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Skyrsla og aritun stjéornar og framkveemdast|éra

Reitir Il ehf. er fasteignafélag med aherslu & fjarfestingar og utleigu fasteigna & [slandi.

Samkveemt rekstrarreikningi og yfirliti um heildarafkomu nam heildartap af rekstri félagsins 1.929 millj. kr. Eigid fé
félagsins i arslok var neikveett um 27 millj. kr. samkvaemt efnahagsreikningi ad medtdldu hlutafé ad fiarhaed 2 millj. kr.

Samkvaemt efnahagsreikningi nema eignir félagsins 19.660 millj. kr. i arslok en par af nema fjarfestingareignir 19.551
millj. kr. [ arslok voru fiarfestingareignir félagsins metnar & gangvirdi i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla, sja
skyringar 3a og 9. Matslaekkun fjarfestingareigna & arinu nam 1.138 millj. kr. samanborid vid 404 millj. kr. &rid adur.
Matsbreyting endurspeglar m.a. mat framtidarleigutekna, préun vaxta, visbendingar um mat a virdi fasteigna folgid i
virdi skradra félaga auk fleiri patta. AG mati stjornenda Reita Il ehf. er virdismat eigna i arslok 2012 varfeerid.

Engar breytingar voru & eignarhaldi félagsins & arinu og i arslok er allt hlutafé félagsins i eigu Reita fasteignafélags hf.

Stjérn félagsins leggur til ad ekki verdi greiddur ardur til hluthafa & arinu 2013. Visad er til arsreikningsins um j6fnun
taps og adrar breytingar a eigin fé. Médurfélag Reita Il ehf. & i vidreedum vid islenska vidskiptabanka og fagfjarfesta um
endurskipulagningu fjarmala samsteedunnar, og er stefnt ad pvi ad peirri endurskipulagningu ljuki & arinu 2013.

Stjérnunarhaettir
Reitir 1l ehf. er hluti af samsteedu Reita fasteignafélags hf. (moédurfélag) og Uthysir félagid ollum rekstri pess til
modurfélagsins.

Stjérn Reita Il ehf. leitast vid, medal annars i gegnum maodurfélagid, ad vidhalda gédum stjérnarhattum og fylgja
Leidbeiningum um stjdrnarheetti fyrirtaekja fra Vidskiptaradi [slands, Nasdag OMX Iceland hf. og Samtékum
atvinnulifsins (4. Utg.). Valdsvid og abyrgd stjornar eru skilgreind i 16gum um hlutaféldog, sampykktum félagsins og
starfsreglum stjérnar sem er ad finna & heimasidu félagins.

Hja félaginu er regluvordur og er félagid endurskodad af KPMG ehf. Upplysingar um &haettustyringu ma finna i
skyringum med arsreikningnum.

i stjorn Reita Il ehf. eru prir stjornarmenn, allir kosnir & adalfundi félagsins. Samkvaemt skilgreiningu { grein 2.5. |
Leidbeiningum um stjornarheetti fyrirtaekja eru 2 stjérnarmenn hadir félaginu og hluthafa pess, en einn stjérnarmadur,
Elin Arnadattir, er 6had félaginu og hluthafa pess. Upplysingar um stjérnarmenn er ad finna & heimasidu félagsins.

Frekari upplysingar um stjéorn og stjérnarhaetti Reita 1l ehf. og md&durfélagsins er ad finna i kaflanum
Stjornarhéttayfirlysing Reita fasteignafélags hf. sem er fylgiskjal med arsreikningi félagsins.

Engir domar hafa fallid & Reiti Il ehf. & arinu 2012 og engar &kvardanir hafa verid teknar af eftirlits- og eda
Urskurdaradilum um brot & 16gum og reglum hvad vardar félagio.

Yfirl\’/sing stjérnar og framkvaemdastjéra
Arsreikningur félagsins er gerdur i samraemi vid alpjdédlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid stadfestir

af Evropusambandinu.

Samkveemt bestu vitneskju er pad élit okkar ad arsreikningurinn gefi gldgga mynd af rekstrarafkomu félagsins & arinu
2012, eignum, skuldum og fjarhagsstddu pess 31. desember 2012 og breytingu & handbaeru fé & arinu 2012.

Jafnframt er pad 4lit okkar ad arsreikningurinn og skyrsla stjérnar og framkveemdastjéra geymi gloggt yfirlit um préun
og arangur i rekstri félagsins og stodu pess og lysi helstu dhaettupattum og dvissu sem félagid byr vid.

Stjérn og framkveemdastjori Reita Il ehf. hafa i dag reett um arsreikning félagsins fyrir arid 2012 og stadfesta hann med
undirritun sinni. Stjorn og framkvaemdastjoéri leggija til vid adalfund félagsins ad sampykkja arsreikninginn.

Reykjavik, 8. mars 2013.
i stjérn félagsins
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Aritun 6hads endurskodanda

Til stjérnar og hluthafa Reita Il ehf.

Vid héfum endurskodad medfylgjandi arsreikning Reita [ ehf. fyrir arid 2012. Arsreikningurinn hefur ad geyma
rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit, sjédstreymisyfirlit, upplysingar um helstu
reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

Abyrgd stjérnenda & arsreikningnum

Stjérnendur eru abyrgir fyrir gerd og gloggri framsetningu arsreikningsins i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla,
eins og peir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu. Stjérnendur eru einnig &byrgir fyrir pvi innra eftirliti sem peir
telja naudsynlegt til ad gera peim kleift ad setja fram éarsreikning sem er &n verulegra annmarka, hvort sem er vegna
sviksemi eda mistaka.

Abyrgd endurskodanda

Abyrgd okkar felst i pvi aliti sem vid latum i ljos & arsreikningnum & grundvelli endurskodunarinnar. Endurskodad var i
samraeemi vid alpjédlega endurskodunarstadla. Samkvaemt peim ber okkur ad fara eftir settum sidareglum og
skipuleggja og haga endurskoduninni pannig ad neegjanleg vissa faist um hvort &rsreikningurinn sé an verulegra
annmarka.

Endurskodun felur i sér adgerdir til stadfestingar & fjarhaeedum og 6drum upplysingum i arsreikningnum. Val
endurskodunaradgerda byggist & faglegu mati endurskodandans, par med talid & peirri haettu ad verulegir annmarkar
séu 4 arsreikningnum, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka. Vid dhaettumatio er tekid tillit til pess innra eftirlits
sem vardar gerd og glogga framsetningu arsreiknings, til pess ad skipuleggja videigandi endurskodunaradgerdir, en ekki
til pess ad gefa alit & virkni innra eftirlits félagsins. Endurskodun felur einnig i sér mat & pvi hvort reikningsskilaadferdir
og matsadferdir sem stjéornendur nota vid gerd arsreikningsins séu videigandi sem og mat & framsetningu hans i heild.

Vid teljum ad vid endurskodunina hofum vid aflad naegilegra og videigandi gagna til ad byggja alit okkar &.

Alit

Pad er alit okkar ad arsreikningurinn gefi glégga mynd af afkomu félagsins & arinu 2012, fjarhagsstodu pess 31.
desember 2012 og breytingu & handbaeru fé & arinu 2012, i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla eins og peir
hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu.

Abending
An pess ad gera fyrirvara vid alit okkar viljum vid vekja athygli & skyringu 18 med arsreikningnum, en par kemur fram ad
félagio uppfyllir ekki allar kvadir i ldanasamningum vid lanveitendur sina.

Stadfesting vegna skyrslu stjérnar

i samreemi vid akveedi 5. tl. 1. mgr. 106 gr. laga nr. 3/2006 um é&rsreikninga stadfestum vid samkveemt okkar bestu
vitund ad i skyrslu stjérnar sem fylgir arsreikningi pessum eru veittar paer upplysingar sem par ber ad veita i samraemi
vid 16g um arsreikninga og koma ekki fram f skyringum.

Reykjavik, 8. mars 2013.

KPMG ehf.

%7,41’/%,—// Jemid .
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Rekstrarreikningur og vfirlit um heildarafkomu arsins 2012

Rekstrartekjur og rekstrargjold

LIGUEEKIUL e 5
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ...........cccccoovviiiiiiiiiiiicccee 6
Hreinar leigutekjur ...
SHOrNUNArKOSTNAOUT ....ooiiiiiiic e
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu ...........cc.occooiiiiiiiii
Matsbreyting fjarfestingareigna .............cooooiiiiiiii e 9
Rekstrarhagnadur ..............cccooiiiiiiiii e,
FJArmMUNAtEK]UN ...
FJArmagnsgiold .......cooiiiiiiiiiiec e

Hrein fildrmagnsgjold ..............coooiiiiiii 7

TAP BISINS ..o

ONNUr KeildarafkomMa .. ..o,

Heildartap arsins ..........ccccooiiiiiiii e

Skyringar & bladsidum 9 - 22 eru dadskiljanlegur hluti af arsreikningnum.

