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Skyrsla og aritun stjornar og framkvaemdastjora

Landfestar ehf. er islenskt einkahlutafélag. Samstaeda félagsins samanstendur af modurfélaginu, Landfestum ehf., dsamt
tveimur dotturfélogum sem baedi eru i 100% eigu médurfélagsins. Starfsemi samstaedunnar er

eignarhald, Utleiga og rekstur 4 atvinnuhlsnaedi og eignarhald & hotelrekstri. Eik fasteignafélag hf. er 100% eigandi ad
Landfestum ehf. Pa er Hotel 1919 ehf. 100% i eigu dotturfélags Landfesta, LF2 ehf.

Arsreikningurinn hefur ad geyma samstaedureikning Landfesta ehf. og détturfélaga. Tekjur samstaedunnar namu 2.934
m.kr. & arinu 2019 samanborid vid 2.910 mkr. arid 2018. Rekstrarhagnadur samstedunnar fyrir matsbreytingu og
afskriftir nam 1.775 m.kr. arid 2019 samanborid vid 1.712 m.kr. &rid adur. Samkvaemt rekstrarreikningi samstaedunnar
nam heildarhagnadur arsins 2019 1.530 m.kr. Handbzert fé fra rekstri nam 1.326 m.kr. samkvaemt sjoédstreymi
samstaedunnar.

Heildareignir samstaedunnar namu 36.011 mkr. i &rslok 2019 samkveemt efnahagsreikningi, par af nema
fjarfestingareignir 29.929 m.kr. og eignir til eigin nota 3.747 m.kr. Eigid fé samsteedunnar i arslok 2019 var 13.339 m.kr.,
par af hlutafé 1.660 m.kr. Eiginfjarhlutfall samstaedunnar var 37,0% i lok ars. Engar breytingar voru gerdar & hlutafé
félagsins & arinu. A arinu sameinadist LF11 ehf, détturfélag Landfesta inn i annad détturfélag Landfesta, LF1 ehf.
Samruninn midast vid 1.1.2019.

Stjorn félagsins leggur til ad ekki verdi greiddur ardur a arinu 2020 vegna rekstrararsins 2019. Visad er til arsreiknings
um radstofun hagnadar og adrar breytingar a eigin fé.

Fasteignir félagsins

[ arslok 2019 namu fjarfestingareignir félagsins 29.929 m .kr. og eignir til eigin nota 3.747 m.kr. Fasteignir félagsins eru 33
talsins, telja um teeplega 103 pusund Utleigufermetra, rimlega 160 leigueiningar og fjoldi leigutaka er yfir 100. Helstu
fasteignir félagsins eru Pésthusstraeti 2, Borgartin 21, 21a og 26 og Alfheimar 74 (Nyi Glaesibaer). Steersti eignaflokkur
félagsins er skrifstofuhtsnaedi sem er 67% virdi alls fasteignasafnsins. Hotel eru 12% safnsins, lagerhisnaedi 10%
safnsins og heilsutengt hiisnaedi 9%.

Stjornarheettir

Stjorn og stjornendur félagsins hafa sett sér pad markmid ad hafa goda stjornarheetti avallt ad leibarljosi. Stjornarhaettir
Landfesta eru i samreemi vid 16g nr. 138/1994 um einkahlutafélog, sampykktir félagsins og starfsreglur stjornar. Félagid
hefur ,LeiSbeiningar um stjérnarhaetti fyrirtaekja”, Utgefid af Vidskiptaradi Islands, NASDAQ OMX Iceland hf. og
Samtokum atvinnulifsins, til hlidsjonar i stoérfum sinum. Frekari upplysingar um stjérn og stjornarhaetti ma nalgast &
heimasidu félagsins, www.landfestar.is, heimasidu moédurfélags Landfesta, www.eik.is, og i fylgiskjali arsreikningsins,
,Stjornarhéattayfirlysing”.

Yfirlysing stjornar og framkvaemdastjora

Arsreikningur samstaedunnar er gerdur i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid
stadfestir af Evropusambandinu og er endurskodadur af KPMG ehf. Samkveemt bestu vitneskju er pad alit stjérnar og
framkveemdastjora ad samsteeduarsreikningur félagsins gefi glogga mynd af rekstrarafkomu samsteedunnar & arinu
2019, eignum, skuldum og fjarhagsstédu hennar 31. desember 2019 og breytingu & handbaeru fé & arinu 2019.
Jafnframt er pad alit stjornar og framkvaemdastjéra ad samsteduarsreikningurinn og skyrsla stjérnar og
framkveemdastjora geymi gloggt yfirlit um préun og é&rangur i rekstri samstaedunnar, stédu hennar og lysi helstu
ahaettupattum og dvissu sem samstaedan byr vid.

Stjérnarmadur og framkveemdastjori Landfesta ehf. stadfestir hér med arsreikning félagsins fyrir arid 2019 med
undirritun  sinni.  Stjérnarmadur og framkveemdastjori leggja til vid adalfund félagsins ad sampykkja
samsteeduarsreikninginn.

Reykjavik, 10. mars 2020
Stjornarmadur og framkveemdastjori:

Gardar Hannes Fridjénsson
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Aritun 6hads endurskodanda

Til stjornar og hluthafa Landfesta ehf.
Aritun um endurskodun samstaeduarsreikningsins

Alit

Vid hofum endurskodad samsteeduarsreikning Landfesta ehf. ("samsteedan”) fyrir arid 2018. Samstaeduarsreikningurinn
hefur ad geyma rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit, sjodstreymisyfirlit,
upplysingar um mikilveegar reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

Pad er alit okkar ad samstaeduarsreikningurinn gefi glégga mynd af fjarhagsstodu samstaedunnar 31. desember 2019 og
afkomu hennar og breytingu & handbaeru fé & arinu 2019, i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla eins og peir
hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu og vidbotarkréfur sem koma fram i islenskum [6gum og reglum um
arsreikninga skradra félaga.

Grundvollur alits

Vi& endurskodudum i samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla. Abyrgd okkar samkvaemt stodlunum er lyst frekar i
kaflanum Abyrgd endurskodanda & endurskodun samstaeduarsreikningsins i arituninni. Vid erum 6had samstaedunni i
samraemi vid alpjédlegar sidareglur fyrir endurskodendur, International Ethics Standards Board for Accountants Code of
Ethics for Professional Accountants (IESBA Code) og sidareglur fyrir endurskodendur 4 fslandi og héfum uppfyllt adrar
sidferdisskyldur okkar i samreemi vid paer reglur og IESBA Code. Vid teljum ad vid hofum aflad naegilegra og videigandi
endurskodunaraaana til ad bvaaia alit okkar &.

Lykilpattur endurskodunar

Lykilpattur endurskodunar er sa pattur sem samkveemt faglegu mati okkar hafdi mest veegi vid endurskodun
samstaeduarsreikningsins. Vid gefum ekki sérstakt alit & lykilpeettinum en tékum & honum vid endurskodun &
samstaeduarsreikningnum i heild og vid akvordun um alit okkar & honum.

Lykilpattur

Vidbrogd i endurskoduninni

Mat fjarfestingareigna
Visad er til skyringa 13 og 26 e ,,Fjdrfestingareignir”
Fjarfestingareignir eru bokfeerdar & 29.929 m. kr. og eru
87,7% af heildareignum samstaedunnar 31. desember
2019.

Fjarfestingareignir samsteedunnar eru metnar & gangvirdi
a reikningsskiladegi af stjornendum félagsins. Vid matid a
eignunum meta stjérnendur sjodfleedi sem félagid ma
veenta af leigusamningum. pPar eru lagdar til grundvallar
forsendur um &zetlad nytingarhlutfall eignanna i
framtidinni, markadsleigu ad loknum gildistima ndverandi
samninga og kostnad vid rekstur peirra. Einnig er lagt til
grundvallar mat stjérnenda a préun ymissa annarra patta
i framtidinni, svo sem vaxta a fjarmalamorkudum.
lykilpattur i
endurskodun okkar & éarsreikningi samsteedunnar vegna
pess hlutfall  pessar

heildareignum hennar og vegna évissu um préun ymssa

Mat & gangvirdi fjarfestingareigna er

hversu hatt eignir eru af

patta sem lagdir eru til grundvallar mati stjérnenda a
sjoofleedi vegna eignanna.

Adrar upplysingar i arsskyrslu

Vid nutum adstodar verdmatssérfreedinga okkar vid ad
yfirfara reiknilikén og forsendur sem stjérnendur byggdu
& vid Utreikninga sina & gangvirdi fjarfestingareignanna. |
peirri vinnu félst medal annars:

* Vid sannreyndum virkni verdmatslikans félagsins med
pvi ad reikna gangvirdi valins Urtaks med okkar eigin
verdmatslikani.

« Vid yfirforum og 16gdum mat & hvort forsendur i
Utreikningum veeru videigandi, svo sem leigufjarhaedir
samkveemt samningum, markadsleigu sem tekur vid
pegar leigusamningum lykur, vidhald og fasteignagjold.

* Vid matum hvort forsendur sem notadar voru vid
nlvirdingu azetlads framtidarsjédfleedis eignanna veeru
videigandi med pvi ad bera peaer saman vid upplysingar
um fjdrmognunarkjér & atvinnuhlsnaedi og adrar
markadsforsendur.

Vid yfirférum skyringar og stadfestum ad upplysingar sem
reikningsskilareglur kveda & um komi par fram.

Stjorn og framkveemdastjori bera &dbyrgd & 68rum upplysingum. Adrar upplysingar eru arsskyrsla ad undanskildum
samstaeduarsreikningi og aritun okkar 4 hann. Alit okkar & samstaeduarsreikningnum naer ekki til annarra upplysinga og
vid stadfestum paer ekki & neinn hatt.
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Aritun 6hads endurskodanda, frh.:

Adrar upplysingar i arsskyrslu, frh.:

f tengslum vid endurskodun okkar &4 samstaeduarsreikningnum ber okkur ad lesa adrar upplysingar i arsskyrslu pegar
paer liggja fyrir og meta hvort peer séu i verulegu 6samraemi vid samstaeduarsreikninginn eda adra pekkingu sem vid
héfum aflad okkur vid endurskodunina eda virdast verulega rangar. Ef vid, & grundvelli vinnu okkar, alyktum ad verulegar
rangfaerslur séu i 68rum upplysingum ber okkur ad skyra fré pvi. Vid hofum ekkert ad upplysa hvad petta vardar.

Abyrgd stjornar og forstjora a samstaeduarsreikningnum

Stjorn og forstjori eru abyrg fyrir gerd og gloggri framsetningu samsteeduéarsreikningsins i samraemi vid alpjédlega
reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu og fyrir pvi innra eftirliti sem pau telja
naudsynlegt til ad gera peim kleift ad setja fram samsteeduarsreikning sem er an verulegra annmarka, hvort sem er
vegna sviksemi eda mistaka.

