Nordursléd 4 ehf.
Arsreikningur 2021

Nordurslod 4 ehf., Kringlunni 4-12, 103 Reykjavik Kt. 670492-2069



Efnisyfirlit

Skyrsla og yfirlysing stjérnar og forstjéra

Aritun 6héds endurskodanda

Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu

Efnahagsreikningur

Eiginfjdaryfirlit

Sjédstreymisyfirlit

Skyringar

Oendurskodud fylgiskiol:

Stiérnarhdattayfirlysing

Ofiarhagsleg upplysingagijof

Arsreikningur Nordurslédar 4 ehf. 2021

n

12

13

14

25

28



]

Skyrsla og yfirlysing stjérnar og framkvaemdastjéra

Nordurslod 4 ehf. er fasteignafélag med starfsemi @ Islandi.

Afkoma drsins og figrhagsleg stada

Rekstrartekjur félagsins & drinu 2021 ndmu 182 millj. kr. samanborid vid 171 millj. kr. &rid &dur. Rekstrarhagnadur fyrir
matsbreytingu fiarfestingareigna nam 133 millj. kr. samanbori® vid 134 millj. kr. arid adur. Matsheekkun figrfestingareigna nam
139 millj. kr. en @rid ¢dur var matsheekkun ad fidgrhaed 101 millj. kr. Hagnadur drsins nam 123 millj. kr. samanborid vid 120 millj. kr.
Grid adur. Handbeert fé frd rekstri nam 70 millj. kr. samkveemt sjodstreymi.

Samkveemt efnahagsreikningi nema eignir félagsins 2.239 millj. kr. i drslok 2021, en par af nema fjdrfestingareignir 2.101 millj. kr.
Eigid fé félagsins i drslok var 590 millj. kr. samkveemt efnahagsreikningi og par af hlutafé ad fiarhaed 4 mill;. kr. Eiginfjdrhlutfall
félagsins i arslok 2021 var 26%.

Efnahagsleg dahrif vegna kérénuveirufaraldursins eru éveruleg & drsreikning félagsins.
Engar breytingar voru & eignarhaldi félagsins & drinu og i drslok er allt hlutafé félagsins i eigu Reita fasteignafélags hf.

Stjérn félagsins leggur til ad greiddur verdi ardur ad fidrhaed 123 millj. kr. til hluthafa & drinu 2022 vegna rekstrardrsins 2021.
Visad er til drsreikningsins um rddstéfun hagnadar og adrar breytingar & eigin fé.

Stjérnarhaettir
Nordursléd 4 ehf. er hluti af samsteedu Reita fasteignafélags hf. (médurfélag) og uthysir félagid ollum rekstri sinum il
maodurfélagsins. Engin laun voru greidd & drinu.

Stiérn Nordurslédar 4 ehf. leggur rika dherslu ¢ ad vidhalda gédum stidrnarhdttum og taka stidrnarheettir félagsins mid af
[6gum nr. 2/1995 um hlutafélég, sampykktum félagsins, starfsreglum stiérnar og undirnefnda. Heegt er ad ndlgast
sampykktirnar, starfsreglurnar og adrar reglur og stefnur félagsins & vefsidu pess. Reitir fylgja LeiSbeiningum um stjdrnarhaetti
fyrirtaekja (6. utgdfa), gefnum ut af Vidskiptarddi islands, Nasdag Iceland hf. og Samtekum atvinnulifsins  ¢llum megindréttum.
Um fravik visast til fylgiskjals drsreikningsins, Stjdrnarhdttayfirlysing.

Hja félaginu er regluvordur og er félagid endurskodad af Ernst & Young ehf. Upplysingar um dheettustyringu mad finna i
skyringum med drsreikningnum.

| stjérn Nordurslédar 4 ehf. er einn stiérnarmadur, kosinn & adalfundi félagsins, Gudjon Audunsson sem jafnframt er forstjori
maodurfélagsins. Varamadur er Einar pPorsteinsson. Upplysingar um stiérnarmenn er ad finna & heimasidu moédurfélagsins.

Frekari upplysingar um stjérn og stiérnarheetti Nordurslédar 4 ehf. og moédurfélagsins er ad finna & heimasidu moédurfélagsins
og fylgiskjali drsreikningsins, Stjornarhdttayfirlysing Reita fasteignafélags hf.

Ofjarhagsleg upplysingagjof

I samraemi vid l6g um drsreikninga birtir félagid upplysingar sem naudsynlegar eru til ad leggija mat & préun, umfang, stédu og
ahrif félagsins i tengslum vid umhverfis-, félags- og starfsmannamdl. Jafnframt er gerd grein fyrir stefnu félagsins i
mannréttindamadlum dsamt dru. Framangreindar upplysingar eru settar fram i fylgiskjali vid drsreikninginn Ofjdrhagsleg

upplysingagjof.
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Skyrsla og yfirlysing stjérnar og framkvaemdastjéra, frh.:

Yfirlysing stjérnar og framkvamdastjéra
Arsreikningur félagsins er gerdur i samreemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid stadfestir af
Evrépusambandinu og er endurskodadur af Ernst & Young ehf.

Samkvaemt bestu vitneskju er pad dlit okkar ad drsreikningur félagsins gefi glégga mynd af rekstrarafkomu félagsins & drinu
2021, eignum, skuldum og figrhagsstédu pess 31. desember 2021 og breytingu & handbeeru fé & drinu 2021.

Jafnframt er pad dlit okkar ad drsreikningurinn og skyrsla stjiérnar og framkveemdastiéra geymi gléggt yfirlit um préoun og
drangur i rekstri félagsins, stodu pess og lysi helstu dheettupdttum og dvissu sem félagid byr vid.

Stiérn og framkveemdastiori Nordurslédar 4 ehf. hafa i dag fijallad um drsreikning félagsins fyrir arid 2021 og stadfesta hann
med undirritun sinni. Stjérn og framkveemdastjori leggja til vid adalfund félagsins ad sampykkja drsreikninginn.
Reykjavik, 21. februar 2022

[ stjorn félagsins:

Gudjén Audunsson
Stjéornarmadur

Framkveemdastiori:
Gudjén Audunsson
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Building a better

Aritun 6hdds endurskodanda working world

Til stjérnar og hluthafa Nordurslédar 4 ehf.

Alit

Vid hofum endurskodad medfylgjandi drsreikning Nordurslédar 4 ehf. fyrir aris 2021, Arsreikningurinn hefur a® geyma
rekstrarreikning og yfirlit yfir heildarafkomu, efnahagsreikning pann 31. desember 2021, yfirlit um sjédstreymi, eiginfiaryfirlit,
upplysingar um mikilveegar reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

Pad er dlit okkar ad drsreikningurinn gefi glégga mynd af afkomu félagsins & drinu 2021, efnahag pess 31. desember bad er dlit
okkar ad drsreikningurinn gefi glégga mynd af afkomu félagsins & drinu 2021, efnahag pess 31. desember 2021 og breytingu &
handbeeru fé félagsins & drinu 2021, i samreemi vid alpjédlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid sampykktir af
Evrépusambandinu og vidbdtarkrofur i logum um drsreikninga.

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

Grundvéllur fyrir aliti

Endurskodad var i samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla. Abyrgd okkar samkveemt peim stodlum er ndnar lyst i
kaflanum um dbyrgd endurskodenda & endurskodun drsreikningsins. Vid teljum ad vid endurskodunina héfum vid aflad
neegilegra og videigandi gagna til ad byggja dlit okkar 4.

Ohaedi
Vid erum 6had Nordursléd 4 ehf. i samreemi vid alpjodlegar sidareglur fyrir endurskodendur (IESBA Code) og videigandi settar
sidareglur & [slandi og hafum uppfyllt dnnur dkvaedi peirra.

Samkveemt okkar bestu vitund héfum vid ekki veitt Nordursléd 4 ehf. neina dheimila pjonustu sem endurskodendur félagsins
samanber lista yfir dheimila pjénustu sem tilgreind er i grein 5(1) i reglugerd Evrépusambandsins nr. 5637/2014.

Radning endurskodanda
Vid vorum upphaflega kosin sem endurskodendur Nordurslédar 4 ehf. & adalfundi félagsins pann 12. mars 2019 og vorum sidast
endurkjorin & adalfundi félagsins 11. mars 2021.

Lykilatridi endurskodunarinnar

Lykilatridi endurskodunarinnar eru pau atridi, sem ad okkar faglega mati, hafa mesta pydingu fyrir endurskodun okkar &
drsreikningi félagsins fyrir arid 2021, Pessi atridi voru yfirfarin vid endurskodun & drsreikningnum og hofd til hlidsjonar vid
akvérdun @ videigandi dliti & hann. [ dritun okkar latum vie ekki i liés sérstakt dlit & hverju peirra fyrir sig.

Vie hofum uppfyllt skyldur okkar eins og peer eru tilgreindar i kaflanum ,Abyrgd endurskodenda & endurskodun
drsreikningsins" 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 dhaettu i drsreikningnum. Nidurstada endurskodunaradgerda
okkar, par & medal paer adgerdir sem utlistadar eru hér ad nedan, mynda grunn okkar ad dritun & drsreikning félagsins.

Lykilatridi endurskodunarinnar Vidbrégd endurskodanda

Mat fjdrfestingareigna

Eins og fram kemur i skyringu nr. 8 og 18b eru Logd var dhersla & eftirfarandi adgerdir til ad bregdast vid
figrfestingareignir ~ félagsins  metnar &  gangvirdi & pessu lykilatrisi:

reikningsskiladegi i samraemi vid alpjédlegan

reikningsskilastadal  IAS 40 - Fjdrfestingareignir  og Farid var m.a. yfir eftirfarandi forsendur sem stjérnendur gefa
alpjodlegan reikningsskilastadal IFRS 13 - Mat & gangvirdi. sér vid mat ¢ fidrfestingareignum:

Fiarfestingareignir voru alls metnar & 2.176 milliénir kr. eda *Veginn figrmagnskostnadur,
97,2% af heildareignum pann 31. desember 2021. * Asetladar framtidar leigutekijur,
* Asetlud framtidar gjold,
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Lykilatridi endurskodunarinnar, frh.:
Lykilatridi endurskodunarinnar

Vidbrégd endurskodanda

Gangvirdi figrfestingareigna er hdd mati stjiéornenda og nam
matsbreyting drsins 139 milljonum kr. til heekkunar.