2012 2011
1.671.435 1.617.058
417.894) | 460.346)
1.253.541 1.1566.712
95.063) ( 95.869)
1.158.488 1.060.843
1.138.482) ( 403.694)
20.006 657.149
5.770 3.017
1.954.590) ( 1.980.854)
1.948.820)  ( 1.977.837)
1.928.814) ( 1.320.688)
0 0
1.928.814) ( 1.320.688)
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Efnahagsreikningur 31. desember 2012

Eignir
FJarfestingareignir .. ......cooivviiiiiiii e
LangtimakrOTUr .......oioii e

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur .o
BUNAIO T . o
HaNdbaert T8 ..o

Veltufjarmunir

Eignir samtals

Eigio fé

HIUTATE Lo
Matsbreyting fjarfestingareigna ...........cccooovvviiiiiiiiiicc e,
OJafNad igi0 T& .. ... oot

Skuldir
Vaxtaberandi SKUIAIr ........cooooiiiiii e,

Vaxtaberandi SKUIAir ..........c.ouvvviiiiiiiiieeee e
Skuld vid tengd fEIOG ...vvviieiiiiiiiiecce e,
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ............ccccoooeiiiiinn.

Skammtimaskuldir

Skuldir samtals

Eigio fé og skuldir samtals

10
11
12

14
19
17

Skyringar & bladsidum 9 - 22 eru dadskiljanlegur hluti af arsreikningnum.

31.12.2012 31.12.2011
19.650.835 20.689.202
288 2.350
19.651.123 20.691.5652
62.221 61.067
14.833 29.150
32.177 67.613
109.231 157.830
19.660.354 20.849.382
1.900 1.900
3.516.888 4.427.674
3.5646.065) ( 2.528.037)
27.277) 1.901.537
1.152.486 18.220.759
17.892.523 182.373
503.024 418.301
139.598 126.412
18.635.145 727.086
19.687.631 18.947.845
19.660.354 20.849.382
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Eiginfjaryfirlit arid 2012

Mats-
breyting
fjarfestingar- Ojafnad Eigio fé
Skyr. Hlutafé eigna eigio fé samtals
Arid 2011
Eigid fé 1. jantar 2011 ... 1.900 4.750.629 ( 1.530.304) 3.222.225
Heildartap arsins ........cccccoecveeviieeiineanns ( 322.955) ( 997.733) ( 1.320.688)
Eigid fé 31. desember 2011 ................. 13 1.900 4.427.674 2.528.037) 1.901.537
Arid 2012
Eigid fé 1. janlar 2012 ............ccce. 1.900 4.427.674 2.528.037) 1.901.537
Heildartap &rsins .......c.cccoceevvvvvvneeeeen.. ( 910.786) | 1.018.028) ( 1.928.814)
Eigid fé 31. desember 2012 ................ 13 1.900 3.5616.888 ( 3.546.065) ( 27.277)

Skyringar & bladsidum 9 - 22 eru 6adskiljanlegur hluti af arsreikningnum.
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Sj60streymisyfirlit arsins 2012

Rekstrarhreyfingar
TAP BISINS .ottt
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif & fjarstreymi:
Matsbreyting fjarfestingareigna .............cooooiiiiiiiiie
Hrein fjarmagnsgjold ........cccveiiiiiiiec e

Skammtimakrofur, breyting ...
Skammtimaskuldir, Breyting ........cooociiiiiiiii
Breytingar a rekstrartengdum eignum og skuldum

Innheimtar vaxtatekjur ...
Greidd vaxtagjOld . ...covviiiiei e

Fjarfestingarhreyfingar

Fjarfesting i fjarfestingareignum ..........ccoccviiiiiiiiiii e
Adrar Krofur, Breyting ..o
Bundid &, breyting ...vvvviiiiie

Fjarmdgnunarhreyfingar

Afborganir [angtimalana ..........ccccooiiiiiiiii
Skuld vid moédurfélag, breyting ........cccoovviiiiiiii
Fjarmdgnunarhreyfingar
(Laekkun) haekkun & handbaeru fé ...,
Handbaert fé T arsbyrjun ...
Handbaert fé Tarslok ..o

Skyr. 2012 2011
( 1.928.814) ( 1.320.688)

9 1.138.482 403.694
7 1.948.820 1.977.837
1.158.488 1.060.843
( 1.124) | 20.987)
16.790 2.340
15.666 ( 18.647)

5.740 3.037
( 1.106.147)  ( 1.050.999)
73.747 ( 5.766)
9 ( 115) 38.974)
2.062 0
14.319 ( 11.552)
16.266 ( 50.526)
( 187.129) | 86.288)
61.680 194.434

( 125.449) 108.146

( 35.436) 51.854
67.613 15.759

32.177 67.613

Skyringar & bladsidum 9 - 22 eru dadskiljanlegur hluti af arsreikningnum.
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Skyringar

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

Félagid er fasteignafélag med aherslu & fijarfestingar og Utleigu fasteigna & Islandi.

Félagid er dotturfélag Reita fasteignafélags hf. sem er med 6gheimili ad Kringlunni 4-12 i Reykjavik. Arsreikningur
félagsins er hluti af samstaedureikningsskilum moédurfélagsins og eru upplysingar um afkomu og fjarhagsstodu
samsteedunnar par.

2. Grundvollur reikningsskilanna

a. Yfirlysing um ad alpjédlegum reikningsskilastédum sé fylgt
Arsreikningur félagsins er gerdur i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid
stadfestir af Evrépusambandinu.

Stjorn félagsins stadfesti arsreikninginn 8. mars 2013.

b. Grunadvéllur matsadferda
Arsreikningurinn er gerdur & grundvelli kostnadarverds ad bvi undanskildu ad fjarfestingareignir eru metnar &
gangvirdi. Fjallad er um adferdir vid mat & gangvirdi i skyringum 3a og 9.

C. $tarfraeks/ugja/dmi6i// og framsetningargjaldmioill
Arsreikningurinn er birtur 1 islenskum krénum sem er starfreekslugjaldmidill félagsins. Allar fjarhaedir eru birtar i
pusundum kréna.

d. Mat og gkvardanir
Gerd arsreikningsins i samraemi vid alpjoédlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjornendur taki dkvardanir, meti
og gefi sér forsendur sem hafa ahrif & beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhaedir eigna, skulda, tekna og
gjalda. Endanlegar nidurstddur kunna ad verda frabrugdnar pessu mati.

Mat og forsendur pess eru i stédugri endurskodun. Breytingar & reikningshaldslegu mati eru feerdar & pvi timabili
sem breytingin & sér stad og peim framtidartimabilum sem breytingarnar hafa ahrif 4.

Upplysingar um mikilveegar dakvardanir par sem reikningsskilaadferdir hafa mest ahrif & skradar fjarhaedir i
arsreikningnum er ad finna eftirfarandi i skyringum:

Skyring 9 - mat fjarfestingareigna
Skyring 16 - nyting & yfirfeeranlegu skattalegu tapi

Vid &kvordun gangvirdis er byggt & forsendum sem hdadar eru mati stjéornenda & préun ymissa patta i framtidinni.
Raunverulegt gangvirdi kann ad verda frabrugdid pessu mati.

3. Mikilveegar reikningsskilaadferdir
Reikningsskilaadferdum sem er lyst hér & eftir hefur verid beitt med samraesmdum heetti fyrir 6ll timabil sem koma
fram 1 &rsreikningum félagsins.

a. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir eru fasteignir (I60ir eda huseignir) sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna eda til
verdmeaetaaukningar eda hvoru tveggja. Fjarfestingareignir eru ekki til nota i framleidslu, frambodi & voru og
bjonustu, eigin nota eda til solu i reglubundinni starfsemi félagsins.