Vid gerd samsteeduarsreikningsins ber stjorn og framkvaemdastjora ad leggja mat a rekstarheefi samsteedunnar og
upplysa, eftir pvi sem vid & um peetti er varda rekstrarhaefi og mida grundvéll reikningsskilanna vid aframhaldandi
rekstrarhaefi, nema pau eetli annad hvort ad leysa samsteeduna upp eda haetta starfsemi hennar, eda hafa engan annan
raunhaefan kost en ad gera pad.

Stjorn og framkveemdastjéri skulu hafa eftirlit med gerd og framsetningu samstaeduéarsreikningsins.

Abyrgd endurskodanda 4 endurskodun samstaeduarsreikningsins

Markmid okkar eru ad 6dlast haefilega vissu um hvort samstaeduarsreikningurinn i heild sé an verulegra annmarka, hvort
sem er vegna sviksemi eda mistaka, og ad gefa Gt aritun endurskodanda sem inniheldur &lit okkar. I haefilegri vissu felst
areidanleiki en ekki trygging fyrir pvi ad endurskodun i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla muni alltaf leida i
ljés verulega annmarka ef peir eru fyrir hendi. Annmarkar geta komid fram vegna sviksemi eda mistaka og eru taldir
verulegir ef peir einir og sér eda samanlagt gaetu haft ahrif &4 efnahagslegar akvardanir sem notendur

Vid endurskodun i samraemi vid alpjoédlega endurskodunarstadla beitum vid avallt faglegri démgreind og vidhofum
faglega gagnryni. A3 auki:

* Greinum vid og metum haettu & verulegri skekkju i samstaeduarsreikningnum, hvort sem er vegna sviksemi eda
mistaka, skipuleggjum og framkveemum endurskodunaradgerdir til ad bregdast vid peirri heettu og oflum
endurskodunargagna sem eru naegjanleg og videigandi til ad byggja alit okkar 4. Haettan & ad uppgotva ekki verulega
skekkju vegna sviksemi er meiri en ad uppgotva ekki skekkju vegna mistaka, par sem sviksemi getur falid i sér
samsaeri, folsun, ad einhverju sé viljandi sleppt, villandi framsetningu eda ad farid sé framhja innra eftirliti.

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

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

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

Metum vid framsetningu, uppbyggingu og innihald samstaeduarsreikningsins i heild, a8 medtdldum skyringum, og
hvort samstaeduarsreikningurinn gefi gldgga mynd af undirliggjandi vidskiptum og atburdum.

Oflum naegilegra og videigandi endurskodunargagna vardandi fjarhagslegar upplysingar eininga innan samstsedunnar
til ad geta gefid alit & samstaeduarsreikningnum. Vid erum abyrg fyrir skipulagi, eftirliti og framkvaemd endurskodunar
samstaedunnar og berum éskipta abyrgd 4 aritun okkar.

Samstaeduarsreikningur Landfesta ehf. 2019



Aritun 6hads endurskodanda, frh.:

Abyrgd endurskodanda 4 endurskodun samstaeduarsreikningsins, frh.:
Vid upplysum stjorn og endurskodunarnefnd medal annars um aeetlad umfang og timasetningar endurskodunarinnar og
veruleg atridi sem upp kunna ad koma i endurskodun okkar, par 4 medal verulega annmarka 4 innra eftirliti.

Vid lysum pvi einnig yfir vid stjorn og endurskodunarnefnd ad vid hofum uppfyllt skyldur sidareglna um 6haedi og
upplysum um tengsl eda onnur atridi sem geetu mogulega talist hafa ahrif & éhaedi okkar og, pegar vid &, til hvada
varnaradgerda vid hofum gripid.

Af peim atridum sem vid héfum upplyst stjorn og endurskodunarnefnd um, leggjum vid mat a hvada peettir h6fdu mesta
pydingu vid endurskodun samstaeduarsreikningsins og eru pvi lykilpaettir endurskodunarinnar. Vid lysum pessum
pattum i aritun okkar nema 16g og reglur Utiloki ad upplyst sé um pé eda, vid einstakar mjog sjaldgeefar kringumstaedur,
pegar vid metum ad ekki skuli upplysa um lykilpatt par sem neikvaedar afleidingar pess eru taldar vega pyngra en
almennir hagsmunir af birtingu slikra upplysinga.

Stadfesting vegna annarra dkvaeda laga
[ samraemi vid akvaedi 2. mgr. 104 gr. laga nr. 3/2006 um &rsreikninga stadfestum vid samkveemt okkar bestu vitund ad i

skyrslu stjornar sem fylgir pessum samstaeduarsreikningi eru veittar paer upplysingar sem par ber ad veita i samraemi vid
|6g um arsreikninga og koma ekki fram i skyringum.

Audur porisdéttir endurskodandi, ber abyrgd & endurskodun samsteeduérsreikningsins og pessari aritun.
Reykjavik, 10. mars 2020

KPMG ehf.

Audur Poérisdottir
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu arsins 2019

Leigutekjur

Adrar rekstrartekjur

Rekstrarkostnadur

Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir

Soluhagnadur fjarfestingareigna
Matsbreyting fjarfestingareigna

Afskriftir

Rekstrarhagnadur

Fjarmunatekjur

Fjarmagnsgjold
Hrein fjarmagnsgjold

Hagnadur fyrir tekjuskatt

Tekjuskattur

Hagnadur arsins

Onnur heildarafkoma
Rekstrarlidir feerdir beint a eigid fé:

Endurmat fasteigna
Tekjuskattur af endurmati fasteigna
Onnur heildarafkoma samtals

Heildarhagnadur arsins

Skipting hagnadar:

Hluthafar modurfélags
Hlutdeild minnihluta

Hagnadur arsins

Hagnadur a hlut:

Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hlut

Skyringar & bls. 11 - 29 eru érjufanlegur hluti arsreikningsins.
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Efnahagsreikningur 31. desember 2019

Skyr. 2019 2018
Eignir
Oefnislegar eignir 12 433 496
Fjarfestingareignir 13 29.929 27.496
Eignir til eigin nota 14 3.747 3.580
Fastafjarmunir 34.109 31.571
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur 15 55 90
Krofur & tengda adila 24 1.731 360
Handbeert fé 116 426
Veltufjarmunir 1.902 876
Eignir samtals 36.011 32.447
Eigio fé
Hlutafé 1.660 1.660
Yfirverdsreikningur hlutafjar 3.329 3.329
Logbundinn varasjodur 294 217
Endurmatsreikningur 126 126
Bundinn hlutdeildarreikningur 5.800 3.835
Oréadstafad eigid fé 2.129 2.641
Eigio fé 16 13.339 11.810
Skuldir
Vaxtaberandi skuldir 18 15.873 15.694
Leiguskuldir 4 763 0
Tekjuskattsskuldbinding 19 3.031 2.646
Langtimaskuldir 19.667 18.340
Vaxtaberandi skuldir 18 312 293
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir 20 181 248
Skuldir vid tengda adila 24 2.511 1.757
Skammtimaskuldir 3.005 2.299
Skuldir samtals 22.672 20.638
Eigio fé og skuldir samtals 36.011 32.447
Skyringar & bls. 11 -29 eru érjufanlegur hluti arsreikningsins.
Samsteaeduarsreikningur Landfesta ehf. 2019 Fjarhaedir eru i millj. kréna



Eiginfjaryfirlit arsins 2019

Yfirverds- L6g- Bundinn Hlutdeild
reikningur bundinn Endurmats hlutdeildar- Oradstafad minni- Eigid fé
Hlutafé hlutafjar varasjodur reikningur reikningur eigio fé hluta Samtals
2018
Eigid fé 1.1.2018 ..oocccervvrvrrrrrernnne 1.660 3.329 217 69 2.519 3.046 3.227  14.068
Heildarhagnadur arsins ........... 58 911 231 1.199
Breyting & minnihluta eign .... 0 3.458) ( 3.458)
Feert & bundinn 0
hlutdeildarreikning ............... 1316 ( 1.316) 0
Eigid fé 31.12.2018 .....ccccevrrne 1.660 3.329 217 126 3.835 2.641 0 11810
2019
Eigid fé 1.1.2019 ..... 1.660 3.329 217 126 3.835 2.641 0 11.810
Heildarhagnadur arsins ........... 1.530 0 1.530
Feert 4 bundinn
hlutdeildarreikning ............... 1.965 ( 1.965) 0
Lagt i légb. varasjod ............... 77 ( 77)
Eigid fé 31.12.2019 ..ooveeevrrnne 1.660 3.329 294 126 5.800 2.129 0 13339

Skyringar & bls. 11 - 29 eru érjufanlegur hluti arsreikningsins.
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Sj6dstreymisyfirlit arsins 2019

Rekstrarhreyfingar:
Rekstrarhagnadur arsins
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif & fjarstreymi:

Soéluhagnadur rekstrarfjgrmuna
Matsbreyting fjarfestingareigna
Afskriftir

Breyting & rekstrartengdum eignum
Breyting & rekstrartengdum skuldum

Innborgadar vaxtatekjur
Greidd vaxtagjold

Handbezert fé fra rekstri

Fjarfestingarhreyfingar:
Fjarfesting i fjarfestingareignum
Fjarfesting i eignum til eigin nota
Seldar eignir
Krofur & tengd félog, breyting

Fjarfestingarhreyfingar

Fjarmoégnunarhreyfingar:
Afborganir langtimalana
Skuldir & tengd félog, breyting
Adrar skuldir, breyting

Fjarmodgnunarhreyfingar

(Laekkun) a handbzeru fé
Handbaert fé i arsbyrjun
Handbezert fé i lok arsins

Fjarfesting og fjarmégnun an greidsluahrifa:
Keypt hlutdeild minnihluta
Krofur & tengd félog, breyting
Soluverd fjarfestingareigna
Ny langtimalan

Skyringar & bls. 11 - 29 eru o6rjufanlegur hluti arsreikningsins.

Samsteaeduarsreikningur Landfesta ehf. 2019
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Skyringar

C.

Almennar upplysingar

Landfestar ehf, "félagid", er med adsetur & Islandi. Hofudstodvar félagsins eru ad Soltuni 26 i Reykjavik.
Samstaeduarsreikningur félagsins fyrir &rid 2019 hefur ad geyma arsreikning félagsins og détturfélaga pess sem visad er
til sem samstaedunnar. Starfsemi samstedunnar er eignarhald, Utleiga og rekstur & atvinnuhlsnaedi og eignarhald &
hételrekstri. Haegt er ad nalgast samsteeduarsreikning félagsins & www.eik.is.

Grundvollur reikningsskilanna

Yfirlysing um ad alpjodlegum reikningsskilast68lum sé fylgt

Arsreikningurinn er gerdur i samreemi vid alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid stadfestir af
Evrépusambandinu og adrar vidbotarkrofur sem koma fram i islenskum 16gum og reglum um arsreikninga skradra félaga.
Stjorn félagsins stadfesti arsreikninginn 10. mars 2020.

