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Skyrsla og yfirlysing stjornar og framkvamdastjora

Nordursléd 4 ehf. er fasteignafélag med aherslu & fiarfestingar og (tleigu fasteigna a Islandi.

Samkvamt rekstrarreikningi og yfirliti um heildarafkomu nam heildarhagnadur af rekstri félagsins 36 millj. kr. Eigid fé félagsins i lok
jani var 464 millj. kr. samkvaemt efnahagsreikningi ad teknu tilliti til hlutafjars ad fjarhaed 4 millj. kr.

Engar breytingar voru a eignarhaldi félagsins a timabilinu og 7 lok janf var allt hlutafé félagsins i eigu Reita fasteignafélags hf.

Yfirlysing stjérnar og framkvamdastjéra
Arshlutareikningur félagsins er gerdur T samraemi vid alpj6dlegan reikningsskilastadal um arshlutareikninga, IAS 34.

Samkvamt bestu vitneskju gefur arshlutareikningur félagsins glégga mynd af eignum, skuldum og fjarhagsstéou pess 30. jini
2019 og rekstrarafkomu félagsins og breytingu @ handbaeru fé a timabilinu 1. jandar til 30. jani 2019.

Jafnframt er pad alit okkar ad arshlutareikningurinn og skyrsla stjérnar og framkvaemdastjéra geymi gloggt yfirlit um préun og
arangur 7 rekstri félagsins, stoou pess og, i samhengi vio arsreikning félagsins, lysi helstu ahaettupattum og évissu sem félagio byr
vio.

Stjérn og framkvaemdastj6ri Noroursléoar 4 ehf. hafa 7 dag reett um arshlutareikning félagsins fyrir timabilio 1. jandar til 30. jani

2019 og stadfesta hann med undirritun sinni.

Reykjavik, 19. agdst 2019

[ stjorn félagsins:

./%a—? /Z%Z% o

Framkvaemdastjori:

2«%@ fzac?m o
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Konnunararitun 6haos endurskooanda

EY

Building a better
working world

Til stjérnar og hluthafa Noroursl6dar 4 ehf.

Vid hofum kannad medfylgjandi samandreginn arshlutareikning Norourslédar 4 ehf. fyrir timabilid 1. jandar til 30. jini 2019, sem
hefur ad geyma rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit, sjodstreymisyfirlit og skyringar.
Stjérnendur félagsins eru abyrgir fyrir gerd og gloggri framsetningu arshlutareikningsins i samraemi vio alpjédlegan stadal um
arshlutareikninga, IAS 34. Abyrgd okkar felst f alyktun okkar um arshlutareikninginn og er byggd & kénnuninni.

Stjorn og framkvaemdastjéri félagsins eru abyrg fyrir gerd og gloggri framsetningu arshlutareikningsins i samraemi vio alpj6dlegan
stadal um arshlutareikninga, IAS 34. Abyrgd okkar felst T 4lyktun okkar um arshlutareikninginn og er byggd & kénnuninni.

Umfang kénnunar

Kénnun okkar var unnin i samreemi vid alpjédlegan stadal ISRE 2410, sem fjallar um konnun 6éhads endurskodanda 4
arshlutareikningum. Slik kénnun felur T sér fyrirspurnir, einkum til starfsmanna sem bera abyrgd a fijarmalum og reikningsskilum
félagsins dsamt greiningum & hinum ymsu lidum reikningsskilanna og 6drum konnunaradgerdum. Konnun felur ekki i sér jafn
viotaekar adgerdir og endurskooun sem unnin er I samraemi vio alpjéolega endurskodunarstadla og er pvi ekki vist ad vio faum
vitneskju um oll mikilvaeg atridi sem gaetu komid 7 1j6s vid endurskooun. Pbar af leidandi latum vid ekki T 1j6s alit um endurskooun.

Alyktun

Vid konnun okkar kom ekkert fram sem bendir til pess ad medfylgjandi samandreginn arshlutareikningur sé ekki i 6llum
meginatrioum 7 samraemi vid alpjéodlegan reikningsskilastadal um arshlutareikninga IAS 34, eins og hann hefur verid sampykktur af
Evropusambandinu.

Reykjavik, 19. agdst 2019
NG

Jéhann Unnsteinsson
l6ggiltur endurskodandi

Ernst & Young ehf.
Borgartdn 30
105 Reykjavik
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu
1. jandar til 30. jani 2019

Skyr. 2019 2018
1.1.-30.6. 1.1.-30.6.