[ skyringu nr. 8 i drsreikningi kemur m.a. eftirfarandi fram:

e Fjdrfestingareignir eru  metnar & gangvirdi &
reikningsskiladegi og falla allar figrfestingareignir undir
pridja prep i flokkunarkerfi gangvirdismats.

e Matslikanid er byggt & deetludu sjddstreymi & fostu
verdlagi yfir 30 dra spdtimabil ad vidbaettu hrakvirdi i lok
spdtimans.

e Matid byggir & nuvirtu sjodstreymi einstakra eigna.

e Mikilveegustu forsendur matsins eru framtidar leigutejur

Avoxtunarkrafa sem notud var vid nuvirdingu sjédstreymis var
borin saman vid préun vaxta & mérkudum og eiginfigrdlag.

Framkveemd var toluleg greining & tekjum nidur &
tekjuskapandi fidrfestingareignir og peer bornar saman vi®
matsverd eignanna

Tekid var urtak af solureikningum og sannreynt ad peir veaeru
tekjufeerdir i samreemi vid forsendur leigusamninga.

Adferdafraedi var metin og verdmatslikan sannreynt med pvi
ad endurreikna drtak.

Framkveemd var téluleg greining & deetludum gjdldum nidur &
tekjuskapandi eignir og pau borin saman vid soguleg gjold
samstaedunnar og annarra sambeerilegra eigna & markadi.

og veginn fijarmagnskostnadur.
Vid endurskodun & verdmati fidrfestingareigna nutum  vi®
e Ndnar er gerd grein fyrir reikningsskilaadferdum og helstu adstodar verdmatssérfreedinga .
forsendum matsins { skyringu 8.
Videigandi skyringar voru ryndar med filliti til pess hvort allar
mikilveegar  upplysingar  sem
reikningsskilareglum veeru til stadar.

Vegna steerdar og einnig vegna pess hve matskenndur krafist  er  samkveemt
lidurinn er, teljum vid mat & fidrfestingareignum vera lykilatridi

vi® endurskodun okkar

Adrar upplysingar

[ bessu skjali eru adrar upplysingar en drsreikningurinn og dritun okkar & hann. Adrar upplysingar eru: Skyrsla stiérnar,
dendurskodud stidrnarhdttaryfirlysing Reita fasteignafélags og éfidrhagslegar upplysingar. Stiérn og stiérnendur eru dbyrg fyrir
pessum d8rum upplysingum.

Alit okkar @ drsreikningnum nazer ekki til pessara annarra upplysinga og vid latum ekki i ljds dlit af nokkru tagi & peim
upplysingum.

[ tengslum vid endurskodun okkar & drsreikningnum ber okkur ad lesa yfir pessar upplysingar og thuga hvort pessar adrar
upplysingar stangast verulega & vid drsreikninginn eda adra vitneskju sem vid hofum aflad vid endurskodunina eda virdist &
einhvern annan hatt vera verulega rangfeert. Ef, & grundvelli pessa, vid komumst ad peirri nidurstodu ad pad séu verulegar
rangfeerslur i pessum 68rum upplysingum, ber okkur ad upplysa um pad. Vid hofum ekkert ad upplysa i pessu sambandi.

Abyrgd stiérnar og framkveemdastjéra é drsreikningnum

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

Vid gerd drsreikningsins ber stjérn og forstjéra ad meta rekstrarhaefi félagsins og eftir pvi sem vid &, skyra frd peim atridum sem
varda rekstrarheefid og notkun forsendunnar um dframhaldandi rekstrarhaefi, nema aetlunin sé ad leysa félagid upp eda heetta

starfsemi pess, eda ef enginn annar raunhaeefur valkostur er i stédunni.

Stjérn og endurskodunarnefnd skulu hafa eftirlit med gerd og framsetningu drsreikningsins.
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Abyrgd endurskodenda G endurskodun érsreikningsins

Markmi® okkar er ad aflo nsegjanlegrar vissu um ad drsreikningurinn sé dn verulegra annmarka, hvort sem er af voldum
sviksemi eda mistaka og ad gefa ut dritun sem felur i sér dlit okkar. Neegjanleg vissa er mikil vissa, en ekki trygging pess ad
endurskodun framkveemd i samreemi vid alpjédlega endurskodunarstadla muni uppgdtva allar verulegar skekkjur séu paer fil
stadar. Skekkjur geta ordid vegna mistaka eda sviksemi og eru dlitnar verulegar ef peer, einar og sér eda samanlagdar, gaetu
haft ahrif & figrhagslega dkvardanatoku notenda drsreikningsins.

Vid endurskodun i samreemi vid alpjédlega endurskodunarstadla byggjum vid & faglegri démgreind og beitum davallt faglegri
tortryggni. Vid framkvaemum einnig eftirfarandi:

* Vid greinum og metum heetturnar & verulegum skekkjum { drsreikningnum, hvort sem er vegna mistaka eda sviksemi,
honnum og framkveemum endurskodunaradgerdir til ad bregdast vid peim haettum og 6flum endurskodunargagna sem eru
neegjanleg og videigandi til ad byggja dlit okkar &. Heettan & ad uppgotva ekki verulega skekkju vegna sviksemi er meiri en
ad uppgodtva ekki skekkju vegna mistaka, par sem sviksemi getur falid i sér samseeri, skjalafals, misvisandi framsetningu
drsreiknings, ad einhverju sé viljandi sleppt eda ad farid sé framhid innri eftirlitsadgerdum.

e 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 stjiérnenda sé raunhaeft.

* Vid dlyktum um notkun stjdornenda & forsendunni um rekstrarheefi og metum & grundvelli endurskodunarinnar hvort
verulegur vafi leiki & rekstrarheefi eda hvort adsteedur séu ftil stadar sem geetu valdid verulegum efasemdum um
rekstrarheefi. Ef vid teljum ad verulegur vafi leiki & rekstrarheefi ber okkur ad vekja sérstaka athygli & videigandi skyringum
drsreikningsins i dritun okkar. Ef slikar skyringar eru o6fullnsegjandi purfum vid ad vikja fra fyrirvaralausri dritun okkar.
Nidurstada okkar byggir & endurskodunargégnum sem aflad er fram ad dagsetningu dritunar okkar. Engu ad sidur geta
atburdir eda adsteedur i framtidinni valdid évissu um rekstrarhaefi félagsins.

* Vid metum i heild sinni hvort framsetning og uppbygging drsreikningsins, p.m.t. innihald og skyringar, gefi glogga mynd af
undirliggjandi vidskiptum og atburdum.

Vid upplysum stjérn og endurskodunarnefnd medal annars um deetlad umfang og timasetningu endurskodunarinnar og veruleg
atridi sem koma upp i endurskodun okkar, par & medal verulega annmarka & innra eftirliti sem fram koma vid endurskodunina,
eftir pvi sem vid 4.

Vid hofum einnig lyst pvi yfir vid stjiorn og endurskodunarnefnd ad vid hofum uppfyllt skyldur sidaregina um dheaedi og upplysum
um oll tengsl eda dnnur atridi sem raunheeft er ad setla ad geetu mogulega haft dhrif & dheedi okkar og eftir pvi sem vid 4, til
hvada varidarradstafana vid hofum gripid til ad tryggja dhaedi okkar.

Af peim atridum sem vid hofum upplyst stiérn og endurskodunarnefnd um, 16gdum vid mat & hvada atridi hofdu mesta pydingu |
endurskoduninni & yfirstandandi dari og eru pad lykilatridi endurskodunarinnar. Vid lysum pessum atridum i dritun okkar nema
|6g 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 neikvaedar afleidingar af slikri upplysingagisf eru taldar vega pyngra en hagsmunir almennings af
upplysingunum.
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Stadfesting um innihald skyrslu stijérnar

[ samraemi vi® dkvaedi 2. mgr. 104. gr. laga nr. 3/2006 um drsreikninga stadfestum vid samkveemt okkar bestu vitund ad i skyrslu
stiérnar 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, 21. febraar 2022

Jéhann Unnsteinsson
|6ggiltur endurskodandi

Ernst & Young ehf.
Borgartin 30
105 Reykjavik

Arsreikningur Nordurslédar 4 ehf. 2021 9



Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu drsins 2021

Rekstrartekijur og rekstrargjold

Leigutekjur
Rekstrarkostnadur fidrfestingareigna

Hreinar leigutekjur

Stjérnunarkostnadur

Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu

Matsbreyting fidrfestingareigna

Rekstrarhagnadur

Fiagrmagnsgjold

Hrein fiGrmagnsgjéld

Hagnadur fyrir tekjuskatt

Tekjuskattur

Hagnadur og 6nnur heildarafkoma

Skyringar & bladsidum 14 - 24 eru dadskiljanlegur hluti af drsreikningnum.
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Skyr.

13

2021 2020
182 17
38) ( 26)
144 145

1) ( 1)
133 134
139 101
272 235
118) ( 85)
118) ( 85)
154 150

31) ( 30)
123 120

Fjarhaedir eru i millidnum kréna 10



Efnahagsreikningur 31. desember 2021

]

Eignir
Fiarfestingareignir

Fastafjgrmunir

Vidskiptakréfur og adrar skammtimakrofur
Bundid fé

Eigid fé
Hlutafé

Veltufigrmunir

Eignir samtals

Yfirverdsreikningur innborgads hlutafjdr

Oradstafad eigid fé

Skuldir

Vaxtaberandi skuldir

Eigid fé

Vaxtaberandi skuld vid moédurfélag
Tekjuskattsskuldbinding

Leiguskuldbinding

Vaxtaberandi skuldir

Langtimaskuldir

Skuldir vid tengd félég

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir

Skammtimaskuldir
Skuldir samtals

Eigid fé og skuldir samtals

Skyringar & bladsidum 14 - 24 eru dadskiljanlegur hluti af drsreikningnum.
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Skyr.

il

12

12
17

31.12.2021 31.12.2020
2176 2.035
2176 2.035

12 12

51 35
63 47
2239 2.082
4 4
241 241
345 221
590 466
747 795
384 0
265 235
75 74
1471 1104
87 79
81 420

10 13
178 512
1649 1616
2239 2.082

Fjdrhaedir eru i millisnum kréna

1
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Eiginfjaryfirlit drsins 2021

Yfirverds-
reikningur
innborgads  Oradstafad Eigid fé
Skyr. Hlutafé hlutafjar eigid fé samtals
1. jandar - 31. desember 2020
Eigid fé 1. januar 2020 4 24 338 583
Heildaraftkoma drsins 120 120
Greiddur ardur ( 236) ( 236)
Eigi® fé 31. desember 2020 11 4 241 222 467
1. jandar - 31. desember 2021
Eigio fé 1. jandar 2021 4 24 222 467
Heildaraftkoma drsins 123 123
Eigid fé 31. desember 2021 1l 4 241 345 590

