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Skyrsla og yfirlysing stjérnar og forstjéra

Starfsemi Reita fasteignafélags hf. felst i eignarhaldi, utleigu og umsyslu atvinnuhdsneaedis sem ad steerstum hluta er verslunar-
og skrifstofuhtisnaedi ¢ hofudborgarsvaedinu.

Arshlutareikningur samsteedunnar er gerdur i samreemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal um drshlutareikninga, IAS 34.
Samsteeda félagsins samanstendur af médurfélaginu, Reitum fasteignafélagi hf., dsamt dtta détturfélogum sem oll eru 100% i
eigu médurfélagsins. Arshlutareikningurinn er hvorki endurskodadur né kannadur af endurskodendum félagsins.

Samkveemt rekstrarreikningi og yfirliti um heildarafkomu nam heildarhagnadur af rekstri samsteedunnar 2.554 millj. kr. &
timabilinu 1. jondar til 30. september 2019. Eigid fé samsteedunnar i lok september var 47.916 milli. kr. samkveemt
efnahagsreikningi.

[ lok arsfiéroungsins voru hluthafar i Reitum fasteignafélagi hf. 1.008 en peir voru 1.064 i drsbyrjun.

Yfirlysing stiérnar og forstjéra

Arshlutareikningur samsteedunnar er gerdur i samreemi vid alpjédlega reikningsskilastadla IAS 34, eins og peir hafa verid
stadfestir af Evrépusambandinu.

Samkveemt bestu vitneskju er pad dlit okkar ad samsteedudrshlutareikningur félagsins gefi glégga mynd af eignum, skuldum og
figrhagsstodu samsteedunnar 30. september 2019 og rekstraratkomu hennar og breytingu ¢ handbeeru fé & timabilinu 1. jantar
til 30. september 2019.

Jafnframt er pad dlit okkar ad samsteedudrshlutareikningurinn og skyrsla stiérnar og forstiéra geymi gléggt yfirlit um préun og
drangur i rekstri samstaedunnar, stédu hennar og, i samhengi vid drsreikning samstaedunnar, lysi helstu dheettupdttum og
dvissu sem samstaedan byr vid.

Stiérn og forstjori Reita fasteignafélags hf. hafa i dag fiallad um samsteedudrshlutareikning félagsins fyrir timabilid 1. jandar fil

30. september 2019 og stadfesta hann med undirritun sinni.

Reykjavik, 18. névember 2019.
[ stjorn félagsins:
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu
1. jandar til 30. september 2019

Pridji arsfijérdungur Prir arsfiérdungar
Skyr. 2019 2018 2019 2018
1.7. -30.9. 1.7. -30.9. 1.1. -30.9. 1.1. -30.9.
Rekstrartekijur og rekstrargjold
Leigutekjur 2.962 2.877 8.767 8.455
Rekstrarkostnadur fidrfestingareigna w.eeeeeeeeees 6 ( 902) ( 879) ( 2.511) ( 2.416)
Hreinar leigutekjur 2.060 1.998 6.256 6.039
Stjérnunarkostnadur ( 157) ( 152) ( 485) ( 462)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu .............. 1.903 1.846 5771 5.577
Matsbreyting fidrfestingareigna weeeeeeeeeeeeneees 8 192 1192 1.990 731
Rekstrarhagnadur 2.095 3.038 7.761 6.308
Fidrmunatekjur 30 42 108 162
Figrmagnsgjold ( 1.262) ( 1.478) 4.396) ( 4.292)
Hrein fiGrmagnsgjéld 7 ( 1.232) ( 1.436) ( 4.288) ( 4.140)
Hagnadur fyrir tekjuskatt 863 1.602 3.473 2168
Tekjuskattur ( 234) ( 397)  ( 919) ( 642)
Hagnadur og heildarafkoma.............rcccccnns 629 1.205 2.554 1526
Hagnadur & hlut
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hlut ... 0,91 1,74 3,70 2,18

