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Skyrsla og yfirlysing stjérnar og forstjéra

Reitir fasteignafélag hf. er islenskt hlutafélag. Samsteeda félagsins samanstendur af médurfélaginu, Reitum fasteignafélagi hf.,
dsamt niu dotturfélogum sem oll eru ad fullu i eigu modurfélagsins. Starfsemi félagsins felst i eignarhaldi, utleigu og umsyslu
atvinnuhusnaedis sem ad steerstum hluta er verslunar- og skrifstofuhisnaedi & hofudborgarsveedinu. Fasteignir i eigu félagsins
eru um 135 talsins, um 445 pusund fermetrar ad steerd. Medal fasteigna félagsins md nefna steerstan hluta
verslunarmidstodvarinnar Kringlunnar, Spéngina og Holtagarda, Hétel Borg, Hotel Hilton Nordica og Hdétel Reykjavik Natura
auk skrifstofubygginga i Hofdabakka 9 og ad Vinlandsleid dsamt husnaedi Landsspitala vid Skaftahlid og hofudstédva Sjévdr,
Origo og Advania.

Afkoma drsins og figrhagsleg stada

Rekstrartekjur samstaedu Reita & drinu 2020 ndmu 10.685 millj. kr. samanborid vid 11.723 millj. kr. arid ddur. Rekstrarhagnadur
fyrir matsbreytingu fidrfestingareigna nam 6.751 millj. kr. samanbori® vid 7.672 millj. kr. &rid adur. Rekstrartekjur og afkoma
félagsins & drinu er i samreemi vid deetlanir félagsins sem birtar hafa verid i kaupholl.

Matsheekkun var d figrfestingareignum & drinu og nam haekkunin 2.241 millj. kr. en arid ddur var matsheekkun ad fidrheed 2.349
millj. kr. Heildarhagnadur drsins nam 1.951 millj. kr. samanborid vid 3.324 millj. kr. arid ddur. Handbasert fé frd rekstri nam 2.801
millj. kr. samkvaemt sj¢dstreymi.

Samkveemt efnahagsreikningi nema eignir samsteedunnar 156.491 millj. kr. i drslok 2020, en par af nema fiarfestingareignir
152.606 millj. kr. Eigid fé samstaedunnar i drslok var 52.828 millj. kr. samkveemt efnahagsreikningi og par af hlutafé ad fidrhaed
778 millj. kr. Eiginfiarhlutfall samstaedunnar i drslok 2020 var 33,8%.

Stiorn félagsins leggur til ad greiddur verdi ardur 1,0 kr. fyrir hverja krénu nafnverds dtistandandi hlutafjér til hluthafa & drinu
2021 vegna rekstrardrsins 2020. Visad er til drsreiknings um radstofun hagnadar og adrar breytingar d eigin fé.

Starfsemi d@rsins og Ghrif kérénuveirufaraldursins

Grunnrekstur Reita er sem ddur stédugur, gédur gangur var i dtleigu & drinu 2020 og nyting fasteigna félagsins var dbreytt milli
ara. Efnahagsleg dhrif heimsfaraldurs kérénuveirunnar setjia hins vegar svip sinn & rekstrarnidurstédu Reita & drinu 2020.
Samdrdtt | rekstrartekjum og rekstrarhagnadi milli dra mdé rekja til peirra dfalla sem samfélagid hefur ordid fyrir vegna
heimsfaraldursins.

Heimsfaraldurinn snerti dlika kima atvinnulifsins med mismunandi heetti og jokst t.d. sala i Kringlunni milli dra prdétt fyrir faerri
heimsoknir. Greidslugeta yfirgneefandi meirihluta vidskiptavina var éskert en Reitir hafa komid til méts vid leigutaka sem glimdu
hvad mest vid afleidingar faraldursins og hefur samstarf um drvinnslu verid gott. Ndnari upplysingar um  dhrif
kéronuveirufaraldursins & Reiti mé finna 1 skyringu 4 vid drsreikninginn Ahrif Covid-19 a drsreikninginn.

Vinna vid préunarverkefni félagsins hélt dfram enda lita Reitir svo & ad verkefnin gegni mikilveegu hlutverki i verdmeetasképun
naestu dra.

Skipulagsvinnu & Orkureit er ad mestu lokid og er verkefnid i logbundnu samrdadsferli. Skipulagsvinnu er einnig ad mestu lokid &
uppbyggingarsvaedi Reita i landi Blikastada i Mosfellsbee og unnid er med sveitafélaginu vardandi neestu skref. A
Kringlusvaedinu er fyrirhugad ad préa 6flugan borgarkjarna med alls um 1.000 fbidum & um 13 hektara sveedi. Yfirstandandi
uppfeersla & adalskipulagi Reykjavikur er forsenda peirra dforma. A drinu 2020 var unni®d ad deiliskipulagningu fyrsta dfanga
svaedisins, um 350-400 ibudum, og er skipulagid nu i logbundnu samrddsferli.

Til ad renna enn tryggari stodum undir rekstur og fiarfestingagetu Reita & dvissutimum seldi félagid & drinu 2020 nytt hlutafé og
endurfigrmagnadi bankaskuldir med hagsteedri skuldabréfautgdfu. Félagid keypti i drslok Nauthdlsveg 50, teeplega 6.500

fermetra skrifstofuhdsnaedi sem hyst hefur starfsemi Icelandair Group og détturfélaga og mun gera dfram um sinn.

Ndnari upplysingar um starfsemi drsins ma finna i drsskyrslu reita & www.reitir.is/2020.
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Skyrsla og yfirlysing stjornar og forstjéra, frh.:

Hlutafé og eigendur

i arsbyriun var skrad heildarhlutafé félagsins 690 millj. kr. og &tti félagid sjalft 20 millj. kr. a®d nafnverdi. | arslok 2020 nam
nafnverd utgefins hlutafjar i félaginu 778 millj. kr. og atti félagid ekki eigin bréf i drslok 2020. Steersta breyting drsins i hlutafé var
sala & 120 millj. kr. ad nafnverdi i forgangsréttarttbodi i lok oktéber. Ndnar md sjé um breytingar & hlutafé i skyringu 14.

Hluthafar félagsins voru 1.064 i drsbyrjun en i drslok voru peir 1.061 talsins. Tiu steerstu hluthafar félagsins i drslok med 64,0%
hlutafidrins eru:

Eignahlutir
Gildi - lifeyrissjodur 17,7%
Lifeyrissjédur verzlunarmanna 13,7%
Lifeyrissjédur starfsmanna rikisins A-deild 10,1%
Fridlsi lifeyrissjédurinn 5,8%
Stapi lifeyrissjodur 3,6%
Birta lifeyrissjodur 3,4%
Festi - lifeyrissjodur 3.1%
Lifeyrissjédur starfsmanna rikisins B-deild 2,4%
Brimgardar ehf. 2,1%
Séfnunarsjodur lifeyrisréttinda 2,1%

Stjérnarhaettir

Stiérn Reita leggur rika dherslu & ad vidhalda gédum stidrnarhdttum og taka stiérnarhaettir félagsins mid af logum nr. 2/1995
um hlutafélog, sampykktum félagsins, starfsreglum stiérnar og undirnefnda. Heegt er ad ndlgast sampykktirnar, starfsreglurnar
og adrar reglur og stefnur félagsins & vefsidu pess. Reitir fylgja Leidbeiningum um sticrnarheetti fyrirteekja (5. tgdafa), gefnum at
af Vidskiptaradi Islands, Nasdaq lceland hf. og Samtékum atvinnulifsins i éllum megindrattum. Um fravik visast til fylgiskjals
arsreikningsins Stidrnarhdttayfirlysing.

Frekari upplysingar um stjéorn og stjérnarheetti er ad finna & heimasidu Reita og i fylgiskjali drsreikningsins,
Stiornarhdttayfirlysing .

Frekari upplysingar um helstu dheettupaetti félagsins, stefnu og styringu peirra md finna i stiérnarhdttayfirlysingu og i skyringu
19 vid drsreikninginn Styring fidrhagslegrar dheettu .

Starfskjarastefna

Starfskjarastefnu félagsins, sem sampykkt var & adalfundi 13. mars 2018, og hefur veri®d stadfest dbreytt sidan, hefur verid fylgt
ad fullu svo engin fravik frd henni hafa verid feerd til bdkar hjd stiorn. Starfskjaranefnd hefur verid starfandi hjd félaginu fra 11.
mai 2015 og tryggir hun ad farid sé eftir sampykktri starfskjarastefnu félagsins & hverjum tima.

Engir kaupréttarsamningar eru ftil stadar milli félagsins og starfsmanna pess. Félagid hefur ekki gert neina samninga vid
starfsmenn um sérstakar greidslur eda beetur ef peir segja upp eda ef peim er sagt upp dn gildrar dsteedu. | gildi eru
hefdbundnir radningarsamningar vid starfsmenn med videigandi uppsagnarfresti

Starfskjor eedstu stidrnenda félagsins eru innan pess ramma sem starfskjarastefna félagsins setur. Er storfum
starfskjaranefndar ndnar lyst i fylgiskjali drsreikningsins Stjornarhdttayfirlysing .

Ofjarhagsleg upplysingagjof

[ samraemi vid dkveedi laga um drsreikninga birtir félagid upplysingar sem naudsynlegar eru til ad leggja mat & préun, umfang,
stédu og ahrif félagsins i tengslum vid umhverfis-, félags- og starfsmannamdal. Jafnframt er gerd grein fyrir stefnu félagsins 1
mannréttindamdlum og hvernig félagid spornar vid spillingar- og mutumalum.

Framangreindar upplysingar eru settar fram i fylgiskjali vid drsreikninginn, Ofidrhagsleg upplysingagiof, og enn frekari

upplysingar md finna i Samfélagsskyrslu Reita 2020, sem gefin er Ut samhlida drsreikningi pessum og telst hdn hluti hinnar
Sfigrhagslegu upplysingagijafar.
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Skyrsla og yfirlysing stjérnar og forstjéra, frh.:

Yfirlysing stjérnar og forstjéra
Arsreikningur samstaedunnar er gerdur i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastasdla (IFRS) eins og peir hafa verid stadfestir af
Evrépusambandinu og er endurskodadur af Ernst & Young ehf

Samkveemt bestu vitneskju er pad dlit okkar ad samsteedudrsreikningur félagsins gefi glogga mynd af rekstraratkomu
samsteedunnar @ drinu 2020, eignum, skuldum og fidrhagsstédu hennar 31. desember 2020 og breytingu & handbeeru fé & drinu
2020.

Jafnframt er pad dlit okkar ad samsteedudrsreikningurinn og skyrsla stiérnar og forstiéra geymi gléggt yfirlit um préun og
drangur i rekstri samsteedunnar, stédu hennar og lysi helstu dheettupdttum og dvissu sem samsteedan byr vid.

Stiérn og forstiéri Reita fasteignafélags hf. hafa i dag fiallad um samsteedudrsreikning félagsins fyrir érid 2020 og stadfesta
hann med undirritun sinni. Stjérn og forstjéri leggja til vid adalfund félagsins ad sampykkja samsteedudrsreikninginn.

Reykjavik, 15. febrdar 2021
[ stjorn félagsins:

Pérarinn V. bérarinsson
Stjérnarformadur

Martha Eiriksdottir Thomas Moller
Varaformadur Stjérnarmadur
Sigridur Sigurdardottir Kristinn Albertsson
Stjéornarmadur Stjéornarmadur
Forstjori:

Gudjén Audunsson
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Building a better

Aritun 6hdds endurskodanda vty

Til stiérnar og hluthafa Reita fasteignafélags hf.

Alit

Vid hofum endurskodad medfylgjandi samsteedureikning Reita fasteignafélags hf. og dotturfélaga pess (samstaedan) fyrir arid
2020. Samsteaedureikningurinn hefur ad geyma rekstrarreikning, yfirlit yfir heildaratkomu, efnahagsreikning pann 31. desember
2020, yfirlit um sjédstreymi, eiginfidryfirlit, upplysingar um mikilveegar reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

Pad er dlit okkar ad samsteedureikningurinn gefi glégga mynd af afkomu samsteedunnar & drinu 2020, efnahag hennar 31.
desember 2020 og breytingu & handbeeru fé & drinu 2020, i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid
sampykktir af Evrépusambandinu og visbdtarkrofur i 1égum um drsreikninga.

Alit okkar & samsteedureikningi félagsins er i samraemi vid innihald skyrsina sem vid hofum afhent endurskodunarnefnd félagsins
samanber 11. grein reglugerdar Evrépusambandsins nr. 537/2014.

Grundvéllur fyrir aliti

Endurskodad var i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla. Abyrgd okkar samkveemt peim stodlum er ndnar lyst i
kaflanum um dbyrgd endurskodenda & endurskodun samsteedureikningsins. Vid teljum ad vid endurskodunina héfum vid aflad
neegilegra og videigandi gagna til ad byggja dlit okkar &.

Ohaedi
Vid erum 6hdd samsteedunni i samraemi vid alpjédlegar sidareglur fyrir endurskodendur (IESBA Code) og videigandi settar
sidareglur & slandi og hafum uppfyllt Gnnur dkvaedi peirra.

Samkveemt okkar bestu vitund héfum vid ekki veitt Reitum fasteignafélagi hf. né félogum innan samstsedunnar neina éheimila
piénustu sem endurskodendur félagsins samanber lista yfir dheimila pjénustu sem tilgreind er i grein 5(1) i reglugerd
Evréopusambandsins nr. 537/2014.

Radning endurskodanda
Vid vorum upphaflega kosin sem endurskodendur Reita fasteignafélags hf. og dotturfélaga pess & adalfundi félagsins pann 12.
mars 2019 og vorum endurkjérin & adalfundi félagsins 10. mars 2020.

Lykilatridi endurskodunarinnar

Lykilatridi endurskodunarinnar eru pau atridi, sem ad okkar faglega mati, hafa mesta pydingu fyrir endurskodun okkar &
samsteedureikningi félagsins fyrir arid 2020. bessi atridi voru yfirfarin vid endurskodun & samsteedureikningnum og hofd il
hlidsionar vie akvordun & videigandi dliti & hann. [ aritun okkar latum vie ekki i ljés sérstakt dlit & hverju peirra fyrir sig.

Vies hofum uppfyllt skyldur okkar eins og peer eru tilgreindar i kaflanum ,Abyrgd endurskodenda & endurskodun
samstaedureikningsins” hér ad nedan, sem og i tengslum vid lykilatridi i endurskodun. Endurskodunin fél i sér hénnun og
framkveemd & endurskodunaradgerdum til ad bregdast vid mati okkar & verulegri dheettu i samstaedureikningnum. Nidurstada
endurskodunaradgerda okkar, par & medal peer adgerdir sem Uutlistadar eru hér ad nedan, mynda grunn okkar ad dritun &
samsteedureikning félagsins.