Skyringar & bladsidum 14 - 24 eru éadskiljanlegur hluti af arsreikningnum.
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Sj6dstreymisyfirlit arsins 2021

Skyr. 2021 2020
Rekstrarhreyfingar
Heildaratkoma drsins 123 120
Rekstrarlidir sem hafa ekki dhrif & figrstreymi:
Matsbreyting fidrfestingareigna 8 ( 139) ( 101)
Hrein figrmagnsgjold 7 18 85
Tekjuskattur 13 31 30
133 134
Skammtimaskuldir, breyting ( 2 1)
Breytingar & rekstrartengdum eignum og skuldum ( 2) ( 1)
Greidd vaxtagjold ( 58) 48)
Greidd I6daleiga ( 3) 3)
Handbaert fé fré rekstri 70 82
Fjarfestingarhreyfingar
Bundi® fé, breyting ( 17) 1)
Fjarfestingarhreyfingar ( 17) | 1)
FjGgrmégnunarhreyfingar
Afborganir langtimaldna 12 ( 80) ( 73)
Greiddur ardur 1 0 ( 236)
Skuld vid médurfélag, breyting 17 27 228
FjGgrmégnunarhreyfingar ( 53) 81)
Laekkun & handbaeru fé 0 0
Handbaert fé i Grsbyrjun 0 0
Handbeert fé i arslok 0 0

Skyringar & bladsidum 14 - 24 eru dadskiljanlegur hluti af drsreikningnum.
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Skyringar

1. Félagid
Nordursléd 4 ehf. (,félagid”) er islenskt einkahlutafélag. Hofudstddvar félagsins eru i Kringlunni 4-12, Reykjavik.

Félagid er fasteignafélag med starfsemi & Islandi.

Félagid er détturfélag Reita fasteignafélags hf. sem er med Iégheimili ad Kringlunni 4-12 i Reykjavik. Arsreikningur félagsins
er hluti af samsteedureikningsskilum maodurfélagsins og eru upplysingar um aftkomu og figrhagsstddu samstaedunnar par.

2. Grundvéllur reikningsskilanna

a. Yfirlysing um ad alpjédlegum reikningsskilast6dum sé fylgt
Arsreikningurinn er gerdur i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa veri® stadfestir af
Evrépusambandinu. Arsreikningur félagsins er jafnframt i samraemi vi®d l6g um drsreikninga og reglugerd um framsetningu
og innihald drsreikninga og samstaedureikninga eftir pvi sem vid 4.

Stjérn félagsins stadfesti drsreikninginn 21. febraar 2022,

b. Grundvéllur matsadferda
Arsreikningurinn er gerdur & grundvelli kostnadarverds ad pvi undanskildu ad fiarfestingareignir eru metnar & gangvirdi.
Fiallad er um adferdir vid mat & gangvirdi i skyringum 8 Fjdrfestingareignir og 18b. Mikilveegar reikningsskilaadferdir.

c. Starfraekslugjaldmidill og framsetningargjaldmidill
Arsreikningurinn er birtur 1 islenskum krénum sem er starfraekslugjoldmidill félagsins. Allar fiarhaedir eru birtar i milljidnum
kréna.

d. Mat og dkvardanir
Gerd drsreiknings i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla krefst pess ad stiérnendur taki dkvardanir, meti og gefi sér
forsendur sem hafa dhrif & beitingu reikningsskilaadferda og birtar fidrheedir eigna, skulda, tekna og gjalda. Endanlegar
nidurstédur kunna ad verda frébrugdnar pessu mati.

Mat og forsendur pess eru i stoédugri 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 d&hrif & skrddar figrhaedir 1
drsreikningnum er ad finna eftirfarandi i skyringu 8 Fjdrfestingareigna og skyringu 13 Tekjuskattur.

Vid dkvordun gangvirdis er byggt ¢ forsendum sem hddar eru mati stidrnenda & préun ymissa pdtta i framtidinni.
Raunverulegt séluverd eigna og uppgreidsluverdmeeti skulda kann ad verda frdbrugdid pessu mati.

3. Akvérdun gangvirdis
Nokkrar reikningsskilaadferdir félagsins og skyringar krefiast akvérdunar & gangvirdi. Petta gildir um fidrfestingareignir,
figreignir og fidrskuldir.

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

Stiérnendur fara reglulega yfir mikilveegar forsendur sem eru égreinanlegar & markadi. Ef upplysingar frd pridja adila, likt
og verd fra midlurum eda verdmatspiénustu, eru notadar vid dkvordun gangvirdis pd nyta stidrnendur upplysingarnar til ad
stydja pd nidurstodu ad matid uppfylli krofur um alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS), pbar & medal pad prep sem slikt mat
myndi falla undir.
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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 & faanlegum
markadsupplysingum (dgreinanlegar upplysingar)

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

Félagid feerir eignir milli prepa i prepaflokkuninni i lok pess reikningstimabils sem breytingin dtti sér stad. Ndnari
upplysingar um forsendur sem notadar eru vid dkvérdun gangvirdis er ad finna i skyringu 8 um fidrfestingareignir.

4. Ahrif Covid-19 & érsreikninginn
Efnahagsleg dhrif Covid-19 veirusykingarinnar eru engin & drsreikning félagsins, par sem eign félagsins er ad fullu i dtleigu
til rikisstofnana.

5. Leigusamningar
Félagid hefur gert leigusamninga vegna fidrfestingareigna sinna. Leigusamningar eru ad jafnadi tengdir visitdlu
neysluverds en litill hluti peirra er tengdur gengi evru eda veltu vidkomandi leigutaka. Leigutimi i upphafi samninga er ad
jafnadi fré 3 til 15 drum. Veginn medalleigutimi er 7,3 ér (2020: 8,3 &r). Sumum leigusamningum er haegt ad segja upp fyrir

lok leigutima.

Ouppsegianlegar ldgmarksleigugreidslur leigusamninga greinast pannig: 2021 2020
Innan eins drs 176 168
Eftir eitt &r og innan fimm dara 694 671
Eftir meira en fimm ar 420 560
Ouppsegianlegar ldgmarksleigugreidslur leigusamninga alls 1.290 1.399

Azetladar leigutekjur vegna outleigdra fasteigna eru reiknadar @ pvi verdi sem félagi®d telur ad haegt sé ad leigja
viskomandi fasteignir at til pridja adila d viskomandi tima. Asetladar tekjur af dutleigdum rymum eru éverulegar.

Staerstur hluti leigutekna félagsins eru tekjur frd tveimur vidskiptavinum félagsins.

6. Rekstrarkostnadur fiarfestingareigna
Rekstrarkostnadur fiarfestingareigna greinist pannig:

Fasteignagjold 15 14
Vidhald og endurbaetur 20 9
Vatryggingar 3 3
Rekstrarkostnadur fidrfestingareigna alls 38 26
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7. Fjarmunatekjur og fijarmagnsgjold

Fiarmagnsgjold greinast pannig: 2021 2020
Vaxtagiold af vaxtaberandi skuldum ( 44) 46)
Verdbaetur af vaxtaberandi skuldum ( 41 ( 31)
Vaxtagiold til médurfélags ( 12) 5)
Verdbeetur af vaxtaberandi skuld vid médurfélag ( 18) 0
Lodarleiga ( 3) | 3)
Figrmagnsgiold alls ( ng) ( 85)
Hrein fjarmagnsgjold ( ng) ( 85)

8. Fjarfestingareignir
Fiarfestingareignir eru flokkadar i undirflokka samkveemt skilgreiningu félagsins. Fiarfestingareignir greinast pannig:

Bokfeert verd 1. januar 1.962 1.861
Matsbreyting drsins 139 101
Boékfeert verd 31. desember 2.101 1.962

Fiarfestingareignir sundurlidast pannig:

Fasteignir 2101 1.962
Nytingarréttur I68aleigusamninga 75 73
2.176 2.035

Fasteignamat og brunabétamat
Fasteignamat fasteigna og 168a 948 936
Brunabdtamat fasteigna 2.915 2.646

Vedsetningar og dbyrgdarskuldbindingar

A fasteignum félagsins hvila pinglyst ved og skuldbindingar til tryggingar skuldum pess ad figrheed 834 millj. kr. (2020: 874
milli. kr.). Jafnframt hvila pinglyst ved og skuldbindingar til tryggingar skuldum undir tryggingarfyrirkomulagi
maoédurfélagsins ad figrheed 90.276 millj. kr. i arslok og er félagid i dbyrgd fyrir skuldum mddurfélagsins ad sému fjdrhaed.
Leigutekjur & drsgrunni ad fiarhaed 152 millj. kr. (2020: 136 millj. kr.) eru vedsettar & maoti skuldum félagsins.

A fasteignum félagsins hvila engar innskattskvadir vegna virdisaukaskatts par sem Utleigueign félagsins er ekki med fridlsri
skrdningu.

Mat fjarfestingareigna
Vid dakvordun & gangvirdi figrfestingareigna er byggt ¢ forsendum sem hdadar eru mati stiérnenda & préun ymissa patta |
framtidinni. Raunverulegt séluverd kann ad verda frabrugdid pessu mati.

Fiarfestingareignir félagsins eru metnar & gangvirdi & reikningsskiladegi i samraemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal IAS
40 Fjarfestingareignir og alpjédlegan reikningsskilastadal IFRS 13 Mat & gangvirdi. Allar fiarfestingareignir félagsins 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 matsstodlum IVS no. 1 Market Value Basis of Valuation. Matid er unnid
af starfsménnum maédurfélagsins. Beitt er somu adferdarfreedi og drid ddur.

Vid mat & gangvirdi fidrfestingareignar eru innréttingar, teeki, hisgodgn o.s.frv. innifalin i verdmaeti fidrfestingareignarinnar.

Gangvirdi fiagrfestingareignarinnar endurspeglar ekki mégulegan dvinning af framtidarvidbdtarfidrfestingu i eigninni sem
gaeti breytt virdi hennar.
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8. Fjarfestingareignir, frh.:
Mat fiarfestingareigna, frh.:

Matslikani®d er byggt & deetludu fridlsu sjédstreymi & fostu verdlagi yfir 30 dra spdtimabil ad vidbeettu hrakvirdi i lok
spdtimans. Notadar eru forsendur sem endurspegla markadsadstaedur @ reikningsskiladegi. Sjédstreymi fidrfestingareigna
er deetlad ut frad veentu tekjufleedi leigutekna ad frddregnum destludum kostnadi. Mikilveegustu forsendur matslikansins eru
daetlun um leigutekjur og veginn figrmagnskostnadur (WACC).