Skyringar & bladsidum 9 - 14 eru éadskiljanlegur hluti af samsteedudrshlutareikningnum.
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Efnahagsreikningur
30. september 2019
Skyr. 30.9.2019 31.12.2018
Eignir
Fidrfestingareignir 8 148.887 138.5624
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur 2.506 1.861
Bundid fé 86 45
Handbezert fé 2.116 3.266
Veltufjdrmunir 4708 5172
Eignir samtals 1563.595 143.696
Eigid fé
Hlutafe 684 690
Yfirverdsreikningur innborgads hlutafjdr 23.215 23.643
Bundinn hlutdeildarreikningur 2.288 2.928
Oradstafad eigid fé 21729 19.653
Eigivfé 9 47.916 46.914
Skuldir
Vaxtaberandi skuldir 10 83.860 81.392
Tekjuskattsskuldbinding 11.421 10.501
Leiguskuldbinding 12 5748 0
Langtimaskuldir 101.029 91.893
Vaxtaberandi skuldir 10 3.031 2.924
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir 1.619 1.965
Skammtimaskuldir 4.650 4.889
Skuldir samtals 105.679 96.782
Eigid fé og skuldir samtals 153.595 143.696

Skyringar & bladsidum 9 - 14 eru éadskiljanlegur hluti af samsteedudrshlutareikningnum.
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Eiginfjaryfirlit
1. jandar til 30. september 2019

Yfirverds-
reikningur Bundinn
innborgads hlutdeildar-  Orédstafad Eigid fé
Skyr. Hlutafé hlutafjar reikningur eigid fé samtals
1. jandar - 30. september 2018
Eigid fé 1. januar 2018 706 25.044 6.045 17.486 49.281
Heildaraftkoma timabilsins 1526 1.626
Feert & bundid eigid fé 1852 1.852) 0
Innleyst af bundnu eigio fé ( 6.045) 6.045 0
Greiddur ardur ( 1.060) ( 1.060)
Endurkaup & eigin bréfum ( 16) ( 1.401) ( 1.417)
Eigid fé 30. september 2018 9 690 23.643 1.852 22145 48.330
1. jandar - 30. september 2019
Eigid fé 1. januar 2019 690 23.643 2.928 19.653 46.914
Heildaraftkoma timabilsins 2.554 2.554
Feert & bundid eigid fé 2254 2.254) 0
Innleyst af bundnu eigid fé ( 2.894) 2.894 0
Greiddur ardur ( 1118) ( 1.118)
Endurkaup & eigin bréfum ( 6) ( 428) ( 434)
Eigid fé 30. september 2019 9 684 23.215 2.288 21.729 47.916

Skyringar & bladsidum 9 - 14 eru éadskiljanlegur hluti of samsteedudrshlutareikningnum.
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Sj6dstreymisyfirlit
1. jandar til 30. september 2019

Skyr. 2019 2018
1.1.-30.9. 1.1.-30.9.
Rekstrarhreyfingar
Hagnadur timabilsins 2.554 1.526
Rekstrarlidir sem hafa ekki dhrif & fidrstreymi:
Matsbreyting fidrfestingareigna 8 ( 1.990)  ( 731)
Hrein fijgrmagnsgjold 7 4.288 4140
Tekjuskattur 919 642
5771 5.577
Skammtimakrofur, breyting ( 420) | 479)
Skammtimaskuldir, breyting ( 543) 409
Breytingar & rekstrartengdum eignum og skuldum ( 963) ( 70)
Innheimtar vaxtatekjur 107 162
Greidd vaxtagjsld ( 2.488) ( 2.816)
Handbaert fé fré rekstri 2.427 2.843
Fjarfestingarhreyfingar
Kaupverd nyrra fidrfestingareigna ( 10) ( 6.026)
Fidarfesting i endurbétum & fidrfestingareignum ( 2.692) ( 475)
Soluverd figrfestingareigna 0 175
Adrar krofur, breyting ( 52) ( 15)
Bundid fé, breyting ( 41) 1149
Fjarfestingarhreyfingar ( 2.895) ( 5.192)
Fj@Grmégnunarhreyfingar
Tekin ny langtimaldn 12.766 15.661
Afborganir langtimaldna ( 11.896) ( 13.358)
Greiddur ardur ( 1.118) ( 1.060)
Adrar skuldir, breyting 0 ( 302)
Endurkaup & eigin bréfum ( 434) ( 1.417)
Fj@Grmégnunarhreyfingar ( 682) ( 476)
Laekkun @ handbaeru fé ( 1.150) ( 2.825)
Ahrif gengisbreytinga é@ handbzert fé 0 ( 5)
Handbaert fé i arsbyrjun 3.266 3.425
Handbaert fé i lok timabils 2.116 595

