desember ... 10.515 8.078

Tekjuskattsskuldbinding félagsins greinist pannig i arslok:

2016 Eignir Skuldir Netté
FJArfestingar@ignir ........oooiiii e ( 345) 13.048 12.703
ViIBSKIPTAKIOTUN ..ot ( 12) 0 12)
Frestadur skattalegur gengiSmMuUNUT .........ooooiiiiiiiiiiiie e 0 9 9
Yfirfaeranlegt skattalegt tap . .....ooovveiiiiiiiiie e ( 7.570) 0 7.570)
Nidurfaersla tekjuskattseignar .........c.ccooiiiiiiiiiiii 5.385 0 5.385
Tekjuskattsskuldbinding 31. desember .........ccccoviiiiiiii ( 2.542) 13.057 10.515
JOTNUN Lo 2542 | 2.5642) 0
Tekjuskattsskuldbinding 31. desember .........cccoiiiiiiiiii 0 10.515 10.515
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15. Tekjuskattur, frh.:

2015 Eignir Skuldir Netté
FJarfestingareignir ..........oii i ( 310) 11.565 11.2565
ViBSKIPTaKIOTUN ..ot ( 6) 0 6)
Frestadur skattalegur gengiSmMuUNUT .........ccooiiiiiiiiiiiiie e 0 30 30
Yfirfaeranlegt skattalegt tap .......ooccveeiiiiiiiiie e ( 8.381) 0 ( 8.381)
Nidurfaersla tekjuskattseignar ............coooiiiiiiiiic e 5.180 0 5.180
Tekjuskattsskuldbinding 31. desember ... ( 3.517) 11.595 8.078
JOTNUN 3.517 ( 3.517) 0
Tekjuskattsskuldbinding 31. desember ... 0 8.078 8.078

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 5.385 millj. kr. er ekki feerd til eignar vegna évissu um nytingu hennar.
Félagid mun ekki greida tekjuskatt & arinu 2017 vegna yfirfeeranlegs skattalegs taps. Yfirfeeranlegt skattalegt tap i

arslok 2016 nemur 37.849 millj. kr. (2015: 41.903 millj. kr.). Yfirfeeranlegt skattalegt tap er nytanlegt & moti
skattskyldum hagnadi naestu 10 dra sem hér segir:

2016 2015
Skattalegt tap vegna 2006, nytanlegt til 2016 .........ccoooiiiiiiiiiieie e 0 233
Skattalegt tap vegna 2007, nytanlegt til 2017 ... 404 393
Skattalegt tap vegna 2008, nytanlegt til 2018 ..o 22.887 27.798
Skattalegt tap vegna 2009, nytanlegt til 2019 ..o 3.200 3.037
Skattalegt tap vegna 2010, nytanlegt til 2020 .........cccooiiiieiiiieiie e 1.525 1.491
Skattalegt tap vegna 2011, nytanlegt til 2027 .......cccoiiiiiiiii 3.363 3.291
Skattalegt tap vegna 2012, nytanlegt til 2022 ........cccoiiiiiiiii 2.536 2.494
Skattalegt tap vegna 2013, nytanlegt til 2023 ... 2.016 1.981
Skattalegt tap vegna 2014, nytanlegt til 2024 ... 672 597
Skattalegt tap vegna 2015, nytanlegt til 2025 ... 765 588
Skattalegt tap vegna 2016, nytanlegt til 2026 ...........ccooieiiiiiiiii e 481 0
Yfirfeeranlegt skattalegt tap allS ... 37.849 41.903

Pad er mat stjérnenda ad eignfaert skattalegt tap muni nytast 8 méti skattalegum hagnadi naestu éra.

16. Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir greinast pannig:

VIOSKIDTASKUITIT ..o 199 204
Ogreiddir AfallNIE VEXEIT ..., 490 347
Ogreiddur VIrGISAUKASKATIUL «........vv oot 299 177
Fyrirframinnheimtar tEKJUT ..o 81 42
Adrar skammtMasKUIAIN ......oeiiii e 71 60
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir alls .........ccccooiiiiiiiiiii 1.140 830
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17. Styring fjarhagslegrar dhaettu
Yfirlit
Eftirfarandi dhaetta fylgir fjarmalagerningum samstaedunnar auk rekstrardhaettu:
e |ansdheetta
e |ausafjaradhaetta
o markadsahatta

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

Markmid samstadunnar med ahaettustyringu er ad uppgdtva og greina ahaettu sem hun byr vid, setja vidmid um
dheettutdku og hafa eftirlit med henni. Stjorn félagsins hefur sett aheettustyringarstefnu i pvi skyni ad auka
stédugleika i rekstri samsteedunnar, treysta greidslu- og rekstrarhaefi félagsins og auka fjarhagslegan styrk pess.

Aheettustyring og adferdir eru yfirfarnar reglulega til ad endurspegla breytingar & markadsadstaedum og starfsemi
samsteedunnar. Med pjélfun starfsmanna og starfsreglum stefnir samsteedan ad Ogudu eftirliti par sem allir
starfsmenn eru medvitadir um hlutverk sitt og skyldur.

Lansdhaetta

Lansaheaetta 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. Greidslusaga nyrra vidskiptamanna er kdnnud i upphafi vidskipta.

Vidskiptakréfur og adrar skammtimakrofur
Lansadhaetta samstaedunnar raedst einkum af fjarhagsstodu og starfsemi einstakra vidskiptamanna. Um 33% (2015:
35%) af leigutekjum samsteedunnar eru vegna leigutekna fra fimm steerstu leigutékum hennar.

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

Flestir vidskiptamenn samsteedunnar hafa &tt i draldngum vidskiptum vid hana og tapadar vidskiptakréfur hafa verid
overulegar i hlutfalli af veltu. Vid styringu lanséhaettu vegna vidskiptamanna er einkum horft til aldurs krafna og
fjarhagsstddu 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 einstdkum vidskiptamonnum. Almenn nidurfaersla er dkvedin med tilliti til
innheimtuségu sambeerilegra krafna.