Lykilatridi endurskodunarinnar
Mat fiarfestingareigna
Eins og fram kemur i skyringu nr. 10 og 24c eru

Vidbrégd endurskodanda

Logd var dhersla & eftirfarandi adgerdir til ad bregdast vid

figrfestingareignir samsteedunnar metnar & gangvirdi &
reikningsskiladegi i samraemi vid
reikningsskilastadal ~ I1AS 40
alpjédlegan reikningsskilastadal IFRS 13 - Mat & gangvirdi.

alpjédlegan
-Fjarfestingareignir  og

Fiarfestingareignir voru alls metnar & 152.606 milljénir kr. eda
97,6% af heildareignum pann 31. desember 2020.

Samsteedudrsreikningur Reita fasteignafélags hf. 2020

pessu lykilatridi:

Fari® var m.a. yfir eftirfarandi forsendur sem stjérnendur gefa
sér vid mat d fiarfestingareignum:

* avoxtunarkrofu,

* deetladar framtidar leigutekjur,
* deetlud framtidar gjold,

* &hrif Covid-19



Aritun 6hdds endurskodanda, frh.:
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Lykilatridi endurskodunarinnar, frh.:
Lykilatridi endurskodunarinnar

Vidbrégd endurskodanda

Gangvirdi fidrfestingareigna er had mati stiéornenda og nam
matsbreyting drsins 2.241 millionum kr. til haekkunar. Helstu
forsendur avoxtunarkrafa  og

matsins  eru framtidar

leigutekijur.

Veruleg dvissa rikir um efnahagsleg dhrif af heimsfaraldri
Covid 19 og afleidd dhrif & mat figrfestingareigna. I skyringu
nr. 10  drsreikningi kemur m.a. eftirfarandi fram:

e Fjarfestingareignir félagsins flokkast allar 1 pridja prep i
flokkunarkerfi gangvirdis.

e Matid byggir & navirtu sjodstreymi einstakra eigna. Ndnar
er gerd grein fyrir reikningsskilaadferbum og helstu
forsendum matsins i skyringu 10.

Vegna steerdar og einnig vegna pess hve matskenndur
lidurinn er, dsamt verulegri 6vissu tengdri efnahagslegum
Ghrifum Covid 19 & mat fjdarfestingareigna, teljum vid mat &
figrfestingareignum vera lykilatridi vid endurskodun okkar.

Avéxtunarkrafa sem notud var vi® nivirdingu sjédstreymis var
borin saman vid préoun vaxta & mérkudum og eiginfigrdlag.
Framkveemd var toluleg greining & tekjum nidur &
tekjuskapandi figrfestingareignir og peer bornar saman vid
matsverd eignanna

Tekid var urtak af sélureikningum og sannreynt ad peir veeru
tekjufeerdir i samraemi vid forsendur leigusamninga.

Farid var yfir mat stjiornenda & d&hriftum Covid 19 &
framtidartekjur.

Gerdur var samanburdur & tekjum af helstu samningum sem
Covid 19 hefur dahrif & og aflad skyringa @ helstu dhrifum af
Covid 19 & deetladar framtidar tekijur.

Framkvaemd var téluleg greining & deetludum gjdldum nidur &
tekjuskapandi eignir og pau borin saman vid séguleg gjold
samsteedunnar og annarra sambeerilegra eigna & markadi.

Vi® endurskodun & verdmati fidrfestingareigna nutum vid
adstodar verdmatssérfreedinga .

Videigandi skyringar voru ryndar med filliti til pess hvort allar
mikilveegar
reikningsskilareglum veeru til stadar.

upplysingar  sem  krafist  er  samkveemt

Adrar upplysingar

[ bessu skjali eru adrar upplysingar en samstaedureikningurinn og dritun okkar & hann. Adrar upplysingar eru: Skyrsla stiérnar,
dendurskodad drsfidrdungsyfirlit, dendurskodud stidrnarhdattaryfirlysing Reita fasteignafélags og ofjdrhagslegar upplysingar.
Stjérn og stidrnendur eru dbyrg fyrir pessum 68rum upplysingum.

Alit okkar @ samstaedureikningnum naer ekki til pessara annarra upplysinga og vid latum ekki 1 liés dlit af nokkru tagi d peim
upplysingum.

I tengslum vi® endurskodun okkar & samstaedureikningnum ber okkur ad lesa yfir pessar upplysingar og thuga hvort pessar
adrar upplysingar stangast verulega & vid samstaedureikninginn eda adra vitneskju sem vid héfum aflad vid endurskodunina
eda virdist d einhvern annan hdtt vera verulega rangfeert. Ef, & grundvelli pessa, vid komumst ad peirri nidurstédu ad pad séu
verulegar rangfeerslur i pessum 6drum upplysingum, ber okkur ad upplysa um pad. Vid hofum ekkert ad upplysa i pessu
sambandi.

Abyrgd stiérnar og forstjéra & samstaedudrsreikningnum

Stjérn og forstjoéri eru dbyrg fyrir gerd og framsetningu samstaedureikningsins i samreemi vid alpjédlega reikningsskilastadla eins
og peir hafa verid sampykktir af Evrépusambandinu og peim vidbotarkrofum sem fram koma i 16gum um drsreikninga. Stiérn og
forstjori eru einnig dbyrg fyrir pvi innra eftirliti sem naudsynlegt er vardandi gerd og framsetningu samstaedureikningsins, pannig
ad hann sé dn verulegra annmarka, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka

Vid gerd samstaedureikningsins ber stjérn og forstiéra ad meta rekstrarheefi samstaedunnar og eftir pvi sem vid 4, skyra frd peim
atridum sem varda rekstrarhaefid og notkun forsendunnar um d&framhaldandi rekstrarheefi, nema eetlunin sé ad leysa

samsteeduna upp eda heetta starfsemi hennar, eda ef enginn annar raunhaefur valkostur er i stédunni.

Stjérn og endurskodunarnefnd skulu hafa eftirlit med gerd og framsetningu samstaedureikningsins.
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Abyrgd endurskodenda é endurskodun samstaedudrsreikningsins

Markmi® okkar er ad afla nsegjanlegrar vissu um ad samsteedureikningurinn sé dn verulegra annmarka, hvort sem er af voldum
sviksemi eda mistaka og ad gefa ut daritun sem felur i sér dlit okkar. Neegjanleg vissa er mikil vissa, en ekki trygging pess ad
endurskodun framkveemd i samreemi vid alpjédlega endurskodunarstadla muni uppgsétva allar verulegar skekkjur séu peer til
stadar. Skekkjur geta ordid vegna mistaka eda sviksemi og eru dlithar verulegar ef peer, einar og sér eda samanlagdar, geetu
haft ahrif & figrhagslega dkvardanatdku notenda samstaedureikningsins.

Vid endurskodun i samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla byggjum vid & faglegri démgreind og beitum dvallt faglegri
tortryggni. Vid framkveemum einnig eftirfarandi:

* Vid greinum og metum haetturnar & verulegum skekkjum i samsteedureikningnum, hvort sem er vegna mistaka eda sviksemi,
hénnum og framkvaemum endurskodunaradgerdir til ad bregdast vid peim hsettum og 6flum endurskodunargagna sem eru
neegjanleg og videigandi til ad byggija dlit okkar &. Heettan & ad uppgdtva ekki verulega skekkju vegna sviksemi er meiri en
ad uppgotva ekki skekkju vegna mistaka, par sem sviksemi getur falid i sér samseeri, skjalafals, misvisandi framsetningu
samsteedureiknings, ad einhverju sé viljandi sleppt eda ad farid sé framhijd innri eftirlitsadgerdum.

o Vid oflum skilnings & innra eftirliti, sem snertir endurskodunina, i peim tilgangi ad hanna videigandi endurskodunaradgerdir,
en ekki i peim tilgangi ad veita dlit & virkni innra eftirlits félagsins.

* Vid metum hvort reikningsskilaadferdir sem notadar eru, og tengdar skyringar, séu videigandi og hvort reikningshaldslegt
mat stjérnenda sé raunhaeeft.

e Vi dlyktum um notkun stidrnenda & forsendunni um rekstrarheefi og metum & grundvelli endurskodunarinnar hvort
verulegur vafi leiki & rekstrarheefi eda hvort adsteedur séu fil stadar sem geetu valdid verulegum efasemdum um
rekstrarhaefi. Ef vid teljum ad verulegur vafi leiki & rekstrarhsefi ber okkur ad vekja sérstaka athygli & videigandi skyringum
samsteedureikningsins i dritun okkar. Ef slikar skyringar eru 6fullneegjandi purfum vid ad vikja frd fyrirvaralausri dritun okkar.
Nidurstada okkar byggir & endurskodunargdgnum sem aflad er fram ad dagsetningu dritunar okkar. Engu ad sidur geta
atburdir eda adsteedur i framtidinni valdid évissu um rekstrarheefi félagsins.

e Vid metum i heild sinni hvort framsetning og uppbygging samsteedureikningsins, p.m.t. innihald og skyringar, gefi glégga
mynd af undirliggjandi vidskiptum og atburdum.

Oflum fullneegjondi endurskodunargagna, vegna fiarhagsupplysinga eininga innan samstaedunnar, til ad geta 161id i ljés dlit
& samsteedureikningi samsteedunnar. Vid erum dbyrg fyrir skipulagi, umsjén og framgangi endurskodunar samsteedunnar.
Vid berum ein dbyrgd d dliti okkar.

Vid upplysum stiérn og endurskodunarnefnd medal annars um deetlad umfang og timasetningu endurskodunarinnar og veruleg
atridi sem koma upp  endurskodun okkar, par & medal verulega annmarka & innra eftirliti sem fram koma vid endurskodunina,
eftir pvi sem vid a.

Vid hofum einnig lyst pvi yfir vid stjiérn og endurskodunarnefnd ad vid hofum uppfyllt skyldur sidareglna um éhaedi og upplysum
um &ll tengsl eda dnnur atridi sem raunhseft er ad eetla ad geetu mogulega haft dhrif & dheedi okkar og eftir pvi sem vid 4, til
hvada varadarradstafana vid hofum gripid til ad tryggja dheedi okkar.

Af peim atridum sem vid hofum upplyst stiérn og endurskodunarnefnd um, l[6gdum vid mat & hvada atridi héfdu mesta pydingu |
endurskoduninni & yfirstandandi dri og eru pad lykilatridi endurskodunarinnar. Vid lysum pessum atridum i dritun okkar nema
|69 og reglur leyfi ekki ad upplyst sé um slik atridi eda i einstaka tilfellum pegar endurskodandinn metur ad ekki skuli upplysa um
vidkomandi atridi par sem neikveedar afleidingar of slikri upplysingagjéf eru taldar vega pyngra en hagsmunir almennings aof
upplysingunum.
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Lo Building a better
Aritun 6hdds endurskodanda, frh.: working world

Skyrsla um innihald skyrslu stiérnar

i samraemi vid dkveedi 2. mgr. 104. gr. laga nr. 3/2006 um drsreikninga stadfestum vid samkveemt okkar bestu vitund ad i skyrslu
stjérnar sem fylgir drsreikningi pessum eru veittar peer upplysingar sem par ber ad veita i samraemi vid 16g um drsreikninga og
koma ekki fram i skyringum.

Reykjavik, 15. febridar 2021

Joéhann Unnsteinsson
[6ggiltur endurskodandi

Ernst & Young ehf.
Borgartun 30
105 Reykjavik
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu drsins 2020

Skyr. 2020 2019

Rekstrartekijur og rekstrargjold
Leigutekjur 10.685 11.723
Rekstrarkostnadur fidgrfestingareigna 7 ( 3.304) ( 3.416)
Hreinar leigutekjur 7.381 8.307
Stjérnunarkostnadur 8 ( 630) ( 635)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu 6.751 7.672
Matsbreyting fidrfestingareigna 10 2.241 2.349
Rekstrarhagnadur 8.992 10.021
Fiagrmunatekjur 163 188
Fidrmagnsgjold ( 6.326) ( 5.770)
Hrein fiGrmagnsgjéld 9 ( 6.173) ( 5.5682)
Hagnadur fyrir tekjuskatt 2.819 4.439
Tekjuskattur 17 ( 872) ( 1.115)
Hagnadur érsins 1.947 3.324
Onnur heildarafkoma
Endurmat fasteigna 5 0
Tekjuskattur ( 1) 0
Onnur heildarafkoma samtals 4 0
Hagnadur og 6nnur heildarafkoma 1.951 3.324
Hagnadur & hlut

Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hlut 15 2,9 4,8

Skyringar & bladsidum 14 - 34 eru éadskiljonlegur hluti af samsteedudrsreikningnum.
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Efnahagsreikningur 31. desember 2020

Skyr. 31.12.2020 31.12.2019
Eignir

Fiarfestingareignir 10 1562.606 148.883
Eignir til eigin nota 218 223
Fastafigrmunir 152.824 149.106
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur il 1.227 1253
Krafa vegna solu fiarfestingareignar 352 57
Bundid fé 12 34 34
Handbezert fé 13 2.054 1190
Veltufjdrmunir 3.667 2534
Eignir samtals 156.491 151.640

Eigid fé
Hlutafe 778 670
Yfirverdsreikningur innborgads hlutafjdr 26.011 21796
Annad bundid eigid fé 4.974 4.448
Oradstafad eigid fé 21.065 20.730
Eigivofée 14 52.828 47.644

Skuldir
Vaxtaberandi skuldir 16 80.132 82.290
Tekjuskattsskuldbinding 17 12.489 11.616
Leiguskuldbinding 18 5153 5.474
Langtimaskuldir 97.774 99.380
Vaxtaberandi skuldir 16 4746 3.007
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir 19 1143 1.609
Skammtimaskuldir 5.889 4.616
Skuldir samtals 103.663 103.996
Eigid fé og skuldir samtals 156.491 151.640

Skyringar & bladsidum 14 - 34 eru éadskiljanlegur hluti af samsteedudrsreikningnum.
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Eiginfjaryfirlit drsins 2020

]

1. jandar - 31. desember 2019

Eigid fé 1. janiar 2019 ..eeeeeeeeeeeeesemsmnsnnnns
Heildarafkoma drsins
Innleyst af bundnu eigid fé ..
Feert & bundid eigid fé
Greiddur ardur
Endurkaup & eigin bréfum
Eigid fé 31. desember 2019

Annad bundid eigid fé samtals

Annad bundid eigid fé

1. jandar - 31. desember 2020

Eigid fé 1. jantar 2020 ...emennnns
Heildarafkoma drsins
Innleyst af bundnu eigid fé ..
Feert & bundid eigid fé
Utgefis nytt hlutafé
Greiddur ardur
Endurkaup & eigin bréfum e
Eigid fé 31. desember 2020 ....weeeeerereeenns

Annad bundid eigid fé samtals

Yfirverds- Bundinn
reikningur hlutdeildar-

innborgads Légbundinn Endurmats—  reikningur Oradstafad Eigid fé

Skyr. Hlutafé  hlutafigr varasjédur reikningur détturfélaga eigid fé samtals

690 23.252 425 0 2.894 19.653 46.914

3.324 3.324

( 2.894) 2.894 0

77 3.946 4.023) 0

118) ( 1.118)

20) (  1.456) ( 147¢6)

14 670 21.796 425 77 3.946 20.730 47.644
4.448

670 21796 425 77 3.946 20.730 47.644

4 1.947 1.951

(- 3.94¢6) 3.946 0

26 0 4.442 4.468) 0

120 4.969 5.089

1.090) (  1.090)

12) ( 754) ( 766)

14 778 26.01 451 81 4.442 21.065 52.828
4.974

Skyringar & bladsidum 14 - 34 eru dadskiljanlegur hluti af samsteedudrsreikningnum.
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Sj6dstreymisyfirlit drsins 2020

Rekstrarhreyfingar
Hagnadur drsins
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif & fidrstreymi:
Matsbreyting fidrfestingareigna
Hrein figrmagnsgjold
Afskriftir
Tekjuskattur

Skammtimakrofur, breyting
Skammtimaskuldir, breyting

Breytingar & rekstrartengdum eignum og skuldum

Innheimtar vaxtatekjur
Greidd vaxtagjold
Greidd I68aleiga

Handbzert fé fra rekstri

Fjarfestingarhreyfingar

Kaupverd nyrra fidrfestingareigna
Fidrfesting i endurbdtum & fidrfestingareignum
Soluverd fidrfestingareigna
(Krofur) skuld vegna fidrfestingareigna
Adrar krofur, breyting
Bundid fé, breyting

Fjarfestingarhreyfingar

FjGgrmégnunarhreyfingar
Tekin ny langtimaldn

Afborganir langtimaldna
Greiddur ardur
Nytt hlutafé
Endurkaup & eigin bréfum

Fj@Grmoégnunarhreyfingar

Haekkun (leekkun) & handbaeru fé

Ahrif gengisbreytinga @ handbeert fé

s 2 2

Handbeaert fé i arsbyrjun

Handbeert fé i arslok

Skyringar & bladsidum 14 - 34 eru éadskiljonlegur hluti af samsteedudrsreikningnum.