Leigutekjur eru deetladar ut fra gildandi leigusamningum ut leigutimann. Vid mat & leigutekjum ad loknum leigutima er
deetlud markadsleiga, nytingarhlutfall eignanna, afsleettir og tapadar kréfur. Forsendur um markadsleigu koma frd
stjiérnendum félagsins og utanadkomandi rddgjofum. Nytingarhlutfall er deetlad fyrir hverja eign og er deetlad 97,0% il
framtidar (2020: 97,0%).

Allur videigandi kostnadur, s.s. fidrfestingar, vidhaldskostnadur, fasteignagijéld, tryggingar og annar rekstrarkostnadur er
dreginn fra deetludum leigutekjum. Fasteignagjéld eru metin 4t fré fasteignamati drsins 2022 og deetludum dlégum.

Virdi hverrar fidrfestingareignar er reiknad® med pvi ad nudvirda fridlst sjodstreymi med studli (afvoxtunarstudli) sem
endurspeglar vaentan veginn figrmagnskostnad (WACC) og timavirdi sjédstreymisins. Studst er vid upplysingar af markadi
vi® akvordun raundvoxtunarkréfu eigin figr. Avoxtunarkrafan tekur mid af dvoxtunarkrafu fyrir rikistryggd skuldabréf &
markadi & reikningsskiladegi, dhaettudlagi fyrir fasteignamarkadinn og sérstoku dheettudlagi fyrir hverja fasteign. Studst er
vid veentingar stjéornenda um markadsvexti einstakra eigna vid dkvordun raundvoxtunarkrofu lansfiar. Gert er réd fyrir 356%
eiginfiarhlutfalli (2020: 35%) og ekki er tekid tillit til skattspdrunar vid utreikning & vegnum fidrmagnskostnadi.

Mikilvaegustu forsendur virsislikansins eru deetladar leigutekiur il framtidar og veginn figrmagnskostnadur (WACC). [ mati
eigna i drslok 2021 eru leigutekjur deetladar 2.423 kr. eftir lok leigusamnings (2020: 2.310 kr.) og veginn fijarmagnskostnadur
metinn 5,9 % (2020: 6,1%).

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

Ahrif & gangvirdi Anrif & gangvirdi
2021 2020
Breyting Haekkun Laskkun Haekkun Laskkun
Markadsleiga +/-5% 80 ( 80) 68 68)
Veginn figrmagnskostnadur (WACC) ... —_/+ %% 145 170) 131 ( 153)

Breytingar & gangvirdi fiarfestingareigna eru feerdar undir lidnum matsbreyting fiagrfestingareigna i rekstrarreikningi.
Haekkun & mati fidrfestingareigna nam 101 millj. kr. & drinu 2021 samanborid vid haekkun ad fiarhaed 101 millj. kr. arid ddur.
Staerstu dhrifapeettir { breytingum & gangvirdi & drinu eru verdlag, dvoxtunarkrafa og mat & préun markadsleigu.

9. Vidskiptakréfur og adrar skammtimakréfur
Vidskiptakréfur og adrar skammtimakrofur greinast pannig: 2021 2020

Vidskiptakrofur 12 12

10. Bundid fé
Bundid fé eru bundnar bankainnstaedur til tryggingar vaxtaberandi skuldum félagsins. Félagid hefur gert samkomulag vid
l[édnveitendur par sem leigutekjur vidskomandi fasteigna fara inn & vedsettan bankareikning. Félagid getur notad féo fil
greidslu kostnadar vegna peirra fasteigna svo sem fasteignagjalda, vdtrygginga, vidhalds og stiérnunarkostnadar auk
afborgana og vaxtagreidsina viskomandi ldna.

11. Eigid fé
Hlutafé
Heildarhlutafé félagsins sem synt er i drsreikningi félagsins er heildarnafnverd almennra hluta sem eru utgefnir aof
modurfélaginu og eru utistandandi & reikningsskiladegi.
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11. Eigid fé, frh.:
Hlutafé, frh.:
Heildarhlutafé félagsins samkveemt sampykktum pess er 4 millj. kr. sem er ad fullu greitt. Hver hlutur er ein kréna ad
nafnverdi. Eitt atkveedi fylgir hverjum hlut i félaginu.

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

Oradstafad eigid fé
Oraostafad eigid fé er uppsafnadur éradstafadur hagnadur og djafnad tap félagsins ad fradregnum ardgreidslum og
millifeerslum & méti 6drum eiginfjdrlidum.

Eiginfjarstyring
Stefna stjdrnar félagsins er ad eiginfidrstada félagsins sé sterk til ad stydja vid stédugleika i framtidarpréun starfseminnar

og takast @ vid dvissu i ytra umhverfi. Engar breytingar urdu & stefnu um eiginfidrstyringu félagsins & drinu.

Modurfélagid annast eiginfidrstyringu fyrir samstaeduna i heild. Eiginfidrstyring samsteedunnar midar ad pvi ad lita fil
hlutfalls vaxtaberandi skulda af figrfestingareignum. Markmid samsteedunnar er ad hlutfallid sé 60-65%, en pad var 56% i
arslok 2021.

Félaginu ber ekki ad fylgja ytri reglum um Idgmarks eiginfiarstodu.

Ardur

Ardgreidsla ad fidrhaed 120 millj. kr. sem sampykkt var & adalfundi 30. dgust 2021 var greidd til hluthafa pann 9. febrdar
2022.

Stiérn félagsins leggur til ad greiddur verdi ardur ad fidrhaed 123 millj. kr. til hluthafa & drinu 2022 vegna rekstrardrsins 2021.

12. Vaxtaberandi skuldir

Langtimaskuldir 2021 2020
Skuldabréfautgdfa 834 874
Naesta drs afborganir langtimaldna ( 87) ( 79)
Vaxtaberandi langtimaskuldir alls 747 795

Eftirfarandi eru upplysingar um veentar afborganir vaxtaberandi skulda:

Eftir- Eftir-

Loka- stédvar stédvar

Vegnir vextir gjalddagi 2021 2020

Skuldabréfautgdfa, verdtryggd 5,1% 2029 834 874
Afborganir vaxtaberandi langtimaskulda greinast pannig & neestu dér:

Afborganir 2021 0 79

Afborganir 2022 87 83

Afborganir 2023 91 87

Afborganir 2024 96 92

Afborganir 2025 101 96

Afborganir 2026 106 101

Afborganir sidar 353 336

Vaxtaberandi skuldir alls dn lédntékukostnadar 834 874

[ arslok 2021 uppfyllti félagi® allar kvadir i [dnasamningum vid lanveitendur sina. Nanari umfisllum um vaxtaberandi skuldir
félagsins er ad finna i skyringu 16 (Lausafijdrdheetta).
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12. Vaxtaberandi skuldir,frh.:

Breyting vaxtaberandi skulda dn lantokukostnadar & drinu greinist pannig: 2021 2020
Vaxtaberandi skuldir 1. janudar 874 917
Afborganir ( 80) ( 74)
Verdbeetur 40 31
Vaxtaberandi skuldir 31. desember 834 874

13. Tekjuskattur
Tekjuskattsskuldbinding
Tekjuskattsskuldbinding greinist pannig:

Tekjuskattsskuldbinding 1. jandar 235 213
Tekjuskattur drsins 31 30
Tekjuskattur vegna samskattunar ( 1) ( 8)
Tekjuskattsskuldbinding 31. desember 265 235

Tekjuskattskuldbinding vegna fjarfestingareignar nam 265 millj. kr. { drslok 2021 (2020: 235 millj. kr.)
14. Leiguskuldbinding

Félagid feerir eignir og skuldir vegna |6daleigusamninga sem félagid leigir frd pridja adila undir byggingar og
byggingarrétti. Afnotaréttur & eignunum er feerdur & medal fidrfestingareigna og leiguskuldbinding er feerd i sér linu i
efnahagsreikningi.

Leigueignir sem félagid feerir vegna pessara leigusamninga eru metnar & gangvirdi & hverjum reikningsskiladegi.
Leiguskuldir eru metnar upphaflega midad vid navirdi leigugreidsla sem eru égreiddar & 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 félagsins & nyju lansfé. Matid er unnid af starfsménnum maodurfélags. Eftir
upphafsdag eru leiguskuldir metnar & afskrifudu kostnadarverdi med pvi ad nota adferd virkra vaxta, leigugreidslur eru
eingdngu voxtagiold, 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. januar 74 ( 74)
Breyting vegna endurmats 1 0
Stada 31. desember 75 74)

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

Vidskiptaskuldir 0 2
Ogreiddir afallnir vextir 10 11
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir alls 10 13

16. Styring figrhagslegrar dhaettu
Yfirlit
Eftirfarandi dheetta fylgir fjarmdlagerningum félagsins auk rekstrardhsettu:
e |dnsdheetta
e |ousafigrdheetta
e markadsdheetta

Hér eru veittar upplysingar um framangreinda dhaettu, markmid, stefnu og adferdir félagsins vid ad meta og styra
Ghaettunni.
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16. Styring fijarhagslegrar dhaettu, frh.:
Yfirlit, frh.:
Markmid samsteedunnar med dhaettustyringu er ad uppgdtva og greina dhaettu sem hdn byr vid, setja vidmid um
dheettutoku og hafa eftirlit med henni. Stiorn félagsins hefur sett dheettustefnu § pvi skyni ad tryggja jdkveeda
rekstraraftkomu og stéduleika hid félaginu.

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

Lénséhaetta

Ldnsdheetta er heettan & fidrhagslegu tapi félagsins ef vidskiptamadur eda moétadili | fiarmdlagerningi getur ekki stadid vid
umsamdar skuldbindingar sinar. Félagi® hefur sett utldnareglur par sem allir nyir vidskiptamenn eru metnir ddur en peim er
veittur gjaldfrestur.

Vidskiptakréfur og adrar skammtimakréfur
Lansdheetta félagsins reedst einkum af fidgrhagsstédu og starfsemi einstakra vidskiptamanna.

Lansdheetta er Idgmorkud med pvi ad afla bankatrygginga fyrir nokkurra mdanada leigu. Félagid kannar fidgrhagsstodu
nyrra vidskiptavina édur en stofnad er til vidskipta. Utistandandi vidskiptakrafur eru yfirfarnar reglulega. Mesta mégulega
tap félagsins vegna fidreigna er bokfeert verd peirra.