Rekstrartekjur og rekstrargjold
LEIGULEKIUF oottt 82 79
Rekstrarkostnaour fjarfestingareigna . 5 ( 11) ( 15)
Hreinar lei8UREKJUN .................coooovii s 71 64
SHOMUNATKOSTNAOUT ..o ( 5) ( 5)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu ..., 66 59
Matsbreyting fjarfestingareigna .........co.oeeveeeieineeieeeeee s 7 21 29
Rekstrarhagnadur ... 87 88
FJArMUNATEKJUT .ottt 1 0
FJArMAGNSZIONA w..vvverveeoeveseees s ( 43)  ( 39)
Hrein fjarmagnsgjold ... 6 ( 42)  ( 39)
Hagnadur fyrir tekjuskatt ... 45 49
TEKJUSKALEUT oot nans ( 9) ( 10)
Hagnadur og heildarhagnadur timabilsins ... 36 39

Skyringar & bladsioum 9 - 11 eru 6aoskiljanlegur hluti af arshlutareikningnum.
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Efnahagsreikningur 30. jani 2019

Skyr. 30.6.2019 31.12.2018
Eignir

FJArfEStiNGATEIGNII w..oveceeeeece s 7 1.712 1.616
Krafa @ tENGA FEIOZ ..vuvvveeeeecieerecece e 8 8 0
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ... 12 11
BUNGID FE oottt 31 45
Veltufjarmunir 51 56
Eignir samtals 1.763 1.672

Eigid fé
HIUERFE oottt 4 4
Yfirverosreikningur innborgads hlUtafjar ... 241 241
Ora0SLAfad QIZIO FE oooooooooee oo eeeesssessseeseesmesese e 219 183
Eigio fé 464 428

Skuldir
Vaxtaberandi SKULAIT ...ttt 873 893
TekjuskattsSKULADINAING ...ttt 171 162
LeigUSKULADINAING coeveieiii ettt 9 75 0
Langtimaskuldir 1.119 1.055
Vaxtaberandi SKULAIT ... 70 67
SKULA VIO MOOUIELAG ..ottt 8 16 110
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir .......co.cveeveveeecoeeieee e 94 12
Skammtimaskuldir 180 189
Skuldir samtals 1.299 1.244
Eigid fé og skuldir samtals 1.763 1.672

Skyringar & bladsioum 9 - 11 eru 6aoskiljanlegur hluti af arshlutareikningnum.
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Eiginfjaryfirlit 1. jandar til 30. jani 2019

Yfirverds-
reikningur
innborgads Oraastafad Eigid fé
Skyr. Hlutafé hlutafjar eigid fé samtals
1. jandar - 30. jini 2018
Eigid fé 1. jantar 2018 ... sseeeenens 4 241 214 459
Heildarafkoma timabilSins ..., 39 39
Eigid f& 30. JUNT 2018 w.eoieiiieeee e 4 241 253 498
1. jandar - 30. jini 2019
Eigid fé 1.Jantar 2019 ... 4 241 183 428
Heildarafkoma timabilsins 36 36
Eigio f6 30. JUNT 2019 oo 4 241 219 464

Skyringar & bladsioum 9 - 11 eru 6adskiljanlegur hluti af arshlutareikningnum.
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Sjoostreymisyfirlit 1. jandar til 30. jani 2019

Rekstrarhreyfingar
Hagnaour timabilSins ..ot s
Rekstrarlioir sem hafa ekki ahrif & fjarstreymi:
Matsbreyting fjarfestingareigna ........cc.coeceeereieineieieeeeeeee s
Fjarmagnsgjold
TEKJUSKATEUT oottt
Skammtimakrofur, Dreyting ...
Skammtimaskuldir, BreYting ..o
Breytingar a rekstrartengdum eignum og skuldum
Greidd Vaxtagiold ...

Fjarfestingarhreyfingar
BUNIO fE, DIEYLING oo

Fjarmégnunarhreyfingar

Afborganir [angtiMalana .........cc.ecviveveieeeeeee e
Stada vio tengd fElOG, Breyting ... s
Hakkunahandbarufé ...

Handbaert fé i arsbyrjun ...

Handbart fé T lok timabils ...

Skyringar & bladsioum 9 - 11 eru 6aoskiljanlegur hluti af arshlutareikningnum.

2019 2018
1.1.-30.6. 1.1.-30.6.
36 39
21 ( 29)
42 39

9 10

66 59
62 47
17 16
79 63
25) ( 26)
120 96
14 3
14 3
33)  ( 31)
100 ( 69)
134) 99)
0 0

0 0

0 0
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Skyringar

1. Félagid
Nordursl6d 4 ehf. (,félagid”) er islenskt einkahlutafélag. Hofudstodvar félagsins eru T Kringlunni 4-12, 103 Reykjavik. Félagio er
fasteignafélag med aherslu & fiarfestingar og (Gtleigu fasteigna & Islandi.

Félagio er détturfélag Reita fasteignafélags hf. sem er med |6gheimili ad Kringlunni 4-12 7103 Reykjavik. Arshlutareikningur
félagsins er hluti af samstaedureikningsskilum méourfélagsins og eru upplysingar um afkomu og fjarhagsstodu samstadunnar

bar.