Samsteedudrsreikningur Reita fasteignafélags hf. 2020

Skyr.

10

17

18

10
10
10

16
16
14

14

2020 2019
1947 3.324
2.241) 2.349)
6.173 5.582

7 0

872 115
6.758 7.672
599) 192
131) 3)
730) 189
149 185
3.137) 3.340)
239) 250)
2.801 4.456
2.419) 332)
2.141) 3.292)
2759 865
9) 45)

10 49

7 1
1.801) 2.744)
17.020 1199

20.393) 12.396)

1.090) 1118)
5.089 0
766) 1.476)
140) 3.791)
860 2.079)
4 3
1190 3.266
2.054 1190
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Skyringar

1. Félagid
Reitir fasteignafélag hf. (,félagid”) kt. 711208-0700 er islenskt hlutafélag. Hofudstodvar félagsins eru i Kringlunni 4-12, 103
Reykjavik. Samsteedudrsreikningur félagsins fyrir arid 2020 (,samstsedudrsreikningurinn” eda ,drsreikningurinn”) hefur ad
geyma drsreikning félagsins og détturfélaga pess, sem eru Reitir - hétel ehf,, Reitir - idnadur ehf., Reitir - skrifstofur ehf.,
Reitir - verslun ehf., Reitir - préun ehf., Nordursléd 4 ehf., Vinlandsleid ehf., Reitir pjdnusta ehf. og H176 Reykjavik ehf. sem
visad er til i heild sem samsteedunnar og fil einstakra félaga sem samsteedufélaga eda dotturfélaga.

2. Grundvéllur reikningsskilanna

a. Yfirlysing um ad alpjédlegum reikningsskilast6dum sé fylgt
Arsreikningurinn er gerdur i samreemi vid alpjédlega reikningsskilastasla (IFRS) eins og peir hafa veri® stadfestir of
Evrépusambandinu. Arsreikningur samsteedunnar er jafnframt i samraemi vid l6g um drsreikninga og reglugerd um
framsetningu og innihald drsreikninga og samsteedureikninga eftir pvi sem vid d.

Stiorn félagsins stadfesti samstaedudrsreikninginn 15. febraar 2021.

b. Grundvéllur matsadferda
Samsteedudrsreikningurinn er gerdur & grundvelli kostnadarverds ad pvi undanskildu ad figrfestingareignir eru metnar &
gangvirdi. Fjallad er um adferdir vid mat & gangvirdi i skyringum 10 og 24c.

c. Starfraekslugjaldmidill og framsetningargjaldmidill
Arsreikningurinn er birtur i islenskum krénum sem er starfraekslugjaldmisill félagsins. Allar figrheedir eru birtar i milljionum
kréna.

d. Mat og dkvardanir
Gerd samstaedudrsreiknings i samreemi vid alpjédlega reikningsskilastadla krefst pess ad stiornendur taki dkvardanir, meti
og gefi sér forsendur sem hafa dhrif & beitingu reikningsskilaadferda og birtar fidrheedir eigna, skulda, tekna og gjalda.
Endanlegar nidurstodur kunna ad verda frdbrugdnar pessu mati.

Mat og forsendur pess eru i stédugri endurskodun. Breytingar @ reikningshaldslegu mati eru feerdar & pvi timabili sem
breytingin & sér stad og peim framtidartimabilum sem breytingarnar hafa dhrif &.

Upplysingar um mikilveegar dkvardanir par sem reikningshaldslegt mat hefur mest dhrif & skrddar fidgrheedir eigna og skulda
er ad finna i skyringu 10 Mat fidrfestingareigna og skyringu 17 Tekjuskattur.

Vi dkvordun gangvirdis er byggt & forsendum sem hddar eru mati stiérnenda & préun ymissa pdtta i framtidinni.
Raunverulegt séluverd eigna og uppgreidsluverdmeeti skulda kann ad verda frabrugdid pessu mati.

e. Breyting a reikingskilaadferd
[ arsreikningi fyrir arid 2020 breytti félagid reikningskilaadferd sinni vegna eigna fil eigin nota. Eignir til eigin nota eru nu
sérgreindar i efnahagsreikningi félagsin en voru &dur flokkadar med fidrfestingareignum. Fasteign til eign nota er feerdar &
endurmetnu virdi og endurskpeglast breyting drsins vegna pess i annari heildarafkomu. Ahrif  rekstrarreikningi félagsins eru
dveruleg vegna pessarar breytingar. Samanburdar télum i efnahagsreikningi félagsins fyrir arid 2019 hafa verid breytt il
samreemis vid tolur 2020.

3. Akvérdun gangvirdis
Nokkrar reikningsskilaadferdir samsteedunnar og skyringar krefiast dkvordunar & gangvirdi. Ppetta  gildir um
figrfestingareignir, figreignir og fiarskuldir.

Félagi®d hefur komid upp ferli vegna dkvérdunar gangvirdis. | pvi felst ad stjidrnendur bera dbyrgd & dllum mikilveegum
dkvordunum um gangvirdi, p.m.t. dkvardanir vegna matsadferda sem falla undir pridja prep gangvirdismats.

Stiérnendur fara reglulega yfir mikilveegar forsendur sem eru égreinanlegar & markadi. Ef upplysingar fré pridja adila, likt og
verd frd midlurum eda verdmatspijonustu, eru notadar vid dkvordun gangvirdis pd nyta stidérnendur upplysingarnar til ad
stydja pd nidurstédu ad matid uppfylli krofur um alpjédlega 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 prep 1: skrad verd (Sbreytt) & virkum markadi fyrir samskonar eignir og skuldir
® prep 2: adrar forsendur en skrdd 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 ¢ fadanlegum
markadsupplysingum (égreinanlegar upplysingar)

bPegar dkvordun gangvirdis eignar eda skuldar byggir & forsendum sem falla undir mismunandi prep samkveemt
prepaflokkun stadlanna, er gangvirdiod allt flokkad & sama prepi og mikilveegustu forsendur matsins.

Samsteedan feerir eignir milli prepa i prepaflokkuninni i lok pess reikningstimabils sem breytingin &tti sér stad. Ndanari
upplysingar um forsendur sem notadar eru vid dkvordun gangvirdis er ad finna i skyringu 10 um fjdrfestingareignir.

4. Ahrif Covid-19 G drsreikninginn
Efnahagsleg dhrif Covid-19 veirusykingarinnar setja svip sinn & drsreikning félagsins. Skyra mdé samdrdtt i rekstrarhagnadi
fyrir matsbreytingu & drinu ad steerstum hluta beint til pessara dhrifa. Helstu lidir drsreikningsins par sem dhrifa Covid-19
geetir eru leigutekjur, matsbreyting fidrfestingareigna, vidskiptakréfur og afskriftir peirra.

Asetlad er ad leigutekjur samstaedunnar hafi dregist saman um 935 millj. kr. & drinu vegna efnahagslegra dhrifa Covid-19
veirusykingarinnar og er pad mat stjérnenda félagsins ad dhrifa Covid-19 & tekjur félagsins muni geeta ad minnsta kosti Ut
ario 2021.

Mat fiarfestingareigna i drslok er leegra sem nemur fidgrheed um 1.550 millj. kr. vegna peirra veentinga sem stjérnendur hafa
um samdrdtt i tekjum & naestu misserum.

Fioldi vidskiptavina hefur fengid leigugreidslum frestad um lengri eda skemmri tima eftir umfangi vandans, en dhrif

faraldursins hittir mismunandi greinar atvinnulifsins med afar dlikum haetti. Stada vidskiptakrafna & reikningsskiladegi er pvi
mun heerri en hefdbundid er, sérstaklega vegna hotela.
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Starfspattayfirlit

Starfspattayfirlit veitir upplysingar um einstaka peetti i rekstri félagsins. Yfirlitid er lagt fyrir framkveemdarstiérn félagsins en
endanleg dbyrgd er hjd forstjiéra. Starfsemin skiptist i fimm starfspeetti eftir eignum, rddandi starfsemi i viskomandi eign

reedur flokkuninni.

Eftirtaldir starfspeettir hafa verid skilgreindir af félaginu:

skrifstofur, verslun, hoétel, idnadur og annad, og préun.

2020 13nadur og

Skrifstofur  Verslun Hétel annad Préun Annad Jéfnun Samtals
LEIGUIEKIUT oeeeeeeeeeneneeeseesesssssssssssss 3.967 3.886 1.077 1.553 196 677 | 671) 10.685
Rekstrarkostnadur
fiarfestingareigna .....eeeeeeemnnnns ( 112 (1 1.239) ( 450) ( 430) ( 87) 14 0 ( 3.304)
Hreinar leigutekjur .. 2.855 2.647 627 1123 109 691 ( 671) 7.381
S1iTe]aaIVTate]s Kol  faTeTo U umm— ( 254) ( 233) ( 105) ( 94) ( 14)  ( 601) 671 ( 630)
Rekstrarhagnadur fyrir
matsbreytingu ... 2.601 2.414 522 1.029 95 90 0 6.751
Matsbreyting
figrfestingareigna ...eeeeeeees 1.407 136 ( 80) 1.088 ( 310) 0 0 2.241
Rekstrarhagnadur ... 4.008 2.550 442 217 | 215) %0 0 8.992
Hrein fijgrmagnsgjold ( 6.173)
Tekjuskattur ( 872)
Hagnadur 1.947
Onnur heildarafkoma
Endurmat fasteigna 5
Tekjuskattur ( K
Onnur heildarafkoma samtals 4
Heildarhagnadur 1.951
Stada 31. desember 2020
Fiarfestingareignir ..eeeeeesseenns 51.678 43.417 26.640 17.485 8.231 147.451
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5. Starfspattayfirlit, frh.:
2019 13nadur og
Skrifstofur  Verslun Hétel annad Préun Annad Jéfnun Samtals

LEIGUIEKIUT eeeeeeeeeeeneeeseessssssssssssses 3.876 4115 1.917 1.602 207 677 | 671) 1.723
Rekstrarkostnadur

fiarfestingareigna ....eeeeeeenennns 982) ( 1476) ( 368) ( 491 ( 86) 13) 0 ( 3.4106)
Hreinar leigutekjur .. 2.894 2.639 1.549 1111 121 664 ( 671) 8.307
SYiTe]aaIVTate]s Kol  faTeTo U ummm—— 253) | 232) ( 101) ( 97) ( 15) 608) 671 ( 635)
Rekstrarhagnadur fyrir

matsbreytingu............cooo... 2,641 2.407 1.448 1.014 106 56 0 7.672
Matsbreyting

figrfestingareigna ....eeeeeeeees 1.5687 2030 ( 1418) 386 236) 0 0 2.349
Rekstrarhagnadur ... 4.228 4.437 30 1400 ( 130) 56 0 10.021
Hrein fijgrmagnsgjold ( 56.582)
Tekjuskattur (115
Heildarhagnadur 3.324
Stada 31. desember 2019

Fiarfestingareignir ... 47.561 44.636 26.596 17.230 7.609 143.632
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Skyringar, frh.:

6. Leigusamningar
Samstaedan hefur gert leigusamninga vegna fidrfestingareigna sinna. Leigusamningar eru ad jafnadi tengdir visitélu
neysluverds en litill hluti peirra er tengdur gengi evru eda veltu vidkomandi leigutaka. Leigutimi i upphafi samninga er ad
jafnadi fra 3 til 156 arum. Veginn medalleigutimi er 6,5 ar (2019: 6,7 ar). Sumum leigusamningum er haegt ad segja upp fyrir
lok leigutima.

Ouppsegianlegar lagmarksleigugreidslur leigusamninga greinast pannig: 2020 2019
Innan eins drs 1.578 11.368
Eftir eitt &r og innan fimm dra 34.962 34.896
Eftir meira en fimm &r 30.541 34.982
Ouppsegianlegar lagmarksleigugreidslur leigusamninga alls 77.081 81.246

Asetladar leigutekjiur vegna dutleigdra fasteigna eru reiknadar & pvi verdi sem félagid telur 08 heegt sé ad leigjo
viskomandi fasteignir ut til pridja adila & vidskomandi tima. Asetlad er ad leigutekjur samstaedunnar hafi dregist saman um
935 millj. kr. & drinu vegna efnahagslegra dhrifa Covid-19 veirusykingarinnar. Mat stiérnenda félagsins er ad dhrifa Covid-
19 & tekjur félagsins muni geeta ad minnsta kosti Ut arid 2021.

Azetladar heildartekjur 12.255 12.370
Asetladar tekjur af datleigdum rymum ( 635) 647)
Azetladar tapadar tekjur vegna Covid-19 ( 935) 0

10.685 11.723
Nytingarhlutfall fasteigna 95% 95%

Um 11% (2019: 12%) af leigutekjum samstaedunnar eru tekjur frd steersta vidskiptavini hennar. Um prir fiérdu hlutar tekna fré

peim vidskiptavini er i starfspaettinum Verslun.