Arsreikningur Reita Il ehf. 2012 9 Fjarhaedir eru i pusundum kréna



Skyringar, frh.:

3. Mikilveegar reikningsskilaadferdir, frh.

a. Fjarfestingareignir, frh.:
[ upphafi eru fijarfestingareignir békadar & kostnadarverdi sem er sett saman af kaupverdi og Sllum beinum
Utgjoldum sem stafa af undirbuningi fasteignarinnar til fyrirhugadra nota, p.a.m. kostnadur sem tilkominn er vegna
kaupa & fasteigninni. Kostnadur, sem fellur til i kjolfar kaupa & fjarfestingareign, sem beetir vid, endurnyjar, eda
bjonustar fasteign, er adeins eignfeerdur ef hann uppfyllir almennar kréfur um heimild til eignfaersiu samkvaemt
reikningsskilareglum. Allur annar kostnadur er gjaldfaerdur pegar til hans er stofnad. Samkvaemt pessu er kostnadur
sem fellur til vegna vidgerda og vidhalds fasteigna ekki innifalinn i békfaerdu virdi fjarfestingareigna heldur er hann
gjaldfeerdur i rekstrarreikningi pegar til hans er stofnad. Hinsvegar er kostnadur sem fellur til vid verulegar
endurbaetur & fasteigninni, eignfaerdur a fjarfestingareignina & peim tima sem kostnadurinn fellur til, ad pvi gefnu ad
hann uppfylli kréfur um heimild til eignfeerslu samkvaemt reikningsskilareglum. A sama tima er bokfeert virdi pess
sem var endurnyjad afskrifad. Ef erfitt reynist ad meta hversu mikid beri ad afskrifa vegna endurnyjunar &
fiarfestingareigninni, pa ber félaginu fyrst ad baeta nyju fjarfestingunni ofan & verdmeeti fjarfestingareignarinnar og f
framhaldi af pvi ad endurmeta gangvirdi fjarfestingareignarinnar ad teknu tilliti til vidbotarinnar, en an pess hlutar
sem var endurnyjadur.

Eftir a0 kaup fjarfestingareigna hafa verid bokfeerd pa stydst félagid vid virdislikan sem metur fjarfestingareignir a
gangvirdi & reikningsskiladegi og eru breytingar a gagnvirdi fjarfestingareigna faerdar undir lidnum matsbreyting
fiarfestingareigna i rekstrarreikningi. Upplysingar um adferdir og mikilvaegar forsendur sem félagid notar vid ad
akvarda gangvirdi fjarfestingareigna er ad finna f skyringu 9.

Soluhagnadur (-tap) fjarfestingareigna er mismunur & bokfaerdu verdi og soluverdi ad teknu tilliti til sélukostnadar og
er mismunurinn faerdur i rekstrarreikning undir lidnum innleystur hagnadur (tap) af fjarfestingareignum.

b. Fjarmalagerningar

(i)  Fjdrmdlagerningar adrir en afleidur
Lan og krofur
Til fjarmalagerninga sem ekki eru afleidusamningar teljast fjarfestingar i hlutabréfum og skuldabréfum,
vidskiptakrofur og adrar krofur, handbzert fé, lantdkur, vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir.

Fjarmalagerningar sem ekki eru afleidusamningar eru feerdir & gangvirdi vid upphaflega skraningu i bokhald. begar
fjarmalagerningar eru ekki metnir & gangvirdi gegnum rekstrarreikning er allur beinn vidskiptakostnadur faerdur til
haekkunar & virdi peirra vid upphaflega skraningu i bokhald. Eftir upphaflega skréaningu eru fjarmélagerningar sem
ekki eru afleidusamningar feerdir med peim haetti sem greinir hér & eftir.

Lan og krofur eru fjareignir med fostum eda dkvardanalegum greidslum sem ekki eru skradar & virkum markadi.
Slikar eignir eru i upphafi faerdar & gangvirdi ad vidbaettum o6llum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega
skréningu eru lan og krofur faerdar & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti ad fradreginni virdisryrnun pegar
vid 4. Lan og krofur samanstanda af handbeaeru fé, bundnu fé og 6drum kréfum.

Fjdrskuldir
Upphaflega eru fiarskuldir skradar & gangvirdi ad vidbaettum beinum vidskiptakostnadi. | kjolfar upphaflegrar
skraningar eru fjarskuldir skradar & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti.

Fjareignum og -skuldum er jafnad saman og netté fjarheedin er synd i efnahagsreikningi pegar félagid hefur
lagalegan rétt til ad jafna saman fjarhaeedum 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 Utgafu hlutafjar er feerdur til leekkunar & eigin fé ad
frddregnum skattaahrifum.

Kaup 4 eigin hlutum
begar félagid kaupir eigin hluti er kaupverdid, ad medtdldum beinum kostnadi, faert til laekkunar & eigin fé. begar
eigin hlutir eru seldir er eigid fé haekkad.
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Skyringar, frh.:

3. Mikilveegar reikningsskilaadferdir, frh.:

c. Virdisryrnun
A hverjum uppgjérsdegi er kannad hvort til stadar séu hlutleegar visbendingar um virdisryrnun fjareigna. Fjareign
telst vera virdisryrd ef hlutleegar visbendingar eru um ad einn eda fleiri atburdir sem att hafa sér stad benda til pess
ad veent framtidarsjodstreymi eignarinnar verdi laegra en adur var talid og heegt er ad meta virdi eignarinnar &
areidanlegan hatt.

Hlutleegar visbendingar um virdisryrnun fjareigna geta t.d. verid vanskil eda vanraeksla skuldunautar, skuldbreyting &
krofum félagsins & skilmalum sem félagid undir 6drum kringumsteedum taeki ekki til greina, visbendingar um
yfirvofandi gjaldprot skuldunautar eda Utgefanda, 6hagsteedar breytingar & greidslugetu lantakenda eda Utgefenda
innan félagsins og efnahagslegar adsteedur sem leida til vanskila.

Félagido metur haettu & virdisryrnun krafna baedi & grundvelli einstakra krafna og & grundvelli flokkunar krafna med
tilliti til dheettueinkenna. Heetta & virdisryrnun allra verulegra krafna er metin sérstaklega. baer krofur sem ekki hafa
ordid fyrir virdisryrnun eru metnar sem heild og mat lagt & hvort einhver virdisryrnun hafi ordid. Vid mat & kroéfum
eru flokkadar saman krofur sem hafa lik dhaettueinkenni. begar lagt er mat & virdisryrnun kréfuflokka er studst vid
soguleg gogn um likur & greidslufalli, innheimtutima og fjarhaed tapadra krafna, dsamt mati stjérnenda &
efnahagslegum forsendum og pvi hvort ad likur & tépudum kréfum séu meiri eda minni en séguleg gogn bendi til.
Virdisryrnun fjareigna sem metnar eru & afskrifudu kostnadarverdi er reiknadur mismunur & milli bokfaerds virdis og
navirdis asetlads fijarstreymis afvaxtad midad vid upprunalega virka vexti eignarinnar. Oll virdisryrnun er feerd i
rekstrarreikning og varudarnidurfeersla er feerd vegna lana og krafna. Ef atburdur sem att hefur sér stad eftir ad
virdisryrnun var feerd (t.d. endurgreidsla skuldunautar) verdur til pess ad virdisryrnun leekki pa er leekkunin &
virdisryrnun feerd i rekstrarreikning.

d. Tekjur
Leigutekjur af fasteignum eru feerdar i rekstrarreikning i samraemi vid leigusamninga & leigutimanum. Leiguhvatar
sem félagid veitir eru faerdir linulega sem 6adskiljanlegur hluti heildarleigutekna.

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

f.  Fjdrmunatekjur og fjidrmagnsgjold
Fjarmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum, p.m.t. af bankainnstaeedum og kréfum og gengishagnadi af erlendum
gjaldmidlum. Vaxtatekjur eru faerdar i rekstrarreikning eftir pvi sem pzer falla til midad vid virka vexti.

Fjarmagnsgjold samanstanda af vaxtakostnadi af lantoku og gengistapi af erlendum gjaldmidlum.
Lantokukostnadur er faerdur i rekstrarreikning midad vid virka vexti.