Somu reikningsskilaadferdum beitt vid gerd pessa arsreiknings og a fyrra ari utan pess sem fram kemur i skyringu 4.

Matsadferdir

Samstaeduarsreikningurinn er gerdur & grundvelli kostnadarverds nema fjarfestingareignir sem eru faerdar 4 gangvirdi og
fasteignir til eigin nota sem eru ferdar & endurmetnu kostnadarverdi. Fjallad er um adferdir vid mat & gangvirdi i
skyringum 3, 13 og 23.

I skyringu 26 eru upplysingar um helstu reikningsskilaadferdir samstaedunnar og breytingar & peim 4 arinu.

Starfraekslu- og framsetningargjaldmidill
Arsreikningur samsteedunnar er gerdur og birtur i islenskum krénum sem er starfraekslugjaldmisill médurfélagsins og
dotturfélaga. Allar fjarhaedir eru birtar i milljonum kréna nema annad sé tekid fram.

Mat og akvardanir

Gerd arsreiknings i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjérnendur taki akvardanir, meti og dragi
alyktanir sem hafa ahrif & beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhaedir eigna, skulda, tekna og gjalda. Endanlegar
nidurstodur kunna ad verda frabrugdnar pessu mati.

Mat og alyktanir pvi til grundvallar eru i stodugri endurskodun. Breytingar & reikningshaldslegu mati eru feerdar & pvi
timabili sem breytingin & sér stad og peim framtidartimabilum sem ahrif breytinganna vara.

Upplysingar um mat stjornenda og alyktanir vid beitingu alpjédlegra reikningsskilastadla sem hafa veruleg ahrif a
arsreikninginn er ad finna i eftirfarandi skyringu 3 um gangvirdi og skyringu 13 um mat fjarfestingareigna.

Akvordun gangvirdis

Félagid hefur komid upp ferli vegna akvordunar gangvirdis. I pvi felst a8 stjornendur bera abyrgd & sllum mikilvaegum
akvordunum um gangvirdi, p.m.t. 3. stigs gangvirdismati.

Vid akvordun gangvirdis notar samsteedan markadsupplysingar ad eins miklu leyti og haegt er en liggi slikar upplysingar
ekki fyrir er byggt & mati stjornenda.

Stjérnendur fara reglulega yfir mikilveegar forsendur vid mat eigna og skulda sem eru byggdar & gégnum sem ekki er
unnt ad afla & markadi. Ef upplysingar fra pridja adila, svo sem verd fra midlurum eda verdmatspjénustu, liggja fyrir pé eru
paer upplysingar bornar saman vid mat stjérnenda og sannreynt ad matid uppfylli kréfur alpjédlegra reikningsskilastadla,
par & medal pad stig sem slikt mat myndi falla undir.

Gangvirdi er flokkad eftir stigskiptu kerfi & grundvelli peirra forsendna sem notadar eru vid matid samkveemt eftirfarandi
stigum:

Stig 1: Uppgefid verd & virkum markadi fyrir samskonar eignir og skuldir.

Stig 2: Forsendur byggja & 68rum breytum en uppgefnu verdi & virkum markadi (stig 1) sem unnt er afla fyrir eignir og
skuldir, beint (verd) eda dbeint (afleidd af verdi).

Stig 3: Forsendur gangvirdis eigna og skulda eru byggdar & gognum sem ekki er unnt ad afla & markadi.

Ef forsendur sem notadar eru vid akvordun gangvirdis tilheyra mismunandi stigum, pa er gangvirdi allt faert i leegsta stig
sem notad er.

Verdi breyting a flokkun gangvirdis a reikningsskilatimabilinu & sér stad tilfeersla um stig i lok pess timabils.

Nénari upplysingar um forsendur sem notadar eru vid akvordun gangvirdis er ad finna i eftirfarandi skyringum: skyring
12 um &efnislegar eignir, skyring 13 um fjarfestingareignir og skyring 26 um helstu reikningskilaadferdir.
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Skyringar, frh.:

4. Nyir reikningsskilastadlar
Samstaedan hefur innleitt IFRS 16 reikningsskilastadalinn frd& og med 1. jandar 2019. Adrir alpjédlegir reikningsskilastadlar
sem toku gildi 1. jantar 2019 hafa dveruleg afrif & reikningskila samstaedunnar.

IFRS 16 kemur i stad stadalsins IAS 17 og felur stadallinn i sér feerslu & leigueignum vegna leigusamninga sem samsteedan
er leigutaki ad. Heimilt er a8 vikja fra peirri reglu sé leigutimi skemmri en eitt ar. A méti leigueignum faerast leiguskuldir
vegna framtidarleigugreidsina ad somu fjarhaed & skuldahlid.

Ahrif 4 samstaeduna geta verid & tvenna vegu, par sem félagid er leigusali og par sem félagid er leigutaki. Innleiding &
IFRS 16 hefur 6veruleg ahrif & samsteeduna par sem samstaedan er leigusali.

Innleiding a IFRS 16 par sem samsteedan er leigutaki hefur minnihattar ahrif & samstaeduna. Leigueignir og leiguskuldir
samsteedunnar eru eingéngu vegna leigusamninga & |66um vid pridja adila. Ef unnt er ad akveda innbyggda vexti a
|68arleigu skal nota pa i navirdingu skuldarinnar. Sé pad ekki haegt skal notast vid vexti & nyju lansfé (e. incremental
borrowing rate) sem er st adferdarfreedi sem samsteedan notar. Notast er vid mismunandi vexti & nyju lansfé eftir
stadsetningum og tegundum husnaedis sem standa a hverri 168 fyrir sig og er sambeerilegri adferdarfraedi beitt vid
akvordun a voxtum a nyju lansfé og gert er vid mat a virdi fjarfestingareigna félagsins. Vextirnir sem notadir eru til
nuvirdingar eru akvardadir pannig ad vextir & nyju lansfé vigta 70% og vextir af nyju lansfé asamt alagi vigta 30%. Pessari
adferd er beitt a alla I68arleigusamninga samstaedunnar.

Vid innleidinguna & IFRS 16 beitir samsteedan adferd uppsafnadra ahrifa. Leigueignir vegna nytingarréttar 4 [68um ad
fidrhaed 763 m.kr. voru ferdir i efnahagsreikning samstaedunnar sem fjarfestingareignir. A moti voru feerdar leiguskuldir
ad somu fjarhaed i efnahagsreikning. Innleiding stadalsins hefur pvi ekki haft ahrif 4 eigid fé samstaedunnar 1. jantar 2019
og samanburdarfjarhaedir vegna arsins 2018 eru obreyttar. Innleidsla & IFRS 16 stadlinum hefur jakveed ahrif ad fjarhaed
38 m.kr. & rekstrarhagnad fyrir matsbreytingu og afskriftir samsteedunnar en eykur vaxtagjéld samstaedunnar um sému
fjarhaed a arsgrundvelli.

Leigueignir og leiguskuldir greinast pannig:

31.12.2019
Leigueignir
Stada 1.1.2019 742
Breyting vegna endurmats 21
Stada 31.12.2019 763
Leiguskuldir
Stada 1.1.2019 742
Breyting vegna endurmats 21
Stada 31.12.2019 763
Fjarhaedir i rekstarreikning
Vaxtagjold af leiguskuldum 38
Fjarhaedir i rekstarreikning samtals 38
Fjarhaedir i sj60streymi
Greidd vaxtagjold 38
Fjarhaedir i sjodstreymi samtals 38
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Skyringar, frh.:

5. Starfspattayfirlit

Starfspattayfirlit veitir upplysingar um einstaka paetti i rekstri félagsins. Starfsemi félagsins skiptist i tvo starfspaetti sem

selja voru og pjonustu & mismunandi morkudum.

Fjarfestingar- Jofnunar-

Starfspzettir 2019 eignir Hétel faerslur Samtals
Leigutekjur 2.542 0 282) 2.260
Rekstrartekjur 12 662 0 674
Rekstrarkostnadur ( 629) 825) 294 1.159)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir .............. 1.926 163) 12 1.775
Soluhagnadur fjarfestingareigna 0 0 0 0
Matsbreyting fjarfestingareigna 1316 0 0 1316
Afskriftir ( 135) 15) 0 150)
Hrein fjarmagnsgjold ( 1.025) 0) 0 1.025)
Hagnadur fyrir tekuskatt 2.082 178) 12 1.915
Tekjuskattur ( 419) 33 0 385)
Hagnadur arsins 1.663 145) 12 1.530
Eignir 31.12.2019 35.528 253 230 36.011
Skuldir 31.12.2019 22.684 218 230) 22.672
Fjarfestingar arsins 385 225 0 610
Starfspeettir 2018

Leigutekjur 2.372 273) 2.099
Rekstrartekjur 12 800 812
Rekstrarkostnadur ( 640) 831) 273 1.199)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir .............. 1.732 831) 0 1.712
Séluhagnadur fjarfestingareigna 207 0 0 207
Matsbreyting fjarfestingareigna 640 0 0 640
Afskriftir ( 101) 1) 0 102)
Hrein fijarmagnsgjold ( 1.178) 5 0 1.172)
Hagnadur fyrir tekuskatt 1.300 827) 0 1.285
Tekjuskattur ( 148) 5 0 143)
Hagnadur arsins 1.151 822) 0 1.142
Eignir 31.12.2018 32.159 333 44) 32.447
Skuldir 31.12.2018 20.528 153 44) 20.638
Fjarfestingar arsins 275 11 0 286
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Skyringar, frh.:

6. Rekstrartekjur

Rekstrartekjur greinast pannig: 2019 2018
Leigutekjur 2.260 2.098
Tekjur af hotelrekstri 662 800
Adrar tekjur 12 12
Rekstrartekjur samtals 2.934 2.910

Samstaedan hefur gert leigusamninga sem gilda allt frd nokkrum manudum til 27 &ra. Neer allir samningarnir eru tengdir
verdlagsproun med tengingu vid visitdlu neysluverds til verdtryggingar. Tekjuveginn medalleigutimi er 6,3 ar (2018: 7,0
ar). Sumum leigusamningum er haegt ad segja upp fyrir lok leigutima.

Eftirfarandi er greining & framtidarleigutekjum ndverandi leigusamninga an pess ad tillit sé tekid til endurskodunarakvaeda
um leigukjor og uppsagnarakvaeda.

Leigutekjur 2019 - 2.422
Leigutekjur 2020 2.238 2.037
Leigutekjur 2021 1913 1.812
Leigutekjur 2022 1.817 1727
Leigutekjur 2023 1.651 1.566
Leigutekjur 2024 1.547 1.466
Leigutekjur eftir meira en 5 ar 7.884 7.321
Leigutekjur samtals 17.050 18.350

Steerstu leigutakar samsteedunnar eru Fasteignir rikissjods, Mila og Siminn og kemur rdmlega fjordungur af leigutekjum
samsteedunnar fra peim. Ofangreindir leigutakar voru i skilum med leigugreidslur i arslok 2019. Fasteignir rikissjods, Mila
og Siminn voru einnig med rumlega fjordung af leigutekjum arid 2018.