Flestir vidskiptamenn félagsins hafa att i draléngum vidskiptum vid hana og tapadar vidskiptakréfur hafa verid dverulegar i
hlutfalli af veltu. Vid styringu ldnsdheettu vegna vidskiptamanna er einkum horft til aldurs krafna og fidrhagsstédu einstakra
vidskiptamanna.

Félagid myndar nidurfeerslu vegna deetladrar virdisryrnunar vidskiptakrafna og annarra krafna. Nidurfeerslan er
meginatridum sérstok nidurfeersla vegna einstakra vidskiptamanna og almenn nidurfeersla med filliti til aldurs krafna, sem
ekki hefur verid tengd einstokum vidskiptamonnum. Almenn nidurfeersla er dkvedin med Htilliti til innheimtusdgu
sambeerilegra krafna.

Mesta mogulega tap félagsins vegna fidreigna er bokfeert verd peirra.

Békfaert verd
Skyr. 2021 2020
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur 9 12 12
Bundid fé 10 51 35
63 47

Yy

Lausafjaraheetta

Lausafidrdheetta er haettan & pvi ad félagid geti ekki stadid vid fidgrhagsskuldbindingar sinar eftir pvi sem peer gjaldfalla.
Markmid félagsins er ad styra lausafé pannig ad tryggt sé ad hun hafi alltaf handbeert laust fé til ad mesta skuldbindingum
sinum eftir pvi sem peer gjaldfalla og fordast pannig ad skada ordspor félagsins.

Lausafidraheetta félagsins er ekki stér dheettupdttur. Félagid hefur gert samkomulag vid mdédurfélagid um styringu &
lausafigrahaeettu. [ drslok 2021 var eiginfiarhlutfall félagsins 26,4%.

Samningsbundnar afborganir af fidrskuldum, ad medtoldum deetludum vaxtagreidslum, midad vid visitélu og gildandi
vaxtakjor i arslok greinast pannig:

2021 Békfaert Umsamid Innan 1-2 2-5 Meira en
verd sj6dstreymi 1érs ar ar 5ar
Fjarskuldir:
Vaxtaberandi skuldir 834 1.026 128 128 385 385
Skuldir vid
tengda adila ... 81 81 81
Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir ............. 10 10 10
925 1117 219 128 385 385
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16. Styring fijarhagslegrar dhaettu, frh.:

o 2 2

Lausafjaraheetta, frh.:

2020 Békfeert Umsamid Innan 1-2 2-5 Meira en
verd sj6dstreymi 1dérs Gr ar 5 ér
Fjarskuldir:
Vaxtaberandi skuldir ... 874 1100 122 122 367 489
Skuldir vid
f1S]aleTe [eleTo]1 o Tp— 420 420 420
Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir ... 13 13 13
1.307 1.533 555 122 367 489
Markadsdhaetta

Markadsdheetta er heettan & pvi ad breytingar & markadsverdi erlendra gjaldmidla, markadsvéxtum og gengi hlutabréfa
hafi dhrif & afkomu félagsins eda virdi fidrfestinga hennar i figrmdlagerningum. Markmi®d med styringu markadsdhaeettu er
ad styra og takmarka dhaeettu vid skilgreind mork jafnframt pvi sem dbati er hdmarkadur.

Vaxtadheetta
Vaxtaberandi skuldir félagsins eru med breytilegum véxtum og greinast pannig:
Békfaert verd
2021 2020
Fidreignir med breytilega vexti 51 35

Breyting & voxtum & uppgjorsdegi um 100 punkta hefdi dveruleg dhrif & afkomu félagsins Pessi greining byggir & pvi ad
allar adrar breytur haldist dbreyttar. Greiningin er unnin med sama heetti og arid 2020. Allar adrar skuldir félagsins eru &
verdtryggdum fostum voxtum og eru ekki feerdar & gagnvirdi i gegnum rekstrarreikning.

Verdbdlgudhaetta

Vaxtaberandi skuldir ad figrheed 834 millj. kr. (2020: 874 millj. kr.) eru verdtryggdar midad vid visitdlu neysluverds. Aukning
(minnkun) verdbdlgu um eitt présentustig i drslok 2021 hefdi (laeekkad) haskkad afkomu félagsins um 8 millj. kr. (2020: 9 mill;.
kr.) fyrir tekjuskatt. Greiningin byggir & pvi ad allar adrar breytur haldist dbreyttar.

Samanburdur & gangvirdi og bokfeerdu verdi
Eftirfarandi tafla synir samanburd & gangvirdi og bokfeerdu verdi fidreigna og fidrskulda i efnahagsreikningi. Ekki eru birtar
upplysingar um gangvirdi ef pad er jafnt bokfaerdu virdi.

2021 2020
Békfaert Békfaert
verd Gangvirdi verd Gangvirdi
Vaxtaberandi skuldir 834 949 874 1.008

Gangvirdi figreigna og fidrskulda er reiknad med pvi ad nudvirda framtidargreidslur hofudstdls og vaxta med
markadsvoxtum d uppgjorsdegi.

Rekstrardhaetta

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

Pad er stefna félagsins ad styra rekstrardheettu med hagkveemum heetti til ad fordast fidgrhagslegt tap og til ad vernda
ordstir hennar jafnframt pvi ad starfsreglur takmarki ekki frumkveedi og skopunargdéfu starfsmanna.

Til a® draga ur rekstrardheettu er medal annars komid & videigandi adskilnadi starfa, haft eftirlit med vidskiptum og fylgni
vi® 16g, unnid reglulegt mat & dheettu, starfsmenn pjdlfadir, verkferlar skipulagdir og skrddir og keyptar tryggingar pegar
vid 4.
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17. Tengdir adilar
Skilgreining tengdra adila
Modurfélag, hluthafar médurfélagsins sem rada eda hafa veruleg dhrif & starfsemi félagsins og systurfélog, stiornarmenn
og framkvaemdastjoéri og félég tengd peim, teljast til tengdra adila.

Vidskipti vid stjérn og stjérnendur
Félagid atti ekki i vidskiptum vid stidrnarmenn, framkveemdastiora eda félég sem pessir adilar eru tengdir.

Vidskipti tengdra adila innan félagsins

[ efnahagsreikningi eru eftirtalin vidskipti vid tengda adila innan félagsins: 2021 2020
Langtimldan fra moédurfélagi ( 384) 0
Skuld vid médurfélag ( 81 ( 420)

Langtimaldn fra moédurfélaginu er verdtryggt lan til 10 dra og ber 3,11% vexti. Gjalddagi ldnsins er 31.12.2029, en
vaxtagjalddagar eru ménadarlega.

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

Vaxtagijold ( 12) 5)
Verdbaetur ( 18) 0
Stjérnunarkostnadur ( 9 ( 8)

Vidskipti vid tengda adila eru & armslengdarkjorum.

18. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir
Reikningsskilaadferdum sem er lyst hér & eftir hefur verid beitt med samreemdum heetti fyrir 6l timabil sem koma fram
arsreikningnum. Til a® auka upplysingagildi drsreikningsins eru skyringar vid hann birtar & grundvelli pess hversu videigandi
og mikilveegar peer eru fyrir lesandann. Pad pydir ad upplysingar sem metnar eru hvorki mikilveegar né videigandi fyrir
notanda reikningsskilanna eru ekki birtar i skyringum.

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

b. Fjarfestingareignir
Fiarfestingareignir eru fasteignir (168ir eda hdseignir) sem eru i eigu félagsins ftil ad afla leigutekna eda fil
verdmaetaaukningar eda hvort tveggja. Fiarfestingareignir eru ekki til nota i framleidslu, frambodi & voéru og pjdnustu, eigin
nota eda til sélu i reglubundinni starfsemi félagsins.

[ upphafi eru figrfestingareignir bokadar & kostnadarverdi sem er sett saman af kaupverdi og éllum beinum utgjéldum sem
stafa af undirbuningi fasteignarinnar til fyrirhugadra nota, p.d.m. kostnadur sem tilkominn er vegna kaupa & fasteigninni.
Kostnadur, sem fellur til i kiolfar kaupa d& fjarfestingareign, sem baetir vi®d, endurnyjar, eda pjoénustar fasteign, er adeins
eignfeerdur ef hann uppfyllir almennar krofur um heimild til 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 bdkfeerdu virdi figrfestingareigna heldur er hann gjaldfaerdur i rekstrarreikningi pegar til hans er
stofnad. Hinsvegar er kostnadur sem fellur til vid verulegar endurbastur & fasteigninni, eignfeerdur & fiarfestingareignina &
peim tima sem kostnadurinn fellur til, ad pvi gefnu ad hann uppfylli krofur um heimild til eignfeerslu samkveemt
reikningsskilareglum. A sama tima er békfaert virdi pess sem var endurnyjad afskrifad. Ef erfitt reynist ad meta hversu mikid
beri ad afskrifa vegna endurnyjunar & fiarfestingareigninni, pd ber félaginu fyrst ad baeta nyju fiarfestingunni ofan &
verdmeeti fidrfestingareignarinnar og i framhaldi af pvi ad endurmeta gangvirdi fidrfestingareignarinnar ad teknu tilliti til
vidbotarinnar, en dn pess hlutar sem var endurnyjadur.
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18. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir, frh.:

b. Fjarfestingareignir, frh.:
Eftir ad kaup fjarfestingareigna hafa verid bokfeerd pd stydst félagid vid virdislikan sem metur fiarfestingareignir &
gangvirdi & reikningsskiladegi og eru breytingar & gagnvirdi fiarfestingareigna feerdar undir lidnum matsbreyting
figrfestingareigna i rekstrarreikningi. Upplysingar um adferdir og mikilveegar forsendur sem félagid notar vid ad dkvarda
gangvirdi fiarfestingareigna er ad finna i skyringu 8.

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

c. Fjarmélagerningar
Til figrmdlagerninga félagsins teljast vidskiptakréfur og adrar krofur, handbeert fé, hlutafé, lantékur, vidskiptaskuldir og
adrar skammtimaskuldir.

Figrmdalagerningar eru faerdir & 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 bdkhald. Eftir upphaflega skrdningu eru figrmalagerningar faerdir 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 ldn og
krofur feerdar & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti ad fradreginni virdisryrnun pegar vid &. Ldn og krofur
samanstanda af handbeeru fé, bundnu fé og vidskiptakrofum og 6drum skammtimakréfum.