Hagnadi og tapi vegna gengisbreytinga erlendra gjaldmidla er jafnad saman.
9. Tekjuskattur

Gjaldfeerdur tekjuskattur myndast vegna frestunar a tekjuskatti. Tekjuskattur er feerdur i rekstrarreikning nema hann
vardi lidi sem eru faerdir beint 4 eigid fé eda i yfirlit um heildarafkomu en pé er tekjuskatturinn faerdur a pessa lioi.
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3. Mikilveegar reikningsskilaadferdir, frh.:

g. Tekjuskattur, frh.:
Frestadur tekjuskattur er feerdur med notkun efnahagsreikningsadferdarinnar vegna timabundis mismunar &
bokfeerdu verdi eigna og skulda i &rsreikningnum annars vegar og skattverdi peirra hins vegar. Frestadur
tekjuskattur er ekki faerdur vegna fjarfestinga i dotturfélogum. Fjarhaed frestads tekjuskatts er byggd a deetladri
innlausn eda uppgjori boékfaerds verds eigna og skulda med pvi ad beita gildandi skatthlutfalli & uppgjérsdegi.
Tekjuskattseignum og tekjuskattsskuldbindingum er jafnad saman pegar lagalegur réttur er til pess. Pau varda
tekjuskatt sem lagdur er & af sému yfirvéldum & sama fyrirteeki eda mismunandi fyrirtaeki sem eru samskottud og
gert er rad fyrir ad muni greida skatta sameiginlega.

Tekjuskattseign er einungis feerd ad pvi marki sem liklegt er ad haegt sé ad nyta framtidarhagnad 4 moéti eigninni.
Tekjuskattseign er metin & hverjum uppgjorsdegi og laekkud ad pvi marki sem talid er ad hdn nytist ekki.

h. Starfspattayfirlit
Upplysingagjof til stjornenda félagsins inniheldur ekki starfspattayfirlit. Félagid byggir & einum starfspeetti.

i.  Nyir reikningsskilastadlar og tulkanir 4 peim
Félagio hefur tekid upp alla alpjodlega reikningsskilastadla, breytingar & peim og tulkanir sem Evrépusambandid
hefur stadfest og hafa tekid gildi i &rslok 2012 og eiga vid um starfsemi hennar. Félagid hefur ekki tekid upp stadla,
breytingar 4 stédlum eda tulkanir sem taka gildi eftir arslok 2012, en heimilt er ad taka upp fyrr. Ahrif pess &
reikningsskil samsteedunnar hafa ekki verid metin ad fullu en talid ad pau séu overuleg.

4. Akvordun gangvirdis
Nokkrar reikningsskilaadferdir félagsins og skyringar krefjast akvordunar & gangvirdi, baedi fyrir fjareignir, fjarskuldir
og adrar eignir og skuldir. Upplysingar um forsendur vid dkvérdun & gangvirdi eigna eda skulda eru i skyringum um
vidkomandi eignir og skuldir.

5. Leigusamningar
Félagid hefur gert leigusamninga vegna fjarfestingareigna sinna. Leigusamningar eru ad jafnadi tengdir visitdlu
neysluverds og er leigutiminn fra 3 til 15 &rum. Medalleigutimi er 8,4 &r (2011:8,5 ar). Sumir leigusamningar hafa
dkvaedi um ad leigutekjur haekki i samreemi vid markadsadstaedur. Sumum leigusamningum er haegt ad segja upp
fyrir lok leigutima. A sidustu arum hafa fidlmargir leigusamningar verid endurnyjadir i samreemi vid breyttar
efnahagsadstaedur.

Lagmarksleigugreidslur duppsegjanlegra leigusamninga greinast pannig:

2012 2011
[NN@N BINS BIS ettt e et 1.798.587 1.616.934
Eftir eitt &r og innan fimMM &ra ..o 5.786.456 6.759.360
Eftir meira en fimm ar ..o 8.912.386 8.078.564
Lagmarksleigugreidslur duppsegjanlegra leigusamninga alls ...........ccccoovviieeiiinne. 16.497.429 16.454.858
Asetladar tapadar leigutekjur vegna dutleigdra fasteigna eru sem hér segir:
Azetladar tapadar IIGULEBKIUL «........c.oveeeeeeeee oot 164.819 242.730
Nytingarhlutfall fasteigna . .....cviiiiiiiii e 91% 87%

Um 21% (2011: 21%) af leigutekjum félagsins eru tekjur fra tveimur staerstu vidskiptavinum félagsins, Hogum hf.
og détturféldgum pess 11% (2011: 10%) og Fasteignum Rikisjéds 10% (2011:11%).
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6. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna greinist pannig: 2012 2011
Fasteignagiold ... ..o 256.374 254.288
A=Y daY ool aTo T- PSPPSR 17.072 15.623
ViIrGISTYINUN KrafNa ..o 8.728 8.409
Vidhald og annar rekstrarkostnadur fjdrfestingareigna ...........ccccevviiiiiiiiiiiee i 135.720 182.026
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna alls ..........cc.coooviiiiiiiiiiii e 417.894 460.346

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna sem ekki myndudu leigutekjur & &rinu er éverulegur.

7. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
Fjarmunatekjur greinast pannig:

Vaxtatekjur af bankainnNStaedum .......oociiiiiiii e 3.120 1.6521
Vaxtatekjur af [Anum og KrofUmM ... 2.650 1.496
FJArmuUNatekjur alls ... 5.770 3.017

Fjarmagnsgjold greinast pannig:

RV e o] (o AU ( 1.125.585) ( 1.066.243)
VEIODBETUN .ottt ettt ( 829.005) ( 914.251)
LANTOKUKOSTNAOU ...ttt 0 ( 360)
FJArmagnsSgiold @llS ......c.vvieii i ( 1.954.590) ( 1.980.854)
Hrein flArmagnsgiold .......ooi e (1.948.820) ( 1.977.837)
8. Tekjuskattur

Virkur tekjuskattur félagsins & arinu var 0% (2011: 0%).

Tekjuskattur i rekstrarreikningi greinist pannig: 2012 2011
Tap fyrir tekjuskatt ........c..oooieviiiice (1.928.814) ( 1.320.688)
Tekjuskattur fyrirtaekja skv. gildandi skatthlutfalli .... (20,0% ) 385.763 (20,0% ) 264.138
Ofaerd tekjuskattseign sbr. skyring 16 .................... 20,0% 385.760) 20,0% 264.134)
ANNGD e 0,0% ( 3) 0,0% ( 4)
Virkur tekjuskattur .........coooviiiiiiii 0,0% ( 0) 0,0% 0
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9. Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir greinast pannig: 2012 2011
Kostnadarverd

StA08 1. JANUAT ..o e 15.154.609 15.115.635
VIODBETUN AISINS .o 115 38.974
Sta08 3T, AESEMDET L.iiiiiiiiii e 15.154.724 15.154.609
Matsbreyting

StA08 1. JANUAT ..o 5.534.593 5.938.287
MatSBIEYING ArSINS .ot (1.138.482) ( 403.694)
Sta0a 31, ABSEMDET ... 4.396.111 5.534.593
Bokfaert verd 31. deSEmMET ..o 19.5650.835 20.689.202

Fjarfestingareignir sundurlidast pannig:

ST IGNIT e 18.712.171 19.570.983
By GGINGArETIT oo 838.664 1.118.219
FJarfestingareignir @llS ... ....ooiiiii e 19.550.835 20.689.202

Vedsetningar og dbyrgdarskuldbindingar

A fasteignum félagsins hvila pinglyst ved og skuldbindingar til tryggingar skuldum pess ad fjarhaed 19.045 millj. kr. i
arslok (2011: ISK 18.403 millj. kr.). Leigutekjur & arsgrunni ad fjarhaed 158 millj. kr. (2011: ISK 150 millj. kr.) eru
vedsettar & moéti skuldum félagsins.

Fasteignamat og brunabdtamat

Bokfeert verd fasteigna og l6da félagsins nam 19.551 millj. kr. i arslok (2011: 20.689 millj. kr.). Fasteignamat
fasteigna og 16da félagsins i &rslok nam 11.810 millj. kr. (2011: 11.395 millj. kr.). A sama tima var brunabétamat
fasteigna félagsins 21.083 millj. kr. (2011: 20.470 millj. kr.).

Mat fijarfestingareigna
Vio akvordun & gangvirdi fjarfestingareigna er byggt & forsendum sem hédar eru mati stjérnenda & préun ymissa
patta i framtidinni. Raunverulegt gangvirdi kann ad verda frabrugdid pessu mati.

Fjarfestingareignir félagsins eru metnar & gangvirdi & reikningsskiladegi i samreemi vid alpjédlegan
reikningsskilastadal IAS40. Mat & fjarfestingareignum skal byggt & gangvirdi sambaerilegra eigna & sama stad og |
sama asigkomulagi & virkum markadi i vidskiptum milli dtengdra upplystra adila a reikningsskiladegi.