7. Rekstrarkostnadur

Rekstrarkostnadur greinist pannig: 2019 2018
Fasteignagjold 495 475
Tryggingar 30 28
Vidhaldskostnadur 19 30
Rekstrarkostnadur hoétels 531 558
Virdisryrnun vidskiptakrafna og tapadar krofur 6 15
Skrifstofu- og stjornunarkostnadur 50 55
Annar rekstrarkostnadur 29 39
Rekstrarkostnadur samtals 1.159 1.199

Rekstrarkostnadur greinist pannig milli eigna i Utleigu og eigna sem ekki myndudu leigutekjur & arinu:

Eignir i Utleigu 563 570
Eignir sem ekki myndudu leigutekjur & arinu 16 16

579 586
Skrifstofu- og stjornunarkostnadur 50 55
Rekstrarkostnadur hétels 531 558
Rekstrarkostnadur samtals 1.159 1.199
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Skyringar, frh.:

8. Laun og launatengd gjold
Laun og launatengd gjold greinast pannig:

Laun

Lifeyrisidgjold
Onnur launatengd gjéld

Annar starfsmannakostnadur

Laun og launatengd gjold samtals

Stédugildi i arslok

Laun og launatengd gjold greinast pannig a rekstrarlidi:

Rekstrarkostnadur hotels

Laun og launatengd gjold samtals

9. Poéknun til endurskodenda

poknun til endurskodenda félagsins greinist pannig:

Endurskodun & arsreikningi

Onnur pjénusta

Samtals

péknun til endurskodenda samtals

10. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold

Hrein fjarmagnsgjold félagsins greinast pannig:

Vaxtatekjur

Vaxtagjold

Verdbeaetur

Fjarmagnsgjold samtals

Hrein fjarmagnsgjold samtals

11. Tekjuskattur

Gjaldfeerdur tekjuskattur
Virkur tekjuskattur greinist pannig:

Hagnadur fyrir tekjuskatt

Tekjuskattur samkveemt gildandi skatthlutfalli
Ofradrattarbeer kostnadur

...................... 20,0%
0,0%

0,0%

Matsbreyting skatteignar
Adrar breytingar

0,1%

Virkur tekjuskattur

20,1%
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20,0% 257
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Skyringar, frh.:

12. Oefnislegar eignir

Oefnislegar eignir greinast pannig: Vidskipta-  Oefnislegar
Vidskiptavild samningur eignir alls

Kostnadarverd

Heildarverd 1.1.2018 351 220 571

Heildarverd 31.12.2018 351 220 571

Heildarverd 31.12.2019 351 220 571

Afskriftir og virdisryrnun

Afskrifad alls 1.1.2018 0 47 47
Afskrift 2018 0 29 29
Afskrifad alls 31.12.2018 0 76 76
Afskrift arsins 0 29 29
Vir8isryrnun 0 34 34
Afskrifad alls 31.12.2019 0 138 138
Bokfaert verd

1.1.2018 351 173 524
31.12.2018 351 144 496
31.12.2019 351 82 433

Vidskiptavild er ekki afskrifud heldur metin ad minnsta kosti arlega me@ tilliti til virdisryrnunar eda oftar ef visbending um
virdisryrnun er til stadar. Vid framkvaemd virdisprofs var gangvirdi ad fradregnum kostnadi vid solu (e. fair value less cost
to sell) metid.

Lykilforsendur sem studst var vid i virdisryrnunarpréfi voru m.a. eftirfarandi:

« Vegin avoxtunarkrafa 6,2%

* Voxtur 0,5%

- Eiginfjarhlutfall 30%

Sjodstreymislikanid sem notast er vid er sambeerilegt og med somu forsendur og notad er vegna virdismats
fjarfestingareigna félagsins (skyringar 13 og 26). Virdispréfid gaf til kynna ad ekki hafi nein virdisryrnun att sér stad.
Eftirfarandi breyting & forsendum hefdi leitt til virdisryrnunar i arslok 2019:

» Haekkun & vegnum medal fjarmagnskostnadi (e. WACC) um 0,15%

* Laekkun & vexti um 0,5% nidur i 0%

« Leekkun & markadsleigu um 5%

13. Fjarfestingareignir

2019 2018
Bokfaert verd i arsbyrjun 27.496 27.428
Leigueignir, ahrif innleidingar IFRS16 763 0
Fjarfesting i naverandi fjarfestingareignum 355 275
Seldar fjarfestingareignir 0 ( 847)
Matsbreyting 1.316 640
Bokfeert verd i arslok 29.929 27.496
Sundurlidun fjarfestingareigna
Fasteignir 28.744 27.073
Byggingarréttir og 168ir 422 422
Leigueignir, ahrif innleidingar IFRS16 763 0
Fjarfestingareignir alls 29.929 27.496
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Skyringar, frh.:

13. Fjarfestingareignir, frh.:
Fjarfestingareignir eru flokkadar i undirflokka samkvaemt skilgreiningu félagsins og greinast pannig:

2019 Verslunar-  Skrifstofu- Lager og Hétel og Heilsutengt

hisnaedi hisnaedi idnadur veitingahus og annad Samtals
Bokfaert verd i arsbyrjun ..... 1.239 20.069 3.080 833 2.275 27.496
Fjarfestingar arsins ............... 20 223 28 55 29 355
Tilfeerslur a milli flokka ........ 138 ( 1.020) ( 105) ( 6) 993 0
Matsbreyting arsins ............ 122 963 131 ( 10) 111 1.316
Bokfaert verd i arslok ... 1.519 20.235 3.133 871 3.408 29.166
Hlutfallsleg skipting .............. 5.2% 69,4% 10,7% 3,0% 11,7% 100,0%

Fjarfestingareignir samstaedunnar eru metnar af stjornendum félagsins & gangvirdi & reikningsskiladegi i samraemi vid
alpjédlegan reikningsskilastadal IAS 40.

Vid mat a eignunum hafa stjornendur metid til fjar pad sj6dfleedi sem félagid ma vaenta af ndverandi leigusamningum og
leigusamningum peim sem félagid sér fram a ad gera ad loknum leigutima samkvaemt ndverandi samningum. Matid er
samkveemt stigi 3 i flokkunarkerfi gangvirdismats, sbr. skyringu 3, og urdu engar breytingar a flokkun & arinu. Vid matid
eru lagdar til grundvallar forsendur um azetlad nytingarhlutfall eignanna i framtidinni, markadsleigu ad loknum gildistima
niverandi samninga og kostnad vid rekstur peirra. Adferdafraedin og alyktanirnar, sem notadar eru vid ad meta baedi
fijarhaedir og timasetningar & framtidarsjédstreymi, eru endurskodadar reglulega med pad ad markmidi ad nalgast
raunverulegt gangvirdi eignanna. Einnig er lagt til grundvallar mat stjérnenda & préun ymissa annarra patta i framtidinni,
s.s. breytingum a leigu- og fjarmalamérkudum.

Stjornendur létu kanna vidskipti med atvinnuhlsnaedi a arinu 2019 og var nidurstada rannsoknarinnar su ad mat a
fjarfestingareignum félagsins vaeri sambeaerilegt vid pau markadsvidskipti.

Vextir

Forsendur um pa vexti, sem notadir eru vid Utreikning & vegnum medalfjarmagnskostnadi félagsins, hafa verid
endurskodadar fra mati fyrra ars til laekkunar til samraemis vid breytingar & almennum lanskjérum, en studst er vid
veaentingar stjérnenda um markadsvexti einstakra eigna.

Avéxtunarkrafa & eigid fé og eiginfidrhlutfall

Avéxtunarkrafa eigin fjar er metin Gt fra CAPM likaninu (e. Capital Asset Pricing Model). Breytingar voru gerdar &
forsendum um avoxtunarkrofu eigin fjar til laekkunar. Vegin avoxtunarkrafa fjarmagns sem gerd er til félagsins (e. WACC)
er & bilinu 5,7% - 7,4% (2018: 5,7% - 7,4%) eftir eignum. Ekki er tekid tillit til skattspérunar (e. tax shield) vid Utreikning a
veginni avoxtunarkrofu. Gert er rad fyrir 30% eiginfjarhlutfalli.

Nyting & leigurymi

Virdisutleiguhlutfall samsteedunnar var 96,4% (2018: 96,1%). Virdisutleiguhlutfall er hlutfall pess hisnaedis i leigu sem er i
leiguhaefu astandi midad vid leigufjarhaedir en ekki er midad vid fermetra. Forsendur um virdisttleiguhlutfall einstakra
eigna eru a bilinu 50% til 100% eftir eignum, og pad er daetlad 95% til framtidar (2018: 95%).

Markadsleiga

Vid mat a framtidarsjodstreymi parf ad meta markadsleigu sem tekur vid pegar nugildandi leigusamningi lykur.
Markadsleigan er byggd a mati stjéornenda um préun leiguverds til framtidar.

Azetladar leigutekjur byggja & nverandi leigusamningum og mati stjérnenda um préun leiguverds til framtidar.
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Skyringar, frh.:

13. Fjarfestingareignir, frh.:

2019 Verslunar-  Skrifstofu- Lager og Hétel og Heilsutengt
hisnaedi hisnaedi idnadur veitingahus og annad Samtals
Azetladar leigutekjur pr. m?
pr. manud (kr.) ... 1.169-3.275 670-3.498  532-1.995 1.516-3.592 1.888-3.177 532-3.592
Azetlud vegin medalleiga pr. m?
pr. manud (Kr.) ... 2.061 2.374 1.422 2.699 2.390 2.180
Vegin avoxt.krafa (WACC) ..... 6,1%-6,7% 5,7%-7,4% 6,4%-7,4% 5,7%-6,7% 6,1%-6,4% 6,2%
2018 Verslunar-  Skrifstofu- Lager og Hétel og Heilsutengt
hisnaedi hisnaedi idonadur veitingahus og annad Samtals
Azetladar leigutekjur pr. m?
pr. manud (kr.) ... 1.125-3.201 682-3.369 509-1.950 1.743-3.511 939-3.000 509-3.511
Azetlud medalleiga pr. m?
pr. manud (Kr.) ... 2.022 2.120 1.397 2.607 1.938 1.898
Vegin avoxt.krafa (WACC) ..... 6,1%-6,7% 5,7%-7,4% 6,1%-7,4% 6,4-6,7% 6,1%-6,7% 6,2%
Nzemigreining 2019 2018
Ahrif breytinga & gangvirdi fiarfestingareigna: Haekkun Leekkun Haekkun Leekkun
Haekkun (laekkun) leigutekna um 1% .....cccccoveeeennecennecrinnenns 405 ( 405) 385 ( 385)
Haekkun (leekkun) virdisutleiguhlutfalls um 1%-stig ............. 412 ( 412) 388 ( 388)
Laekkun (haekkun) avoxtunarkrofu um 0,5%-stig 2632 ( 2.215) 2465 ( 2.078)

Fasteignamat og brunabétamat

Bokfaert verd fasteigna og 168a samstaedunnar nam i arlok 33.676 m.kr. ( 2018: 31.076 m.kr.) Fasteignamat fasteigna og
168a nam i arslok 32.012 m.kr. (2018: 31.402 m.kr.). A sama tima nam brunabdétamat fasteignanna 30.508 m.kr. (2018:
27.718 m.kr.).