Skyringar & bladsidum 9 - 14 eru éadskiljanlegur hluti af samsteedudrshlutareikningnum.
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Skyringar

1. Félagid
Reitir fasteignafélag hf. (,félagi®d”) kt. 711208-0700 er islenskt hlutafélag. Hofudstédvar félagsins eru i Kringlunni 4-12, 103
Reykjavik. Samsteedudrshlutareikningur félagsins fyrir timabilid 1. jandar ftil 30. september 2019 hefur ad geyma
drshlutareikning félagsins og ddétturfélaga pess, sem eru Reitir - hétel ehf., Reitir - idnadur ehf., Reitir - skrifstofur ehf., Reitir
- verslun ehf, Reitir - préun ehf., Nordursléd 4 ehf.,, Vinlandsleid ehf. og Reitir pjonusta ehf. sem visad er til i heild sem
samsteedunnar og til einstakra félaga sem samsteedufélaga eda dotturfélaga.

2. Grundvéllur reikningsskilanna
Yfirlysing um ad alpjédlegum reikningsskilastédum sé fylgt
Arshlutareikningur samsteedunnar er gerdur i samreemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal um drshlutareikninga, 1AS 34.
Samandreginn drshlutareikningur samsteedunnar inniheldur ekki allar peer upplysingar sem krafist er i fullbdnum
drsreikningi og eetti ad lesa i samhengi vid drsreikning samstaedunnar fyrir arid 2018.

Stjérn félagsins stadfesti drshlutareikninginn 18. névember 2019.

3. Mikilveegar reikningsskilaadferdir
Vid gerd drshlutareikningsins er beitt sému reikningsskilaadferdum og beitt var vid gerd drsreiknings samstaedunnar fyrir
arid 2018, ad undanskildum breytingum vegna upptoku IFRS 16 Leigusamningar, sem gert er grein fyrir i skyringu 12. Haegt
er ad ndlgast drsreikninginn hjé félaginu eda & vef pess www.reitir.is.

Arshlutareikningurinn er gerdur i islenskum krénum, sem er starfsraekslugjaldmisill félagsins, og eru allar fiarhaedir birtar 1
millidnum kréna. Hann er gerdur & grundvelli kostnadarverds, ad pvi undanskildu ad fidrfestingareignir félagsins eru metnar
& gangvirdi.

4. Mat og dkvardanir
Gerd drshlutareikninga i samreemi vid alpjédlega reikningsskilastadla krefst pess ad stidrnendur taki dkvardanir, meti og
gefi sér forsendur sem hafa dhrif & beitingu reikningsskiloadferda og birtar figrheedir eigna, skulda, tekna og gjalda.
Endanlegar nidurstodur kunna ad verda frdbrugdnar pessu mati.
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Skyringar, frh.:

5. Starfspattayfirlit
Starfspattayfirlit veitir upplysingar um einstaka peetti i rekstri félagsins. Starfsemi skiptist i fimm starfspeetti sem er rekstur
mismunandi tegunda fasteigna.

2019
1.1-30.9
13nadur og

Skrifstofur  Verslun Hétel annad Préun Annad Jéfnun Samtals
LEIGUIEKIUT coveeeeveeeeeeeeeeesesssssssssssss 2.917 3.046 1.442 1.202 156 509 ( 505) 8.767
Rekstrarkostnadur
figrfestingareigna ... ( 757) ( 1035 ( 285) ( 356) ( 65) 13) 0 ( 258N
Hreinar leigutekjur ... 2160 2.011 1157 846 AN 496 ( 5095) 6.256
StornunarkostNAdUY ..., ( 190) ( 176) | 82) ( 73) | 10) ( 459) 505 ( 485)
Rekstrarhagnadur fyrir
matsbreytingu ................ 1970 1.835 1.075 773 81 37 0 5.771
Matsbreyting
figrfestingareigna ....eeeeeees 638 1.475 17 134)  ( 6) 0 0 1.990
Rekstrarhagnadur ... 2.608 3.310 1.092 639 75 37 0 7.761
Hrein fijarmagnsgiold ... ( 4.288)
TekjuSKOTTUT wuvvvveeveeeemmmsmsasassaanannssse ( 919)
Heildarhagnadur ... 2.554
Stada 30. september 2019
Fiarfestingareignir ................. 47066 44633 28089 17.676 5.675 5748 148.887