A undanférnum arum hafa ekki legid fyrir areidanlegar upplysingar um markadsverd atvinnuhtsnaedis & islandi. A
arinu 2012 var fyrsta fasteignafélagi® skrad i kaupholl & {slandi. Verdlagning pess félags & markadi gefur akvednar
visbendingar um markadsvirdi fasteigna.

Mat félagsins & gangvirdi fjarfestingareigna stydst vid nuvirt 30 éara sjoédsfleedi einstakra eigna. Sjodstreymid
dkvardast af almennum vidurkenndum matsadferdum svo sem alpjédlegum matsstdédlum IVS no. 1 "Market Value
Basis of Valuation".

Vid mat & gangvirdi fjarfestingareignar eru ekki tvitaldar tilteknar eignir, innréttingar, teeki, hisgdégn o.s.frv. Vid mat
& gangvirdi eru slikar eignir taldar vera innifaldar i verdmeeti fjarfestingareignarinnar. Auk pess endurspeglar
gangvirdi fjarfestingareignar ekki mogulegan &vinning af framtidarvidbotarfjarfestingu i eigninni sem geeti breytt
virdi hennar.

Virdislikanid sem félagid notar er byggt & &eetludu frjalsu sjodstreymi og notar forsendur sem endurspegla
markadsadstaedur & reikningsskiladegi. Sj¢édstreymi fjarfestingareigna er dsetlad Ut frad veentu tekjufleedi leigutekna
ad fradregnum daetludum kostnadi. Mikilvaegustu breyturnar f virdislikaninu eru dzetlun um leigutekjur, vexti og
avoxtunarkrofu eigin fjar.
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9. Fjarfestingareignir, frh.:
Mat fijarfestingareigna, frh.:
Leigutekjur eru asetladar ut fra gildandi leigusamningum. Studst er vid vaentingar stjérnenda um markadsvexti. |
virdislikaninu er tekid tillit til dsetladrar markadsleigu ad loknum leigutima gildandi leigusamninga. Vid mat &
leigutekjum framtidar eru lagdar til grundvallar forsendur um &aetlad nytingarhlutfall eignanna, daetlada afsleetti og
tapadar krofur. Vegna éarsins 2013 er &eetlad ad nytingarhlutfall fasteigna verdi midad vid verdmeeti 91,6% og
afsleettir og tapadar krofur verdi 1,2% af tekjum.

Allur videigandi kostnadur, s.s. vidhaldskostnadur, fasteignagjold, tryggingar og annar rekstrarkostnadur er dreginn
frd deetludum leigutekjum. Fasteignagjold og tryggingar eru metin Ut fr4 sdgulegum gégnum og veentri préun f{
hlutfalli vid tekjur.

Virdi hverrar fjarfestingareignar er reiknad med pvi ad nulvirda frjalst sjodstreymi med studli (dvoxtunarstudli) sem
endurspeglar veentan veginn fjarmagnskostnad (WACC) sem og O&vissu hvad vardar fjgrheed og timavirdi
sjodstreymisins. CAPMlikanid (Capital Asset Pricing Model) er notad vid Utleidslu raunavoxtunarkrofu eigin fiar.
Avoxtunarkrafan tekur mid af avoxtunarkréfu & rikistryggd skuldabréf & markadi & reikningsskiladegi, aheettualagi
fyrir fasteignamarkadinn og sérstoku dhaettudlagi 4 hvern leigutaka hja félaginu.

[ virdislikaninu er gert rad fyrir ad raunvextir & lansfé séu a bilinu 4,5% - 6,2%, raundvoxtunarkrafa til eigin fiar er 4
bilinu 10,8% - 14,8% og midad er vid ad eiginfjarhlutfall sé 35%. Ef veginn fjdrmagnskostnadur (WACC) félagsins
veeri 1% stigi heerri eda leegri pd myndi mat fjarfestingareigna leekka um 10,4% eda 2.027 millj. kr. eda haekka um
13,6% eda 2.654 millj. kr.

Breytingar & gangvirdi fjarfestingareigna eru faerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna f rekstrarreikningi.
Leekkun & mati fjarfestingareigna nam 1.138 millj. kr. & &rinu 2012 samanborid vid leekkun ad fjarhaed 404 millj. kr.
&rid aour.

10. Vidskipta- og adrar skammtimakréfur

Vidskipta- og adrar skammtimakréfur greinast pannig: 2012 2011
ViIOSKIDTAKIOTUN ... 42.807 47.774
Adrar skammtimakrofur ......cc.voiiiiii e 19.414 13.293
Vidskipta- og adrar skammtimakrofur alls ... 62.221 61.067

Virdisryrnun krafna greinist pannig:

STA08 1. JANUAT ool 39.214 37.137
Afskrifadar tapadar Krofur 8 ArinU ..o ( 16.734) ( 6.332)
Gjaldfaerd VirdiSryrnuN @ AriNU .....cc..oeiii i 8.728 8.409
Sta0a 3T, AESEMDET ..iiiiiiiiii e 31.208 39.214

Virdisryrnun krafna er hluti af lionum rekstrarkostnadur fjarfestingareigna i rekstrarreikningi.

Virdisryrnun krafna greinist pannig i efnahagsreikningi:

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ... 29.773 38.963

LanGtimMaKIO UL ..o 1.435 251

Virdisryrnun Krafna allS .....oooii e 31.208 39.214
11. Bundio fé

Bundid fé eru bundnar bankainnstaedur til tryggingar vaxtaberandi skuldum félagsins. Félagid hefur gert
samkomulag vid lanadrottna par sem leigutekjur vidkomandi fasteigna fara inn & vedsettan bankareikning. Félagid
getur notad féo til greidslu kostnadar vegna peirra fasteigna svo sem fasteignagjalda, vatrygginga, vidhalds,
stjérnunarkostnadar og afborgana lana.
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12. Handbezert fé
Sjédur og bankainnstaedur teljast til handbaers fjar.

13. Eigio fé
Hlutafé
Heildarhlutafé félagsins samkveemt sampykktum pess er 2 millj. kr. Hver hlutur er ein kréna ad nafnverdi. Eitt
atkveedi fylgir hvern hlut i félaginu.

Hluthafar eiga rétt & ardi eins og tillaga er gerd um & hverjum tima og eiga rétt & einu atkveedi 4 hverjum hlut &
hluthafafundum félagsins.

Matsbreyting fjdrfestingareigna
Matsbreyting fjarfestingareigna ad fradregnum tekjuskattsahrifum var synd sérstaklega medal eigin fjar. Pbar sem

uppso6fnud matsbreyting fjarfestingareigna er neikvaed pé er hun feerd til leekkunar & 6radstofudu eigin fé.

Ardur
Ekki var greiddur ardur til hluthafa i médurfélaginu arin 2011 og 2012.

14. Vaxtaberandi skuldir

Langtimaskuldir 2012 2011
Vaxtaberandi skuldir vid ldnastofnanir ............ccocoiiiiii 17.911.473 17.291.831
SKUIAAbrefaltgata .. ..o 1.133.536 1.111.301
19.045.009 18.403.132
Naesta ars afborganir og langtimalan flokkud sem skammtimaskuldir ...................... (117.892.523) ( 182.373)
Vaxtaberandi langtimaskuldir alls ... 1.152.486 18.220.759
Skammtimaskuldir 2012 2011
Naesta ars afborganir langtimaskulda ...........ccccooiiiii 201.814 182.373
Langtimalan flokkud sem skammtimalan vegna brota & lanaskilyrdum .................... 17.690.709 0
Vaxtaberandi skammtimaskuldir alls ... 17.892.523 182.373
Vaxtaberandi skuldir @lls ... 19.045.009 18.403.132

Eftirfarandi eru upplysingar um samningsbundna skilmala og endurgreidsluhluta vaxtaberandi skulda:

Loka- Eftir- Eftir-

Vextir gjalddagi stdovar stodvar

2012 2011

Verdtryggo [N ... 5,1-6,0% 2015 -2029 19.045.009 18.403.132
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14. Vaxtaberandi skuldir, frh.:

Afborganir vaxtaberandi langtimaskulda greinist pannig 4 naestu ar:

Samkvaemt Samkvaemt Samkvaemt

arsreikningi samningum samningum

2012 2011

ATBOrganir 2012 ..o - - 182.373
AFDOrganir 2073 ...oeiiiiiii e 17.892.523 201.814 193.026
ATDOrganit 2014 ..o 65.426 213.557 204.416
AFDOrganir 2075 ...oviiiiiiee e 68.875 17.611.453 16.849.102
ATBOrganir 2016 ....eiieiie e 71.474 71.474 68.482
ATDOrganir 2077 .o 52.889 52.889 50.600
ATDOTGANIT SIOAT 1. i 893.822 893.822 855.135
19.045.009 19.045.009 18.403.132

[ arslok 2012 uppfyllti félagid ekki allar kvadir i lanasamningum vid lanveitendur sina. Nanari umfidllum um
vaxtaberandi skuldir félagsins er ad finna i skyringu 18 (Lausafjaraheetta).