Vedsetningar og abyrgdaskuldbindingar

A fasteignum samstaedunnar, hvort sem paer eru flokkadar sem fjarfestingareignir, fasteignir i byggingu eda til eigin nota,
hvila pinglyst ved og skuldbindingar til tryggingar skuldum hennar ad fjarhaed 12.426 m.kr. i arslok (2018: 12.386 m.kr.).
pvi til vidbotar hvilir pinglyst ved & Pdsthusstreeti 2, Borgartdni 21 og 21a. Virdisaukaskattskvéd hvilir & hluta af eignum
samstaedunnar og nam hun i arslok 868 m.kr. (2018: 938 mukr) og fyrnist & 20 arum. Ekki kemur til greidslu
virdisaukaskattskvadar nema forsendur breytist, ef fasteignir eru nyttar i starfsemi sem er undanpegin virdisaukaskatti
eda peer yrdu seldar an kvadarinnar. Til vidbotar hvilir kvod ad fjarhaed 222 m.kr. vegna byggingarréttar a 166 félagsins vid
Borgartin 21. Kvodin fyrnist i arslok 2026 og kemur ekki til greidslu nema byggt verdi a 163inni.

14. Eignir til eigin nota

Eignir til eigin nota greinast pannig: Hotel
fasteign

Kostnadarverd

Heildarverd 1.1.2018 3.693

Endurmat 2018 72

Vidbaetur 2018 1

Heildarverd 31.12.2018 3.776

Vidbaetur & rinu 255

Heildarverd 31.12.2019 4.031
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Skyringar, frh.:

14. Eignir til eigin nota, frh.:

Afskriftir

Afskrifad allst 1.1.2018 123
Afskrift 2018 73
Afskrifad alls 31.12.2018 196
Afskrift arsins 88
Afskrifad alls 31.12.2019 284
Bokfzert verd

1.1.2018 3.570
31.12.2018 3.580
31.12.2019 3.747

Bokfaert verd an endurmats

1.1.2018 3.484
31.12.2018 3.422
31.12.2019 3.589

Fasteignir samstaedunnar til eigin nota eru endurmetnar & gangvirdi a reikningsskiladegi. Vid endurmatié var notast vid
vid somu adferdafraeedi og vid virdismat fiarfestingareigna félagsins (skyring 13). Overulegur munur var & gangvirdi
eignanna i arslok 2019 samanborid vid arslok 2018 og var endurmat pvi ekki faert a arinu.

15. Afskriftir

Afskriftir greinast pannig i arslok: 2019 2018
Oefnislegar eignir 62 29
Eignir til eigin nota 88 73
Afskrifad samtals i arslok 150 102

16. Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur greinast pannig i arslok: 2019 2018
Vidskiptakrofur 47 78
Adrar skammtimakrofur 8 12
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur samtals 55 90

Virdisryrnun vidskiptakrafna greinist pannig i arslok:

Afskriftareikningur i arsbyrjun 45 16
Afskrifadar endanlega tapadar kréfur a arinu ( 33) ( 12)
Gjaldfeert & arinu 15 41

Afskriftareikningur i arslok 27 45

17. Eigid fé
Hlutafé
Utistandandi hlutir i arslok eru 1.660 m.kr. og eru peir allir greiddir. Eitt atkveedi fylgir hverjum einnar krénu hlut i
félaginu.
Yfirverdsreikningur hlutafjar
Yfirverdsreikningur hlutafjar hefur ad geyma paer greidslur sem hluthafar hafa greitt umfram nafnverd hlutfjar sem félagid
hefur selt.
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Skyringar, frh.:

17. Eigid fé, frh.:
Légbundinn varasjodur
Félaginu er skylt ad leggja minnst tiu prosent pess hagnadar, sem ekki fer til pess ad jafna hugsanlegt tap fyrri ara og ekki
er lagt i adra l6gbundna sjodi, i [6gbundinn varasjod uns hann nemur tiu présentum hlutafjarins. begar pvi marki hefur

verid nad skulu framlég vera minnst fimm proésent par til sjédurinn nemur einum fjérda hluta hlutafjarins. Heimilt er ad
nota varasjod til ad jafna tap sem ekki er unnt ad jafna med feerslu Gr 68rum sjodum. Pegar varasjodur nemur meiru en
einum fjérda hluta hlutafjarins er heimilt ad nota fjarhaed pa sem umfram er til pess ad haekka hlutaféd eda, sé fyrirmaela
53. gr. laga nr. 2/1995 um hlutafélég geett, til annarra parfa.

Endurmatsreikningur

Endurmat fasteigna til eigin nota er faert & endurmatsreikning. Endurmatid er leyst upp til jafns vid arlegar afskriftir pess i
rekstrarreikningi. Upplausn endurmats er faerd & éradstafad eigid fé.

Bundinn hlutdeildarreikningur
Samkvaemt 16gum nr. 3/2006 ber félogum ad feera hlutdeild i afkomu dotturfélaga, sem feerd er i rekstrarreikning og er
umfram méttekinn ard eda pann ard sem akvedid hefur verid ad Uthluta, & bundinn hlutdeildarreikning medal eigin fjar.

Oridstafad eigid fé

Orédstafad eigid fé er uppsafnadur oOradstafadur hagnadur og ¢jafnad tap samstaedunnar, med matsbreytingu
fjarfestingareigna ad teknu tilliti til tekjuskattséhrifa, fra stofnun modurfélagsins, ad fradregnum ardgreidslum og
millifeerslum af 68rum eiginfjarlidum.

Eiginfjarstyring

Stjorn félagsins hefur sett markmid um 30% eiginfjarhlutfall. Pad er stefna stjornar félagsins ad eiginfjarstada sé sterk til
ad stydja vid stodugleika i framtidarproun starfseminnar. Stjorn félagsins leitast vid ad halda jafnveegi milli avoxtunar eigin
fjar og hagraedis og 6ryggis sem naest med sterku eiginfjarhlutfalli. Eiginfjarhlutfall i arslok var 37,0% (2018: 36,4%)

Aréur
Ekki var greiddur ardur til hluthafa arid 2019 vegna arsins 2018. Stjornin leggur til ad ekki verdi greiddur ardur til hluthafa
& arinu 2020 vegna arsins 2019.

18. Hagnadur og pynntur hagnadur a hlut
Grunnhagnadur & hlut midar vid hagnad a veginn medalfjdlda virkra hluta & arinu og synir hver hagnadur er & hverja
krénu hlutafjar. Pynntur hagnadur & hlut er sa sami og grunnhagnadur & hlut par sem félagid hefur ekki gert
kaupréttarsamninga né selt skuldabréf med breytirétti.

2019 2018
Hagnadur arsins 1.530 1.142
Vegi® medaltal Utistandandi hluta & arinu 1.660 1.660
Hagnadur & hlut 0,92 0,69

19. Vaxtaberandi lan
Eftirfarandi eru upplysingar um samningsbundna skilméala vaxtaberandi lana samsteedunnar. Visad er i skyringu 22 vegna
upplysinga um gengis- og vaxtadhaettu samstaedunnar.

2019 2018
Vaxtaberandi skuldir i arsbyrjun 15.986 15.062
Ny lantaka, an greidsluéhrifa 0 1.181
Afborganir og uppgreidslur langtimalana ( 299) ( 949)
Vextir 0 148
Ver®baetur 491 533
Breytingar & eignfeerdum lantokukostnadi 7 7
Breyting & 68rum langtimaskuldum ( 1) 4
Vaxtaberandi skuldir i arslok 16.185 15.986
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Skyringar, frh.:

19. Vaxtaberandi lan, frh.:

Langtimaskuldir

Skrad skuldabréf og bankalan 15.873 15.694
Skammtimaskuldir

Naesta ars afborgun lana 312 293
Vaxtaberandi skuldir samtals 16.185 15.986

Tafla yfir skilmala og endurgreidslutima vaxtaberandi lana

Vegnir Loka-

vextir gjalddagi
Skuldabréfadtgéfa LF 14 1 1ISK, verdtryggt ....ccovveceeernecreenne 3,90% 2044 12.426 12.386
Lan i ISK, verdtryggt 3,60%  2045-2047 3.755 3.596
Adrar langtimaskuldir 2,60% 2024 3 4
Langtimalan samtals, p.m.t. naesta ars afborgun .................. 16.185 15.986
Naesta ars afborgun ( 312) ( 293)
Langtimaskuldir samtals 15.873 15.694
Afborganir langtimalana greinast pannig & naestu ar: 2019 2018
Afborgun 2019 - 293
Afborgun 2020 312 598
Afborgun 2021 319 310
Afborgun 2022 332 323
Afborgun 2023 345 336
Afborgun 2024 363 14.128
Afborgun sidar 14.515 -
Samtals 16.185 15.986

20. Tekjuskattsskuldbinding

Tekjuskattsskuldbinding félagsins greinist pannig: 2019 2018
Tekjuskattsskuldbinding i arsbyrjun 2.646 2.489
Tekjuskattur i rekstarreikningi 385 143
Tekjuskattur i annarri heildarafkomu 0 14
Tekjuskattsskuldbinding i arslok 3.031 2.646

Tekjuskattsskuldbinding skiptist pannig:

Fasteignir 3.327 2.995
Yfirfeeranlegt skattalegt tap ( 309) ( 338)
Adrir lidir 13 ( 10)
Tekjuskattsskuldbinding i arslok 3.031 2.646
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Skyringar, frh.:

20. Tekjuskattsskuldbinding, frh.:
Yfirfeeranlegt skattalegt tap sem ekki nytist & moti hagnadi innan 10 ara fra pvi pad myndast fellur nidur. Yfirferanlegt
skattalegt tap i arslok er nytanlegt sem hér segir:

Tap arsins 2009, nytanlegt til arsloka 2019 - 199
Tap arsins 2010, nytanlegt til arsloka 2020 - 156
Tap arsins 2011, nytanlegt til arsloka 2021 - 44
Tap arsins 2012, nytanlegt til arsloka 2022 - 80
Tap arsins 2013, nytanlegt til arsloka 2023 - 3
Tap arsins 2014, nytanlegt til arsloka 2024 0 28
Tap arsins 2015, nytanlegt til arsloka 2025 23 349
Tap arsins 2016, nytanlegt til arsloka 2026 355 316
Tap arsins 2017, nytanlegt til arsloka 2027 306 518
Tap éarsins 2018, nytanlegt til arsloka 2028 563 -
Tap éarsins 2019, nytanlegt til arsloka 2029 298 -
1.546 3.742

Tekjuskattseign er ferd ad pvi marki sem liklegt er tali® ad heegt sé ad nyta framtidarhagnad a méti eigninni.
Tekjuskattseign er metin a hverjum uppgjorsdegi.

21. Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir greinast pannig i arslok: 2019 2018
Vidskiptaskuldir 74 41
Afallnir vextir 26 26
Adrar skammtimaskuldir 82 181
Vidskiptaskuldir og adar skammtimaskuldir samtals 181 248

22. Styring fjarhagslegrar ahzettu
Ymsir ahaettupeettir fylgja fjarmalagerningum samstaedunnar og verdur gerd grein fyrir peim hér 4samt peim adferdum er
samstaedan notar vid ad meta og styra ahaettunni. Stjérn félagsins ber abyrgd & ad innleida og hafa eftirlit med
ahaettustyringu samstaedunnar. Ahaettustyringunni er setlad ad greina eda finna ahaettupaetti, setja vidmid um ahaettutoku
og hafa eftirlit med henni.

Utleigu- og motadilashaetta

Utleigu- og métadiladheetta er haettan & fjarhagslegu tapi samstedunnar ef vidskiptamadur eda motadili i
fiarmalagerningi getur ekki stadid vid umsamdar skuldbindingar sinar og tryggingar duga ekki fyrir eftirstddvum
krofunnar. Utleigudhzetta samstaedunnar raedst einkum af fijarhagsstodu og starfsemi einstakra vidskiptavina. Félagi®
kannar fjarhagsstédu nyrra vidskiptavina adur en stofnad er til vidskipta auk pess sem &skad er eftir 3-6 manada
bankatryggingum. Ef vidskiptavinir standa ekki i skilum er samningi ad 6llu jéfnu rift 45 dégum eftir gjalddaga. Virk
eftirfylgni er med innheimtu og akvardanir teknar um hvernig skal bregdast vid peim i kjolfari6. Mesta mdgulega tap
samstaedunnar vegna fjareigna er békfeert verd peirra, sem var eftirfarandi i arslok:

2019 2018
Handbaert fé 116 426
Vidskiptakrofur 47 78
Adrar skammtimakrofur 8 12
Krofur vid tengda adila 1.731 360
Mesta mogulega tap samtals 1.902 877

Aldursgreining vidskiptakrafna og nidurfeersla a reikningsskiladegi voru eftirfarandi:
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Skyringar, frh.:

22. Stvrina fiarhaaslearar ahaettu, frh.:
Utleigu- og motadiladhzetta, frh.:

2019 2018

Bratté stada Nidurfeersla Bratté stada Nidurfzersla

Ogjaldfallis 4 0 13 0
Gjaldfallid innan 30 daga 24 2 33 5
Gjaldfallid fyrir 31 - 60 dogum 11 3 13 3
Gjaldfallid fyrir 61 - 90 dogum 9 3 14 3
Gjaldfallid fyrir meira en 90 dégum 28 20 49 34
75 27 122 45

Lausafjaraheetta

Lausafjarahaetta er haettan 4 ad samstaedan geti ekki stadid vid fjarskuldbindingar sinar & gjalddaga. Samsteedan fylgist
med proun & lausafjarstddu sinni med greiningu a gjalddégum fjareigna og fjarskulda med pad ad markmidi ad til stadar
sé naegjanlegt laust fé til ad geta maett greidsluskuldbindingum.

Samningsbundnar afborganir af fjarskuldum, ad medtdldum aaetludum vaxtagreidslum, greinast pannig:

Bokfaert Umsamid Innan Meira
2019 verd sj6dstreymi 1 ars 1-2ar 2-5ar en5 ar
Vaxtaberandi lan ................. 16.185 29.037 797 797 2.395 25.048
Skuldir vid tengda adila ...... 2.511 2.511 2.511
Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir ......... 181 181 181
18.877 31.729 3.489 797 2.395 25.048
Bokfaert Umsamid Innan Meira
2018 verd sj6dstreymi 1 ars 1-2ar 2-5ar en5 ar
Vaxtaberandi lan ................. 15.986 29.340 776 777 2.327 25.460
Skuldir vid tengda adila ...... 1.757 1.757 1.757
Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir ......... 248 248 248
17.991 31.345 2.781 777 2.327 25.460
Vaxtaahaetta

Vaxtadhaetta er heettan & ad gangvirdi eda greidslufledi fjareigna og fjarskulda muni breytast vegna breytinga a
markadsvoxtum. Vaxtaberandi fijarmalagerningar samsteedunnar greinast med eftirfarandi heetti i lok arsins:

2019 2018
Fjarmalagerningar med breytilega vexti
Handbeaert fé 116 426
Nettd stada fijarmalagerninga med breytilega vexti 116 426

Fjarmalagerningar med fasta vexti

Fjarmalagerningar samsteedunnar med fasta vexti eru ekki faerdir & gangvirdi gegnum rekstrarreikning. Verdi
vaxtabreyting & uppgjorsdegi hefur pad engin ahrif & fjarhagslega afkomu samsteedunnar. Vaxtaberandi skuldir
samstaedunnar bera fasta vexti.

Verdbolguahaetta

Verdbolguaheetta er haettan & ad afkoma félagsins sveiflist vegna breytinga a visitdlu neysluverds. Vaxtaberandi skuldir ad
fijarhaed 16.182 m.kr. (2018: 15.982 m.kr.) eru verdtryggdar midad vid visitdlu neysluverds til verdtryggingar. Breyting a
verdbdlgu um 1%-stig i arslok 2019 hefdi leekkad afkomu félagsins um 162 m.kr. (2018: 160 m.kr.) fyrir tekjuskatt.
Greiningin byggir & pvi ad allar adrar breytur haldist 6breyttar.
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Skyringar, frh.:

22. Styring fjarhagslegrar ahzettu, frh.:
Rekstrarahaetta
Rekstraraheetta er aheetta sem tengist 63rum pattum en peim ahaettupattum sem fjallad er um ad framan og peim
pattum sem eiga vid um rekstur fasteignafélaga almennt. Rekstrarahaetta er heettan & beinu eda ébeinu tapi sem getur
ordid vegna fjolda patta i starfsemi samsteedunnar, svo sem vinnu starfsmanna hennar, teekni og skipulagi, og ytri patta
annarra en framangreindra dhaettupatta, svo sem vegna breytinga & 16gum, aukinni skattheimtu eins og 4 til a8 mynda
fasteignagjoldum og almennum vidhorfum til stjornunarhatta fyrirteekja. Rekstrardhaetta myndast vid alla starfsemi
samstaedunnar.
Félagid leitast vid ad styra rekstrarahaettu med hagkveemum heetti til ad fordast fjarhagslegt tap og til ad vernda ordstir
sinn. Til ad draga Ur rekstrarahaettu er medal annars komid 4 videigandi adskilnadi starfa, haft eftirlit med vidskiptum og
fylgni vid 16g, unnid reglulegt mat a ahaettu, starfsmenn pjalfadir, verkferlar skipulagdir og skradir og keyptar tryggingar
pegar vid a.

23. Gangvirdi
Samanburéur a gangvirdi og bokfaerdu verdi
Gangvirdi og bokfeert verd fjareigna og fjarskulda greinast pannig:

31. desember 2019 31. desember 2018

Bokfaert verd Gangvirdi Bokfaert verd Gangvirdi
Vaxtaberandi skuldir ( 16.185) ( 19.581) ( 15.982) ( 18.691)

Gangvirdi skrads skuldabréfs félagsins er reiknad samkveemt stigi 3 (LF 14 1), sbr. skyringu 3. Gangvirdi annarra fjareigna
og fjarskulda er hid sama og bokfaert verd peirra.

24. Tengdir adilar
Skilgreining tengdra adila
Médurfélag, stjérnarmenn og stjornendur, félog i peirra eigu, asamt mdékum peirra og ofjarrada bornum teljast vera
tengdir adilar samsteedunnar.
Tengdir adilar med veruleg ahrif
Félagid er i eigu Eikar fasteignafélags hf.

Vidskipti vid félog i eigu stiornarmanna
Vidskipti vid félog i eigu stjornarmanna voru eins og um étengda adila veeri ad reeda.

2019 2018
Adkeyptar vorur 0 1
Vidskipti vid stjiornendur
Laun og hlunnindi til stjérnenda félagsins vegna starfa fyrir félég i samstaedunni voru engin & arinu.
Vidskipti vid tengda adila 2019 2018
Skammtimakrafa vid tengd félog 1.731 360
Langtimaskuld vié tengd félog 3.755 3.596
Skammtimaskuld vid tengd félog 2.511 1.757
I rekstrarreikningi eru eftirtalin vidskipti vid tengda adila:
Pjonusta keypt af médurfélagi 50 55
Fjarmagnsgjold til modurfélags 159 283
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Skyringar, frh.:

25.

26.

ii)

iii)

iv)

v)

Détturfélog
Eignarhlutar i dotturfélogum
2019 2018
LF1 ehf. 100,0% 100,0%
LF2 ehf. 100,0% 100,0%
- Hotel 1919 ehf 100,0% 100,0%
LF11 ehf. 0,0% 100,0%

A &rinu sameinadist LF11 ehf. détturfélag Landfesta vid annad détturfélag Landfesta, LF1 ehf.

Helstu reikningsskilaadferdir

Reikningsskilaadferdum sem er lyst hér a eftir hefur verid beitt med samraemdum heetti fyrir 6ll timabil sem koma fram i
arsreikningi félagsins utan pess sem fram kemur i skyringu 4.

Til ad auka upplysingagildi arsreikningsins eru skyringar vié hann birtar & grundvelli pess hversu videigandi og mikilveegar
paer eru fyrir lesandann. bad pydir ad upplysingar sem hvorki eru metnar mikilveegar né videigandi fyrir notanda
reikningsskilanna eru ekki birtar i skyringum.

Grundvollur samstaedu

Sameining fyrirtaekja

Samstaedan faerir sameiningu fyrirtaekja med pvi ad nota kaupadferdina pegar yfirrad flytjast til hennar. Endurgjald fyrir
yfirtoku er ad jafnadi metid a gangvirdi eins og keyptar hreinar adgreinanlegar eignir. Vidskiptavild sem verdur til er
vir8isprofud arlega. Allur hagnadur af hagstaedum kaupum er faerdur i rekstrarreikning pegar i stad. Vidskiptakostnadur er
gjaldfeerdur pegar hann fellur til nema hann tengist Gtgafu skuldabréfa eda hlutabréfa.

Allar oOvissar vidbotargreidslur eru metnar a gangvirdi a yfirtokudegi. Ef dvisst endurgjald sem telst fjarmalagerningur er
flokkad sem eigid fé pa er pad ekki endurmetid og uppgjor er feert a eigid fé. Ad 68ru leyti eru sidari gangvirdisbreytingar
ovissa endurgjaldsins feerdar i rekstrarreikning.