Samsteedudrshlutareikningur Reita fasteignafélags hf. 30 september 2019 Fjarheedir eru i millidnum kréna 9



Skyringar, frh.:

5. Starfspattayfirlit, frh.:

2018
1.1 -30.9
13nadur og

Skrifstofur  Verslun Hétel annad Préun Annad Joéfnun Samtals
LEIGUIEKIUT wevvevveeessmeeeereeessssennneessss 2.696 3.009 1.385 1198 160 481 (1 474) 8.455
Rekstrarkostnadur
fiagrfestingareigna ... ( 798) ( 992) ( 268) ( 304) ( 54) 0 0 ( 24106)
Hreinar leigutekjur ... 1.898 2.017 1m7 894 106 481 ( 474) 6.039
StiornunarkostnAdUr ..., ( 148) ( 168) ( 74) | 66) ( 9 ( 472) 475 | 462)
Rekstrarhagnadur fyrir
matsbreytingu............cnenns 1750 1.849 1.043 828 97 9 1 5.577
Matsbreyting
figrfestingareigna ... 97 (982 412 180 1.024 0 0 731
Rekstrarhagnadur ... 1.847 867 1.455 1.008 1121 9 1 6.308
Hrein fiarmagnsgiold ... ( 4.140)
L IO TSI e & U e — ( 642)
Heildarhagnadur ... 1.526
Stada 30. september 2018
Fiarfestingareignir ................ 44.763 44.721 27172 19.535 5.867 0 142.058
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Skyringar, frh.:

6. Rekstrarkostnadur fiarfestingareigna
Rekstrarkostnadur fiarfestingareigna greinist pannig: 2019 2018
1.1.-30.9. 1.1.-30.9.

Fasteignagjold 1.623 1.379
Lédarleiga 0 146
Vidhald og endurbastur 495 607
Vatryggingar 127 83
Virdisryrnun krafna 87 55
Annar rekstrarkostnadur fidrfestingareigna 179 146
Rekstrarkostnadur fidgrfestingareigna alls 2.5M 2.416

7. Fjarmunatekjur og fiGrmagnsgjold
Fidrmunatekjur greinast pannig:

Vaxtatekjur af bankainnsteedum 108 162

Fidrmagnsgjold greinast pannig:

Vaxtagjold ( 2.482) ( 2.316)
Verdbeetur ( 1.701) ( 1.690)
Einskiptiskostnadur vegna uppgijors erlendra ldna 0 ( 232)
Lédarleiga ( 188) 0
Onnur figrmagnsgijold ( 25) 54)
Fidgrmagnsgijold alls ( 4.396) ( 4.292)
Hrein figrmagnsgijold ( 4288) ( 4.140)

8. Fjarfestingareignir

Fidrfestingareignir greinast pannig: 30.9.2019 31.12.2018
Fasteignir 135.282 130.661
Préunareignir 7.857 7.863
Nytingarréttur I68aleigusamninga 5.748 0
Fiarfestingareignir alls 148.887 138.524

Vid akvordun & gangvirdi fidrfestingareigna er byggt ¢ forsendum sem hddar eru mati stiérnenda & préun ymissa pdtta i
framtidinni. Raunverulegt séluverd kann ad verda frabrugdid pessu mati.

Fiarfestingareignir samsteedunnar eru metnar & gangvirdi & reikningsskiladegi i samreemi vid  alpjédlegan
reikningsskilastadal /AS 40 Fjarfestingareignir og alpjédlegan reikningsskilastadal /FRS 13 Mat a gangvirdi. Allar
figrfestingareignir samsteedunnar falla undir 3. prep i flokkunarkerfi gangvirdismats og eru metnar sem slikar.