15. Léogmeeti lAnasamninga
Félagio hefur fengid 16gmenn sina til pess ad fara yfir I6gmeeti ldnasamninga sem félégin hafa gert, m.t.t. peirra
déma Haestaréttar sem gengid hafa um 6légmasti gengistryggingar lana. Alit peirra er ad hluti fyrrum fjarmognunar
félagsins falli undir framangreinda doma. Fjarhagsleg ahrif endurtreiknings hafa verid metin og eru éveruleg fyrir
félagid en hafa mogulega ahrif & innbyrdis skiptingu lanardrottna og hluthafa frd endurskipulagningu og
endurfjarmdgnun &rid 2009.

16. Tekjuskattsskuldbinding
Tekjuskattsskuldbinding félagsins greinist pannig:

2012 Eign Skuld Netté
FJArfestingar€ignir .......coeiiie e 0 1.374.792 1.374.792
ViIOSKIptaKrOTUr ..o ( 6.242) 0 6.242)
Yfirfaeranlegt skattalegt tap .....oooovveeiiieiiii ( 4.134.064) 0 ( 4.134.064)
Nidurfeerd tekjuskattSEIgN .....ccc.ooviviiiiiiiiic e 2.765.514 0 2.765.514
Tekjuskattsskuldbinding 31. desember .......c..ccoocciiiiiiiiiiii ( 1.374.792) 1.374.792 0
JOTNUN L 1.374.792 ( 1.374.792) 0
Tekjuskattsskuldbinding 31. desember ..........ccocciiiiiiiiiiii 0 0 0
2011

FJArfestingar€ignir .......c.oeiiieei e 0 1.574.468 1.574.468
ViOSKiptakrofur ... ( 7.843) 0 7.843)
Yfirfaeranlegt skattalegt tap ......ooovvveeiiiiiiii ( 3.946.379) 0 ( 3.946.379)
Nidurfeerd tekjuskattSeIgN .....ccc.ooviiiiiiiiiec e 2.379.754 0 2.379.754
Tekjuskattsskuldbinding 31. desember ..o, ( 1.574.468) 1.574.468 0
JOTNUN Lo 1.574.468 ( 1.574.468) 0
Tekjuskattsskuldbinding 31. desember ..........ccocciiiiiiiiiiii 0 0 0

Tekjuskattseign er einungis feerd ad pvi marki sem liklegt er ad haegt sé ad nyta framtidarhagnad 4 moéti eigninni.
Tekjuskattseign er metin & hverjum uppgjorsdegi og laekkud ad pvi marki sem talid er ad hdn nytist ekki.

Tekjuskattseign ad fjarhaed 2.766 millj.kr. vegna yfirfeeranlegs skattalegs taps er ekki faerd til eignar vegna 6vissu
um nytingu hennar.
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Skyringar, frh.:

16.

17.

18.

Tekjuskattsskuldbinding, frh.:

Félagid mun ekki greida tekjuskatt & arinu 2013 vegna skattalegs taps a arinu 2012. Yfirfeeranlegt skattalegt tap |
arslok 2012 nemur ISK 20.670 millj. kr. (2011: 19.732 millj. kr.). Yfirfeeranlegt skattalegt tap er nytanlegt & moti
skattskyldum hagnadi neestu 10 &ra sem hér segir:

2012 2011
Skattalegt tap vegna 2003, nytanlegt til 2013 .......ooooiiiiiiiiec e 109.780 109.780
Skattalegt tap vegna 2004, nytanlegt til 2014 ..o 95.460 95.460
Skattalegt tap vegna 2005, nytanlegt til 2015 .......ocoiiiiiiiiiiece e 191.367 191.367
Skattalegt tap vegna 2006, nytanlegt til 2016 ........ccccooiiiieiiiieiiie e 464.701 464.701
Skattalegt tap vegna 2007, nytanlegt til 2017 ......oooiiiiiiiiiee e 281.494 281.494
Skattalegt tap vegna 2008, nytanlegt til 2018 .......cccoiiiiiieiiee e 14.983.612 14.983.612
Skattalegt tap vegna 2009, nytanlegt til 2019 .......ccociiiiiiiiiie e 1.349.736 1.349.736
Skattalegt tap vegna 2010, nytanlegt til 2020 ..........cccccoiiiiiiiiiiicc 826.738 826.738
Skattalegt tap vegna 2011, nytanlegt til 20271 .......ccccoiiiiiiiiiiee e 1.429.009 1.429.009
Skattalegt tap vegna 2012, nytanlegt til 2022 ..........ccccoiiiiiiiiiii 938.425 -
Yfirfaeranlegt skattalegt tap allS .....c.oooiiiiiii 20.670.322 19.731.897
Vidskipta- og adrar skammtimaskuldir
Vidskipta- og adrar skammtimaskuldir greinast pannig:
ViIOSKIDTASKUIAIT ©.eeeii e 14.682 34.955
Ogreiddur VIrdiSaUKASKATIUT ..........ovoveeieeeeeeee oot 42.928 31.153
Ogreiddir AFalINIr VEXEIE .........oovioeeeeceeeeeeeeeeeeeeeeee e 55.904 59.508
Fyrirframinnieimtar tEKJU .....ooeiii e 20.000 0
Adrar skammtMasKUIGIE ..o 6.084 796
Vidskipta- og adrar skammtimaskuldir @lls ..........cccooiiiiiiiiiii e 139.598 126.412

Styring fjarhagslegrar dhaettu

Yfirlit

Eftirfarandi dhaetta fylgir fjarmalagerningum félagsins:
ldnsaheetta

lausafjardheetta

markadsaheetta

rekstrarahaetta

Hér eru veittar upplysingar um framangreindar dhaettur, markmid, stefnu og adferdir félagsins vid ad meta og styra
dheettunni, auk upplysinga um eiginfjarstyringu hennar. Einnig eru veittar tolulegar upplysingar vida i
arsreikningnum.

Markmid félagsins med &heettustyringu er ad uppgdtva og greina dhaettu sem hdn byr vid, setja viomid um
dhaettutdoku og hafa eftirlit med henni. Stjorn félagsins hefur sett &haettustyringarstefnu i pvi skyni ad auka
stddugleika i rekstri félagsins, treysta greidslu- og rekstrarheefi félagsins og auka fjarhagslegan styrk pess.

Ahaettustyring og adferdir eru vyfirfarnar reglulega til ad endurspegla breytingar & markadsadstaeedum og starfsemi
félagsins. Med pjalfun starfsmanna og starfsreglum stefnir félagid ad 6gudu eftirliti par sem allir starfsmenn eru
medvitadir um hlutverk sitt og skyldur.
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Skyringar, frh.:

18. Styring fjarhagslegrar dhaettu, frh.:
Ladnsédheetta
Lansadhaetta er haettan & fjarhagslegu tapi félagsins ef vidskiptamadur eda moétadili i fjarmalagerningi getur ekki
stadid vid umsamdar skuldbindingar sinar. Félagid hefur sett Gtldnareglur par sem allir nyir vidskiptamenn eru
metnir 48ur en peim er veittur gjaldfrestur. Greidslusaga nyrra vidskiptamanna er konnud i upphafi vidskipta.

Vidskipta- og adrar skammtimakréfur
Lansahzetta félagsins reedst einkum af fjarhagsstddu og starfsemi einstakra vidskiptamanna. Um 40% (2011:
44%) af leigutekjum félagsins eru vegna leigutekna fra fimm steerstu leigjendum pess.

Lansahaetta er lagmorkud med pvi ad leigjendur greidi leigu fyrirfram og auk pess er aflad bankatrygginga fyrir
nokkurra manada leigu. Félagid kannar fjarhagsstédu nyrra vidskiptavina adur en stofnad er til vidskipta.
Utistandandi vidskiptakrofur eru yfirfarnar reglulega. Mesta mogulega tap félagsins vegna fjareigna er bokfaert verd
beirra.