Dotturfélog

Dotturfélog eru pau félog par sem félagid fer med yfirrdad. Samsteedan fer med yfirrdd pegar hun ber ahaettu eda hefur
avinning af breytilegri ardsemi af hlutdeild sinni i félaginu og getur haft ahrif & ardsemina vegna yfirrada sinna.
Reikningsskil détturfélaga eru innifalin i reikningsskilum samstaedunnar fra pvi ad yfirrad nast og par til peim lykur.

Hlutdeild annarra eigenda
Hlutdeild annarra eigenda, pad er peirra sem ekki eru rédandi, er metin midad vid hlutdeild peirra i adgreinanlegum

eignum yfirtekinnar einingar a kaupdegi.

Tap a vfirradum
Pegar yfirrdd samsteedunnar i dotturfélagi tapast eru eignir og skuldir dotturfélagsins feerdar Ut Ur samsteedureikningnum

asamt hlutdeild annarra eigenda pess og 6drum lidum eigin fjar. Allur tengdur hagnadur eda tap er feert i
rekstrarreikning. Eignarhlutur sem haldid er eftir er metinn & gangvirdi & peim degi sem yfirrad tépudust.

Vidskipti felld it vid gerd samstaedureiknings

Vidskipti milli félaga innan samstaedunnar, stodur milli peirra og oinnleystar tekjur og gjold sem myndast hafa i
vidskiptum milli félaganna eru felld Gt vid gerd arsreiknings samstaedunnar. Qinnleyst tap er feert it med sama haetti og
oinnleystur hagnadur, en adeins ad pvi marki ad ekkert bendi til virdisryrnunar.

Vidskipti i erlendum gjaldmidlum

Vidskipti i erlendum gjaldmidlum eru faerd i starfreekslugjaldmidli einstakra samsteedufélaga & gengi vidskiptadags.
Peningalegar eignir og skuldir i erlendum gjaldmidlum eru faerdar midad vid gengi a uppgjorsdegi. Adrar eignir og skuldir
sem metnar eru & gangvirdi i erlendri mynt, eru faerdar & pvi gengi sem var i gildi pegar gangvirdi peirra var akvardad.

Gengismunur vegna vidskipta i erlendum gjaldmidlum er feerdur i rekstrarreikning.
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Skyringar, frh.:

26. Helstu reikningsskilaadferdir, frh.:

c. Fjarmalagerningar

i) Fjareignir
Lan, krofur og handbeaert fé eru feerd 4 peim degi sem til peirra er stofnad. Allar adrar fjareignir eru upphaflega feerdar a
peim degi sem félagid gerist adili ad samningsbundnum akvaedum fjarmalagerningsins.
Fjareignir eru afskradar ef samningsbundinn réttur félagsins ad sjédstreymi vegna fjareignanna rennur Ut eda ef félagid
framselur rétt til sjodstreymis af eigninni til annars adila an pess ad halda eftir yfirrddum eda pvi sem naest allri peirri
ahaettu og avinningi sem i eignarhaldinu felst.

Fjareignum og fjarskuldum er jafnad saman og hrein fjarhaed feerd i efnahagsreikning pegar og adeins pegar lagalegur
réttur félagsins er til stadar um jofnun og fyrirhugad er ad gera upp med jofnun fjareigna og fjarskulda eda innleysa
eignina og gera upp skuldina & sama tima.

Fjareignir

Lan og krofur eru fjareignir med fostum eda akvardanlegum greidslum sem ekki eru skradar a virkum markadi. Slikar
eignir eru upphaflega feerdar & gangvirdi ad vidbaettum 6llum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skraningu eru
lan og krofur metin & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti, ad fradreginni vir8isryrnun pegar vid a.

Lan og krofur samanstanda af vidskiptakrofum og 68rum skammtimakréfum.

i) Handbezert fé
Til handbeers fjar telst sjodur og 6bundnar bankainnstaedur sem eru til rddstéfunar innan priggja manada.

ii)  Farskuldir
Vaxtaberandi lan eru feerd a peim degi sem til peirra er stofnad. Allar adrar fjarskuldir eru upphaflega feerdar & peim
vidskiptadegi pegar félagid gerist adili ad samningsbundnum &kvaedum fjarmalagerningsins.

Félagid afskrair fjiarskuld pegar samningsbundnum skyldum vegna skuldagerningsins er lokid, paer felldar nidur eda falla
r gildi. Félagid flokkar fjarskuldir adrar en afleidusamninga sem adrar fjarskuldir. Slikar skuldir eru upphaflega feerdar a
gangvirdi ad vidbaettum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skraningu eru pessar fjarskuldir metnar a afskrifudu
kostnadarverdi midad vid virka vexti.

Til fjarskulda félagsins teljast vaxtaberandi skuldir, vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir.

iii) Hlutafé
Kostnadur vid Gtgafu hlutafjar, ad teknu tilliti til tekjuskattsahrifa, er feerdur til leekkunar 4 eigin fé.

d. Gefnislegar eignir

i) Vidskiptavild
Vidskiptavild myndast vid kaup & doétturfélogum. Vidskiptavild er mismunurinn & kostnadi vid yfirtdkuna og gangvirdi
yfirtekinna eigna, skulda og 6vissra skulda. Pegar neikvaed vidskiptavild myndast er hin tekjufeerd strax i rekstrarreikningi.
Vidskiptavild er faerd & kostnadarverdi ad fradreainni uppsafnadri virdisryrnun.

ii)y  Adrar éefnislegar eignir
Adrar Oefnislegar eignir sem eru keyptar eda feerfar upp vid kaup & dotturfélogum og eru med takmarkadan
nytingartima eru eignfeerdar & kostnadarverdi ad fradregnum uppsofnudum afskriftum og virdisryrnun par sem vid a.

iii)  Kostnadur sem fellur til sidar
Kostnadur sem fellur til sidar er einungis eignfeerdur ef hann eykur avinning sem felst i eigninni sem kostnadurinn vardar.
Annar kostnadur, par & medal vegna vidskiptavildar og vorumerkja sem myndast hafa innan samstaedunnar, er faerdur i
rekstrareikning pegar til hans er stofnad.
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d. Oefnisleaar eianir. frh.:
iv)  Afskriftir oefnislegra eigna

Afskriftir éefnislegra eigna eru feerdar linulega i rekstrarreikning midad vid daetladan nytingartima peirra. Afskriftartimi
hefst pegar eignirnar eru tilbanar til notkunar. Azetladur nytingingar timi greinist pannig:
Vidskiptasamningur 5ar

e. Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir eru fasteignir (land og huseignir) sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna, til verdmeaetaaukningar
eda hvort tveggja. Fjarfestingareignir eru faerdar & gangvirdi i samraemi vid alpjodlegan reikningsskilastadal nr. 40 (IAS),
samanber skyringu 13. Vid mat & fjarfestingareignum er studst vid gangvirdi hlidsteedra eigna & virkum markadi i
vidskiptum milli étengdra upplystra adila og nuavirt framtidarsjodfleedi einstakra eigna. Vid matid er tekid tillit til
samanlagdra azetladra framtidarleigutekna af eignunum auk kostnadar vid rekstur og vidhald eignanna. Azetladar
framtidarleigutekjur taka ad mestu leyti mid af peim leigusamningum sem i gildi eru. Azetlud rekstrargjold og vidhald
fasteigna er dregid fra leigutekjum. Vid ndvirdinguna er studst vid markadsvexti. Breytingar 4 gangvirdi fjarfestingareigna
eru faerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna i rekstrarreikningi. Fjarfestingareignir eru ekki afskrifadar.

Pegar eign til eigin nota verdur fjarfestingareign vegna breytingar & nytingu er mismunur sem verdur 4 yfirfeersludegi a
bokfeerdu verdi og gangvirdi fjarmunarins feerdur sem endurmat i adra heildarafkomu ef um hagnad er ad reeda. Vid sélu
fjarfestingareignar er pessi hagnadur ferdur & éradstafad eigid fé. Tap sem myndast & pennan hatt er feert strax i
rekstrarreikning.

f.  Fasteignir i byggingu
Fasteign sem er i byggingu og er atlud til notkunar sem fjarfestingarfasteign, er feerd & kostnadarverdi ad fradreginni
virdisryrnun par til han er fullbdin. P4 er hin endurmetin til gangvirdis og endurflokkud sem fjarfestingarfasteign.
Hagnadur eda tap sem kann ad myndast vid endurmatid er feert i rekstrarreikning.

g. Eignir til eigin nota

i) Feersla og mat
Fasteignir til eigin nota eru faerdar & endurmetnu kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum og virdisryrnun. Endurmetid
kostnadarverd er gangvirdi eignanna & endurmatsdegi ad fradregnum uppsofnudum afskriftum. Allar haekkanir vegna
endurmatsins eru faerdar & endurmatsreikning medal eigin fjar ad fradregnum tekjuskatti. Afskriftir endurmatsins eru
feerdar i rekstrarreikning og arlega faerd leidrétting sem endurspeglar pa fjarhaed af endurmatsreikningi og & 6radstafad
eigid fé. Endurmetid er arlega.
Kostnadarverd samanstendur af beinum kostnadi sem fellur til vid kaupin. Kostnadarverd eigna til eigin nota sem félagid
byggir sjalft innifelur efniskostnad og launakostnad, annan kostnad sem fellur til vi6 ad koma eigninni i notkun og telst
vera hluti af kostnadarverdi eignarinnar. Keyptur hugbunadur sem er naudsynlegur til ad unnt sé ad nyta vélbinad er
eignfaerdur sem hluti af peim teekjabunadi.
Pegar eignir til eigin nota eru samsettar Ur einingum med dlikan nytingartima eru einingarnar adgreindar og afskrifadar
midad vid nytingartimann.
Hagnadur af solu eigna til eigin nota er munurinn & soluverdi og bokfaerdu verdi eignarinnar og er faerdur i
rekstrarreikning medal rekstrartekna.
Vaxtagjold af lansfé sem nytt er til fiarmognunar & kostnadarverdi mannvirkja i byggingu eru eignfeerd & byggingartima.

ii)  Afskriftir
Afskriftir eru reiknadar linulega midad vid deetladan nytingartima einstakra hluta eigna til eigin nota. Land er ekki
afskrifad. Azetladur nytingartimi greinist pannig:
Nytingartimi
Eignir til eigin nota 5-20ar

Afskriftaadferdir, nytingartimi og nidurlagsverd eru endurmetin & uppgjorsdegi.
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h. Virdisryrnun

i) Fjareignir
A hverjum uppgjérsdegi er kannad hvort til stadar sé hlutleeg visbending um virdisryrnun fjareigna. Fjareign telst vera
virdisryrd ef hlutleegar visbendingar eru um ad einn eda fleiri atburdir sem att hafa sér stad benda til pess ad veent
framtidarsjodstreymi af eigninni verdi leegra en adur var talid. Virdisryrnun fjareigna er feerd i rekstrarreikning.

