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Skyrsla og aritun stjornar og framkvaemdast|éra

Reitir Il ehf. er fasteignafélag med aherslu & fjarfestingar og Utleigu fasteigna & islandi.

Rekstrartekjur félagsins & arinu 2015 ndmu 1.780 millj. kr. samanborid vid 1.769 millj. kr. &rid &dur. Rekstrarhagnadur
fyrir matsbreytingu fjarfestingareigna nam 1.230 millj. kr. samanborid vid 1.126 millj. kr. &rid adur. Matshakkun
fiarfestingareigna nam 110 millj. kr. en arid adur var matslaekkun ad fjarhaed 1.422 millj. kr. Hagnadur arsins nam 1.083
millj. kr. samanborid vid tap ad fjarheed 1.789 millj. kr. &rid 4dur. Handbaert fé til rekstrar nam 1.221 millj. kr.
samkvaemt sjodstreymi.

Samkvaemt efnahagsreikningi nema eignir félagsins 22.135 millj. kr. i arslok 2015, en par af nema fjarfestingareignir
19.621 millj. kr.

Eigid fé félagsins i arslok var 20.424 millj. kr. samkveemt efnahagsreikningi par af hlutafé ad fjarheed 35 millj. kr.
Eiginfjarhlutfall félagsins i arslok 2015 var 92%.

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

Stjorn félagsins leggur til ad ekki verdi greiddur ardur til hluthafa a arinu 2016. Visad er til arsreikningsins um radstofun
hagnadar og adrar breytingar 4 eigin fé.

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

Stjérn Reita Il ehf. leggur rika dherslu 4, medal annars i gegnum modurfélagid, ad vidhalda gédum stjérnarhattum og
taka stjornarheettir félagsins mid af I[6gum nr. 2/1995 um hlutaféléog og sampykktum félagsins. Haegt er ad nélgast
sampykktirnar & vefsidu modurfélagsins. Reitir Il ehf. fylgja Leidbeiningum um stjornarheetti fyrirtaekja (5. Utgafa),
gefnum Gt af Vidskiptaradi islands, NASDAQ OMX Iceland hf. og Samtékum atvinnulifsins.

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

[ stjorn Reita Il ehf. eru einn stjérnarmadur, kosinn & adalfundi félagsins, Gudjon Audunsson sem jafnframt er forstjori
modurfélagsins. Varamadur er Elin Arnadottir sem er 6had félaginu og hluthéfum pess. Upplysingar um stjérnarmenn
er ad finna & heimasidu félagsins.

Frekari upplysingar um stjérn og stjérnarheetti Reita Il ehf. og moédurfélagsins er ad finna 4 heimasiou maédurfélagsins
og fylgiskjali &rsreikningsins, stjérnarhattayfirlysing Reita fasteignafélags hf.
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Skyrsla og yfirlysing stjérnar og forstjoéra, frh.:

Yfirlysing stjérnar og framkvaemdastjoéra
Arsreikningur félagsins er gerdur i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid stadfestir
af Evrépusambandinu.

Samkvaemt bestu vitneskju er pad élit okkar ad arsreikningurinn gefi glégga mynd af rekstrarafkomu félagsins & arinu
2015, eignum, skuldum og fjarhagsstddu pess 31. desember 2015 og breytingu 4 handbaeru fé 4 arinu 2015.

Jafnframt er pad alit okkar ad arsreikningurinn og skyrsla stjérnar og framkveemdastjéra geymi gléggt yfirlit um proun
og arangur i rekstri félagsins og stdodu pess og lysi helstu dhaettupattum og ovissu sem félagid byr vid.

Stjérn og framkvaemdastjori Reita Il ehf. hafa i dag reett um arsreikning félagsins fyrir arid 2015 og stadfesta hann med
undirritun sinni. Stjorn og framkveemdastjéri leggja til vid adalfund félagsins ad sampykkja arsreikninginn.

Reykjavik, 17. februar 2016

[ stjorn félagsins
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Framkvaemdastjori
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Aritun 6hads endurskodanda

Til stjornar og hluthafa Reita Il ehf.