Abyrgdir

bad er stefna modurfélagsins ad veita adeins dotturfélogum abyrgdir. | arslok 2016 namu veittar abyrgdir til
dotturfélaga 690 millj. kr. (2015: 818 millj. kr.). | tengslum vid tryggingafyrirkomulag samstaedunnar hafa eignir
dotturfélaga verid vedsettar til tryggingar skuldum maédurfélagsins ad fjarhaed 69.066 millj. kr. (2015: 55.828 mill;.
kr. ). Jafnframt hafa dotturfélégin gengist i dbyrgd fyrir skuldum maédurfélagsins ad sému fjarhaed.

Mesta mogulega tap samstadunnar vegna fjareigna er bokfeert verd peirra.

Boékfeert verd
Skyr. 2016 2015
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ... 9 789 735
BUNIO T ..o 10 813 538
HaNdDaert T ... 11 6.713 582
8.315 1.855
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17. Styring fjarhagslegrar dhaettu, frh.:
Lanséheetta, frh.:
Virdisryrnun
Aldur krafna var eftirfarandi i &rslok:

Nafnverd Nafnverd
krofu  Nidurfeersla krofu Nidurfeersla
2016 2016 2015 2015
OGIalafallid ......v.oeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 401 19) 587 ( 12)
Gjaldfallid innan 30 daga .......cccoeeeevveeiiiieeeeeeeee e 55 7) 71 | 8)
Gjaldfallid fyrir 31 - 120 dOQUM ...ooviieiiiiieecce e 361 58) 76 ( 15)
Gjaldfallid fyrir meira en 120 dOguM ......ooovvveiiiiieeennn 90 ( 35) 74 ( 38)
907 | 119) 808 ( 73)

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 han hafi alltaf handbaert laust fé til ad
meeta skuldbindingum sinum eftir pvi sem peer gjaldfalla og fordast pannig ad skada ordspor samsteedunnar.

Helsta lausafjardhaetta samsteedunnar er endurfjarmognunaraheetta. Stefna samstadunnar er ad hafa jafnan
afborgunarferil 4 skuldum samstaedunnar til ad ldgmarka lausafjaraheettuna.

Til ad draga frekar ur endurfjarmdgnunardhaettunni stefnir samsteedan ad pvi ad hafa lantdkusafn sitt sem
fidlbreytilegast en vid pad skapast meiri sveigjanleiki i endurfiarmoégnun. Samstaedan hefur gefid ut skuldabréf sem
skrad eru & Adalmarkad Nasdaq Iceland. | arslok voru 44,8% (2015: 47,5%) af vaxtaberandi skuldum
samstaedunnar skuldir vid ldnastofnanir og 55,2% (2015: 52,5%) skuldabréf i dreifdri eigu fjarfesta.

| arslok 2016 var samstaedan i skilum med 4l 1an ad einu undanskildu, en samkomulag hefur ekki enn nadst vio
erlendan lanveitanda félagsins um gildi vidauka sem adilar gerdu vid l&nid i juni 2014 i samraemi vid satt sem gerd
hafdi verid vid Sedlabanka islands. Heildarfjarhaed lansins asamt &folinum voxtum er 690 millj. kr. feerd medal
vaxtaberandi skammtimaskulda. Vanskil pessa erlenda lans hefur ekki ahrif & lanakvadir annarra samninga
félagsins.

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

2016 Bokfeert Umsamio Innan 1-2 2-5 Meira en
verd sj6dstreymi 1 ars ar ar 5ar
Fjarskuldir:
Vaxtaberandi skuldir ......... 76.223 120.567 5.400 4.710 16.061 94.396
Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir ......... 1.140 1.140 1.140
77.363 121.707 6.540 4.710 16.061 94.396
2015
Fjarskuldir:
Vaxtaberandi skuldir ......... 57.158 92.950 4.215 3.401 12.231 73.103
Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir ......... 830 830 830
57.988 93.780 5.045 3.401 12.231 73.103

Gjaldfallnar afborganir og vextir nema 690 millj. kr. (2015: 818 millj. kr.) og eru hluti af vaxtaberandi
skammtimaskulda i t&flunni hér fyrir ofan.
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17. Styring fjarhagslegrar dhaettu, frh.:
Markadsaheetta
Markadsahaetta er heettan & pvi ad breytingar & markadsverdi erlendra gjaldmidla, markadsvoxtum og gengi
hlutabréfa hafi ahrif & afkomu samsteedunnar eda virdi fjarfestinga hennar i fjdrmalagerningum. Markmid med
styringu markadsahaettu er ad styra og takmarka adhaettu vid skilgreind mork jafnframt pvi sem abati er hamarkadur.

Gengisaheetta
Samstaedan byr vid gengisdhaettu vegna handbeers fjar, lantoku og leigutekna i evrum.

Ahaetta samstaedunnar vegna erlendra gjaldmidla var sem hér segir:

2016 2015
[ P TaTo oF= T dl =T AV (] o o RPN 515 342
Vaxtaberandi SKUIGIM T @VIUM .....iueii e ( 690) ( 818)
Gengisadhaetta { efnahagsreikningi .....oc.eeoiiiiiiii ( 175) ( 476)
Samningsbundid greidslufleedi i evrum greinist pannig:
2016 Umsamid Innan 1-2 2-5 Meira en
sjodstreymi 1 ars ar ar 5 é&r
Leigutekjur fevrum ......cccoooviiiiiiiiiin 1.948 223 223 668 835
Afborganir og vextir skulda i evrum ......... ( 690) ( 690) 0 0 0
1.258 467) 223 668 835
2015
Leigutekjur fevrum ... 2.575 264 264 792 1.254
Afborganir og vextir skulda i evrum ......... ( 818) | 818) 0 0 0
1.757 554) 264 792 1.254
Gengi evru & arinu var sem hér segir:
Medalgengi Arslokagengi
2016 2015 2016 2015
BUR oo 134,10 146,17 119,10 141,25

10% styrking (veiking) islenskrar kréonu gagnvart evru i arslok 2016 hefdi haekkad (laekkad) afkomu fyrir tekjuskatt
um 18 millj. kr. (2015: 48 millj. kr.). Greiningin byggir 4 ad allar adrar breytur haldist dbreyttar. Greiningin var unnin
med sama heetti og &rid 2015.