ii)y  Adrar eignir
Bokfaert verd annarra eigna samsteedunnar er yfirfarid & hverjum uppgjorsdegi til a8 meta hvort visbendingar séu um
virdisryrnun  peirra.  Sé einhver slik visbending til stadar er endurheimtanleg fjarhaed eignarinnar metin.
Vir8isryrnunarpréf eru gerd ad minnsta kosti arlega a vidskiptavild.
Endurheimtanleg fjarhaed eignar eda fjarskapandi einingar er hreint gangvirdi peirra eda nytingarvirdi, hvort sem haerra
reynist. Nytingarvirdi er azetlad framtidarsjodstreymi, sem er ndvirt med voxtum fyrir skatta, par sem vextirnir
endurspegla mat markadarins & timavirdi peninga hverju sinni og pa ahaettu sem fylgir eigninni.
Virdisryrnun er gjaldfeerd pegar bokfeert verd eignar eda fjarskapandi einingar er haerra en endurheimtanleg fjarhaed
hennar. Fjarskapandi eining er minnsti adgreinanlegi hopur eigna sem myndar sjédstreymi sem er ad mestu leyti 6had
68rum eignum eda hopum eigna. Virdisryrnun fijarskapandi eininga er fyrst feerd til laekkunar a tilheyrandi vidskiptavild,
en sidan til hlutfallslegrar leekkunar & bokfeerdu verdi annarra eigna sem tilheyra einingunni. Vir8isryrnun er gjaldfeerd i
rekstrarreikningi.
Virisryrnun vidskiptavildar er ekki bakferd. Virdisryrnun fyrri timabila vegna annarra eigna er metin & hverjum
uppgjorsdegi til ad kanna hvort visbendingar séu um ad ryrnunin hafi minnkad eda horfid. Su vir8isryrnun er bakfaerd ef
breyting hefur ordid & mati sem notad var vid Utreikning & endurheimtanlegri fjarhaed. Virdisryrnun er einungis bakfaerd
ad pvi marki sem nemur adur feerdri virdisryrnun ad teknu tilliti til skatta.

i. Skuldbindingar
Skuldbinding er faerd i efnahagsreikninginn pegar samsteedan ber lagalega eda atlada skyldu vegna fyrri atburdar og
liklegt er ad kostnadur lendi & henni vid ad gera skuldbindinguna upp. Ef ahrifin eru veruleg eru skuldbindingarnar
akvednar med pvi ad afvaxta deetlad framtidarsjédstreymi med voxtum fyrir skatta sem syna ndverandi markadsmat
timavirdis peninga og, ef vid &, dhaettuna sem tengist skuldbindingunni.

j.  Leigutekjur
Leigutekjur af fjarfestingareignum eru feerdar i rekstrarreikning & leigutimanum.

k. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna er gjaldfeerdur pegar hann fellur til og inniheldur medal annars fasteignagjold,
vatryggingar, vidhaldskostnad og virdisryrnun vidskiptakrafna.

I.  Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
Fjarmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum af fjareignum og gengishagnadi af erlendum gjaldmidlum. Vaxtatekjur eru
feerdar i rekstrarreikning eftir pvi sem paer falla til midad vid virka vexti.
Fjarmagnsgjold samanstanda af vaxtagjoldum og verdbotum af lantékum, gengistapi af erlendum gjaldmidlum og 68rum
fijarmagnskostnadi. Vaxtagjold eru feerd i rekstrarreikning eftir pvi sem pau falla til midad vid virka vexti.
Gengishagnadur og gengistap eru faerd netto.

m. Tekjuskattur
Tekjuskattur samanstendur af tekjuskatti til greidslu og frestudum tekjuskatti. Tekjuskattur er feerdur i rekstrarreikning
nema pegar hann vardar lidi sem eru faerdir beint & eigid fé, en i peim tilvikum er tekjuskatturinn feeréur a eigid fé.

Tekjuskattur til greidslu er tekjuskattur sem azetlad er ad komi til greidslu & naesta ari vegna skattskylds hagnadar arsins,
midad vid gildandi skatthlutfall & uppgjorsdegi, auk leidréttinga a tekjuskatti til greidslu vegna fyrri ara.
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m. Tekjuskattur, frh.:
Frestadur tekjuskattur er feerdur vegna timabundinna mismuna & bdkfaerdu verdi eigna og skulda i arsreikningnum
annars vegar og skattverdi peirra hins vegar. Frestadur tekjuskattur er ekki feerdur vegna timabundinna mismuna vegna
fjarfestinga i dotturfélogum svo framarlega sem talid er ad modurfélagid geti styrt pvi hvenaer peir snuist vid og jafnframt
sé talid liklegt ad peir muni ekki sntast vid i fyrirsjaanlegri framtid. Utreikningur & frestudum skatti byggir & pvi
skatthlutfalli sem veenst er ad verdi i gildi pegar timabundinn mismunur komi til med ad sndast vid, midad vid gildandi
16g & uppgjorsdegi.
Skatteign er einungis feerd ad pvi marki sem liklegt er talid ad skattskyldur hagnadur verdi til radstofunar i framtidinni,
sem unnt verdur ad nyta eignina & moti. Skatteign er metin & hverjum uppgjérsdegi og leekkud ad pvi marki sem talid er
ad hun komi ekki til med ad nytast.

n. Hagnadur & hlut
{ arsreikningnum er syndur grunnhagnadur & hlut og pynntur hagnadur & hlut fyrir almenna hluti i félaginu.
Grunnhagnadur a hlut er reiknadur sem hlutfall hagnadar og vegins medalfjolda virkra hluta & arinu. bynntur hagnadur a
hlut er reiknadur med pvi ad leidrétta medalfjolda virkra hluta vegna mogulegrar pynningar og hluta sem geeti purft ad
gefa Ut vegna kauprétta og annarra fjarmalagerninga sem eru breytanlegir i hlutafé félagsins.

o. Starfspattayfirlit
Starfspattur er adgreinanlegur hluti samstaedunnar innan akvedins efnahagslegs umhverfs.
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Stjornarhattayfirlysing

Stjorn og stjornarhaettir

Stjérnarhaettir Landfesta ehf. (,Landfestar” eda ,félagid”) eru i samraemi vid 16g um einkahlutafélog, sampykktir félagsins
og starfsreglur stjérnar. Félagid hefur til hlidsjénar leibeiningar um stjérnarheetti sem Vidskiptarad Islands, NASDAQ
OMX Iceland hf. og Samtdk atvinnulifsins gafu Gt arid 2015, sem haegt er ad nélgast & vefsidu Vidskiptarads fslands.
Vegna smaedar félagsins og litillar yfirbyggingar er peim leidbeiningum ekki fylgt ad ollu leyti, en fravik fra peim er ad
ekki hefur verid skipud tilnefningarnefnd og ekki er porf & starfskjaranefnd par sem enginn starfsmadur er a launaskra hja
félaginu.

Stjorn félagsins er skipud einum manni og 68rum til vara. Gardar Hannes Fridjonsson, stjornarmadur er feeddur arid 1971.
Gardar er med BA gradu i heimspeki fra Haskola fslands og MBA gradu fra University of Salford, Englandi. Hann er
jafnframt framkveemdastjori félagsins og med prokdru. Gardar starfar sem forstjéri Eikar fasteignafélags hf. og hefur sinnt
pvi starfi fra arinu 2002. Eyjolfur Gunnarsson, varamadur i stjorn félagsins, er feeddur arid 1972. Eyjolfur er med Cand.
Oecon gradu i vidskiptafraedi frad Haskéla Islands og starfar sem framkveemdastjori Gtleigusvids hj Eik fasteignafélagi hf.

Stjorn hefur sett sér starfsreglur par sem helstu verkefni og valdsvid stjornar eru skilgreind. f pessum reglum er medal
annars ad finna verklag stjornar og reglur um fundarskép og fundargerdir, reglur um pagnarskyldu, upplysingagjof og
fleira. Gildandi starfsreglur stjoérnar voru sampykktar a stjérnarfundi 3. juni 2018.

Stjorn fer med adsta vald i malefnum félagsins milli hluthafafunda i samraemi vid 16g og sampykktir félagsins.
Meginhlutverk stjornar er ad trygga ad naegilegt eftirlit sé haft med reikningshaldi og medferd fjarmuna félagsins auk
pess ad stadfesta rekstrar- og fjarhagsaeetlanir og sja til pess ad peim sé fylgt. Stjorn sér til pess ad unnid sé
halfsarsuppgjor med upplysingum um rekstur og stodu félagsins, tekur meiri hattar akvardanir i rekstri félagsins og sér
um ad félagid sé rekid i samraemi vid 16g og reglur sem félaginu ber ad fylgja i starfsemi sinni.

Stjorn Eikar fasteignafélags hf., modurfélags Landfesta, hefur skipad endurskodunarnefnd og skal verksvid nefndarinnar
einnig na yfir Landfestar. Nefndina skipa Agla Elisabet Hendriksdottir formadur, Arnar Mar Jéhannsson |6ggiltur
endurskodandi, og Périr Olafsson, 16ggiltur endurskodandi. Haegt er ad nalgast starfsreglur endurskodunarnefndar &
heimasidu Eikar fasteignafélags, www.eik.is.

Félagid & tvo dotturfélog og eru stjornir peirra skipadar & sama hatt og hja félaginu. Gardar Hannes Fridjonsson er
stjornarmadur og Eyjolfur Gunnarsson er varamadur.

Innra eftirlit og aheettustyring

Félagid leggur aherslu & innra eftirlit i daglegum rekstri pess med setningu verklagsreglna, reglulegri skyrslugjof til
stjornar og sérhaefdum hugbunadi. Regluvordur félagsins er Johann Magnus Johannsson, l6gmadur. Stadgengill
regluvardar er Ardis Ethel Hrafnsdottir, 16gfraedingur. Hlutverk regluvardar er ad hafa umsjon med pvi ad reglum um
medferd innherjaupplysinga og vidskipti innherja sé framfylgt.

Gildi, sidoferdisviomid og samfélagsleg abyrgd

Stjorn Eikar fasteignafélags hf., modurfélags Landfesta, leggur rika dherslu & gdda stjornarhaetti, sem geett er ad i 6llum
félogum samsteedu Eikar. Starfskjarastefnu, upplysingastefnu, siGareglur, stefnu um samfélagslega abyrgd og
upplysingar um gildi samstaedunnar er ad finna & www.eik.is. Par er jafnframt ad finna sérstaka samfélagsskyrslu Eikar
fasteignafélags hf. um ofjarhagslegar upplysingar.

Samskipti hluthafa og stjornar

Hluthafafundur fer med aedsta vald i malefnum Landfesta i samraemi vid 16g og sampykktir félagsins, en par fara hluthafar
med akvordunarvald sitt i malefnum félagsins. { ljési pess ad Eik fasteignafélag hf. er eini hluthafi félagins tekur hann
akvardanir samkveemt 59. gr. laga um einkahlutafélég og skrair peer i fundargerdabok.
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