Flestir vidskiptamenn félagsins hafa &tt i &raldngum vidskiptum og tapadar vidskiptakrofur hafa verid éverulegar |
hlutfalli af veltu. Vid styringu lansdhaettu vegna vidskiptamanna er einkum horft til aldurs krafna og fjarhagsstodu
einstakra vidskiptamanna.

Félagid® myndar nidurfaerslu vegna azetladrar virdisryrnunar vidskiptakrafna og annarra krafna. Nidurfeerslan er i
meginatridum sérstdk nidurfeersla vegna einstakra vidskiptamanna og almenn nidurfersla med tilliti til aldurs
krafna, sem ekki hefur verid tengd einstokum vidskiptamonnum. Almenn nidurfaersla er dkvedin med tilliti til
innheimtusdgu sambeerilegra krafna.

Mesta mogulega tap félagsins vegna fjareigna er békfzert verd peirra sem var eftirfarandi i arslok:

Skyr. Békfeert verd
2012 2011
LangtimakrOTUur . ....ooioi i 288 2.350
Vidskipta- og adrar skammtimakrofur ... 10 62.221 61.067
BUNIO T .o 11 14.833 29.150
Handbaert & ..o 12 32.177 67.613
Heildar [ANSAhaetta .....vvvvveeiieccieeeeee e 109.519 160.180
Virdisryrnun
Aldur krafna var eftirfarandi  &rslok:
Nafnverd Nafnverd
krofu Nidurfeersla krofu Nidurfeersla
2012 2012 2011 2011
OGIalafallid . ..o.eveveeeeeee e 41476 ( 2.495) 46.909 ( 11.933)
Gjaldfallid innan 30 daga ........ccovevveiviiiiiieieee 9.098 ( 3.742) 13.067 ( 1.840)
Gjaldfallio fyrir 31 - 120 dOguUM .....covvveriiiiieice, 16.627 ( 7.741) 12.852 ( 4.441)
Gjaldfallio fyrir meira en 120 d6gumM ........ccoveennee. 26.616 17.230) 29.803 ( 21.000)
93.717 ( 31.208) 102.631 39.214)
Lausafjdréheetta

Lausafjaraheetta er haettan & pvi ad félagid geti ekki stadid vid fjarhagsskuldbindingar sinar eftir pvi sem peer
gjaldfalla. Markmio félagsins er ad styra lausafé pannig ad tryggt sé ad hdn hafi alltaf naegt handbzert fé til ad meeta
skuldbindingum sinum eftir pvi sem peer gjaldfalla og fordast pannig ad skada ordspor félagsins.

Helsta lausafjarahaetta félagsins er endurfjarmoégnunaraheetta. Stefna félagsins er ad hafa jafnan afborgunarferil &
skuldum félagsins til ad lagmarka lausafjardhaettuna.

Skyringar, frh.:
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18. Styring fjarhagslegrar dhaettu, frh.:
Lausafjaréheetta, frh.:
Til ad draga frekar Ur endurfjgrmognunardhaettunni stefnir félagid ad pvi ad hafa lanasafn sitt sem fjolbreytilegast en
vid pad skapast meiri sveigjanleiki i endurfjarmégnun. Félagid hefur gefid Ut skuldabréf sem skrad eru hja NASDAQ
OMKX island. { arslok voru 94,0% (2011: 94,0%) af vaxtaberandi skuldum félagsins skuldir vi® lanastofnanir og 6,0%
(2011: 6,0%) skrad skuldabréf.

Stor hluti lantdku félagsins var & gjalddaga i 4gust 2012. Félaginu var heimilt med einhlida tilkynningu ad éska eftir
breytingu & greidsludeetlun sem feerdi adalgjalddaga lananna til juni 2015. Gengid hefur verid frd pessari breyttu
greidsludaetiun.

Afkoma og préun a arinu gerir pad ad verkum ad félagid uppfyllir ekki allar kvadir i lAnasamningum vid lanveitendur
sina. Samkveemt alpjodlegum reikningskilareglum er kvedid 4 um ad ef langtimalan uppfylla ekki allar lanakvadir
samnings vid lok uppgjorstimabils pannig ad gjaldfellingardkveedi verdi virk, pa eigi ad flokka pau lan sem
skammtimalén, jafnvel pétt lanveitendur sampykki, eftir uppgjorstimabil og &dur en reikningurinn er sampykktur, ad
nyta ekki gjaldfellingardkvaedin. Breyting i framsetningu langtima- og skammtimavaxtaberandi skulda fra
arsreikningi 2011 er i samraemi vid reglurnar.

Samningsbundnar afborganir af fjarskuldum, ad medtéldum dsetludum vaxtagreidslum, greinast pannig:

2012 Bokfeert Umsamid Innan 1-2 2-5 Meira en
verd sjédstreymi 1 4rs ar ar 5ar
Fjarskuldir sem ekki
eru afleidur:
Vaxtaberandi skuldir ... 19.045.009 22.228.226 1.305.697 1.311.231 18.405.235 1.206.063
Skuld vid tengda adila 503.024 503.024 503.024
Vidskipta- og adrar
skammtimaskuldir ... 139.598 139.598 139.598
19.687.631 22.870.848 1.948.319 1.311.231 18.405.235 1.206.063
2011
Fjarskuldir sem ekki
eru afleidur:
Vaxtaberandi skuldir ... 18.403.132  22.551.488 1.279.558 1.254.609 18.767.306 1.250.015
Skuld vid tengda adila 418.301 418.301 418.301
Vidskipta- og adrar
skammtimaskuldir ... 126.412 126.412 126.412
18.947.845  23.096.201 1.824.271 1.254.609 18.767.306 1.250.015
Markadséheetta

Markadsahaetta er haettan & pvi ad breytingar 8 markadsverdi erlendra gjaldmidla, vaxta og gengi hlutabréfa hafi
ahrif & afkomu félagsins eda virdi fjarfestinga pess i fjarmalagerningum. Markmid med styringu markadséaheettu er
ad styra og takmarka dhaettu vid skilgreind mork jafnframt pvi sem abati er hamarkadur.

Arsreikningur Reita Il ehf. 2012 20 Fjarhaedir eru i pusundum kréna



Skyringar, frh.:

18. Styring fjarhagslegrar dhaettu, frh.:
Vaxtadheetta
Vaxtaberandi skuldir félagsins er baedi med breytilegum og fostum voxtum.

Vaxtaberandi fjarmaélagerningar félagsins med breytilegum voxtum greinast pannig:

Bokfeert verd
2012 2011
Fjareignir med breytilega VEXTi .....ocoviiiiiiiiiie e 47.010 96.763
Fjarskuldir med breytilega VEXti ........cooiiiiiiiie e 0 70.000)
47.010 26.763

Breyting & voxtum & uppgjorsdegi um 100 punkta hefdi éveruleg ahrif a afkomu félagsins. Pessi greining byggir &
bvi ad allar adrar breytur haldist ébreyttar. Greiningin er unnin med sama haetti og arid 2011. Allar adrar skuldir
félagsins eru & verdtryggdum fostum voxtum.

Verdbdlgudheetta

Vaxtaberandi skuldir ad fjarheed 19.045 millj. kr. (2011: 18.403 millj. kr. ) eru verdtryggdar midad vid visitolu
neysluverds. Aukning / minnkun verdbolgu um eitt prosentustig i arslok 2012 hefdi haekkad (leekkad) afkomu
félagsins um 190 millj. kr. (2011: 184 millj. kr.) fyrir tekjuskatt. Greiningin byggir & pvi ad allar adrar breytur haldist
Obreyttar.

Rekstrardheetta

Rekstrardhaetta er haettan & beinu eda ébeinu tapi sem getur ordid vegna fjolda patta i starfsemi félagsins, vinnu
starfsmanna hennar, teekni og skipulagi, og ytri pattum &drum en lans-, markads- og lausafjardhaettu, svo sem
vegna breytinga & 16gum og almennum vidhorfum til stjérnunarhéatta fyrirteekja. Rekstrardheetta myndast vid alla
starfsemi félagsins.

pad er stefna félagsins ad styra rekstrardhaettu med hagkvaemum heetti til ad fordast fjarhagslegt tap og til ad
vernda ordstir hennar jafnframt pvi ad starfsreglur takmarki ekki frumkveedi og skopunargéfu starfsmanna.

Til ad draga Ur rekstrardhaettu er medal annars komid & videigandi adskilnadi starfa, haft eftirlit med vidskiptum og
fylgni vid 16g, unnid reglulegt mat & aheettu, starfsmenn pjélfadir, verkferlar skipulagdir og skradir og keyptar
tryggingar pegar vid a.