(i) Fjarskuldir
Upphaflega eru fiarskuldir skrddar & gangvirdi ad vidbasttum beinum vidskiptakostnadi. [ kislfar upphaflegrar skraningar
eru fiarskuldir skrddar & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti.
Fidreignum og -skuldum er jafna®d saman og nettd fidrhaedin er synd i efnahagsreikningi pegar félagid hefur lagalegan rétt
til a® jafna saman fidrhaedum og fyrireetlanir félagsins eru annad hvort ad gera samningana upp nettd eda & sama tima.

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

Kaup a eigin hlutum
Pegar félagid kaupir eigin hluti er kaupverdid, ad medtdldum beinum kostnadi, feert til leekkunar & eigin fé. begar eigin hlutir
eru seldir er eigid fé haskkad.

d. Virdisryrnun fiareigna
A hverjum uppgijérsdegi er kannad hvort til stadar séu hlutleegar visbendingar um virdisryrnun fidareigna. 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 vanreeksla skuldunautar, skuldbreyting &
krofum félagsins & skilmdlum sem félagid undir ¢drum kringumsteedum teeki ekki til greina, visbendingar um yfirvofandi
gjaldprot skuldunautar eda utgefanda, dhagsteedar breytingar & greidslugetu ldntakenda eda ttgefenda innan félagsins
og efnahagslegar adsteedur sem leida til vanskila.
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18. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir, frh.:

d. Virdisryrnun fjéreigna, frh.:
Félagid metur heettu & virdisryrnun krafna beedi & grundvelli einstakra krafna og & grundvelli flokkunar krafna med tilliti til
dheettueinkenna. Heetta & virdisryrnun allra verulegra krafna er metin sérstaklega. paer kréfur sem ekki hafa ordid fyrir
virdisryrnun eru metnar sem heild og mat lagt & hvort einhver virdisryrnun hafi ordid. Vid mat & kréfum eru flokkadar saman
krofur sem hafa Itk dheettueinkenni. begar lagt er mat & virdisryrnun krofuflokka er studst vid séguleg gogn um likur &
greidslufalli, innheimtutima og fjdrhaed tapadra krafna, dsamt mati stjdérnenda & efnahagslegum forsendum og pvi hvort
ad likur @ topudum kréfum séu meiri eda minni en soguleg goégn bendi fil. Virdisryrnun fidreigna sem metnar eru &
afskrifudu kostnadarverdi er reiknadur mismunur & milli bokfaerds virdis og nuvirdis deetlads fidrstreymis afvaxtad midad vid
upprunalega virka vexti eignarinnar. Oll virdisryrnun er faerd  rekstrarreikning og nidurfaersla er feerd vegna ldna og krafna.
Ef atburdur sem d&ft hefur sér stad eftir ad virdisryrnun var feerd (r.d. endurgreidsla skuldunautar) verdur til pess ad
virdisryrnun laekki bd er laekkunin @ virdisryrnun feerd i rekstrarreikning.

e. Skuldbindingar
Skuldbinding er feerd pegar félaginu ber lagaleg eda setlud 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
bvi ad nuvirda deetlad framtidarsjodstreymi med voxtum fyrir skatta sem syna ndverandi mat markadsadila & timavirdi
peninga og dheettuna sem tengist skuldbindingunni.

f. Tekjur
Leigutekjur of fasteignum eru feerdar i rekstrarreikning i samreemi vid leigusamninga & leigutimanum. Leiguhvatar sem
félagid veitir eru feerdir linulega sem éadskiljanlegur hluti heildarleigutekna.

g. Rekstrarkostnadur fiarfestingareigna
Rekstrarkostnadur fidrfestingareigna er gjaldfeerdur pegar hann fellur til og innifelur medal annars fasteignagiold,
vdtryggingar og vidhald.

h. Fjarmunatekjur og fjGrmagnsgjéld
Figrmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum, p.m.t. af bankainnsteedum og krofum, og hreinum gengishagnadi af

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

Figrmagnsgjold samanstanda af voxtakostnadi af lantéku og hreinu  gengistapi  af erlendum gjaldmidlum.
Lantokukostnadur er faerdur i rekstrarreikning midad vid virka vexti.

Hagnadi og tapi vegna gengisbreytinga erlendra gjaldmidla er jofnad saman.

Tekjuskattur

Tekjuskattur samanstendur af tekjuskatti il greidslu og frestudum tekjuskatti. Tekjuskattur er feerdur i rekstrarreikning nema
hann vardi lidi sem eru feerdir beint & eigid fé eda & adra heildaratkomu en pd er tekjuskatturinn feerdur & pessa lidi.
Tekjuskattur til greidslu er tekjuskattur sem deetlad er ad komi fil 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. Fidrhaed frestads tekjuskatts er byggd
& deetladri innlausn eda uppgjori bokfeerds verds eigna og skulda med pvi ad beita gildandi skatthlutfalli & uppgjsdrsdegi.
Tekjuskattseignum og tekjuskattsskuldbindingum er jafnad saman pegar lagalegur réttur er til pess. Petta & vid um
tekjuskatt sem lagdur er & sama fyrirteeki eda mismunandi fyrirtaeki sem eru samskéttud og gert er rad fyrir ad muni greida
skatta sameiginlega.

Tekjuskattseign er metin & hverjum uppgjérsdegi og er einungis feerd ad pvi marki sem liklegt er ad heegt sé ad nyta
framtidarhagnad & mati eigninni.

j. Starfspattayfirlit
Upplysingagjof til stiornenda félagsins inniheldur ekki starfspattayfirlit. Félagid byggir & einum starfspaetti.
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Stiérnarhdattayfirlysing

Stjérn og starfshaettir stiérnar

Stiérn Reita fasteignafélags hf. (,Reitir* eda ,félagid®) leggur rika dherslu & ad vidhalda godum stidrnarhdttum og taka
stiornarheettir félagsins mid af 1vgum nr. 2/1995 um hlutafélég, légum um drsreikninga nr. 3/2006, og Leidbeiningum um
stiérnarhaetti fyrirtaekia (6. Gtgdfa) sem finna md & heimasidunni www.leidbeiningar.is, gefnum Gt af 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 dkveeda sem fram koma i sampykktum félagsins, starfsreglum stiérnar og
starfsreglum undirnefnda. Heegt er ad ndlgast sampykktirnar, starfsreglur stiérnar og starfsreglur undirnefnda & vefsidu
félagsins. Ekki hefur verid urskurda®d um nein brot félagsins & légum og reglum af videigandi eftirlits- og/eda urskurdaradilum.

Stiérn leggur dherslu & ad fylgja sem itarlegast Leidbeiningum um stiérnarhaeetti fyrirteekjo og stadfestir uttekt & stidrnarhdttum
félagsins sem gerd var sidast i febriar 2019 ad su er reyndin. Félagid fékk endurtekna vidurkenningu sem fyrirmyndarfyrirteeki
godum stidrnarhdttum i dgust 2020 og stefnir stjormin & ad fé hana endurtekna & pessu dri. Verdur farid i nyja uttekt &
stiérnarhdttum félagsins & drinu 2022, Stiérn hefur skipad tveer undirnefndir, endurskodunarnefnd og starfskjaranefnd.
Endurskodunarnefnd samanstendur af premur nefndarménnum kjornum af stiérn. Tveir nefndarmanna koma ur rédum
stiérnarmanna félagsins en sd pridji er utanadkomandi adili med fagpekkingu sem 16ggiltur endurskodandi. Starfskjaranefnd er
skipud tveimur nefndarménnum sem koma dr 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 éhddum fagadilum sem tilnefndir 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
félagasins.

Um hlutverk og skyldur stiérar fer skv. sampykktum félagsins. beim til vidbdtar hefur stiérn sett sér itarlegar starfsreglur par
sem helstu verkefni og valdsvid stiérnar, formanns stiérnar og forstiéra eru skilgreind. Gildandi starfsreglur er ad finna & vefsidu
félagsins. bar er m.a. ad finna reglur um heefi stiornarmanna til patttoku i afgreidslu mala, um bodun funda, gégn, fundarskop
og fundargerdir, undirnefndir, reglur um pagnarskyldu, upplysingagjéf gagnvart stjérn, innra eftirlit og dheettustyringu, samskipti
milli stjérnarmanna og vid stjérnendur, samskipti vid hluthafa og dkvordunarvald stiérnar. Meginhlutverk stiérar er ad styra
félaginu milli hluthafafunda og tryggja ad rekstur pess og starfsemi sé i samraemi vid 16g, sampykktir og stefnur félagsins. Stjérn
tekur meirihdttar akvardanir i rekstri félagsins, hefur eftirlit med ad bokhald félagsins sé i samraemi vid 16g og ad fidrreidur pess
séu med tryggum haetti. Stjérn hefur metid pad svo ad eftirgreind verkefni skuli njéta sérstakrar athygli hennar naestu misseri:

1. Métun framtidarsynar um dherslur i rekstri félagsins og préun eignasafns pess.

2. Reglubundin greining & helstu dheettupdttum i starfsumhverfi félagin og skilgreining dhasettu gagnvart
Ghrifum d rekstur og efnahag. Greiningin 1Uti baedi ad fiarmdégnun og samhengi frambods og
eftirspurnar & skilgreindum starfssvidum félagsins. Skilgreining & dhesttupoli og dhaettuvilja félagsins.

3. Hagnyting préunareigna og greining & hagkvaemni mismunandi kosta vid préun og sélu eigna.

Stjérn ber dbyrgd @ pvi ad til stadar sé virkt kerfi innra eftirlits og ad pad sé formlegt, skjalfest og sannreynt reglulega. Innra
eftirlitid & ad vera til pess fallid ad veita vissu um ad félagid ndi drangri og skilvirkni i starfsemi i samreemi vid markmid® félagsins,
ad pad veiti dreidanlegar og réttmeetar fiagrhagsupplysingar til ytri adila og pad hliti [sgum og reglum sem gilda um starfsemina.
Stjérn, i samradi vid endurskodunarnefnd, skal drlega framkveema uttekt & innra eftirliti og dheettustyringu félagsins og gripa til
adgerda til ad beeta dr annmaorkum ef porf krefur.

Verkefni & svidi innra eftirlits liggja hid endurskodunarnefnd i samraemi vi® starfsreglur endurskodunarnefndar. A hverju starfsdri
nefndarinnar hefur farid fram kynning & helstu ferlum i peim pdttum sem grundvalla uppgiér félagsins. A fyrri starfsdrum hefur
endurskodunarnefnd fengid annad hvort endurskodendur félagsins eda utanadkomandi endurskodendur, til pess ad
framkvaema skodun @ pvi hvort félagi®d starfi i samraemi vid pd ferla sem félagi®d hefur sett sér. A pessu dri var t.a.m. fengin
sérstok uttekt fré KPMG & samningaferli félagsins.