Vid mat & fidrfestingareignum er notud sama adferdarfreedi og i samsteedudrsreikningi félagsins. Helstu breytingar frd
aramotum er leekkun avoxtunarkréfu og heekkun verdlags dsamt pvi sem markadsverd hafa ekki fylgt verdlagi.

Breytingar & gangvirdi fidrfestingareigna eru faerdar undir lidnum matsbreyting fiarfestingareigna i rekstrarreikningi.
Haekkun & mati fidrfestingareigna nam 1.990 millj. kr. & timabilinu (2018: 731 millj. kr.).

9. Eigid fé
Skrdd heildarhlutafé félagsins i lok darsfiérdungsins nam 690 millj. kr. Vid lok pridja drshluta atti félagid eigin hlutabréf ad
nafnvirdi 6 millj. kr. Pann 7. mai 2019 var hlutafé félagsins leekkad med nidurfeerslu & eigin bréfum ad nafnverdi 16 millj. kr.
samreemi vid dkvordun adalfundar frd 12. mars 2019.
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Skyringar, frh.:

9. Eigid fé frh.:
Ardgreidsla ad figrheed 1118 milli. kr. sem sampykkt var & adalfundi 12. mars var greidd til hluthafa i lok fyrsta
arsfjérdungs.

10. Vaxtaberandi skuldir

Langtimaskuldir 30.9.2019 31.12.2018

Innan tryggingarfyrirkomulags

Vaxtaberandi skuldir vid lanastofnanir 28.310 34.115
Skuldabréfautgafa 54.797 45.039
83.107 79154

Utan tryggingarfyrirkomulags

Skuldabréfautgafa 4135 5.414

4135 5.414
Vaxtaberandi skuldir alls an lédntékukostnadar 87.242 84.568
Naesta drs afborganir langtimaldna ( 3.031) | 2.924)
Eignfeerdur lantokukostnadur ( 351 ( 252)
Vaxtaberandi langtimaskuldir alls 83.860 81.392

Mismunur & gangvirdi og bokfeerdu virdi fidreigna og fidrskulda er éverulegur.

11. Détturfélég
Dotturfélég voru dtta i lok drsfidrdungsins og eru eftirtalin: Eignarhlutur
Adsetur 30.9.2019 31.12.2018

Reitir - hotel ehf. island 100% 100%
Reitir - idnadur ehf. island 100% 100%
Reitir - skrifstofur ehf. island 100% 100%
Reitir - verslun ehf. island 100% 100%
Reitir - proun ehf. island 100% 100%
Nordursléd 4 ehf. island 100% 100%
Vinlandslei® ehf. island 100% 100%
Reitir pjdnusta ehf. island 100% 100%

12. Ahrif vegna upptéku IFRS 16 & reikningsskil
IFRS 16 Leigusamningar
Félagid hefur innleitt reikningsskilastada IFRS 16 fyrir reikningsdrid sem hoéfst 1. jantar 2019. IFRS 16 kemur i stad reglna
um leigusamninga sem dadur var ad finna i 1AS 17. IFRS 16 kynnir heildsteett likan sem felur i sér feerslu leigusamninga |
efnahagsreikning par sem samstedan er leigutaki. Félagi®, sem leigutaki, hefur feert fil eignar nytingarrétt af
leigusamningum og & moti skuld vegna framtidarleigugreidsina.  Samkveemt stadlinum parf ekki ad feera i
efnahagsreikning leigusamninga til skemmri tima en eins drs og leigu & édyrum eignum.

Félagid hefur innleitt IFRS 16 midad vid adferd uppsafnadra dhrifa, par sem leigueignir eru jafnar leiguskuldum &
uppgjorsdegi 1.1.2019. Samkveemt peirri adferd hefur samanburdartdlum fyrir arid 2018 ekki veri®d breytt og upptaka IFRS
16 hefur ekki dhrif & eigi® fé samsteedunnar, p.e. peer eru feerdar samkveemt I1AS 17.