Rekstrarkostnadur fiarfestingareigna

Rekstrarkostnadur fidrfestingareigna greinist pannig:

Fasteignagjold 1.916 2164
Vidhald og endurbeetur 753 721
Vatryggingar 176 169
Virdisryrnun krafna 146 125
Annar rekstrarkostnadur fidrfestingareigna 313 247
Rekstrarkostnadur fidrfestingareigna alls 3.304 3.416
Rekstrarkostnadur fidgrfestingareigna sem ekki myndudu leigutekjur & drinu er dverulegur.

Stjérnunarkostnadur

Stiérnunarkostnadur greinist pannig:

Laun og launatengd gjold 441 435
Annar stjérnunarkostnadur 187 200
Stjérnunarkostnadur alls 628 635
Laun og launatengd gjéld greinast pannig:

Laun 357 354
Motframlag 1 lifeyrissjod 53 50
Onnur launatengd gjold 31 31
Laun og launatengd gjéld alls 441 435
Stodugildi i drslok 23 22
Arsverk ad medaltali & drinu 23 21
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8. Stjérnunarkostnadur, frh.:

Framlag i Arangurstengd

2020 Laun lifeyrissj6d Hlunnindi laun Samtals
Gudion Audunsson, fOrstior . 36 5 3 2 46
Fimm framkveemdastiérar samtals ... 108 16 2 4 130
2019

Gudjon Audunsson, fOrstior .. 36 6 3 1 46
Fimm framkveemdastiérar samtals ... 104 16 3 6 129

9. Fjarmunatekjur og fiGrmagnsgjoéld

Figrmunatekjur greinast pannig: 2020 2019
Vaxtatekjur af bankainnsteedum 14 121
Vaxtatekjur af [dnum og kréfum 35 65
Hreinn gengishagnadur gjaldmidla 4 2
Fidrmunatekjur alls 153 188
Fiagrmagnsgjold greinast pannig:

Vaxtagjold af vaxtaberandi skuldum ( 3.106) ( 3.319)
Verdbaeetur af vaxtaberandi skuldum ( 2.881) ( 2.171)
Lédarleiga ( 239)  ( 250)
Onnur figrmagnsgijold ( 100) ( 30)
Fidgrmagnsgijold alls ( 6.326) ( 5.770)
Hrein figrmagnsgjold ( 6.173) | 5.582)

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

13nadur bréunar-

2020 Skrifstofur Verslanir Hétel og annad eignir Samtals
Bokfaert verd 1.1 weeennnns 47.561 44.441 26.596 17.202 7.609 143.409
Endurflokkad ( 709) 709 0
Kaup drsins .. 2.279 140 2.419
Vidbaeetur drsins 1.140 370 124 224 283 2141
Selt G ArNU weeeeeeeeennnnnnnns ( 1.670) ( 1.029) ( 60) ( 2.759)
Matsbreyting drsins ... 1.407 136 ( 80) 1.088 ( 310) 2.241
Bokfeert verd 3112 ... 51.678 43.417 26.640 17.485 8.231 147.451
2019

Bokfeert verd 1.1 43.750 1.716 27.987 17.208 7.863 138.524
Endurflokkad 0 ( 195) 0 ( 28) 0 223)
Kaup drsins ... . 0 332 0 0 0 332
Vidbestur drsins 2.224 803 27 65 173 3.292
Selt @ ArinU s 0 ( 245) 0 429) ( 191) 865)
Matsbreyting arsins ............ 1.687 2.030 ( 1.418) 386 236) 2.349
Bokfeert verd 3112 ...vveeeeene 47.561 44,441 26.596 17.202 7.609 143.409
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10. Fjarfestingareignir, frh.:

Fiarfestingareignir sundurlidast pannig: 2020 2019
Fasteignir 139.220 136.023
Préunareignir 8.231 7.609

147.451 143.632
Nytingaréttur [6daleigusamninga 51563 5.474
Fiarfestingareignir samtals 152.604 149.106

Fasteignamat og brunabétamat
Fasteignamat fasteigna og 168a 116.950 17.473
Brunabdtamat fasteigna 151.363 151.699

Vedsetningar og dbyrgdarskuldbindingar

A fasteignum samsteedunnar hvila pinglyst ved og skuldbindingar til tryggingar skuldum hennar a fidrhaed 84.878 millj. kr.
i drslok (2019: 85.297 millj. kr.). Leigutekjur & drsgrunni ad fidrhaed 136 millj. kr. (2019: 133 millj. kr.) eru vedsettar & mati
skuldum félagsins.

Eignarhlutir i Reitum - hételum ehf., Reitum - skrifstofum ehf., Reitum - verslunum ehf., Reitum - idnadi ehf.,, Reitum - préun
ehf., Nordursléd 4 ehf. og Vinlandsleid ehf., eru vedsettir til tryggingar skuldum undir tryggingafyrirkomulagi samsteedunnar
ad fidrheed 84.206 millj. kr. (2019: 83.873 millj. kr.). Ndanar er fjallad um tryggingarfyrirkomulagid i skyringu 16.

A fasteignum samsteedunnar hvila innskattskvadir vegna virdisaukaskatts ad figrheed 4.473 millj. kr. i drslok 2020 (2019:
4.336 millj. kr). Kvadirnar fyrnast @ 20 drum og koma ekki til greidslu nema vidskomandi fasteign sé tekin ur fridlsri
skraningu.

Mat fiarfestingareigna
Vid dkvordun @ gangvirdi fiagrfestingareigna er byggt ¢ forsendum sem hddar eru mati stidérnenda @ préun ymissa pdtta i
framtidinni. Raunverulegt séluverd kann ad verda frabrugdid pessu mati.

Fidrfestingareignir  samstsedunnar eru metnar & gangvirdi & reikningsskiladegi i samreemi  vid  alpjodlegan
reikningsskilastadal IAS 40 Fjdrfestingareignir og alpjédlegan reikningsskilastadal IFRS 13 Mat & gangvirdi. Allar
figrfestingareignir samsteedunnar falla undir pridja prep i flokkunarkerfi gangvirdismats og eru metnar sem slikar.

Mat & gangvirdi fidrfestingareigna stydst vid nuvirt sjédstreymi einstakra eigna. Sjédstreymid dkvardast af almennum
vidurkenndum matsadferdum svo sem alpjédlegum matsstddlum VS no. 1 Market Value Basis of Valuation. Matid er unnid
af starfsménnum maodurfélagsins. Beitt er somu adferdarfraedi og arid adur. Mat préunareigna er unnid dt frd veentingum
um byggingarmagn og deetludu soluverdi préunareigna, til ad mynda virdi byggingarétta & hvern fermetra.

Vid mat & gangvirdi fidrfestingareignar eru innréttingar, teeki, hisgégn o.s.frv. innifalin i verdmaeti fidrfestingareignarinnar.
Gangvirdi figrfestingareignarinnar endurspeglar ekki mégulegan dvinning af framtidarvidbdtarfidrfestingu i eigninni sem
gaeeti breytt virdi hennar.

Matslikanid er byggt ¢ deetludu fridlsu sjédstreymi & fostu verdlagi yfir 30 dra spdtimabil ad vidbeettu hrakvirdi i lok
spdtimans. Notadar eru forsendur sem endurspegla markadsadstaedur d reikningsskiladegi. Sjédstreymi fidrfestingareigna
er deetlad Ut frd veentu tekjufleedi leigutekna ad fradregnum deetludum kostnadi. Mikilveegustu forsendur matslikansins eru
Geetlun um leigutekjur og veginn fidgrmagnskostnadur (WACC).

Leigutekjur eru deetladar ut frd gildandi leigusamningum dt leigutimann. Vid mat & leigutekjum ad loknum leigutima er
Geetlud markadsleiga, nytingarhlutfall eignanna, afslesttir og tapadar krofur. Forsendur um markadsleigu koma fré
stiornendum félagsins og utanadkomandi radgjofum. Nytingarhlutfall er deetlad fyrir hverja eign og er deetlad 97,2% fil
framtidar (2019: 97,1%).
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10. Fjarfestingareignir, frh.:
Allur videigandi kostnadur, s.s. fiarfestingar, vidhaldskostnadur, fasteignagiéld, tryggingar og annar rekstrarkostnadur er
dreginn fra Geetludum leigutekjum. Fasteignagjold eru metin dt fra fasteignamati drsins 2021 og deetludum dlogum.

Virdi hverrar fidrfestingareignar er reiknad® med pvi ad nuvirda fridlst sjodstreymi med studli (afvoxtunarstudli) sem
endurspeglar veentan veginn fidrmagnskostnad (WACC) og timavirdi sjédstreymisins. Studst er vid upplysingar af markadi
vid akvordun raundvoxtunarkréfu eigin figr. Avoxtunarkrafan tekur mid af dvoxtunarkrofu fyrir rikistryggd skuldabréf &
markadi & reikningsskiladegi, dheettudlagi fyrir fasteignamarkadinn og sérstoku dheettudlagi fyrir hverja fasteign. Studst er
vid veentingar stjornenda um markadsvexti einstakra eigna vid dkvordun raundvoxtunarkrofu lansfiar. Gert er réd fyrir 356%
eiginfiarhlutfalli (2019: 35%) og ekki er tekid fillit til skattsporunar vid dtreikning & vegnum fidrmagnskostnadi.

Mikilveegustu forsendur virdislikansins eru:

13nadur Préunar-
2020 Skrifstofur Verslanir Hétel og annad eignir Samtals
Bokfeert verd 3112 ...wveeeeene 51.678 43.417 26.640 17.485 8.231 147.451

Asetladar leigutekiur pr. m?
Pr. MANUS (K.) coveeeeeeeenrrnnnnnnns 1.300 - 3.540 750 - 4.360 2.700 - 5,550 750 - 2.800 -

Vegid medaltal deetladra

leigutekna pr. m?

pr. MANUS (Kr.) v 2.359 2.513 3.545 1.584 - 2.377

Veginn figrmagnskostnadur

(WACQC) cooveeeevvsmmeerecsssssnneensess 5,6% - 7,0% 5,6% - 7,0% 5,6%-64% 58%-6,7% -

Vegid medaltal ... 5,8% 5,9% 5,6% 6,1% 5,8%
2019

Bokfeert verd 31.12 ... 47.561 44.441 26.596 17.202 7.609 143.409

Asetladar leigutekiur pr. m?
pr. MANUD (Kr.) coovveresrrrrssssssrnnns 1.300 - 3.150 750 - 4.385 2.650 - 5.650 750 - 2.750 -

Vegid medaltal deetladra

leigutekna pr. m?
Pr. MANUD (KN.) coovrrrrrrrrrrrrrrsrern 2.262 2.438 3.638 1.464 - 2.270

Veginn figrmagnskostnadur
(WACC) cooereveeernssennsesessassanne 5,6% -7,0% 5,6% -7,0% 5,6% -6,4% 5,8% - 6,8% -
Vegid medaltal ... 5,9% 5,9% 5,7% 6,2% 5,9%

Neemi figrfestingareigna fyrir breytingum i mikilveegustu forsendum er sem hér segir:

Ahrif &4 gangvirdi Ahrif & gangvirdi
2020 2019
Breyting Haekkun Leekkun Haekkun Leekkun
Veginn figrmagnskostnadur (WACC) ... —/+ %% 12454 ( 10.507) 12021 ( 10.159)
Markadsleiga +/- 5% 6.837 6.837) 6.663 6.663)

Breytingar & gangvirdi fidrfestingareigna eru feerdar undir lidnum matsbreyting fidrfestingareigna i rekstrarreikningi.
Heekkun & mati figrfestingareigna nam 2.244 millj. kr. & drinu 2020 samanborid vid 2.349 millj. kr. &rid &dur. Steerstu
dhrifapeettir i breytingum & gangvirdi & drinu eru verdlag, dvoxtunarkrafa, mat & préun markadsleigu og dhrif Covid-19
heimsfaraldursins.
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11. Vidskiptakréfur og adrar skammtimakréfur

Vidskiptakréfur og adrar skammtimakréfur greinast pannig: 2020 2019
Vidskiptakrofur 1199 575
Figrmagnstekjuskattur 12 637
Adrar skammtimakrofur 16 41
Vidskiptakréfur og adrar skammtimakrofur samtals 1.227 1253

Virdisryrnun krafna greinist pannig:

Stada 1. januar 212 128
Afskrifadar tapadar kréfur & drinu ( 55) ( 4)
Gijaldfeerd virdisryrnun @ drinu 146 125
Stada 31. desember 303 212

12. Bundid fé
Bundid fé eru bundnar bankainnsteedur til tryggingar vaxtaberandi skuldum samsteedunnar. Samsteedan hefur gert
samkomulag vid ldnveitendur par sem leigutekjur viskomandi fasteigna fara inn & vedsettan bankareikning. Samstaedan
getur notad féd ftil greidslu kostnadar vegna peirra fasteigna svo sem fasteignagjalda, vdétrygginga, vidhalds og
stiérnunarkostnadar auk afborgana og vaxtagreidslna vidkomandi ldna.

13. Handbeert fé
Sjoédur, dbundnar bankainnsteedur og eign i lausafidrsjédum teljast til handbeers fidr.

14. Eigid fé
Hlutafé
Heildarhlutafé sem synt er i drsreikningi samsteedunnar er heildarnafnverd almennra hluta sem eru dtgefnir af
maoédurfélaginu og eru utistandandi & reikningsskiladegi.

Heildarhlutafé samkvaemt sampykktum félagsins er 778 millj. kr., allt ad fullu greitt. Hver hlutur er ein kréna ad nafnverdi. Eitt
atkvaedi fylgir hverjum hlut i félaginu.

[ upphafi drsins var skrad heildarhlutafé félagsins 690 milli. kr. bann 8. mai 2020 var hlutafé félagsins laskkad med
nidurfeerslu & eigin bréfum ad nafnverdi 20 millj. kr. i samreemi vid dkvordun adalfundar 10. mars 2020 og nam
heildarhlutafé i lok fiordungsins pvi 670 millj. kr. A drinu keypti félagi® eigin hlutabréf i samrasmi vie heimild i sampykktum.
Vid lok pridja drsfiordungsins atti félagid eigin hlutabréf ad nafnvirdi 12 millj. kr., en & hluthafafundi sem haldinn var 22.
september 2020 var sampykkt ad leekka hlutafé félagsins um pd eigin hluti. Laskkunin var framkveemd 28. oktéber. A sama
hluthafafundi var sampykkt ad veita stjérn heimild til utgafu & nyju hlutafé ad nafnverdi 120 millj. kr. Hlutirnir voru seldir 1
forgangsréttarutbodi i lok oktébermdnadar & genginu 43 krénur & hlut. Hlutafé félagsins var heekkad pann 30. oktdber og
er heildarhlutafé ad pessum hreyfingum loknum 778 milli. kr. [ lok drs atti félagid enga engin hluti.