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

Bokfeert verd

2016 2015

Fjareignir Med breytilega VEXTI ... c.oiiiiiiic i 7.526 1.120
Fiarskuldir med breytilega VEXTi ..ol ( 690) ( 818)
6.836 302

Breyting & voxtum & uppgjorsdegi um 100 punkta hefdi haekkad (laekkad) afkomu um 68 millj. kr. (2015: 3 millj. kr.)
fyrir tekjuskatt. Pessi greining byggir & pvi ad allar adrar breytur, sérstaklega gengi erlendra gjaldmidla, haldist
Obreyttar. Greiningin er unnin med sama haetti og arid 2015. Fjarskuldir samsteedunnar eru ad 6dru leyti med
verdtryggdum fostum voxtum og eru ekki feerdar & gagnvirdi i gegnum rekstrarreikning.
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17. Styring fjarhagslegrar dhaettu, frh.:
Markadsaheetta, frh.:
Verdbdlguahsetta
Vaxtaberandi skuldir ad fjarhaed 75.443 millj. kr. (2015: 56.981 millj. kr.) eru verdtryggdar midad vid visitdlu
neysluverds. Aukning (minnkun) verdbolgu um eitt présentustig i arslok 2016 hefdi (leekkad) haekkad afkomu
félagsins um 754 millj. kr. (2015: 570 millj. kr.) fyrir tekjuskatt. Greiningin byggir & pvi ad allar adrar breytur haldist
Obreyttar.

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

2016 2015
Boékfeert Boékfeert
verd Gangvirdi verd Gangvirdi
Vaxtaberandi skuldir ...........oooooiiiiiiiiiiiiis 76.223 76.349 57.158 58.022

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

Rekstraraheetta

Rekstrardhaetta er haettan & beinu eda oObeinu tapi sem getur ordid vegna fjdlda patta i starfsemi samstaedunnar,
vinnu starfsmanna hennar, teekni og skipulagi og ytri pattum 6drum en lans-, markads- og lausafjaraheaettu, svo sem
vegna breytinga 4 I6gum og almennum vidhorfum til stjérnunarhétta fyrirteekja. Rekstrardhaetta myndast vid alla
starfsemi samstaedunnar.

Pad er stefna samstaedunnar ad styra rekstrardheettu med hagkvaeemum heetti til ad fordast fjarhagslegt tap og til ad
vernda ordstir hennar jafnframt pvi ad starfsreglur takmarki ekki frumkvaedi og skdpunargafu starfsmanna.

Til ad draga Ur rekstrardheettu er medal annars komid & videigandi adskilnadi starfa, haft eftirlit med vidskiptum og
fylgni vid 16g, unnid reglulegt mat & &haettu, starfsmenn pjalfadir, verkferlar skipulagdir og skrddir og keyptar
tryggingar pegar vid a.

18. Tengdir adilar
Skilgreining tengdra adila
Hluthafar sem hafa veruleg é&hrif & starfsemi félagsins og doétturféldég, stjérnarmenn, forstjéri og nanir
fidlskyldumedlimir peirra, og féloég sem peir réda vfir, teljast til tengdra adila.
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18. Tengdir adilar, frh.:
Vibskipti vid stjorn og stjdrnendur
Laun, hlunnindi og métframlag i lifeyrissjod stjornar og stjornendur vegna starfa fyrir samstaeduna og eignahlutir
greinast pannig:
Launa- Eignahlutur

Fyrir arid 2016 greidslur i arslok’
Porarinn V. bPdrarinsson, stjornarformadur .............ooooiviiiiiiiiiiiieee e 7.5 16
Elin Arnadéttir, S 4 oT g aT=14a aF=To LU ] SRS 4.8 0
Gunnar POr Gislason, StOrMAarMAaOU ......cc..vvieiie e 4,2 17.191
Martha Eiriksdottir, StiOrnarmMadUr ......cc..eveeiee e 3,9 1
Thomas MOIIer, StIOrNArMAOUE ...........cooiiiiiie e 4,5 0
GUGBJON AUBUNSSON, TOTSTIOTT 1ot 39,6 250

64,5 17.457

Fyrir &rid 2015

Porarinn V. borarinsson, stjornarformadur .............oooiiiiiiiiie e 4.5 16
Elin Arnadottir, SHOMEIMAOU ........oeeeee oottt 4,2 0
Gunnar POr Gislason, StiOrNarMAaOUE ..........vveeee e 1,8 24.021
Martha Eiriksddttir, StHOrnarmMaduUr .. ...c.c..vveiiieiii e 2,8 1
Thomas MOller, StOrNArMAOUE ...........cooiiiee e, 2,3 0
Finnur Sveinbjérnsson, stjornarmadur til mars 2015 ... 1,2 0
Gunnar Jonsson, stjérnarmadur til mars 2075 ........oooiiiiiiieie e 1,2 0
GUOJON AUBUNSSON, TOrSHIOM ..vviiiieis e, 35,7 500

53,7 24,537

' Med eignahlutum ad ofan eru taldir eignahlutir fjdrhagslega tengdra adila. Félég tengd Gunnari Pér Gislasyni hafa
gert framvirka samninga um kaup & 5.470 pusund hlutum (2015: 12.145 pusund hlutum) i Reitum fasteignafélagi
hf. og eru peir hlutir innifaldir i t6flunum hér fyrir ofan. Eignahlutir i téflunum eru settir fram i pusundum hluta.