2. Grundvéllur reikningsskilanna
Yfirlysing um ad alpjodlegum reikningsskilastooum sé fylgt
Arshlutareikningur félagsins er gerdur i samraemi vio alpjédlegan reikningsskilastadal um arshlutareikninga, IAS 34. Félagid
innleiddi T arshyrjun nyja alpjéolega reikningsskilastaola IFRS 16 Leigusamningar. Innleidingin hafoi engin ahrif & félagio.
Samandreginn arshlutareikningur félagsins inniheldur ekki allar paer upplysingar sem krafist er i fullbdnum arsreikningi og aetti
a0 lesa f samhengi vio arsreikning félagsins fyrir ario 2018.

Stjorn félagsins staofesti arshlutareikninginn 19. aglst 2019.

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir
Vio gerd arshlutareikningsins er beitt sému reikningsskilaadferdum og beitt var vio gero arsreiknings félagsins fyrir ario 2018.

Arshlutreikningurinn er gerdur T islenskum krénum, sem er starfsraekslugjaldmidill félagsins og eru allar fjarhaedir birtar 1
milljénum kréna. Hann er gerour & grundvelli kostnadarverds, ad pvi undanskildu ad fjarfestingareignir félagsins eru metnar
gangviroi.

4. Mat og akvardanir
Gerd arshlutareikninga i samraemi vio alpj6dlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjérnendur taki akvardanir, meti og gefi
sér forsendur sem hafa ahrif @ beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhadir eigna, skulda, tekna og gjalda. Endanlegar
nidurstoour kunna ao verda frabrugdnar pessu mati.

5. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna greinist pannig: 2019 2018
1.1.-30.6. 1.1.-30.6.
Fasteignagjold ................. 7 8
Viohald 08 €NAUIDEEIUN ... 2 5
Vatryggingar ................. 2 1
Annar rekstrarkostnaour fiarfestingareigna ........cccceveveeeeeveeeeeeeeiesee e 0 1
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna alls ..o 11 15
6. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
Fjarmunatekjur greinast pannig:
Vaxtatekjur af bankainNStaeAUM ..o 1 0
FJArmUNALEKJUL @S ..ot 1 0
Fjarmagnsgjold greinast pannig:
VAXEAZIOIA oo ( 26) ( 26)
RVZ1 ] 0T <1 {11 OO OO OO ( 15) ( 13)
Lodaleiga .. ( 2) 0
Fjarmagnsgjold alls ( 43) ( 39)
HIein fFArMagNSZIOLd ..o ( 42) ( 39)
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Skyringar, frh.:

7. Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir greinast pannig: 30.6.2019 31.12.2018
FSTRIGIIT ettt 1.637 1.616
Nytingarréttur [60aleigusamninga 75 0
FjArfestingar@ignir @llS ...t 1.712 1.616

Vio akvoéroun a gangvirdi fjarfestingareigna er byggt a forsendum sem hadar eru mati stjérnenda a préun ymissa patta 1
framtidinni. Raunverulegt séluverd kann ad verda frabrugdid pessu mati.

Fjarfestingareignir félagsins eru metnar & gangviroi a reikningsskiladegi i samraemi vid alpj6dlegan reikningsskilastadal IAS 40
Fjarfestingareignir og alpj6olegan reikningsskilastadal IFRS 13 Mat & gangviroi. Allar fjarfestingareignir félagsins falla undir 3.
brep T flokkunarkerfi gangvirdismats og eru metnar sem slikar.

Vid mat & fjarfestingareignum er notud sama aoferdarfraedi og i samstaeduarsreikningi félagsins. Helsta breyting fra aramétum
er breyting & avoxtunarkréfu og verdlagsbreyting.

Breytingar a gangvirdi fjarfestingareigna eru faerdar undir lionum matsbreyting fjarfestingareigna i rekstrarreikningi. Haekkun a
mati fjarfestingareigna nam 21 millj. kr. & timabilinu (30.06.2018: 29 millj.kr.).

8. Tengdir adilar
Skilgreining tengdra adila
Méourfélag, hluthafar méourfélagsins sem rada eda hafa veruleg ahrif & starfsemi félagsins, systurfélog, stiornarmenn og
framkvaemdastjoéri teljast til tengdra adila.

Vidskipti tengdra adila innan samstaedu
[ efnahagsreikningi eru eftirtalin vidskipti vio tengda adila innan samstaedu:
Krafa 8 teNGA FEIOZ .u.vveiveieeeeeeeee et 8 0

SKUL VIO MOBUITEIAE ..o ( 16) ( 110)

[ rekstrarreikningi félagsins eru eftirtalin vidskipti vid tengda adila innan samstaedu:

2019 2018
1.1.-30.6. 1.1.-30.6.
SHOMUNAIKOSTNADU ..o ( 5 ( 5)

Onnur vidskipti vid tengda adila er dverulegur pattur 7 starfsemi félagsins. Verdlagning 1 slikum vidskiptum er sambaerileg og
60rum vidskiptum pess.