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

Légbundinn varasjédur
[ samraemi vi® l6g um hlutafélog skal leggia i varasjos tiltekid hlutfall af hagnadi hvers drs par til sjédurinn svarar
til 26% af nafnverdi hlutafidr.

Bundinn hlutdeildarreikningur

Samkveemt logum nr. 3/2006 ber félogum ad feera hlutdeild i afkomu ddéttur- eda hlutdeildarfélaga, sem feerd er i
rekstrarreikning og er umfram mottekinn ard eda pann ard sem dkvedid hefur verid ad uthluta, & bundinn
hlutdeildarreikning medal eigin fjdr.
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14. Eigid fé frh.:
Orédstafad eigid fé
Orasstafad eigid fé er uppsafnadur érédstafadur hagnadur og ¢jafnad tap samsteedunnar ad fradregnum ardgreidslum
og millifeerslum @ maoti 6drum eiginfijdrlidum.

Eiginfjarstyring

Stefna stiornar félagsins er ad eiginfidrstada samsteedunnar sé sterk til ad stydja vid stodugleika i framtidarpréun
starfseminnar og takast & vid dvissu | ytra umhverfi. Engar breytingar urdu & stefnu um eiginfidrstyringu samsteedunnar &
arinu.

Eiginfidrstyring samstaedunnar midar ad pvi ad lita til hlutfalls Idna af eignum, sem reiknad er sem hlutfall vaxtaberandi
skulda af vedteekum fiarfestingareignum og krofur um sjédstreymi samkveemt [dnasamningum. Til lengri tima er markmi®
félagsins ad framangreint hlutfall sé 60-65%, en pad var 58% i drslok 2020

Félaginu og dotturfélogum pess ber ekki ad fylgja ytri reglum um Idgmarks eiginfiarstédu.

Ardur
Ardgreidsla ad fidgrheed 1.090 millj. kr. sem sampykkt var & adalfundi 10. mars 2020, 4tti ad koma til utgreidslu i lok mars en
var frestad i ljési adsteedna. Ardurinn var greiddur Gt pann 9. september 2020.

Stiérn félagsins leggur til ad greiddur verdi ardur 1,0 kr. fyrir hverja krénu nafnverds utistandandi hlutafjdr til hluthafa &
arinu 2021 vegna rekstrardrsins 2020. Visad er til drsreiknings um rddstéfun hagnadar og adrar breytingar & eigin fé.

15. Hagnadur & hlut
Grunnhagnadur & hlut midar vid hagnad sem rddstafad er til hluthafa i médurfélaginu og veginn medalfidlda virkra hluta &
drinu og synir hver hagnadurinn er d hverja krénu hlutafjdr. bynntur hagnadur & hlut er hinn sami og grunnhagnadur & hlut
par sem ekki hafa verid gefnir at kaupréttir til starfsmanna né annarra og félagid hefur ekki tekid Idn sem er breytanlegt i

hlutafé.

2020 2019
Hagnadur drsins til hluthafa i médurfélaginu 1.951 3.324
Hlutafé i arsbyrjun 670 690
Ahrif endurkaupa 4 eigin bréfum ( 9 ( 4)
Ahrif atgéfu é nyju hlutafé 20 0
Vegid medaltal utistandandi hluta 681 686
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur i krénum @ hlut 2,9 4,8

16. Vaxtaberandi skuldir
Vaxtaberandi skuldir félagsins falla a® stérum hluta undir tryggingafyrirkomulag sem sett var upp arid 2014. |
tryggingafyrirkomulaginu felst ad félagid hefur sett tilteknar eignir sinar ad vedi fyrir peim skuldbindingum sem heyra undir
tryggingafyrirkomulagi®d & hverjum tima. Er par um ad reeda neer allar ndverandi fasteignir i eigu détturfélaga félagsins,
hlutabréf sem félagid & i tilteknum dotturfélogum, krofur félagsins @ hendur dotturfélégum og eignir & tilteknum
innldnsreikningum og vorslureikningum. Tryggingafyrirkomulagid eykur & sveigjanleika félagsins til pess ad haga
figrmognun eins og pad telur hagkveemast & hverjum tima.

[ arslok 2014 gaf félagid 1 fyrsta sinn Gt skuldabréf undir svokslludum dtgdfuramma. | upphafi var heimilt ad gefa Ut
skuldabréf fyrir allt a® 70.000 millj. kr. a® nafnvirdi en i desember 2020 var heimildin haskkud 1 100.000 millj.kr. [ drslok 2020
nam nafnverd Gtgéfu undir rammanum 73.197 millj. kr. Utgéfa drsins 2020 nam 15.500 millj. kr. a®d nafnvirdi en fyrirhugad er
ad halda éfram atgdfu undir dtgdfurammanum & naestu drum.

Samningsbundin dkvaedi vaxtaberandi skulda samsteedunnar, sem feerdar eru & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka

vexti, eru til umfiollunar i pessari skyringu. Ndanari umfiéllun um vaxtaberandi skuldir samsteedunnar er ad finna i skyringu
20 Lausafjardheetta.

Samsteedudrsreikningur Reita fasteignafélags hf. 2020 Figrheedir eru i millidnum kréna 23



)

Skyringar, frh.:

16. Vaxtaberandi skuldir, frh.:

Langtimaskuldir 2020 2019
Vaxtaberandi skuldir vid Idnastofnanir, innan tryggingarfyrirkomulags 13.357 28.192
Skuldabréfautgdfa, innan tryggingarfyrirkomulags 70.849 55.680
Skuldabréfautgafa, utan tryggingarfyrirkomulags 933 1.741
Vaxtaberandi skuldir alls an lantékukostnadar 85.139 85.613
Naesta drs afborganir langtimaldna ( 4746) ( 3.007)
Eignfeerdur lantokukostnadur ( 261)  ( 316)
Vaxtaberandi langtimaskuldir alls 80.132 82.290

Skammtimaskuldir
Nzesta drs afborganir langtimaskulda 4.746 3.007

Vaxtaberandi skuldir alls 84.878 85.297

Sundurlidun langtimaskulda
Eftirfarandi eru upplysingar um veentar afborganir vaxtaberandi skulda:

Eftir- Eftir-
Loka- stédvar stodvar
Vegnir vextir gjalddagi 2020 2019

Innan tryggingafyrirkomulags
Verdtryggdar skuldir 2,7% 2024 10.129 9.962
Verdtryggdar skuldir 3,9% 2044 0 16.568
Overdtryggdar skuldir 2,8% 2023 1.628 1.662
Overdtryggdar skuldir 41% 2021 1.600 0
Skuldabréfautgafa, verdtryggd 3,8% 2044 40.415 40.038
Skuldabréfaltgdfa, verdtryggd 2,7% 2029 13.360 8.888
Skuldabréfautgafa, verdtryggd 2,4% 2032 7.004 0
Skuldabréfaltgdfa, verdtryggd 3,0% 2024 3.675 4.359
Skuldabréfautgafa, dverdtryggd 3,1% 2023 4.000 0
Skuldabréfaltgdfa, dverdtryggd 5,2% 2022 2.395 2.395
84.206 83.872

Utan tryggingafyrirkomulags
Skuldabréfaltgdfa, verdtryggd 8,6%  2020-2035 59 64
Skuldabréfautgata, verdtryggd 5,1% 2029 874 917
Skuldabréfaltgdfa, verdtryggd 41%  2044-2045 0 760
933 1.741
Vaxtaberandi langtimaskuldir alls én ldntékukostnadar 85.139 85.613

Afborganir vaxtaberandi langtimaskulda greinast pannig & neestu dr:

Afborganir 2020 0 3.007
Afborganir 2021 4.746 3.097
Afborganir 2022 5.619 5.584
Afborganir 2023 7.305 13.236
Afborganir 2024 13.423 2.967
Afborganir 2025 2.039 2.098
Afborganir sidar 52.007 55.624
Vaxtaberandi skuldir alls dn lantékukostnadar 85.139 85.613

[ arslok 2020 uppfyllti samstaedan allar kvadir i [dnasamningum vid ldnveitendur sina.
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16. Vaxtaberandi skuldir, frh.:

Breyting vaxtaberandi skulda én ldntékukostnadar & drinu greinist pannig: 2020 2019
Vaxtaberandi skuldir 1. jandar 85.613 84.568
Ny lantaka 17.040 n.271
Afborganir ( 20.393) ( 12.396)
Verdbeetur 2.879 2170
Vaxtaberandi skuldir 31. desember 85.139 85.613

Mismunur & gangvirdi og bokfaerdu virdi fidreigna og fiarskulda er éverulegur.

17. Tekjuskattur
Virkur tekjuskattur samsteedunnar & drinu var 30,9% ( 2019: 25,1%).

Tekjuskattur i rekstrarreikningi greinist pannig: 2020 2019
Hagnadur (tap) fyrir tekjuskatt 2.819 4.439
Tekjuskattur samkveemt gildandi skatthlutfalli...eeeeeeeeemeennnnns 20,0% ( 564) 20,0% ( 888)
Oeignfaeré skatteign 10,9% ( 308) 51% | 227)
Virkur tekjuskattur 30,9% ( 872) 251% ( 1.115)

Tekjuskattsskuldbinding

Tekjuskattsskuldbinding greinist pannig: 2020 2019
Tekjuskattsskuldbinding 1. jandar 11.616 10.501
Tekjuskattur drsins 872 1115
Tekjuskattsskuldbinding 31. desember 12.488 11.616

Tekjuskattsskuldbinding félagsins greinist pannig i drslok:

2020 Eignir Skuldir Netté
Fiarfestingareignir 0 13.885 13.885
Vidskiptakrofur ( 55) 0 55)
Yfirfeeranlegt skattalegt tap ( 2.560) 0 ( 2.560)
Nidurfeersla tekjuskattseignar 1.219 0 1219
Tekjuskattsskuldbinding 31. desember ( 1.396) 13.885 12.489
Jofnun 1396  ( 1.396) 0
Tekjuskattsskuldbinding 31. desember 0 12.489 12.489
2019

Fiarfestingareignir 0 13.600 13.600
Vidskiptakrofur ( 34) 0 34)
Frestadur skattalegur gengismunur 0 0 0
Yfirfeeranlegt skattalegt tap ( 2.889) 0 2.889)
Nidurfeersla tekjuskattseignar 939 0 939
Tekjuskattsskuldbinding 31. desember ( 1.984) 13.600 11.616
Jofnun 1.984 1.984) 0
Tekjuskattsskuldbinding 31. desember 0 11.616 11.616

Tekjuskattseign er metin & hverjum uppgijérsdegi og er einungis feerd ad pvi marki sem liklegt er ad haegt sé ad nyta
framti®darhagnad & maéti eigninni.

Tekjuskattseign ad fidrhaed 1.219 millj. kr. er ekki feerd til eignar vegna évissu um nytingu hennar.
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17. Tekjuskattur, frh.:
Félagid mun ekki greida tekjuskatt & drinu 2021 vegna yfirfeeranlegs skattalegs taps. Yfirfeeranlegt skattalegt tap i drslok
2020 nemur 12.798 millj. kr. (2019: 14.443 mill|. kr.). Yfirfeeranlegt skattalegt tap er nytanlegt & moti skattskyldum hagnadi
naestu 10 dra sem hér segir:

2020 2019
Skattalegt tap vegna 2010, nytanlegt til 2020 0 1177
Skattalegt tap vegna 2011, nytanlegt til 2021 658 3.363
Skattalegt tap vegna 2012, nytanlegt til 2022 2.292 2.536
Skattalegt tap vegna 2013, nytanlegt til 2023 2.016 2.016
Skattalegt tap vegna 2014, nytanlegt til 2024 672 672
Skattalegt tap vegna 2015, nytanlegt til 2025 747 747
Skattalegt tap vegna 2016, nytanlegt til 2026 53 53
Skattalegt tap vegna 2017, nytanlegt til 2027 505 505
Skattalegt tap vegna 2018, nytanlegt til 2028 1.872 1.872
Skattalegt tap vegna 2019, nytanlegt til 2029 1.5603 1.602
Skattalegt tap vegna 2020, nytanlegt til 2030 2.480 0
Yfirfeeranlegt skattalegt tap alls 12.798 14.443

Pad er mat stiérnenda ad eignfeert skattalegt tap muni nytast & méti skattalegum hagnadi neestu dra.

18. Leiguskuldbinding
Samsteedan feerir eignir og skuldir vegna [édaleigusamninga sem samstaedan leigir fré pridja adila undir byggingar og
byggingarrétti. Afnotaréttur & eignunum er feerdur & medal fastafiGrmuna og leiguskuldbinding medal langtimaskulda 1
efnahagsreikningi.

Leigueignir sem samsteedan feerir vegna pessara leigusamninga eru metnar & gangvirdi & hverjum reikningsskiladegi.
Leiguskuldir eru metnar upphaflega midad vid nuvirdi leigugreidsla sem eru dgreiddar & upphafsdegi. Leigugreidslur eru
nuvirtar med pvi ad nota innbyggda vexti i leigunni ef unnt er ad dkvarda pd vexti med audveldum heetti. Ef svo er ekki eru
leigugreidslur navirtar med pvi ad nota vaxtakjér samsteedunnar & nyju lansfé. Matid er unnid af starfsménnum
modurfélags. Eftir upphafsdag eru leiguskuldir metnar & afskrifudu kostnadarverdi med pvi ad nota adferd virkra vaxta,
leigugreidslur eru eingéngu vaxtagjold, sem feerd eru i rekstrarreikning, en engar afborganir eru vegna pessara leiguskulda.
Mat afnotaréttar og leiguskuldar falla undir i pridja prep flokkunarkerfi gagnvirdismats og eru metnar sem slikar.

Leigueignir og leiguskuldir greinast pannig: Leigueignir Leiguskuldir
Stada 1. jandar 5474  ( 5.474)
Nyjar eignir 74 | 74)
Seldar eignir ( 204) 204
Breyting vegna endurmats ( 191) 191
Stada 31. desember 5163 ( 5.153)

Heildargreidslur vegna lédarleigusamninga & drinu 2020 voru 239 millj.kr.(2019: 250 millj. Kr.)

19. Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir greinast pannig: 2020 2019
Vidskiptaskuldir 486 358
Ogreiddir afallnir vextir 188 197
Ogreiddur figrmagnstekjuskattur 0 615
Ogreiddur virdisaukaskattur 81 232
Ogreiddur kaupverd figrfestingareignar 286 0
Fyrirframinnheimtar tekjur 62 167
Adrar skammtimaskuldir 40 40
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir alls 1143 1.609
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20. Styring fijarhagslegrar ahaettu
Yfirlit
Eftirfarandi dheetta fylgir figrmdlagerningum samstaedunnar auk rekstrardhaettu:
® |dnsdheetta
e |ausafigrdheetta
e markadsdhestta

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

Markmid samsteedunnar med dheettustyringu er ad uppgdtva og greina dheettu sem hdn byr vid, setja vidmid um
dheettutoku og hafa eftirlit med henni. Stjérn félagsins hefur sett dheettustefnu i pvi skyni ad tryggja jdkveeda
rekstrarafkomu og stéduleika hjd félaginu.