Laun, hlunnindi og framlag i lifeyrissjéd til fimm framkvaemdastjora ndmu 92,8 millj.kr. (2015: 76,2 millj. kr. til
samtals fjdgurra adila i premur stédugildum). bessir stjérnendur &ttu 600 pdsund hluti i félaginu i arslok (2015: 600
busund hlutir).

Onnur vidskipti vid tengda adila er 6verulegur pattur i starfsemi samstaedunnar. Verdlagning i slikum vidskiptum er
sambeerileg og i 60rum vidskiptum hennar.
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19.

20.

21.

22.

23.

(i)

(ii)

Détturfélég
Détturféldg voru prettan i arslok og eru eftirtalin: Eignarhlutur
Adsetur 2016 2015
Reitir | ehf. ........ {sland 100% 100%
Reitir Il ehf. ...... {sland 100% 100%
Reitir Il ehf. ... island 100% 100%
Reitir IV ehf. ........ {sland 100% 100%
Reitir V eht. island 100% 100%
REItIr VBN, fsland 100% 100%
Reitir VI ent. oo island 100% 100%
ReItir VI €T, e fsland 100% 100%
REII IX BNF. oo island 100% -
Rt X @Nf. e island 100% -
Reitir Hotel [sland enf. ........ocoov oo island 100% 100%
Reitir Hotel Borg ehf. ..o [sland 100% -
Reitir pjonusta ehf. ... island 100% 100%
bP6knun til endurskodenda

poéknun til endurskodenda félagsins & arinu 2016 nam 21 millj. kr. ( 2015: 18 millj, kr.) par af 11millj. kr. (2015: 12
millj, kr,) vegna endurskodunar og kénnunar & arsreikningi.

Onnur mal

i desember 2016 var gerdur samningur um solu Reita 4 eignarhlutum sinum i Skeifunni 11, samtals um 1.691 fm.
Séluverd var 565 millj. kr. | desember 2016 gerdu Reitir einnig samning um kaup & fasteignum ad Laugavegi 66-70
sem hysa Alda Hotel Reykjavik, ad fjarhaed 2.850 millj. kr. en um er ad raeda samtals 4.084 fm. Fér afhending eigna
og greidsla kaupverds i badum vidskiptum fram um midjan januar 2017.

Agreiningsmél

[ tengslum vid uppgreidslu & tveimur lanum fra erlendum lanveitanda samsteedunnar, i lok ars 2014, aréttadi
l&nveitandi ad uppgreidslan takmarkadi i engu rétt hans til ad koma fram med krofu sidar undir lAnasamningunum
vegna meints aukins kostnadar i tengslum vid tafir & greidslu afborgana af lanunum vegna rannsodknar
Sedlabankans sem lauk med satt & arinu 2013. Slik krafa hefur ekki verid sett fram og alls dévist hvort verdi og pé ad
hvada umfangi. Keemi slik krafa fram telur félagid sig hafa gddar malsastaedur til varna.

Mikilvaegar reikningsskilaadferdir

Reikningsskilaadferoum sem er lyst hér & eftir hefur verid beitt med samreemdum haetti fyrir 6l timabil sem koma
fram i arsreikningnum af 6llum félégum 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 mikilvaegar né videigandi fyrir notanda reikningsskilanna eru ekki birtar i skyringum.

Grundvollur samstaedu

Ddtturfélég

Dotturféldg eru pau félég par sem samstaedan fer med yfirrdd. Yfirrdd grundvallast af pvi hvort fijarfestir hefur
akvordunarvald yfir fjarfestingunni, ber dheettu eda hefur réttinn til ad njéta breytilegs dvinnings 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.

Vidskipti felld ut vié 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.
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23. Mikilveegar reikningsskilaadferdir, frh.:

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

c. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir eru fasteignir (160ir eda huseignir) sem eru i eigu samstadunnar 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.

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 eignfaersiu samkveaemt reikningsskilareglum. A sama tima er bokfeert 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 4 verdmeeti fjarfestingareignarinnar og i
framhaldi af pvi ad endurmeta gangvirdi fjarfestingareignarinnar ad teknu tilliti til vidbdtarinnar, en &n pess hlutar
sem var endurnyjadur.

Eftr ad kaup fjarfestingareigna hafa verid bokferd pad stydst samsteedan vid virdislikan sem metur
fjarfestingareignir & gangvirdi & reikningsskiladegi og eru breytingar & gagnvirdi fjarfestingareigna faerdar undir
lidnum 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. Fjarmaélagerningar
Til fjarmélagerninga samstaedunnar teljast vidskiptakrofur og adrar krofur, handbeert fé, hlutafé, lantokur,
vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir.

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

(i) Lén og kréfur
Lan og krofur eru fjareignir med féstum 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) Fjarskuldir
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 nettd fjadrhaedin er synd i efnahagsreikningi pegar samstaedan hefur
lagalegan rétt til ad jafna saman fjarhaedum og fyrireetlanir samsteedunnar eru annad hvort ad gera samningana upp
netté eda & sama tima.
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23. Mikilveegar reikningsskilaadferdir, frh.:

d. Fjarmalagerningar. frh.:

(iii) Hlutafé
Hlutafé er flokkad sem eigid fé. Beinn kostnadur vegna utgafu hlutafjar er feerdur til leekkunar & eigin fé ad
frédregnum 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.

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 &tt hafa sér stad eftir
upphaflegri feerslu fjareignar benda til pess ad veent framtidarsjédstreymi eignarinnar verdi laegra en &dur var talid
og heegt er ad meta virdi eignarinnar a areidanlegan hatt.