Stiérn félagsins hefur sett sérstaka dheettustyringarstefnu fyrir félagid. | stefnunni er eftirlit med fyrirkomulagi dheettustyringar
falid endurskodunarnefnd félagsins. Fidrmdlastiori, i umbodi og & dbyrgd stidrnar, hefur eftirlit med dhasttupdttum og
framkveemir dheettumat. Hann dtbyr jafnframt dheettustyringarskyrslur sem lagdar eru fyrir endurskodunarnefnd og/eda stiérn.
Fiarmalastjori og forstiori eru dbyrgir fyrir styringu dheettupdtta.
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Stjérnarhdattayfirlysing, frh.:

Halfsarslega, eda tidar sé pess d6skad af stiorn eda endurskodunarnefnd, gerir fidrmdlastiéri grein fyrir stédu dheettupdtta
félagsins samkveemt dhesttumatinu, breytingum sem ordid hafa frd fyrri meelingu og 68rum peim atridum er varda matid og
skipta mali. Ad jafnadi er pessi greinargerd [6gd fram i tengslum vid vinnslu drs- eda hdlfsdrsuppgjors. Samhlida umreedu um
stodu dheettupdtta skal farid sérstaklega yfir hvada dhaettu stjorn er reidubuin ad taka i einstékum dheettupdttum og til hverra
adgerda/varna er gripid til ad ldgmarka dhaeettu i hverjum paetti. A hverju starfsdri er fari® i gegnum pad likan sem félagi®d hefur
verid ad stydjast vid og dheettupeettir félagsins reeddir itarlega.

Starfskjaranefnd er stjérn og forstjora radgefandi um starfskjor sedstu stidérnenda 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 sjdalft, allt ad teknu tilliti til hefdbundinna
maelikvarda um umsvif, dbyrgd og drangur. Nefndin fylgist med pvi ad starfskjor eedstu stjérnenda félagsins séu innan pess
ramma sem starfskjarastefna félagsins setur og gefur hin um pad skyrslu fil stiérnar félagsins i undanfara adalfundar dr hvert.
Félagid hefur ekki sett upp formlega kaupaukadeetlun né gerir um pad tillogu nd. Launagreidslur til eedstu stiérnenda félagsins
og annarra starfsmanna pess vegna drsins 2021, utan fastra umsaminna launa voru um 7% af féstum heildarlaunum. Ad ¢dru
leyti visast i skyringu 8 i drsreikningnum um sundurlidun stiérnendakostnadar. Nefndin skal ennfremur drlega gera tillégu til
stiérnar um endurskodun starfskjarastefnu sem 16gd er fyrir adalfund félagsins til stadfestingar dr hvert.

Stjérn metur storf sin, verklag og starfsheetti, frammistodu forstiora og formanns, préun félagsins, dheedi stjérnarmanna og
skilvirkni undirnefnda & hverju éri i addraganda adalfundar.

Fré adalfundi 2021 voru haldnir 16 stiérnarfundir. Toku allir stiérnarmenn pdétt i dllum stidrnarfundum timabilsins. Niu fundir voru
haldnir i endurskodunarnefnd félagsins auk eins fundar sameiginlega med stjérn félagsins. Voru allir nefndarmenn meettir & alla
fundina. [ starfskjaranefnd voru haldnir fimm fundir & starfsarinu med patttéku beggia nefndarmanna.

Samskipti hluthafa og stiérnar fara fram & hluthafafundum. Stiérnarmenn eru sjdlfsteedir i stérfum sinum og taka ekki vi®
fyrirmaelum fra hluthdfum félagsins eda 6drum hagsmunaadilum. Stidrnarmenn geeta trinadar i storfum sinum og veita
hluthéfum ekki upplysingar um félagid nema slikt sé kynnt & vettvangi stjérnar. Hafa engin slik samskipti vid hluthafa att sér
stad & drinu. Jafnraedis er dvallt geett { upplysingagiof til hluthafa.

Félagid hefur sett sér upplysingastefnu, figrfestingastefnu, stefnu um fidrhagsleg markmid og radstofun verdmeeta til hluthafa,
starfskjarastefnu og reglur um hlutverk, gildi og stefnu félagsins. Einnig hefur veri® sett stefna vardandi samfélagslega dbyrgd
félagsins og var hun uppfeerd nu i febriar 2022. [ henni er ad finna kafla med umhverfisstefnu, mannréttinda- og
jafnréttisstefnu, sidareglur og varnir gegn spillingar- og mutumalum, stefnu vardandi heilsu og éryggi starfsfélks, jafnréttis- og
jafnlaunastefnu, samfélagsverkefni og samvinnu, auk pess sem hin 17 heimsmarkmid Sameinudu pjédanna eru tengd inn |
stefnuna. Heegt er ad ndlgast pessar stefnur og reglur @ vefsidu félagsins.

Gudjoén Audunsson er forstjori félagsins og styrir hann daglegum rekstri pess i umbodi stiérnar. Forstjéri kemur fram fyrir hond
félagsins i dllum mdlum sem varda daglegan rekstur pess. Hann situr fundi stiérnar og ber ad framfylgja peim dkvérdunum sem
teknar eru af stjérn. Forstjori skal sjé um ad bdkhald félagsins sé i samraemi vid l6g og ad fidrreidur pess séu med tryggum
heetti. Nanari upplysingar um forstjéra félagsins er ad finna & vefsidu pess. Einar Porsteinsson er figrmdlastiéri félagsins og
stadgengill forstjdra.

Reitir eiga nui 9 détturfélég og eru stidrnir peirra dbyrgar fyrir rekstri détturfélaganna. | stiérnum dotturfélaga er einn
stiérnarmadur, Gudién Audunsson, sem jafnframt er forstiori félagsins, og einn varamadur, en pvi hlutverki gegnir Einar
Porsteinsson, sem jafnframt er figrmalastjéri félagsins og stadgengill forstjdra.

[ stjorn Reita eru fimm stjérnarmenn, allir kosnir & adalfundi félagsins. bau eru Pérarinn V. bérarinsson, stiornarformadur, fyrst
kosinn i stjorn @ri¢ 2009, Martha Eiriksddttir, varaformadur stiérnar, fyrst kosin i stjérn @ri¢ 2013, Kristinn Albertsson, fyrst kosinn
stiérn érid 2017, Sigridur Sigurdardottir, fyrst kosin i stjérn érid 2019 og Gréta Maria Grétarsdottir, fyrst kosin i stjérn 2021.

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

stiérnarheetti fyrirteekjo. Stiérn félagsins er skipud premur konum og tveimur kérlum. Félagid uppfyllir pvi dkveedi laga um
kynjahlutfoll i stjornum hlutafélaga.
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Stjérnarhdattayfirlysing, frh.:

Menntun, reynsla og pekking stiérnarmanna Reita er vidtaek. | stidrninni sitja tveir vidskiptafraedingar, annar med vidtaeka
reynslu ur atvinnulifinu sem stjérnandi og stiérnarmadur og hinn hefur gegnt stédu figrmdlastidra i umsvifamikilli samsteedu um
drabil. Einn heestaréttarldgmadur situr i stidrninni en hann er med umfangsmikla reynslu af pdtttéku i stidrnum dlikra fyrirteekia.
Einn stiéornarmanna er arkitekt med mikla reynslu af verkefnastiérn ymissa framkveemda og einn er verkfreedingur sem starfad
hefur sem framkveemdastiéri og fidrmdlastiéri félaga & smdsolumarkadi, auk pess ad hafa mikla pekkingu & svidi
samfélagsdabyrgdar. Ndnari upplysingar um stiérnarmenn er ad finna & heimasidu félagsins.
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Ofjarhagsleg upplysingagjof

Samkveemt 66. gr. d. i logum nr. 3/2006 um drsreikninga ber Reitum ad birta yfirlit med skyrslu stiérnar 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 { pvi skyni ad uppfylla dkveedi petta.

Vidskiptalikan Reita byggir ¢ sérhaefingu i fidrfestingum i atvinnuhusnaedi og utleigu sliks hisnaedis til ymissa adila. Eins og fram
kemur i drsreikningi pessum er steerstur hluti tekna félagsins leigutekjur og helstu gjold tengd rekstri, stiérnun og fidrmégnun
fasteigna félagsins. Reitir eiga, i gegnum dtta doétturfélég sin, atvinnuhdsnaedi vida um land, en langsteerstur hluti pess er &
hofudborgarsveedinu. Niunda détturfélag Reita veitir systurfélégum sinum pjénustu & svidi reksturs fasteigna. Med pvi ad styra
samsetningu eignasafns eftir tegundum annars vegar, og tegundum vidskiptavina hins vegar, Idgmarka Reitir eins og kostur er
pd dheettu & ad efnahagslegar sveiflur og/eda stefnubreytingar & dkvednum maorkudum hafi of mikil dhrif & eignasafnid og
tekjurnar i heild.

Stiérn Reita hefur sett stefnu vardandi samfélagslega dbyrgd félagsins sem finna ma d vefsidu félagsins. | stefnunni er ad finna
kafla med umhverfisstefnu, mannréttinda- og jafnréttisstefnu, sidareglur og varnir gegn spillingar- og muatumdlum, stefnu
vardandi heilsu og 6ryggi starfsfdlks, jafnréttis- og jofnlaunastefnu, samfélagsverkefni og samvinnu, auk pess sem hin 17
markmid Sameinudu pjédanna um sjalfbaera préun eru tengd inn i stefnuna. [ stefnunni kemur fram ad stjérn og starfsfélk telji
ad drangur félagsins til lengri tima felist i fleiru en gédri figrhagslegri afkomu svo sem pvi hvernig til tekst ad gleeda grunngildi
félagsins, jdkvaedni, fagmennsku og samvinnu, lifi i daglegri starfsemi pess og hvernig stiérnendur og starfsfélk axla
samfélagslega dbyrgd med sidferdilega dbyrgri, gegnseerri og jdkveedri hattsemi. Samkveemt stefnunni skal stiérn fialla um
samfélagslega dbyrgd félagsins & ad minnsta kosti 12 mdnada fresti og hafa eftirlit med pvi ad stefnan sé framkveemd med
virkum heetti. Stjérn og stiérnendur fialla sérstaklega, med reglubundnum heetti, um umhverfismdl og sjdlfbeera préun félagsins
pbar sem farid er yfir st6du, meelikvarda, setningu markmida, eftirlit og helstu dhesttupeetti. Stjérn og framkveemdastjérn hafa
einnig reglulegt eftirlit med loftslagstengdri dheettu. Stefnan var sidast uppfeerd i febraar 2022.