Aheettustyring og adferdir eru yfirfarnar reglulega fil a®d endurspegla breytingar & markadsadsteedum og starfsemi
samsteedunnar. Med pjdlfun starfsmanna og starfsreglum stefnir samsteedan ad dgudu eftirliti par sem allir starfsmenn eru
medvitadir um hlutverk sitt og skyldur.

Lansdhaetta

Lénsdheetta er heettan & fidgrhagslegu tapi samsteedunnar ef vidskiptamadur eda motadili i figrmdlagerningi getur ekki
stadid vid umsamdar skuldbindingar sinar. Samstaedan hefur sett dtldnareglur par sem allir nyir vidskiptamenn eru metnir
Gdur en peim er veittur gjaldfrestur.

Vidskiptakréfur og adrar skammtimakréfur
Lansdheetta samsteedunnar reedst einkum af fidgrhagsstodu og starfsemi einstakra vidskiptamanna. Um 29% (2019: 29%) af
leigutekjum samsteedunnar eru vegna leigutekna frd fimm steerstu leigutdokum hennar.

Ldnsdheetta er lagmorkud med pvi ad afla bankatrygginga fyrir nokkurra mdnada leigu. Félagid kannar fidgrhagsstodu
nyrra vidskiptavina adur en stofnad er til vidskipta. Utistandandi vidskiptakrofur eru yfirfarnar reglulega. Mesta magulega
tap samsteedunnar vegna fidreigna er bdkfeert verd peirra.

Flestir vidskiptamenn samsteedunnar hafa &tt i dralongum vidskiptum vid hana og tapadar vidskiptakrofur hafa verid
overulegar 1 hlutfalli af veltu. Vi styringu ldnsdheettu vegna vidskiptamanna er einkum horft til aldurs krafna og
figrhagsstodu einstakra vidskiptamanna.

Samsteedan myndar nidurfeerslu vegna deetladrar virdisryrnunar vidskiptakrafna og annarra krafna. Nidurfeerslan er i
meginatridum sérstok nidurfeersla vegna einstakra vidskiptamanna og almenn nidurfeersla med tilliti til aldurs krafna, sem
ekki hefur verid tengd einstokum vidskiptamonnum. Almenn nidurfeersla er dkvedin med Hilliti til innheimtusogu
sambeerilegra krafna.

Abyrgsir

Pad er stefna moédurfélagsins ad veita adeins détturfélogum dbyrgdir. [ tengslum vid tryggingafyrirkomulag samsteedunnar
hafa eignir détturfélaga verid vedsettar til tryggingar skuldum médurfélagsins ad figrheed 84.206 millj. kr. (2019: 83.872
milli. kr.). Jafnframt hafa détturfélogin gengist i dbyrgd fyrir skuldum médurfélagsins ad sému fidrheed.

Mesta mogulega tap samstaedunnar vegna fidreigna er bokfeert verd peirra.

Békfeert verd
Skyr. 2020 2019
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur Il 1.227 1253
Krafa vegna solu fidrfestingareignar 352 57
Bundid fé 12 34 34
Handbeert fé 13 2.054 1190
3.667 2.5634
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20. Styring fijarhagslegrar ahaettu, frh.:
Léanséhaetta, frh.:
Virdisryrnun:
Aldur krafna var eftirfarandi i arslok:

Nafnverd Nafnverd
kr6fu Nidurfeersla kr6fu Nidurfeersla
2020 2020 2019 2019
Og]oldfollié 1472 ( 16) 1216 ( 135)
Gjaldfallid innan 30 daga 153 ( 9) 61 | 3)
Gijaldfallid fyrir 31 - 120 dégum 66 12) 145 16)
Gjaldfallid fyrir meira en 120 dégum 191 ( 166) 100 ( 58)
1.882 ( 303) 1522 ( 212)

o2 2

Lausafjarahaetta

Lausafjdrdheetta er heettan & pvi ad samsteedan geti ekki stadid vid fidrhagsskuldbindingar sinar eftir pvi sem paer
gjaldfalla. Markmi®d samsteedunnar er ad styra lausafé pannig ad tryggt sé ad hun hafi alltaf handbeert laust fé til ad meeta
skuldbindingum sinum eftir pvi sem peer gjaldfalla og fordast pannig ad skada ordspor samsteedunnar.

Helsta lausafjdrdheetta samsteedunnar er endurfigrmégnunardheetta. Stefna samsteedunnar er ad hafa jafnan
afborgunarferil & skuldum samsteedunnar til ad ldgmarka lausafidrdhaettuna.

Til a® draga frekar dr endurfidgrmognunardhaettunni stefnir samstaedan ad pvi ad hafa lantékusafn sitt sem fidlbreytilegast
en vid pad skapast meiri sveigjanleiki i endurfigrmégnun. Samsteedan hefur gefid ut skuldabréf sem skrdd eru &
Adalmarkad Nasdaq Iceland. i arslok voru skuldabréf i dreifari eigu fidrfesta 84,3% (2019: 67,1%) af vaxtaberandi skuldum
samsteedunnar og 15,7% (2019: 32,9%) skuldir vid Idnastofnanir.

Samningsbundnar afborganir af fidrskuldum, ad medtdldum deetludum vaxtagreidslum, midad vid visitoélu og gildandi
vaxtakjor i drslok greinast pannig:

2020 Békfaert Umsamid Innan 1-2 2-5 Meira en
verd sj6dstreymi 1ars ar ar 5ar
Fjarskuldir:
Vaxtaberandi skuldir 84.878 m.878 7.417 8.186 28.688 67.587
Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir ............ 1143 1143 1143
86.021 113.021 8.560 8.186 28.688 67.5687
2019
Fjarskuldir:
Vaxtaberandi skuldir ....... 85.297 121.584 6.125 6.103 29.353 80.003
Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir ............ 1.609 1.609 1.609
86.906 123.193 7.734 6.103 29.353 80.003
Markadsdahaetta

Markadsdheetta er heettan & pvi ad breytingar & markadsverdi erlendra gjaldmidla, markadsvoxtum og gengi hlutabréfa
hafi dhrif & afkomu samsteedunnar eda virdi fiarfestinga hennar i figrmdlagerningum. Markmid med styringu
markadsdheettu er ad styra og takmarka dheettu vid skilgreind mork jafnframt pvi sem dbati er hdmarkadur.

Gengisdheetta
Samsteedan byr vid gengisdhsettu vegna handbeers fidr og leigutekna i evrum.
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20. Styring fijarhagslegrar ahaettu, frh.:
Markadsdhaetta, frh.:
Aheetta samstaedunnar vegna erlendra gjaldmidla var sem hér segir:

2020 2019
Handbezert fé i evrum 29 72
Gengisdhaetta i efnahagsreikningi 29 72
Samningsbundid greidslufleedi i evrum greinist pannig:
2020 Umsamid Innan 1-2 2-5 Meira en
sj6dstreymi 1érs ar ar 5 ér
Leigutekjur i evrum 1.386 292 292 803 0
1.386 292 292 803 0
2019
Leigutekjur i evrum 3.060 269 254 1199 1.338
3.060 269 254 1199 1.338
Gengi evru @ drinu var sem hér segir:
Me3algengi Arslokagengi
2020 2019 2020 2019
EUR 154,45 137,23 156,10 135,90

10% styrking islenskrar krénu gagnvart evru i drslok 2020 hefdi leekkad atkomu fyrir tekjuskatt um 3 millj. kr. ( 2019: 7 mill.
kr.). Greiningin byggir & ad allar adrar breytur haldist dbreyttar. Greiningin var unnin med sama haetti og arid 2019.

Vaxtadheetta
Vaxtaberandi skuldir samsteedunnar eru beedi med breytilegum og fostum voxtum. Vaxtaberandi figrmdélagerningar med
breytilegum véxtum greinast pannig:

Bokfaert verd

2020 2019
Fidreignir med breytilega vexti 2.088 1224
Fidrskuldir med breytilega vexti ( 13.357) ( 11.624)

( 11.269) ( 10.400)

Breyting @ voxtum & uppgjérsdegi um 100 punkta hefdi haekkad (leekkad) afkomu um 113 millj. kr. (2019: 104 millj. kr.) fyrir
tekjuskatt. Pessi greining byggir & pvi ad allar adrar breytur haldist dbreyttar. Greiningin er unnin med sama haeetti og drid
2019. Fjarskuldir samsteedunnar eru ad 6dru leyti med verdtryggdum fostum voxtum og eru ekki feerdar & gagnvirdi |
gegnum rekstrarreikning.

Verdbdlgudheetta

Vaxtaberandi skuldir ad fidrheed 75.516 millj. kr. (2019: 81.556 millj. kr.) eru verdtryggdar midad vid visitolu neysluverds.
Aukning (minnkun) verdbdlgu um eitt présentustig i drslok 2020 hefdi (leekkad) haekkad aftkomu félagsins um 755 millj. kr.
(2019: 816 millj. kr.) fyrir tekjuskatt. Greiningin byggir & pvi ad allar adrar breytur haldist dbreyttar.
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20. Styring fijarhagslegrar ahaettu, frh.:
Markadséheetta, frh.:
Samanburdur & gangvirdi og bokfeerdu verdi
Eftirfarandi tafla synir samanburd & gangvirdi og bokfeerdu verdi figreigna og fidrskulda i efnahagsreikningi. Ekki eru birtar
upplysingar um gangvirdi ef pad er jafnt bokfeerdu virdi.

2020 2019
Békfeert Békfeert
verd Gangvirdi verd Gangvirdi
Vaxtaberandi skuldir 85.139 87.997 85.613 89.019

Gangvirdi figreigna og fidrskulda er reiknad med pvi ad ndvirda framtidargreidslur hofudstdls og vaxta med
markadsvoxtum & uppgjdrsdegi.

Rekstrardhzetta

Rekstrardhaetta er heettan & beinu eda dbeinu tapi sem getur ordid vegna fidlda pdtta i starfsemi samsteedunnar, vinnu
starfsmanna hennar, teekni og skipulagi og ytri pdttum &drum en ldns-, markads- og lausafidrdheettu, svo sem vegna
breytinga & logum og almennum vidhorfum til stiérnunarhdtta fyrirteekjo. Rekstrardheetta myndast vid alla starfsemi
samsteedunnar.

Pad er stefna samstaedunnar ad styra rekstrardhsettu med hagkveemum heetti til ad fordast figrhagslegt tap og til ad
vernda ordstir hennar jafnframt pvi ad starfsreglur takmarki ekki frumkveedi og sképunargdfu starfsmanna.

Til ad draga ur rekstrardheettu er medal annars komid & videigandi adskilnadi starfa, haft eftirlit med vidskiptum og fylgni
vid 16g, unnid reglulegt mat & dheettu, starfsmenn pjdalfadir, verkferlar skipulagdir og skrddir og keyptar tryggingar pegar
vid 4.

21. Tengdir adilar
Skilgreining tengdra adila
Hluthafar sem hafa veruleg dhrif & starfsemi félagsins og détturfélog pess, stidrnarmenn, forstjéri og framkveemdastiérar
og ndnir fidlskyldumedlimir peirra, dsamt félégum sem peir rada yfir, teljast til tengdra adila.

Vidskipti vid stjorn og stjérnendur
Laun, hlunnindi og maétframlag T lifeyrissjod stidrnar og stiérnendur vegna starfa fyrir samsteeduna og eignahlutir greinast

pannig:
Launa- Eignahlutur
Fyrir arid 2020 greidslur { arslok’
Pérarinn V. bérarinsson, stiérnarformadur 10,7 97
Kristinn Albertsson, stjdornarmadur 6,7 0
Martha Eirtksdottir, stiornarmadur 6,0 0
Thomas Maller, stiérnarmadur 5,4 0
Sigridur Sigurdardottir, stidrnarmadur 4,9 0
Gudjon Audunsson, forstiéri 45,6 360
79,3 457
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Tengdir adilar, frh.:

Fyrir arid 2019
Pérarinn V. bérarinsson, stiérnarformadur 10,4 82
Kristinn Albertsson, stjdornarmadur 6,3 0
Martha Eirtksdottir, stidornarmadur 5,7 0
Thomas Maller, stiérnarmadur 5,1 0
Sigridur Sigurdardottir, stidrnarmadur 3,8 0
Elin Arnadattir, stiérnarmadur til 12. mars 2020 1,3 0
Gudjon Audunsson, forstori 45,5 300
78,1 382

" Med eignahlutum ad ofan eru taldir eignahlutir figrhagslega tengdra adila. Eignahlutir i téflunum eru settir fram 1
pudsundum hluta fyrir pd stidrnarmenn og stiérnendur sem tengdir voru félaginu i drslok.

Laun, hlunnindi og framlag 1 lifeyrissjod fil fimm framkveemdastiéra ndmu 130,4 millj. kr. (2019: 129,7 millj. kr.). bessir
stiérnendur éttu enga hluti i félaginu i drslok 2020.

Onnur vidskipti vid tengda adila er éverulegur pdttur i starfsemi samsteedunnar. Verdlagning ( slikum vidskiptum er
sambeerileg og i 6drum vidskiptum hennar.

Détturfélog
Détturféldg voru dtta i lok drsfiérdungsins og eru eftirtalin: Eignarhlutur
Adsetur 31.12.2020 31.12.2019
Reitir - hotel ehf. island 100% 100%
Reitir - idnadur ehf. island 100% 100%
Reitir - skrifstofur ehf. island 100% 100%
Reitir - verslun ehf. island 100% 100%
Reitir - préun ehf. island 100% 100%
Nordursléd 4 ehf. island 100% 100%
Vinlandslei® ehf. island 100% 100%
Reitir pjénusta ehf. island 100% 100%
H176 Reykjavik ehf. island 100% -
béknun til endurskodenda

pdknun til endurskodenda félagsins & drinu 2020 nam 8 millj. kr. (2019: 16 millj. kr.) par af 8 millj. Kr. (2019: 15 millj. kr.) vegna
endurskodunar og kénnunar.

Mikilvaegar reikningsskilaadferdir

Reikningsskilaadferdum sem er lyst hér & eftir hefur veri® beitt med samrsemdum haetti fyrir 6ll timabil sem koma fram i
arsreikningnum af oéllum félogum i samsteedunni ad undanskildum dhrifum af IFRS 16 Leigusamningar. Til ad auka
upplysingagildi drsreikningsins eru skyringar vid hann birtar & grundvelli pess hversu videigandi og mikilveegar paer eru fyrir
lesandann. Pad pydir ad upplysingar sem metnar eru hvorki mikilveegar né videigandi fyrir notanda reikningsskilanna eru
ekki birtar i skyringum.