Hlutleegar visbendingar um virdisryrnun fjareigna geta t.d. verid vanskil eda vanraeksla skuldunautar, skuldbreyting &
krofum samsteedunnar & skilmalum sem samsteedan undir 6drum kringumstaedum teeki ekki til greina, visbendingar
um yfirvofandi gjaldprot skuldunautar eda Utgefanda, déhagstaedar breytingar & greidslugetu lantakenda eda
utgefenda innan samsteedunnar og efnahagslegar adsteedur sem leida til vanskila.

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

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

g. Tekjur
Leigutekjur af fasteignum eru faerdar i rekstrarreikning i samreemi vid leigusamninga 4 leigutimanum. Leiguhvatar
sem samstaedan veitir eru feerdir linulega sem 6adskiljanlegur hluti heildarleigutekna.

h. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna er gjaldfaerdur 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. Samstaedan ber
enga abyrgd & skuldbindingum sjoédanna. 10gjoldin eru gjaldfeerd i rekstrarreikningi medal launa og launatengdra
gjalda eftir pvi sem pau falla til.
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Skyringar, frh.:

23. Mikilveegar reikningsskilaadferdir, frh.:

j.  Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
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 peer falla til midad vid virka vexti.

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

Hagnadi og tapi vegna gengisbreytinga erlendra gjaldmidla er jafnad saman.

k. Tekjuskattur
Tekjuskattur samanstendur af tekjuskatti til greidslu og frestudum tekjuskatti. Tekjuskattur er faerdur i
rekstrarreikning nema hann vardi lidi sem eru faerdir beint & eigid fé eda a4 adra heildarafkomu en pa er
tekjuskatturinn faerdur & pessa lidi. Tekjuskattur til greidslu er tekjuskattur sem dzetlad er ad komi til greidslu &
neesta ari vegna skattskylds hagnadar arsins, midada vid nugildandi skatthlutfall & 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 a deetladri
innlausn eda uppgjori bokferds verds eigna og skulda med pvi ad beita gildandi skatthlutfalli & uppgjorsdegi.
Tekjuskattseignum og tekjuskattsskuldbindingum er jafnad saman pegar lagalegur réttur er til pess. petta 4 vid um
tekjuskatt sem lagdur er & af sdmu yfirvoldum & sama fyrirtaeki eda mismunandi fyrirteeki sem eru samskottud og
gert er rad fyrir ad muni greida skatta sameiginlega.

Tekjuskattseign er einungis faerd ad pvi marki sem liklegt er ad haegt sé ad nyta framtidarhagnad & méti eigninni.
Tekjuskattseign er metin & hverjum uppgjérsdegi og er einungis faerd ad pvi marki sem liklegt er ad haegt sé ad
nyta framti®darhagnad & moti 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
medalfjélda 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 l1an sem er breytanlegt i hlutafé.

m. Starfspattayfirlit
Upplysingagjof til stjérnenda félagsins inniheldur ekki starfspattayfirlit. Samsteedan byggir 4 einum starfspaetti.

n. Nyir reikningsskilastadlar og tulkanir &4 peim
Samstaedan hefur tekid upp alla alpjodlega reikningsskilastadla, breytingar & peim og tadlkanir sem
Evrépusambandid hefur stadfest og hafa tekid gildi frd og med reikningséarinu sem héfst 1. jandar 2016 og eiga vid
um starfsemi hennar. Samstaedan hefur ekki tekid upp stadla, breytingar & stédlum eda tulkanir sem taka gildi eftir
1 jantar 2016, en heimilt er ad taka upp fyrr. Ahrif peirra & reikningsskil samstaedunnar hafa ekki verid metin ad
fullu en talid ad pau séu éveruleg.
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Arsfiordungsyfirlit, 6endurskodad

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

Ari® 2016 4F 3F 2F 1F

2016 2016 2016 2016 Samtals
Rekstrartekjur og rekstrargjéld
Leigutekjur ....oooviiiiiic 2.600 2.632 2.560 2.243 10.035
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ............... ( 692) ( 675) ( 636) ( 562) | 2.565)
Hreinar leigutekjur ............ccocooeiiiiiiiie, 1.908 1.957 1.924 1.681 7.470
StjornuNarkostNadur .........cocevvveeeiiiiiiieeeeee ( 138) ( 128) ( 142) ( 137) | 545)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu.............. 1.770 1.829 1.782 1.544 6.925
Matsbreyting fjarfestingareigna ...................... 524 68) ( 526) 417 347
Rekstrarhagnadur ...........cccccoccoiviiiiiiiiiice, 2.294 1.761 1.256 1.961 7.272
Fjarmunatekjur .........ccooovviii 115 71 63 39 288
Fiarmagnsgjold .....ccooovviviieiiiiieccec e ( 1.083) ( 895) | 1.522) ( 855) 4.355)
Hrein fijarmagnsgjold ............cc.coooeiviiiice, ( 968) | 824) | 1.459) ( 816) | 4.067)
Hagnadur (tap) fyrir tekjuskatt ......................... 1.326 937 | 203) 1.145 3.205
Tekjuskattur ........oooveeeeiiiiccecce e ( 381) 180) | 1) | 226) | 788)
Heildarhagnadur (-tap) ............c.cccceeevnnn. 945 757 204) 919 2.417
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Arsfiordungsyfirlit, frh.:

Arsfioroungsyfirlit, frh.:

Ari® 2015 4F 3F 2F 1F

2015 2015 2015 2015 Samtals
Rekstrartekjur og rekstrargjéld
Leigutekjur ... 2.307 2.298 2.210 2.112 8.927
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ............... ( 534) | 516) 578) 492) | 2.120)
Hreinar leigutekjur ............ccocooeiiiiiiiiie 1.773 1.782 1.632 1.620 6.807
StjOrnuNarkostNadur .........cocevvvieeiiiiiiiieee e ( 136) ( 108) ( 107) ( 108) | 455)
Kostnadur vegna skrédningar ..............cccc...oe.... 0 0 0 87) | 87)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu.............. 1.637 1.676 1.525 1.427 6.265
Matsbreyting fjarfestingareigna ...................... 1.474 2.313 2.490 271 6.548
Rekstrarhagnadur ............ccccoooiiiiiiiiiiic 3111 3.989 4.015 1.698 12.813
Flarmunatekjur ........cvvvvviiiiiiiiii 29 46 23 52 150
Fiarmagnsgjold .....c.oooveioieeiiieeeeeeee e ( 235) 1.168) 1.445) ( 691) ( 3.529)
Hrein fjdrmagnsgjold ............ccccoiiiiiiiie, ( 206) ( 1.112) 1.422) | 639) ( 3.379)
Hagnadur fyrir tekjuskatt ...............ccccoceevennnn. 2.905 2.877 2.593 1.059 9.434
Tekjuskattur .......ooooiiiiii ( 729) | 565) | 518) | 225) | 2.037)
Heildarhagnadur timabilsins ............................. 2.176 2.312 2.075 834 7.397
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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 dkvad a fundi sinum pann 8. januar 2016 ad lata gera Uttekt & stjérnarhattum félagsins. Stjornin fékk skyrslu
Uttektaradila i hendur i febrtar 2016 og stadfesta nidurstdédur hennar ad Leidbeiningum um stjdrnarheetti fyrirteekja er
fylgt i 6llum megindrattum utan pess ad ekki hefur verid skipud tilnefningarnefnd hja félaginu enda slik beioni ekki
komid fram & hluthafafundum félagsins hingad til. Félagid fékk vidurkenningu sem fyrirmyndarfyrirtaeki i gédum
stjornarhattum pann 15. mars 2016. Stjorn hefur skipad tveer undirnefndir, endurskodunarnefnd og starfskjaranefnd.
Endurskodunarnefnd samanstendur af fjorum nefndarmoénnum kjérnum af stjérn. prir nefndarmanna koma ur rédum
stjornarmanna félagsins en sa fjordi er utanadkomandi adili med fagpekkingu sem 16ggiltur endurskodandi.
Starfskjaranefnd er skipud tveimur nefndarménnum sem koma ur rédum stjérnarmanna. Nénari upplysingar um
nefndarmenn og starfsemi undirnefnda er ad finna & vefsidu félagsins.

Stjornin hefur sett sér itarlegar starfsreglur par sem helstu verkefni og valdsvid stjérnar, formanns stjérnar og forstjéra
eru skilgreind. Gildandi starfsreglur voru sampykktar & stjérnarfundi pann 5. april 2016. bar er m.a. ad finna reglur um
hafi stjornarmanna til patttdku i afgreidslu mala, um bodun funda, gégn, fundarskdp og fundargerdir, undirnefndir,
reglur um pagnarskyldu, upplysingagjof gagnvart stjorn, innra eftirlit og dhaettustyringu, samskipti milli stjérnarmanna
og Vid stjérnendur, samskipti vid hluthafa og ékvérdunarvald stjérnar. Meginhlutverk stjérnar er ad styra félaginu milli
hluthafafunda, tryggja ad rekstur pess sé i lagi og starfsemin fari ad I16gum. Stjérn tekur meirihattar dkvardanir i rekstri
félagsins, hefur eftirlit med ad bokhald félagsins sé i samraemi vid 16g og ad fjarreidur pess séu med tryggum heetti.

Stjorn ber &byrgd & 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 [bgum og reglum
sem gilda um starfsemina. Stjorn, i samradi vid endurskodunarnefnd, skal arlega framkvaema attekt & innra eftirliti og
&haettustyringu félagsins og gripa til adgerda til ad baeta r annmorkum ef porf krefur.

Verkefni & svidi innra eftirlits liggja hjad endurskodunarnefnd i samreemi vid starfsreglur endurskodunarnefndar fra 5.
april 2016. A hverju starfsari nefndarinnar hefur farid fram kynning & helstu ferlum i peim pattum sem grundvalla
uppgjér félagsins. A fyrri starfsarum hefur endurskodunarnefnd fengi® endurskodendur félagsins til pess ad
framkveema skodun & pvi hvort félagid starfi i samreemi vid pa ferla sem félagid hefur sett sér.

Stjorn félagsins sampykkti ahaettustyringarstefnu fyrir félagid a stjornarfundi pann 1. mars 2013. | stefnunni er eftirlit
med fyrirkomulagi dhaettustyringar falid endurskodunarnefnd félagsins. Fjarmalastjori, i umbodi og & &byrgd stjoérnar,
hefur eftirlit med dhaettupattum og framkveemir dheettumat. Hann Gtbyr jafnframt dhaettustyringarskyrslur sem lagdar
eru fyrir endurskodunarnefnd og/eda stjérn. Fjarmalastjori og forstjori eru abyrgir fyrir styringu ahaettupétta.

Hélfsarslega, eda tidar sé pess o6skad af stjorn eda endurskodunarnefnd, gerir fjarmalastjori grein fyrir stédu
adhaettupatta félagsins samkvaemt dhaettumatinu, breytingum sem ordid hafa fra fyrri maelingu og 6drum peim atridum
er vara mati® og skipta maéli. Ad jafnadi er pessi greinargerd 16gd fram i tengslum vid vinnslu 4ars- eda
héalfsarsuppgjors. Samhlida umreedu um std6du dhaettupéatta skal farid sérstaklega yfir hvada dhaettu stjorn er reidubuin
ad taka i einstékum ahaettupattum og til hverra adgerda/varna er gripid til ad lagmarka aheettu i hverjum paetti. A hverju
starfsari er farid i gegnum pad likan sem félagid hefur verid ad stydjast vid og dhaettupaettir félagsins reeddir.