A drinu var stofnud sjdlfbserninefnd hja félaginu, en i henni eiga seeti starfsfélk fré dllum svisum Reita. Hlutverk nefndarinnar er
ad tryggja ad sjdlfbeerni verdi hluti af daglegum rekstri félagsins og vera leidbeinandi um dherslur i sjdlfbsernimalum, pannig ad
sem bestur drangur ndist i félagslegri, efnahagslegri og umhverfislegri sjdlfbeerni.

Nasdaqg kauphéllin gaf i mai 2019 dt utgdafu 2 af leidbeiningum ftil studnings skradum fyrirtaekjum sem vilja birta upplysingar um
maeelikvarda peirra vardandi samfélagsdbyrgd, UFS leidbeiningar; eda umhverfismdl, félagslega peetti og stidrnarheetti (e. ESG
Disclosure - Environmental, Social, Governance). Reitir gefa Ut samfélagsskyrslu sem byggir & UFS leidbeiningum Nasdag sem
sj@ md a vefsidu félagsins og visar stjérn til hennar um préun, umfang, stédu og dhrif félagsins i tengslum vid umhverfis-, félags-
og starfsmannamdal, auk pess drangurs sem nadst hefur af stefnu félagsins vardandi sjdlfbeerni og samfélagslega dbyrgd.

Umbhverfismal

Reitir hafa lengi lagt dherslu & umhverfismdl sem snta ad fasteignum félagsins og dhrifum peirra & umhverfid. Sérstakan kafla
med umhverfisstefnu Reita er nd ad finna i stefnu félagsins vardandi samfélagslega dbyrgd. Er par stefnu félagsins lyst og peim
markmidum sem félagid hefur sett sér i umhverfismdlum til neestu dra.

[ Samfélagsskyrslu Reita 2021 mé sjd umfang og nidurstédur peirra maelinga sem Reitir hafa framkvaemt hvad umhverfismal
vardar, m.a. um losun grédurhusalofttegunda, orkunotkun og vatnsnotkun. A£tlun Reita er ad nd sifellt betri drangri i pvi umfangi
sem meelt er, og hefur félagid sett sér ndnari markmi®d sem m.a. eru byggd & dtkomu peirra. Kolefnisspor Reita leekkadi um teep
30% midad vid sambeerilegar tolur frd fyrra dri, en haekkar i heildina mikid, par sem verid er ad utvikka hvad talid er med i
umfangi 3 og par med fé betri yfirsyn & dbeina losun vegna reksturs fasteignasafnsins.

Reitir hafa ekki 1atid taka Ut pd peetti sem ldta ad umhverfismdalum félagsins eda peer nidurstodur meelinga og adrar
upplysingar sem fram koma um umhverfispeetti i Samfélagsskyrslu Reita, en stefnt er & ad slikar uttektir verdi fengnar pegar
fram i seekir. Reitir stydjast vid hugbtnadinn Enviromaster fra Kloppum vid upplysingasséfnun sina og greiningar auk upplysinga
ur vidskiptabdkhaldi.

Félags- og starfsmannamdl

[ stefnu Reita vardandi samfélagslega dbyrgd er ad finna kafla um mannréttinda- og jafnréttisstefnu, sidareglur og varnir gegn
spillingar- og mutumalum, stefnu vardandi heilsu og éryggi starfsfélks og jafnréttis- og jafnlaunastefnu. Visad er einnig fil
Samfélagsskyrslu Reita vardandi ndnari upplysingar um félagslega peetti, télulegar upplysingar m.a. um launa- og kynjahlutfsll,
starfsmannaveltu og jofnrétti og pann drangur sem af stefnu félagsins hefur ordid.
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Ofjérhagsleg upplysingagjsf, frh.:

Félags- og starfsmannamdl, frh.:

Stefnan tekur beedi til réttinda starfsmanna og adila sem félagid & i vidskiptum vid. Pannig samreemist pad ekki stefnu félagsins
ad eiga i vidskiptum vid adila sem virda ekki almenn mannréttindi, svo sem réttindi & vinnumarkadi, rétt til félagafrelsis og rétt til
g6ds adbunadar starfsfolks og éryggis peirra eda vid adila sem tengjast barnapraelkun eda naudungar- og preelkunarvinnu af
neinu tagi. Pad samraemist ekki heldur stefnu félagsins ad eiga i vidskiptum vid adila sem fara ekki almennt ad légum og reglum
peim sem gilda i starfsemi peirra. Med pvi ad eiga ekki i vidskiptum vid adila sem virda ekki félagafrelsi, rétt til kjarasamninga
og almenn mannréttindi hvetja Reitir til beettra félagslegra réttinda i samfélaginu.

Stefna Reita vardandi samfélagslega dbyrgd inniheldur einnig kafla med sidareglum og um varnir gegn spillingar- og
mutumdlum. Reitir vinna gegn hvers kyns spillingu par sem pvi er vid komid i tengslum vi® starfsemi félagsins, par med talid
kagun, mdtum og dloglegri atvinnustarfsemi. Reitir kynna dkveedi laga um vernd upplidstrara fyrir starfsfélki sinu og hefur
félagi® sett sér verklagsreglur um upplidstrun starfsmanna um I6gbrot eda adra dmeelisverda hdttsemi.

Starfsfélki hefur verid kynnt stefnan og gerd grein fyrir skyldum sinum gagnvart haghoéfum félagsins, sem og peim réttindum
sem peim eiga ad vera tryggd. Med dbyrgri og vandadri starfsmannastefnu er studlad ad beettu vidskiptasidferdi i samfélaginu.
Félagid leetur framkveema vinnustadakannanir til ad fé visbendingu um vidhorf starfsfélks til vinnuumhverfisins og um lidan &
vinnustad.

Reitir hafa einnig gefi®d Ut sidarreglur birgja sem finna ma & vefsidu félagsins og kynnt er fyrir birgjum og rddgjdfum/verktdkum
vi® upphaf vidskiptasambands.

Reitir leggja dherslu & vandada stiérnarheetti, upplysingastefna fyrirtaekisins kvedur & um jafnan og skilvirkan adgang allra
hagsmuna- og samskiptaadila ad réttum og dreidanlegum upplysingum. Félagid hefur drlega fré drinu 2016 hlotid
vidurkenningu sem ,Fyrirmyndarfyrirteeki i gédum stjdrnarhdttum" en matsferlid byggir & Leidbeiningum um stjérnarhaetti
fyrirteekja sem Vidskiptarad Islands, Samték atvinnulifsins og Nasdag Iceland gefa at. Vidurkenningin & sidasta dri var veitt ¢
grundvelli dttektar sem framkvaemd var 1 febraar 2019 af Berglindi Osk Gudmundsdéttur, sem er vidurkenndur uttektaradili.
Stadfestir st Uttekt ad félagid fylgir leidbeiningunum ad fullu. Uttektin og vidurkenningin er farvegur fyrir félagid til ad tryggia
fagleg vinnubroégd og samskipti sem eykur traust milli hluthafa, stiérnar, stjérnenda, starfsmanna og annarra hagsmunaadila.

Reitir er einnig stolt af studningi sinum vid ymis félagasamtok og félog sem starfa almennt i takti vid stefnu félagsins vardandi
samfélagslega dbyrgd. A sidustu drum hefur félagid medal annars stutt Unicef, Fislskylduhjdlp fslands, UN Women, Heimili og
skola og atvinnumdl einhverfra hig Specialisterne @ Islandi. Med slikum studningi vill félagid leggia sitt af mérkum til ad stydja
vid pau heimsmarkmid Sameinudu pjédanna sem ekki ldta beint ad starfsemi félagsins, eda félagid getur ekki komid neegilega
ad med 6drum heetti innan starfsemi pess.

/Etlun Reita er ad Idta framkveema uttektir & peim pdttum sem snda ad félagslega paettinum i ndleegri framti® fil ad stadfesta
dreidanleika peirra upplysinga sem par koma fram.

Megindhaetta

Reitir telja mikilveegt fyrir félagid ad setja sér stefnu i peim mdlum sem hér eru ad framan rakin. Mikilveegt er ad sinna pessum
mdalaflokkum af kostgeefni og setja fram meelikvarda til ad meela og meta drangur. AS 68rum kosti geeti félagid ordid fyrir
ordsporshnekki, sem geeti leitt til tapadra vidskiptasambanda, minni samkeppnisheefni og fidrhagslegrar dheettu par sem
figrfestar og fijarmognunaradilar eru farnir ad lita til pess i auknum meeli hvernig félog sinna sinni samfélagslegu dbyrgd.

Helstu dskoranir i umhverfismdlum eru annars vegar peer ad sporna vid loftslagsbreytingum af véldum of mikillar losunar
grédurhusalofttegunda og hins vegar ad sporna vid hnignun i liffreedilegum fidlbreytileika sem er égn vi® vistfreedi jardarinnar.
Afleidingar pessara dskorana eru fidImargar, s.s. meiri 6fgar i vedurfari, minna feedudryggi, bradnun jdkla, sirnun sjdvar o.fl. en
helstu beinu umhverfisdhrifin & rekstur Reita eru aukin 1idni fléda vegna haekkunar sjdvar og aukinnar drkomudkefdar. Til ad
sporna vid tjéni af voldum vatnsfléda hafa Reitir hafid framkveemd dheettumats vegna loftslagsbreytinga fyrir allar fasteignir i
rekstri félagsins, og verda settar fram motvaegisadgerdir vid heefi eftir itkomu dheettumats fyrir hverja og eina eign. Ad auki er
helsta framlag Reita ad draga jafnt og pétt ur losun grédurhusalofttegunda frd rekstrinum og nyta audlindir betur, pd sér i lagi
tengt hringrésarhagkerfi byggingaefna.

Utgafa Samfélagsskyrslu Reita er mikilvaegur pattur i pvi a® maela og meta drangur félagsins & svidi samfélagslegrar dbyrgdar

og er getlun félagsins ad halda dfram og beeta upplysingaséfnun félagsins, markmidasetningu og drangursmeelingar félagsins
ofangreindum mdlaflokkum til heilla fyrir félagid og haghafa pess i sem vidasta skilningi.
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