Grundvéllur samstaedu

Détturfélég

Détturfélég eru pau félog par sem samstedan fer med yfirrdd. Yfirrdd grundvallast af pvi hvort fidrfestir hefur
dkvordunarvald yfir figrfestingunni, ber dhsettu eda hefur réttinn til ad njdta breytilegs dvinnings vegna pdtttoku |
figrfestingunni og getur med dkvordunarvaldi haft dhrif & dvinning sinn af fiagrfestingunni. Reikningsskil détturfélaga eru
innifalin i samsteedudrsreikningnum frd pvi ad yfirrdd ndst og par til peim lykur. Reikningsskilaadferdum dotturfélaga hefur
verid breytt pegar naudsynlegt hefur verid adlaga paer adferdum samstaedunnar.
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24. Mikilveegar reikningsskilaadferdir, frh.:

a. Grundvéllur samstaedu, frh.:

(i) Vidskipti felld ut vid gerd samstaedudrsreiknings
Vidskipti milli samsteedufélaga, stodur milli peirra og dinnleystar tekjur og gjéld sem myndast hafa i vidskiptum milli
félaganna eru felld ut vid gerd samstaedudrsreikningsins.

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

c. Fjarfestingareignir
Fiarfestingareignir eru fasteignir (168ir eda huseignir) sem eru i eigu samsteedunnar til ad afla leigutekna eda til
verdmeaetaaukningar eda hvort tveggija. Fidrfestingareignir eru ekki til nota i framleidslu, frambodi & véru og pjdnustu, eigin
nota eda til sélu i reglubundinni starfsemi félagsins.

[ upphafi eru fiarfestingareignir bokadar & kostnadarverdi sem er sett saman af kaupverdi og éllum beinum utgjdldum sem
stafa af undirbuningi fasteignarinnar til fyrirhugadra nota, p.éd.m. kostnadur sem tilkominn er vegna kaupa & fasteigninni.
Kostnadur, sem fellur fil i kidlfar kaupa & fiarfestingareign, sem beetir vid, endurnyjar, eda pijénustar fasteign, er adeins
eignfeerdur ef hann uppfyllir almennar kréfur um heimild fil eignfeerslu samkveemt reikningsskilareglum. Allur annar
kostnadur er gjaldfeerdur pegar til hans er stofnad. Samkveemt pessu er kostnadur sem fellur til vegna vidgerda og vidhalds
fasteigna ekki innifalinn i bokfaerdu virdi figrfestingareigna heldur er hann gjaldfeerdur i rekstrarreikningi pegar til hans er
stofnad. Hinsvegar er kostnadur sem fellur til vid verulegar endurbaetur & fasteigninni, eignfeerdur & fidgrfestingareignina &
peim tima sem kostnadurinn fellur til, ad pvi gefnu ad hann uppfylli kréfur um heimild til eignfeerslu samkveemt
reikningsskilareglum. A sama tima er bokfaert virdi pess sem var endurnyjad afskrifad. Ef erfitt reynist ad meta hversu miki®
beri ad afskrifa vegna endurnyjunar & fidrfestingareigninni, pd ber félaginu fyrst ad beeta nyju fidrfestingunni ofan &
verdmeeti fiarfestingareignarinnar og i framhaldi of pvi ad endurmeta gangvirdi figrfestingareignarinnar ad teknu filliti til
vidbotarinnar, en an pess hlutar sem var endurnyjadur.

Eftir ad kaup fidrfestingareigna hafa verid bdkfeerd pd stydst samsteedan vid virdislikan sem metur fidrfestingareignir &
gangvirdi & reikningsskiladegi og eru breytingar & gagnvirdi fidrfestingareigna faerdar undir lidnum matsbreyting
figrfestingareigna | rekstrarreikningi. Upplysingar um adferdir og mikilveegar forsendur sem samsteedan notar vid ad
akvarda gangvirdi fiarfestingareigna er ad finna i skyringu 10.

Soluhagnadur (-tap) fidrfestingareigna er mismunur & bdkfeerdu verdi og séluverdi ad teknu filliti til sélukostnadar og er
mismunurinn feerdur i rekstrarreikning undir lidnum matsbreyting figrfestingareigna.

d. Fjarmélagerningar
Til figrmdlagerninga samsteedunnar teljast vidskiptakrofur og adrar kréfur, handbeert fé, lantokur, vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir.

Figrmdlagerningar eru feerdir & gangvirdi vid upphaflega skraningu i bokhald. Pegar figrmdlagerningar eru ekki metnir &
gangvirdi gegnum rekstrarreikning er allur beinn vidskiptakostnadur feerdur til haekkunar & virdi peirra vid upphaflega
skrdningu i békhald. Eftir upphaflega skraningu eru figrmdlagerningar feerdir med peim haetti sem greinir hér & eftir.

(i) Vidskiptakréfur og adrar kréfur
Ldn og krofur eru fidreignir med fostum eda dkvardanalegum greidslum sem ekki eru skradar & virkum markadi. Slikar eignir
eru i upphafi feerdar & gangvirdi ad vidbsettum 6llum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skrdningu eru Idn og
krofur feerdar & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti ad fradreginni virdisryrnun pegar vid &. Ldn og kréfur
samanstanda af handbaeeru fé, bundnu fé og vidskiptakrofum og 6drum skammtimakréfum.
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24. Mikilveegar reikningsskilaadferdir, frh.:

d. Fjarmaélagerningar, frh.:

(i) Fjarskuldir
Upphaflega eru fiarskuldir skrédar & gangvirdi ad vidbasttum beinum vidskiptakostnadi. | kislfar upphaflegrar skraningar
eru fidrskuldir skrddar & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti.
Figreignum og -skuldum er jofnad saman og netté figrheedin er synd i efnahagsreikningi pegar samstedan hefur
lagalegan rétt til ad jafna saman fidrhaedum og fyrireetlanir samsteedunnar eru annad hvort ad gera samningana upp nettd
eda & sama tima.

(i) Hlutafé
Hlutafé er flokkad sem eigid fé. Beinn kostnadur vegna utgdfu hlutafiar er feerdur til leekkunar @ eigin fé ad frddregnum
skattadhrifum.

Pegar samsteedan kaupir eigin hluti er kaupverdid, ad medtoldum beinum kostnadi, feert til leekkunar ¢ eigin fé. begar eigin
hlutir eru seldir er eigid fé haekkad.

e. Virdisryrnun fiagreigna
A hverjum uppgijérsdegi er kannad hvort til stadar séu hlutlaegar visbendingar um virdisryrnun fidreigna. Fidreign telst vera
virdisryrd ef hlutleegar visbendingar eru um ad einn eda fleiri atburdir sem att hafa sér stad, eftir upphaflega feerslu
figreignar, benda til pess ad veent framtidarsjédstreymi eignarinnar verdi leegra en édur var talid og heegt er ad meta virdi
eignarinnar & dreidanlegan hatt.

Hlutleegar visbendingar um virdisryrnun fidreigna geta t.d. verid vanskil eda vanraeksla skuldunautar, skuldbreyting &
krofum samsteedunnar & skilmdlum sem samstaedan undir édrum kringumsteedum teeki ekki til greina, visbendingar um
yfirvofandi gjaldprot skuldunautar eda utgefanda, dhagsteedar breytingar & greidslugetu ldntakenda eda dtgefenda innan
samsteedunnar og efnahagslegar adstaedur sem leida til vanskila.

Samstaedan metur heettu & virdisryrun krafna baedi & grundvelli einstakra krafna og & grundvelli flokkunar krafna med tilliti
til dheettueinkenna. Heetta & virdisryrnun allra verulegra krafna er metin sérstaklega. baer kréfur sem ekki hafa ordid fyrir
virdisryrnun eru metnar sem heild og mat lagt & hvort einhver virdisryrnun hafi ordid. Vid mat & krofum eru flokkadar saman
krofur sem hafa lik dhaettueinkenni. Pegar lagt er mat & virdisryrnun krofuflokka er studst vid soguleg gogn um likur &
greidslufalli, innheimtutima og fidrhaed tapadra krafna, dsamt mati stjdrnenda & efnahagslegum forsendum og pvi hvort
ad likur & topudum kréfum séu meiri eda minni en séguleg goégn bendi til. Virdisryrnun fidreigna sem metnar eru &
afskrifudu kostnadarverdi er reiknadur mismunur & milli békfeerds virdis og ndvirdis deetlads fidrstreymis afvaxtad midad vid
upprunalega virka vexti eignarinnar. Oll virdisryrnun er feerd i rekstrarreikning og nidurfeersla er feerd vegna léna og krafna.
Ef atburdur sem d&tt hefur sér stad eftir ad virdisryrnun var feerd (t.d. endurgreidsla skuldunautar) verdur til pess ad
virdisryrnun leekki pd er laekkunin & virdisryrnun feerd i rekstrarreikning.

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

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

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

Hlunnindi starfsmanna

Samsteedan greidir idgjold vegna starfsmanna sinna ftil sjdlfsteedra idgjaldatengdra lifeyrissjéda. Samsteedan ber enga
Gbyrgd & skuldbindingum sjédanna. 18gjoldin eru gjaldfeerd i rekstrarreikningi medal launa og launatengdra gjalda eftir pvi
sem pau falla til.
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24. Mikilveegar reikningsskilaadferdir, frh.:

j- Fjarmunatekjur og fjGrmagnsgjold
Figrmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum, p.m.t. af bankainnsteedum og kréfum, og hreinum gengishagnadi af
erlendum gjaldmidlum. Vaxtatekjur eru feerdar i rekstrarreikning eftir pvi sem peer falla til midad vid virka vexti.

Figrmagnsgjold samanstanda  af vaxtakostnadi aof ldntoku og hreinu  gengistapi  aof 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 il greidslu og frestudum tekjuskatti. Tekjuskattur er faerdur i rekstrarreikning nema
hann vardi lidi sem eru feerdir beint & eigid fé eda & adra heildarafkomu en pd er tekjuskatturinn feerdur & pessa lidi.
Tekjuskattur til greidslu er tekjuskattur sem deetlad er ad komi til greidslu & neesta dri vegna skattskylds hagnadar drsins,
midada vid nugildandi skatthlutfall & uppgjorsdegi.

Frestadur tekjuskattur er feerdur med notkun efnahagsreikningsadferdarinnar vegna timabundins mismunar & bdkfeerdu
verdi eigna og skulda i drsreikningnum annars vegar og skattverdi peirra hins vegar. Frestadur tekjuskattur er ekki faerdur
vegna fjdrfestinga i doétturfélogum. Fidrhaed frestads tekjuskatts er byggd d deetladri innlausn eda uppgiori bokfeerds verds
eigna og skulda med pvi ad beita gildandi skatthlutfalli & uppgjorsdegi. Tekjuskattseignum og tekjuskattsskuldbindingum
er jafnad saman pegar lagalegur réttur er til pess. Petta & vid um tekjuskatt sem lagdur & sama fyrirteeki eda mismunandi
fyrirtaeki sem eru samskéttud og gert er rdd fyrir ad muni greida skatta sameiginlega.

Tekjuskattseign er metin & hverjum uppgijérsdegi og er einungis feerd ad pvi marki sem liklegt er ad haegt sé ad nyta
framti®darhagnad & maéti eigninni.

l. Hagnadur é hlut
[ arsreikningnum er syndur grunnhagnadur & hlut og pynntur hagnadur & hlut fyrir almenna hluti i félaginu. Grunnhagnadur
@ hlut er reiknadur sem hlutfall hagnadar sem rédstafad er til hluthafa i médurfélaginu, og vegins medalfjélda virkra hluta &
arinu. bynntur hagnadur & hlut er hinn sami og grunnhagnadur & hlut par sem ekki hafa verid gefnir at kaupréttir til
starfsmanna né annarra og félagid hefur ekki tekid Ian sem er breytanlegt i hlutafé.

m. Starfspattayfirlit
Starfsemi samstaedurnnar skiptist i fimm starfspaetti sem er rekstur fasteigna é mismunandi tegund fasteigna.
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Arsfiérdungsyfirlit um heildarafkomu

4aF 3F 2F 1F 4aF
2020 2020 2020 2020 2019

Rekstrartekijur og rekstrargjold
Leigutekjur 2.551 2.693 2.5660 2.881 2.956
Rekstrarkostnadur fiarfestingareigna .weeeeeeeeees ( 876) ( 952) ( 662) ( 814) ( 905)
HIeiNAr [@IGUIEKIUT wumureeeeeeeeeeeeeeesseeeesssessssssssssssssssssssssssssnns seees 1.675 1.741 1.898 2.067 2.051
Stjérnunarkostnadur ( 163)  ( 148) ( 156) ( 163)  ( 150)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu ... 1.512 1593 1742 1.904 1.901
Matsbreyting fidrfestingarigna eeeeeeeeeeeeeeeeennns 3.028 1.327 20 ( 2.134) 358
Rekstrarhagnadur 4.540 2.920 1762 ( 230) 2.259
Fidrmunatekjur 24 21 51 57 80
Fidrmagnsgjold ( 1.604) ( 1.717) | 1.907) ( 1.098) ( 1.374)
Hrein fiGrmagnsgjéld ( 1.5680) ( 1.696) ( 1.856) ( 1.041)  ( 1.294)
Hagnadur (tap) fyrir tekjuskatt ... 2.960 1224 ( 94) ( 1.271) 965
Tekjuskattur ( 678) | 335) ( 97) 238 196)
Hagnadur timabilsins 2.282 889 ( 191)  ( 1.033) 769
Endurmat 5 0 0 0 0
Tekjuskattur ( 1) 0 0 0 0
Onnur heildarafkoma 4 0 0 0 0
Heildarhagnadur (-tap) 2.286 889 ( 191)  ( 1.033) 769
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Stiérnarhdttayfirlysing

Stjérn og starfsheettir stiérnar

Stiérn Reita fasteignafélags hf. (,Reitir* eda ,félagid®) leggur rika dherslu & ad vidhalda gédum stidrnarhdttum og taka
stiornarheettir félagsins mid af 1ogum nr. 2/1995 um hlutafélég, l6gum um drsreikninga nr. 3/2006, og Leidbeiningum um
stiérnarhaetti fyrirteekja (5. ttgafa) sem finna md & heimasidu Vidskiptardds Islands, www.viis, gefnum ut of Vidskiptarddi
islands, Nasdaq Iceland hf. og Samtékum atvinnulifsins. Félagid er med hlutabréf sin og skuldabréf skrad i kaupholl og fylgir
peim reglum sem gilda um skréd félog, auk peirra dkvaeda sem fram koma i sampykktum félagsins, starfsreglum stjérnar og
starfsreglum undirnefnda. Heegt er ad ndlgast sampykktirnar, starfsreglur stiérnar og starfsreglur undirnefnda & vefsidu
félagsins. Ekki hefur veri® urskurdad um nein brot félagsins & [6gum og reglum af videigandi eftirlits- og/eda trskurdaradilum.