Stjérn metur storf sin, verklag og starfsheetti, frammistodu forstjéora og formanns, préun félagsins, o6haedi
stjornarmanna og skilvirkni undirnefnda & hverju &ri i addraganda adalfundar.
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Stjérnarhattayfirlysing, frh.:

Fra adalfundi 2016 voru haldnir 15 stjérnarfundir. Meirihluti stjérnarmanna var vidstaddur alla stjérnarfundi timabilsins.
Manadarleg uppgjor eru unnin og 16gd fyrir stjérn félagsins. 11 fundir voru haldnir i endurskodunarnefnd félagsins og
var meirihluti nefndarmanna masttur 4 alla fundina. | starfskjaranefnd voru haldnir 3 fundir & starfsarinu med patttoku
beggja nefndarmanna.

Samskipti hluthafa og stjérnar fara fram & hluthafafundum. Stjérnarmenn eru sjélfsteedir i storfum sinum og taka ekki
vid fyrirmaelum fra hluthofum félagsins eda 6drum hagsmunaadilum. Stjérnarmenn gaeta trdnadar i storfum sinum og
veita ekki hluthéfum upplysingar um félagid nema slikt sé kynnt & vettvangi stjornar. Jafnreedis er avallt geett |
upplysingagjof til hluthafa.

Félagio hefur sett sér upplysingastefnu, fjarfestingastefnu, stefnu um fjarhagsleg markmid og radstofun verdmeeta til
hluthafa og reglur um hlutverk, gildi og stefnu félagsins. Einnig hefur verid sett stefna vardandi samfélagslega abyrgd
félagsins en i henni er ad finna dkvaedi um sidferdisviomio félagsins sem og um stefnu félagsins i umhverfismalum.
Heegt er ad nélgast pessar stefnur og reglur 4 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 akvordunum sem teknar eru af stjorn. Forstjoéri skal sjd um ad bokhald félagsins sé i samraemi vid 16g og ad
fiarreidur pess séu med tryggum haeetti. Nanari upplysingar um forstjéra félagsins er ad finna & vefsiou pess. Einar
Porsteinsson er fjarmalastjori félagsins og stadgengill forstjéra.

Reitir eiga 13 dotturfélég og eru stjornir peirra abyrgar fyrir rekstri dotturfélaganna. | stjornum dotturfélaga er einn
stjornarmadur, Gudjon Audunsson, sem jafnframt er forstjéri félagsins, og einn varamadur, en pvi hlutverki hja 9
dotturfélogum gegnir Elin Arnadéttir, sem jafnframt er varaformadur stjornar félagsins. Einar bPorsteinsson, sem
jafnframt er fjarmalastjéri félagsins, gegnir stddu varamanns i 4 détturfélogum Reita

[ stjorn Reita eru fimm stjérnarmenn, allir kosnir & adalfundi félagsins. Pau eru Poérarinn V. Pérarinsson,
stjornarformadur, fyrst kosinn i stjorn arid 2010, Elin Arnadéttir, varaformadur stjérnar, fyrst kosin i stjorn arid 2010,
Martha Eiriksdottir fyrst kosin i stjérn arid 2013, Thomas Moller, fyrst kosinn i stjorn arid 2015 og Gunnar Pér Gislason,
fyrst kosinn i stjorn arid 2015.

Allir stjérnarmenn eru 6hadir félaginu og stérum hluthdfum pess eins og pad er skilgreint i lid 2.5 i Leidbeiningum um
stjornarheetti fyrirtaekja. Stjorn félagsins er skipud premur kérlum og tveimur konum. Félagid uppfyllir pvi dkveedi laga
um kynjahlutfoll i stjornum hlutafélaga.

Menntun, reynsla og pekking stjérnarmanna Reita er vidtaek. | stjorninni sitja prir vidskiptafreedingar, einn peirra er
adstodarforstjoéri i rikisfyrirtaeki med mikil rekstrarumsvif og fjarhagslegar skuldbindingar, annar med vidtaeka reynslu Ur
atvinnulifinu sem stjérnandi og stjérnarmadur eins og séa pridji en hann er einnig rekstrarhagfraedingur ad mennt. Einn
haestaréttarlogmadur situr i stjorninni en hann er med umfangsmikla reynslu af patttoku i stjornum olikra fyrirtaekja og
einn stjérnarmanna er hagverkfreedingur sem starfad hefur vid stjérnun, radgjof og kennslu um margra ara bil. Nanari
upplysingar um stjornarmenn er ad finna & heimasidu félagsins.
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Ofjarhagsleg upplysingagjof

Reitir fasteignafélag hf. (,félagio” eda ,Reitir”) sérheefir sig i fjarfestingum i atvinnuhlsnaedi og Utleigu sliks hisnaedis
til ymissa adila. Eins og fram kemur i arsreikningi pessum er steerstur hluti tekna félagsins leigutekjur og helstu gjold
tengd rekstri, stjornun og fjarmdgnun 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 stjérnendur og starfsfélk axla samfélagslega dbyrgd med sioferdilega dbyrgri, gegnsaerri og jakveedri hattsemi.

Samkvaemt stefnunni skal stjorn fjalla um samfélagslega dbyrgd félagsins 4 ad minnsta kosti 12 manada fresti og hafa
eftirlit med pvi ad stefnan sé framkveemd med virkum haetti. Vio mat & pvi hvernig til tekst er horft framhja
hefdbundnum meelikvérdum hagfreedinnar, en pess i stad litid til patta 4 bord vid heidarleika, lifsgeeda,
umhverfisvitundar og jafnra taekifeera til velgengni.