Eiginfjérstyring
Pad er stefna stjornar félagsins ad eiginfjarstada félagsins sé sterk til ad stydja vid stédugleika i framtidarpréun

starfseminnar. Engar breytingar urdu a stefnu um eiginfjarstyringu félagsins 4 arinu.

Eiginfjarstyring félagsins midar ad pvi ad lita til hlutfalls lana af eignum, sem reiknad er sem hlutfall Utistandandi
skulda af fjarfestingareignum og kréfur um sjodstreymi samkvaemt ldnasamningum.

[ arslok 2012 var félagid i skilum med 6l sin lan. | peim tilvikum sem félagi® uppfyllir ekki lanaskilyrdi hefur félagid
fengid stadfestingu fra lanveitendum um ad peir muni ekki krefjast gjaldfellingar lana.

Félaginu ber ekki ad fylgja ytri reglum um lagmarks eiginfjarstodu.
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Skyringar, frh.:

19. Tengdir adilar
Skilgreining tengdra adila
Modurfélag, hluthafar médurfélagsins sem rdda eda hafa veruleg ahrif & starfsemi félagsins og systurfélog,
stjérnarmenn og framkveemdastjéri, teljast til tengdra adila. Hluthafar modurfélags sem hafa veruleg ahrif eru
Eignabjarg ehf. (Arion banki hf.) og Landsbankinn hf.

Vidskipti vid stidrnendur og framkvaemdastjora
Félagid atti ekki i vidskiptum vid stjornarmenn, framkveemdastjéra eda félog sem pessir adilar eru tengdir.

Vidskipti vid hluthafa mddurfélags sem hafa veruleg dhrif
[ efnahagsreikningi eru eftirtalin vidskipti vid hluthafa modurfélags sem hafa veruleg ahrif:

Skyr. 2012 2011
Eignir:
HaNdbaert T8 ..o 12 32.176 67.613
Skuldir:
Vaxtaberandi SKUlAir ............uvvviiiiiiiieie e 14 16.938.713 16.337.397
Adrar skammtimaskuldir (6greiddir &fallnir vextir) ..........ocooveennnn. 17 38.865 42.668

16.977.578 16.380.065

[ rekstrarreikningi félagsins eru eftirtalin vidskipti vid hluthafa moédurfélags sem hafa veruleg ahrif:

Vaxtatekjur af bankainnNStaedum .......oooiiiiiiiii e 2.341 939
Vaxtagjold 0g VETBDEETUT .. ..cviiiiiiiiie e ( 1.722.796) ( 1.750.484)

Vidskipti tengdra adila innan samstaedu
[ efnahagsreikningi eru eftirtalin vidskipti vid tengda adila innan samstaedu:

2012 2011
Skuldir:
SKUld VIO MOBUMTEIAT ....eieiiiiiiiee e 503.025 418.301
i rekstrarreikningi félagsins eru eftirtalin vidskipti vid tengda adila innan samstaedu:
VAXEGIOIA ..o ( 23.043) | 13.406)
SHOrNUNAIKOSTNAGUT ..ot ( 87.5621) ( 88.527)

Vidskipti vid tengda adila eru & armslengdarkjérum.
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Stjérnarhattayfirlysing Reita fasteignafélags hf.

Stjérn og starfsheettir stjérnar

Stjérnin hefur sett sér itarlegar starfsreglur par sem helstu verkefni hennar eru skilgreind og valdsvid hennar og
forstjéra. Gildandi starfsreglur voru sampykktar & stjérnarfundi pann 7. desember 2012. bar er m.a. ad finna reglur um
haefi stjornarmanna til patttoku i afgreidslu madla, um fundarskép og fundargerdir, reglur um pagnarskyldu,
upplysingagjof gagnvart stjorn og akvordunarvald stjérnar. Meginhlutverk stjérnar er ad styra félaginu milli
hluthafafunda og tryggja ad rekstur pess sé i lagi. Stjorn tekur meirihattar dkvardanir i rekstri félagsins, hefur eftirlit
med ad boékhald félagsins sé i samraemi vid 106g og ad fiarreidur pess séu med tryggum heetti.

Stjérn gengdi jafnframt pvi hlutverki ad vera endurskodunarnefnd og starfskjaranefnd mestmegnis af arinu 2012. Peim
starfshattum var breytt i lok ars 2012 pegar skipud var sérstok endurskodunarnefnd. Nefndin er skipud premur
stjérnarmonnum, peim Elinu Poérdarddttur, Finni Sveinbjornssyni og Gunnari Jonssyni. Starfsreglur endurskodunar-
nefndar eru adgengilegar &4 heimasidu félagsins.

Stjérnin hefur sampykkt sidareglur og samfélagsleg vidmid fyrir félagid, umhverfisstefnu, upplysingastefnu og reglur
um hlutverk, gildi og stefnu félagsins. Haegt er ad nélgast pessar reglur @ heimasiou félagsins.

Fra adalfundi 2012 voru haldnir 12 stjérnarfundir. Meirihluti stjérnarmanna var vidstaddur alla stjérnarfundi timabilsins.
Ménadarleg uppgjor eru unnin og 16gd fyrir stjorn félagsins. Til stadar eru verklagsreglur til ad tryggja eftirlit med
tekjum og rekstrarkostnadi dsamt fleiri lidum sem hafa ahrif & rekstur félagsins. Rekstrardhaetta er metin og henni
meett eins og kostur er og adstedur leyfa m.a. med skilgreindri dheaettustyringu sem unnin er undir handleidslu
sérfraedinga & pvi svidi.

Reitir eiga sjo dotturféldog og eru stjérnir peirra dbyrgar fyrir rekstri félaganna. Stjornir dotturfélaga eru allar skipadar
bremur einstaklingum, peim Elinu Arnadéttur, formanni stjérnar félagsins, Gudjoni Audunssyni, forstjora og Einari
borsteinssyni, fjarmalastjora.

[ stjorn Reita eru fimm stjérnarmenn, allir kosnir & adalfundi félagsins:

e Elin Arnadattir, stjérnarformadur, fyrst kosin i stjérn ari® 2010
e Elin bérdarddttir fyrst kosin i stjérn arid 2011

e Finnur Sveinbjérnsson, fyrst kosinn i stjorn &rid 2010

e Gunnar Joénsson, fyrst kosinn i stjorn arid 2010

e bérarinn V. Pérarinsson, fyrst kosinn i stjérn arid 2010

Stjérnarmenn purfa ad standast strong skilyrdi Samkeppniseftirlitsins til stjornarsetu vegna skilyréa sem eigendur
félagsins hafa undirgengist. Skilyrdin eiga m.a. ad tryggja ad stjérnarmenn séu 6hadir hluthéfum félagsins og 6rum
fyrirtaekjum & [slandi sem starfa & sama markadi. Allir stjornarmenn eru 6hadir félaginu og fjorir stjornarmenn eru
6hadir stérum hluthéfum pess eins og pad er skilgreint i 1id 2.5 i Leidbeiningum um stjdrnarhaetti fyrirtaekja .

Menntun, reynsla og pekking stjornarmanna Reita er vidtaek. | stjorninni sitja tveir vidskiptafraedingar, annar sem er
fidrmalastjori i rikisfyrirteeki med mikil rekstrarumsvif og fjarhagslegar skuldbindingar, hinn med vidteka reynslu ur
atvinnulifinu sem stjérnandi og stjérnarmadur, tveir heestaréttarldgmenn med umfangsmikla reynslu af patttoku i
stjornum dlikra fyrirteekja og hagfreedingur med vidteeka reynslu & fjadrméalamarkadi m.a. sem stjérnandi i kaupholl,
bankastjori og radgjafi. Nanari upplysingar um stjérnarmenn er ad finna 4 heimasidu félagsins.

Stjorn Reita hefur metid storf sin Gt fréa Leidbeiningum um stjornarhaetti fyrirteekja. Matid var sidast framkvaemt undir
lok yfirstandandi starfstimabils. Matid var svokallad sjalfsmat p.e. framkveemt af stjérn eftir forskrift framangreindra
leidbeininga. Nidurstada matsins verdur leidbeinandi til Urbdéta & peim atridum sem stjorn potti dsteeda til ad
endurskoda. Er pad lidur i efla enn frekar stjérnarhaetti félagsins fyrir kauphallarskraningu & hlutabréfum pess.
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