Stiérn leggur dherslu & ad fylgja sem itarlegast Leidbeiningum um stiérnarhaeetti fyrirteekja og stadfestir uttekt & stidrnarhdttum
félagsins sem gerd var sidast i febriar 2019 ad su er reyndin. Félagid fékk endurtekna vidurkenningu sem fyrirmyndarfyrirteeki
gédum stjiérnarhdttum i dgust 2020 og stefnir stiornin & ad fd hana endurtekna & pessu dri. Stidrn hefur skipad tveer
undirnefndir, endurskodunarnefnd og starfskjaranefnd. Endurskodunarnefnd samanstendur af premur nefndarménnum kjérnum
af stjérn. Tveir nefndarmanna koma dr rédum stiérnarmanna félagsins en sé pridji er utanadkomandi adili med fagpekkingu
sem loggiltur endurskodandi. Starfskjaranefnd er skipud tveimur nefndarménnum sem koma ur rédum stidrnarmanna. Ndnari
upplysingar um nefndarmenn og starfsemi undirnefnda er ad finna & vefsidu félagsins. Tilnefningarnefnd hefur verid starfandi
sidan i oktéber 2018. Nefndin er skipud premur utanadkomandi 6hadum fagadilum sem ftilnefndir eru af stjérn félagsins og
stadfestir af hluthafafundi. Starfsreglur nefndarinnar eru stadfestar af hluthafafundi og er peer og adrar upplysingar um
nefndina og nefndarmenn ad finna & vefsidu félagsins.

Um hlutverk og skyldur stiérnar fer skv. sampykktum félagsins. Peim til vidbdtar hefur stjérn sett sér itarlegar starfsreglur par
sem helstu verkefni og valdsvid stjérnar, formanns stiérnar og forstjiéra eru skilgreind. Gildandi starfsreglur voru sampykktar &
stiérnarfundi pann 4. jdni 2020. Par er m.a. ad finna reglur um heefi stjdrnarmanna ftil patttoku i afgreidslu mala, um bodun
funda, gogn, fundarskép og fundargerdir, undirnefndir, reglur um pagnarskyldu, upplysingagiof gagnvart stiérn, innra eftirlit og
dheettustyringu, samskipti milli stjérnarmanna og vid stjdrnendur, samskipti vid hluthafa og dkvordunarvald stiérnar.
Meginhlutverk stiérnar er ad styra félaginu milli hluthafafunda og tryggja ad rekstur pess og starfsemi sé i samreemi vid &g,
sampykktir og stefnur félagsins. Stjorn tekur meirihdattar akvardanir i rekstri félagsins, hefur eftirlit med ad bdkhald félagsins sé i
samraemi vid l6g og ad fidrreidur pess séu med tryggum heetti. Stjdrn hefur metid pad svo ad eftirgreind verkefni skuli njéta
sérstakrar athygli hennar naestu misseri:
1. Motun framtidarsynar um dherslur i rekstri félagsins og préun eignasafns pess.
2. Reglubundin greining & helstu dheettupdttum f starfsumhverfi félagin og skilgreining dheettu gagnvart
Ghrifum & rekstur og efnahag. Greiningin dti baedi ad fidrmégnun og samhengi frambods og
eftirspurnar & skilgreindum starfssvidum félagsins. Skilgreining & dhaeettupoli og dheettuvilja félagsins.
3. Hagnyting préunareigna og greining & hagkveemni mismunandi kosta vid préun og sélu eigna.

Stiérn ber dbyrgd & pvi ad fil 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 ndi drangri og skilvirkni i starfsemi i samreemi vid markmid félagsins,
ad pad veiti dreidanlegar og réttmaetar figrhagsupplysingar til ytri adila og pad hliti [bgum og reglum sem gilda um starfsemina.
Stiérn, i samrddi vid endurskodunarnefnd, skal drlega framkveema dttekt & innra eftirliti og dheettustyringu félagsins og gripa fil
adgerda til ad baeta ur annmorkum ef porf krefur.

Verkefni @ svidi innra eftirlits liggja hjg endurskodunarnefnd i samraemi vid starfsreglur endurskodunarnefndar frd 4. juni 2020. A
hverju starfsari nefndarinnar hefur fari® fram kynning @ helstu ferlum i peim pdttum sem grundvalla uppgijor félagsins. A fyrri
starfsdrum hefur endurskodunarnefnd fengi®d endurskodendur félagsins til pess ad framkveema skodun & pvi hvort félagid starfi
i samraemi vid pd ferla sem félagi®d hefur sett sér.

Stiorn félagsins stadfesti gildandi dhasttustyringarstefnu fyrir félagid & stiérnarfundi pann 4. juni 2020. [ stefnunni er eftirlit me®
fyrirkomulagi dheettustyringar falid endurskodunarnefnd félagsins. Figrmadlastiori, i umbodi og & dbyrgd stidrnar, hefur eftirlit
med dheettupdttum og framkveemir dheettumat. Hann dtbyr jafnframt dheettustyringarskyrslur sem lagdar eru fyrir
endurskodunarnefnd og/eda stjérn. Fiagrmalastiori og forstiori eru dbyrgir fyrir styringu dheettupdtta.
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Halfsdrslega, eda tidar sé pess dskad af stiorn eda endurskodunarnefnd, gerir fidrmalastiori grein fyrir stodu dhesettupdtta
félagsins samkveemt dheettumatinu, breytingum sem ordid hafa frd fyrri meelingu og 6drum peim atridum er varda matid og
skipta mali. Ad jafnadi er pessi greinargerd [6gd fram i tengslum vid vinnslu drs- eda hdlfsarsuppgijérs. Samhlida umreedu um
stodu dheettupdtta skal farid sérstaklega yfir hvada dheettu stjorn er reidubuin ad taka i einstékum dheettupdttum og til hverra
adgerda/varna er gripid til ad ldgmarka dhaettu i hverjum paetti. A hverju starfsdri er farid i gegnum pad likan sem félagi®d hefur
verid ad stydjast vid og dheettupeettir félagsins reeddir itarlega.

Starfskjaranefnd er stjérn og forstjéra radgefandi um starfskjor sedstu stiérnenda félagsins. Starfsvid nefndarinnar neer til allra
félaga innan samsteedunnar. Vid maétun tillagna horfir nefndin einkum til upplysinga um starfskjor hjg félogum sem starfa &
hlidsteedum morkudum eda seekjast eftir dpekkri reynslu og pekkingu og félagid sjdlft, allt ad teknu tilliti til hefdbundinna
maelikvarda um umsvif, dbyrgd og drangur. Nefndin fylgist med pvi ad starfskjor eedstu stjiornenda félagsins séu innan pess
ramma sem starfskjarastefna félagsins setur og gefur hidn um pad skyrslu til stiornar félagsins i undanfara adalfundar dr hvert.
Félagid hefur ekki sett upp formlega kaupaukadestlun né gerir um pad tilldgu nd. Launagreidslur til eedstu stiérnenda félagsins
og annarra starfsmanna pess vegna drsins 2020, utan fasta umsaminna launa voru éverulegar, eda innan vid 1% af féstum
heildarlaunum. Ad 66ru leyti visast i skyringu 7 { drsreikningnum um sundurlidun stjérnendakostnadar. Nefndin skal ennfremur
drlega gera tillégu til stiornar um endurskodun starfskjarastefnu sem 16gd er fyrir adalfund félagsins til stadfestingar ar hvert.

Stjérn metur storf sin, verklag og starfsheetti, frammistédu forstiora og formanns, préun félagsins, dheaedi stjérnarmanna og
skilvirkni undirnefnda & hverju dri i addraganda adalfundar.

Fré adalfundi 2020 voru haldnir 22 stiérnarfundir sem eru verulega fleiri fundir en vanalegt er yfir arid. Skyrist pad ad sjdalfségdu
af peirri dvenjulegu st6du sem Covid-19 faraldurinn olli og peim krefjandi verkefnum sem fylgja henni. Toku allir stjérnarmenn
patt i dllum stiérnarfundum timabilsins. Ellefu fundir voru haldnir i endurskodunarnefnd félagsins auk eins fundar sameiginlega
med stjérn félagsins. Voru allir nefndarmenn maettir ¢ alla fundina. [ starfskjaranefnd voru haldnir tveir fundir & starfsarinu med
patttoku beggja nefndarmanna.

Samskipti hluthafa og stiérnar fara fram & hluthafafundum. Stiérnarmenn eru sjdlfsteedir i stérfum sinum og taka ekki vi®
fyrirmaelum frd hluthofum félagsins eda d8rum hagsmunaadilum. Stidérnarmenn geeta trinadar i stérfum sinum og veita
hluthafum ekki upplysingar um félagid nema slikt sé kynnt & vettvangi stiérnar. Hafa engin slik samskipti vid hluthafa att sér
stad & drinu. Jafnreedis er dvallt geett ( upplysingagjof til hluthafa.

Félagid hefur sett sér upplysingastefnu, fiagrfestingastefnu, stefnu um fidrhagsleg markmid og rédstofun verdmeeta til hluthafa,
starfskjarastefnu og reglur um hlutverk, gildi og stefnu félagsins. Einnig hefur veri®d sett stefna vardandi samfélagslega dbyrgd
félagsins og var hin uppfeerd nu i febraar 2021. [ henni er ad finna kafla med umhverfisstefnu, mannréttinda- og jafnréttisstefnu,
sidareglur og varnir gegn spillingar- og matumdlum, stefnu vardandi heilsu og 6ryggi starfsfolks, jafnréttis- og jafnlaunastefnu,
gédgerdarstarf og samvinnu, auk pess sem hin 17 heimsmarkmi® Sameinudu pjédanna eru tengd inn i stefnuna. Heegt er ad
ndlgast pessar stefnur og reglur & vefsidu félagsins.

Gudjon Audunsson er forstjori félagsins og styrir hann daglegum rekstri pess i umbodi stiérnar. Forstjéri kemur fram fyrir hénd
félagsins i éllum mdlum sem varda daglegan rekstur pess. Hann situr fundi stjérnar og ber ad framfylgja peim dkvérdunum sem
teknar eru af stjorn. Forstiori skal sjd um ad bdkhald félagsins sé i samraemi vid 16g og ad fidrreidur pess séu med tryggum
heetti. Nanari upplysingar um forstiéra félagsins er ad finna & vefsidu pess. Einar borsteinsson er figrmdlastiéri félagsins og
stadgengill forstjora.

Reitir eiga ni 9 dotturféldg og eru stidrir peirra dbyrgar fyrir rekstri détturfélaganna. | stiérnum doétturfélaga er einn
stjiéornarmadur, Gudjon Audunsson, sem jafnframt er forstjdri félagsins, og einn varamadur, en pvi hlutverki gegnir Einar
borsteinsson, sem jafnframt er fidrmdlastjori félagsins og stadgengill forstiéra.

[ stiorn Reita eru fimm stiérnarmenn, allir kosnir & adalfundi félagsins. bau eru Pérarinn V. Pérarinsson, stiornarformadur, fyrst
kosinn i stjorn @rid 2009, Martha Eirtksdottir, varaformadur stidrnar, fyrst kosin 1 stiérn arid 2013, Thomas Méller, fyrst kosinn
stjérn @rid 2015, Kristinn Albertsson, fyrst kosinn i stjérn arid 2017 og Sigridur Sigurdardattir, fyrst kosin 1 stjérn arid 2019.

Allir stiérnarmenn eru 6hadir félaginu og stérum hluthéfum pess eins og pad er skilgreint 1 1id 2.5 i Leidbeiningum um

stiérnarheetti fyrirteekja. Stiérn félagsins er skipud premur korlum og tveimur konum. Félagid uppfyllir pvi dkveedi laga um
kynjahlutfoll i stiérnum hlutafélaga.
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Stjérnarhdttayfirlysing, frh.:

Menntun, reynsla og pekking stiérnarmanna Reita er vidtaek. | stjdrninni sitia tveir vidskiptafraedingar, annar med vidtaeka
reynslu ur atvinnulifinu sem stjérnandi og stjérnarmadur og hinn hefur gegnt stédu figrmdlastiora i umsvifamikilli samsteedu um
drabil. Einn heestaréttarldgmadur situr i stiérninni en hann er med umfangsmikla reynslu af pdtttoku i stidrnum dlikra fyrirteekia.
Einn stjérnarmanna er hagverkfraedingur sem starfad hefur vid stjdrnun, rddgjof og kennslu um margra dra bil og einn
stiérnarmanna er arkitekt me®d mikla reynslu af verkefnastjérn ymissa framkveemda. Ndnari upplysingar um stjérnarmenn er ad
finna & heimasidu félagsins.
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Ofjarhagsleg upplysingagjof

Samkveemt 66. gr. d. i ldgum nr. 3/2006 um drsreikninga ber Reitum ad birta yfirlit med skyrslu stjiérnar med upplysingum sem
naudsynlegar eru til ad leggja mat & préun, umfang, stédu og dhrif félagsins i tengslum vid umhverfis-, félags- og
starfsmannamdl og gera grein fyrir stefnu félagsins i mannréttindamdlum og hvernig félagid spornar vid spillingar- og
mutumdlum. Eru eftirfarandi upplysingar veittar i pvi skyni ad uppfylla dkveedi petta.

Vidskiptalikan Reita byggir & sérheefingu i figrfestingum i atvinnuhisneedi og utleigu sliks hisnaedis til ymissa adila. Eins og fram
kemur 1 drsreikningi pessum er steerstur hluti tekna félagsins leigutekjur og helstu gjold tengd rekstri, stiérnun og figrmégnun
fasteigna félagsins. Reitir eiga, { gegnum dtta doétturfélog sin, atvinnuhisneedi vida um land, en langsteerstur hluti pess er &
hofudborgarsveedinu. Niunda détturfélag Reita veitir systurfélogum sinum pjdnustu & svidi reksturs fasteigna. Med pvi ad styra
samsetningu eignasafns eftir tegundum annars vegar, og tegundum vidskiptavina hins vegar, ldgmarka Reitir eins og kostur er
pd dheettu & ad efnahagslegar sveiflur og/eda stefnubreytingar ¢ dkvednum morkudum hafi of mikil dhrif & eignasafnid og
tekjurnar i heild.

Stjérn Reita hefur sett stefnu vardandi samfélagslega dbyrgd félagsins sem finna ma & vefsidu félagsins. [ stefnunni er ad finna
kafla med umhverfisstefnu, mannréttinda- og jafnréttisstefnu, sidareglur og varnir gegn spillingar- og mutumdlum, stefnu
vardandi heilsu og oéryggi starfsfélks, jafnréttis- og jafnlaunastefnu, gédgerda