9.  Ahrif vegna upptoku IFRS 16 a reikningsskil
IFRS 16 Leigusamningar
Félagio hefur innleitt reikningsskilastada IFRS 16 fyrir reikningsario sem héfst 1. jandar 2019. IFRS 16 kemur 7 stad reglna um
leigusamninga sem adur var ad finna i IAS 17. IFRS 16 kynnir heildstaett likan sem felur T sér feerslu leigusamninga 1
efnahagsreikning par sem félagio er leigutaki. Félagio, sem leigutaki, hefur feert til eignar nytingarrétt af leigusamningum og a
méti skuld vegna framtidarleigugreiosina. Samkveemt stadlinum parf ekki a0 feera T efnahagsreikning leigusamninga til
skemmri tima en eins ars og leigu & 6dyrum eignum.

Félagid hefur innleitt IFRS 16 midao vid adferd uppsafnadra ahrifa, par sem leigueignir eru jafnar leiguskuldum & uppgjorsdegi
1.1.2019. Samkvaemt peirri adferd hefur samanburdartdlum fyrir arid 2018 ekki verid breytt og upptaka IFRS 16 hefur ekki
ahrif & eigio fé félagsins, b.e. paer eru faerdar samkvaeemt I1AS 17.

Leigusamningar par sem félagid er leigutaki
Samkvaemt IFRS 16 er samningur leigusamningur eda inniheldur leigusamning ef hann veitir rétt til yfirrada yfir skilgreindri
eign a timabili 7 skiptum fyrir endurgjald.
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Skyringar, frh.:

9.  Ahrif vegna upptoku IFRS 16 a reikningsskil, frh.:
Leigusamningar par sem félagio er leigutaki, fhr.:
Félagid faeri eignir og skuldir vegna l6daleigusamninga sem félagio leigir fra pridja adila undir byggingar og byggingarrétti.
Afnotaréttur & eignunum er faerour & meoal fjarfestingareigna og leiguskuldbinding er faerd 1 sér linu 7 efnahagsreikningi.

Leigueignir sem félagio feerir vegna pessara leigusamninga eru metnar a gangvirdi a hverjum reikningsskiladegi. Leiguskuldir
eru metnar upphaflega midad vio ndvirdi leigugreidsla sem eru 6greiddar & upphafsdegi. Leigugreidslur eru ndvirtar med pvi
ad nota innbyggoda vexti 1 leigunni ef unnt er ad akvarda pa vexti med audveldum haetti. Ef svo er ekki eru leigugreidslur
ndvirtar med pvi ad nota vaxtakjor félagsins a nyju lansfé. Matio er unnid af starfsménnum méourfélags. Eftir upphafsdag er
leiguskuldir metnar a afskrifudu kostnadarverdi med pvi ad nota adferd virkra vaxta, leigugreidslur eru eingéngu vaxtagjold,
sem fzerd eru i rekstrarreikning, en engar afborganir eru vegna pessara leiguskuldar.

Leigusamningar par sem félagio er lejgusali
Innleiding IFRS 16 hefur ekki veruleg ahrif & samninga par sem félagio er leigusali.

Leigueignir og leiguskuldir greinast pannig:

L6dir
Leigueignir
STAOA 111D oottt 72
Breyting vegna endurmat leiguskuldar ... 3
SEA0A 30.6.19 .o 75
Leiguskuldir
SEAOA 1.1.19 ittt 72
Breyting vegna endurmat [@IGUSKULAAT .......c..oieiiiiiie st 3
STA0@ 30.6.19 oot bbbt 75

Ahrif IFRS 16 a rekstrarreikning
A0 nedan er ad finna samandregna framsetningu a rekstrarreikningi fyrir fyrri hluta arsins 2018 og ahrif & hann midao vio ef
IFRS 16 hefoi verid innleitt.

2018 Ahrif nys 2018
1.1.-30.6. stadals 1.1.-30.6.
Samandreginn rekstrarreikningur
LEIGULEKIUF oot 79 0 79
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ..............ccoooecevveveererveenn. ( 15) 2 ( 13)
64 2 66

StOMUNATKOSINADU w..veeoeeeeeeeeeeveee e ( 5) 0 ( 5)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu ... 59 2 61
Matsbreyting fjarfestingareigna .........c.ccooeeveieiveieiniirriein. 29 0 29
Hrein fjarmagnsgjold ..., ( 39) ( 2) ( 41)
Hagnadur fyrir tekjuskatt ... 49 0 49
TEKJUSKATEU oo e ( 10) 0 ( 10)
Hagnadur og heildarhagnadur ..., 39 0 39
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