Leigusamningar par sem samstaedan er leigutaki

Samkveemt IFRS 16 er samningur leigusamningur eda inniheldur leigusamning ef hann veitir rétt til yfirrdda yfir skilgreindri
eign & timabili i skiptum fyrir endurgjald.
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Skyringar, frh.:

12. Ahrif vegna upptéku IFRS 16 & reikningsskil, frh.:
Leigusamningar par sem samsteedan er leigutaki, frh.:
Samstaedan feerir eignir og skuldir vegna |6daleigusamninga sem samsteedan leigir frd pridja adila undir byggingar og
byggingarrétti. Afnotaréttur & eignunum er feerdur & medal fidrfestingareigna og leiguskuldbinding er faerd i sér linu i
efnahagsreikningi.

Leigueignir sem samsteedan faerir vegna pessara leigusamninga eru metnar & gangvirdi & hverjum reikningsskiladegi.
Leiguskuldir eru metnar upphaflega midad vid nuavirdi 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 nuvirtar med pvi ad nota vaxtakjor samsteedunnar & nyju lansfé. Matid er unnid af starfsménnum
modurfélags. Eftir upphafsdag eru leiguskuldir metnar & afskrifudu kostnadarverdi med pvi ad nota adferd virkra vaxta,
leigugreidslur eru eingéngu vaxtagiold, sem feerd eru i rekstrarreikning, en engar afborganir eru vegna pessara
leiguskulda.

Leigusamningar par sem samstaedan er leigusali
Innleiding IFRS 16 hefur ekki veruleg dhrif & samninga par sem samsteedan er leigusali.

Leigueignir og leiguskuldir greinast pannig:

Lédir
Leigueignir
Stada 1.1.19 5708
Breyting vegna endurmats leiguskuldar 40
Stada 30.9.19 5.748
Leiguskuldir
Stada 1.1.19 5.708
Breyting vegna endurmats leiguskuldar 40
Stada 30.9.19 5.748

Ahrif IFRS 16 a rekstrarreikning
Ad nedan er ad finna samandregna framsetningu & rekstrarreikningi fyrir prié fiordunga drsins 2018 og dhrif & hann
midad vid ef IFRS 16 hefdi verid innleitt.

2018  Ahrif nys 2018

Samandreginn rekstrarreikningur 1.1.-30.9. stadals 1.1.-30.9.
Leigutekjur 8.455 0 8.455
Rekstrarkostnadur fidgrfestingareigna ( 2.416) 146 2.270)
6.039 146 6.185

Stjérnunarkostnadur ( 462) 0 462)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu 5.577 146 5.723
Matsbreyting fidrfestingareigna 731 0 731
Hrein fijgrmagnsgjold ( 4140) ( 146) 4.286)
Hagnadur fyrir tekjuskatt 2168 0 2.168
Tekjuskattur ( 642) 0 642)
Hagnadur og heildarhagnadur 1526 0 1526
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Arsfiordungsyfirlit
Arsfiérdungsyfirlit
3F 2F 1F 4F 3F
2019 2019 2019 2018 2018
Rekstrartekjur og rekstrargjéld
Leigutekjur 2.962 2.928 2.877 2.966 2.877
Rekstrarkostnadur fidrfestingareigna ... ( 902) 820) 789) ( 779) 879)
Hreinar leigutekjur 2.060 2108 2.088 2187 1.998
Stiérnunarkostnadur ( 157) 156) 172) ( 158) 152)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu ....... 1.903 1.952 1.916 2.029 1.846
Matsbreyting fidrfestingareigna ... 192 1.093 706 ( 3.863) 1192
Rekstrarhagnadur 2.095 3.045 2622 ( 1.834) 3.038
Fidrmunatekjur 30 42 36 29 42
Fiarmagnsgjsld ( 1.262) 1.815) 1.319) ( 1.668) 1.478)
Hrein fijgrmagnsgjéld ( 1.232) 1.773) 1283) ( 1.639) 1.436)
Hagnadur fyrir tekjuskatt ... 863 1.272 1339 3.473) 1.602
Tekjuskattur ( 234) 343) 342) 2.057 397)
Heildarhagnadur 629 929 997 1.416) 1.205
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