Umhverfismal

Reitir hafa lengi sett dherslu & umhverfismal sem snua ad fasteignum félagsins og ahrifum peirra & umhverfid. Fyrst
var petta gert med sérstakri umhverfisstefnu en hun hefur nu verid felld undir stefnu vardandi samfélagslega abyrgd.
Félagio var stofnadili ad Vistbyggdarradi arid 2010 og fyrst islenskra fasteignafélaga til ad bjéda graena leigusamninga
arid 2013. Margar af dherslum Reita i pessa veru ma finna i Nordic Built sattmalanum sem félagid undirritadi, fyrst
islenskra fasteignafélaga, arid 2012. | sattmalanum er medal annars fiallad um ad stefnt sé ad pvi ad auka til muna
sjalfbaerni i mannvirkjagerd sem rekja ma til nysképunar og godrar pekkingar auk pess ad sampeaetta borgarlif og
nattlrugaedi, minnka losun & vistferlinu og nyta stadbundnar audlindir. Félagid undirritadi yfirlysingu um adgerdir i
lofslagsmalum asamt 6drum fyrirtaekjum 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.

Samfélagsleg verkefni
Reitir eru stoltir af studningi sinum vid ymis gdédgerdarmal. Studningurinn snyr fyrst og fremst ad félagasamtokum og
féldgum sem starfa almennt i takti vid stefnu félagsins vardandi samfélagslega abyrgd. A sidustu arum hefur félagid
medal annars stutt Unicef, Fjolskylduhjalp islands, UN Women, Heimili og skéla og atvinnumal einhverfra hja
Specialisterne & [slandi.

Starfsmannamal

Fjallad er um stefnu Reita i starfsmannamaélum i framangreindri stefnu vardandi samfélagslega &byrgd. Reitir
kappkosta ad skapa starfsfélki jofn teekifaeri og heilbrigt, 6ruggt og hvetjandi vinnuumhverfi. Félagid lidur ekki
mismunun & grundvelli kynferdis, kynpéttar, trdar, aldurs, eda uppruna og vill i storfum sinum studla ad pvi ad menn fai
notid heefileika, sér og samfélaginu til avinnings. Stefnan tekur einnig til réttinda og skyldna starfsfélks,
vidskiptasioferdis, medferdar trinadarupplysinga og Urlausnar sidferdilegra vafamaéla. Starfsfolki hefur verid kynnt
stefnan og gerd grein fyrir skyldum sinum gagnvart haghéfum 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 samraemast ekki stefnu félagsins i starfsmannamalum geta skadad félagio fjarhagslega eda skadad
ordspor pess. Innri meelikvardar eru ekki til stadar en starfsfélk er hvatt til ad lata stjéornendur vita af pvi ef pad telur
félagio eda starfsmenn pess ekki fara ad peim reglum sem stefnan setur fram, og er peim heitid trinadi um slikar
dbendingar. Félagid tekur patt i vinnustadakénnun VR til ad fa visbendingu um vidhorf starfsfélks til vinnuumhverfisins
og um lidan & vinnustad.

Reitir hafa fr& upphafi virt félagafrelsi starfsmanna og rétt til kjarasamninga. Fjallad var um pau réttindi i eldri
starfsmannastefnu. Ny stefna vardandi samfélagslega abyrgd tekur til félagafrelsis og réttar til kjarasamninga. Stefnan
tekur baedi til réttinda starfsmanna og adila sem félagid & i vidskiptum vid. Pannig samraemist pad ekki stefnu félagsins
ad eiga i vidskiptum vid adila sem virda ekki almenn mannréttindi, svo sem réttindi 4 vinnumarkadi, rétt til félagafrelsis
0g gods adbunadar.
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Ofjarhagsleg upplysingagjof, frh.:

Mannréttindi
Félagio virdir almenn mannréttindi, rétt allra til félagafrelsis og til kjarasamninga. Til ad reyna ad tryggja ad félagio eigi
ekki i vidskiptum vid adila sem ekki virda framangreind réttindi eru nu sett inn akvaedi i Utbodslysingar og
verksamninga félagsins par sem verktakar lysa pvi yfir og &byrgjast ad peir virdi réttindi starfsmanna sinna og
undirverktaka.

Félagio hefur jafnframt baett vid dkvaedi i leigusamningaform sitt par sem tekid er sérstaklega fram ad félagid askilji sér
rétt til ad rifta leigusamningi umsvifalaust komi i ljos ad starfsemi i 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 4 fasteigninni. Er petta dkvaedi 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 beettra félagslegra réttinda i samfélaginu.

Vidskiptasidferdi

Stefna Reita vardandi samfélagslega abyrgd kvedur 4 um ad Reitir vinni gegn hvers kyns spillingu par sem pvi er vid
komid i tengslum vid starfsemi félagsins, par med talid kigun, mdatum og o6loéglegri atvinnustarfsemi. Starfsfolki er gert
ad fordast ad lenda i peim adsteedum ad persénulegir eda fjarhagslegir hagsmunir peirra geti stangast 4 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 starfsfolki ad tilkynna stjornendum eda stjérn um misbresti sem pad verdur
vart vid. Samkveemt stefnu félagsins skal starfsfolk i engu gjalda pess ad beina slikum tilkynningum i godri tru til
stiérnar eda stiérnenda.

Reitir leggja &herslu & vandada stjornarheetti, upplysingastefna fyrirteekisins kvedur & um jafnan og skilvirkan adgang
allra hagsmuna- og samskiptaadila ad réttum og areidanlegum upplysingum. Félagid hlaut & arinu 2016 vidurkenningu
sem ,Fyrirmyndarfyrirtaeki i gédum stjornarhattum”. bad voru Vidskiptarad islands, Samtok atvinnulifsins, Nasdaq
Iceland og Rannsoknarmidstdd um stjornarhaetti vid Haskdla islands sem veittu vidurkenninguna. Vidurkenningin er
veitt & grundvelli Gttektar KPMG & stjérnarhattum hja Reitum, sem for fram i upphafi arsins. Uttektin og vidurkenningin
er farvegur fyrir félagio til ad tryggja fagleg vinnubrégd og samskipti sem eykur traust milli hluthafa, stjérnar,
stjérnenda, starfsmanna og annarra hagsmunaadila.
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