Vid hofum endurskodad medfylgjandi arsreikning Reita |l ehf. fyrir arid 2015. Arsreikningurinn hefur ad geyma
rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit, sjédstreymisyfirlit, upplysingar um
mikilveegar reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

Abyrgd stjérnar og framkvesmdarstjéra 4 &rsreikningnum

Stjérn og framkveemdastjéri eru dbyrg fyrir gerd og gloggri framsetningu arsreikningsins i samreemi vid alpjédlega
reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu. Stjérn og framkvaemdastjori eru einnig
abyrg fyrir pvi innra eftirliti sem pau telja naudsynlegt til ad gera peim kleift ad setja fram arsreikning sem er an
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
samraemi vid alpjddlega endurskodunarstadla. Samkveemt peim ber okkur ad fara eftir settum sidareglum og skipuleggja
og haga endurskoduninni pannig ad neegjanleg vissa faist um hvort arsreikningurinn sé an verulegra annmarka.

Endurskodun felur i sér adgerdir til stadfestingar & fjarheedum og skyringum { drsreikningnum. Val
endurskodunaradgerda byggist & faglegu mati endurskodandans, par med talid & peirri haettu ad verulegir annmarkar
séu 4 arsreikningnum, hvort sem er af voldum sviksemi eda mistaka. Vid dhsettumatid er tekid tillit til pess innra eftirlits
sem var@ar gerd og glogga framsetningu arsreikningsins, til pess ad skipuleggja videigandi endurskodunaradgerdir, en
ekki til pess ad gefa &lit & virkni innra eftirlits félagsins. Endurskodun felur einnig i sér mat & pvi hvort
reikningsskilaadferdir og reikningshaldslegt mat sem stjérnendur nota vid gerd arsreikningsins séu videigandi sem og
mat & framsetningu hans i heild.

Vid teljum ad vid endurskodunina héfum vid aflad naegilegra og videigandi gagna til ad byggja alit okkar 4.

Alit

pad er 4lit okkar ad arsreikningurinn gefi glégga mynd af afkomu félagsins & arinu 2015, fjarhagsstédu pess 31.
desember 2015 og breytingu & handbaeru fé & arinu 2015, i samreemi vid alpjédlega reikningsskilastadla eins og peir
hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu.

Stadfesting vegna skyrslu stjérnar og framkveemdastjéra

| samreemi vid akvaedi 2. mgr. 104 gr. laga nr. 3/2006 um &rsreikninga stadfestum vid samkvaemt okkar bestu vitund ad i
skyrslu stjérnar og framkvaemdatjéra sem fylgir arsreikningi pessum eru veittar paer upplysingar sem par ber ad veita |
samraemi vid 16g um drsreikninga og koma ekki fram i skyringum.

Reykjavik, 17. febrtar 2016

KPMG ehf.
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildaratkomu arsins 2015

Skyr. 2015 2014
Rekstrartekjur og rekstrargjéld
LeIGUEBKIUT oo 4 1.780 1.769
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna .........ccccccoeeeiiiiiiiiiiieiiii 5 ( 447) ( 541)
Hreinar [8IQULEKJUN .........ooiiiii e 1.333 1.228
SHOrNUNArKOSTNAOUT ......vviieii e ( 103) ( 102)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu .............cccccooiiiiii, 1.230 1.126
Matsbreyting fjarfestingareigna ..........cccccccoeiiiiiiiiiiiee 7 110 ( 1.422)
Rekstrarhagnadur (-tap)...........cooooiiioiiiii e 1.340 ( 295)
FIArmMUNatekUr ... 93 7
FIAarmagnsgjold ......ooooiiiiii ( 79) ( 1.501)
Hrein flArmagnsgiold ..........coooiiiiii e 6 14 ( 1.494)
Hagnadur (tap) fyrir tekjuskatt ...........cccoooiiiiiiiii 1.354 ( 1.789)
TeKJUSKATIUN oo e 13 ( 271) 0
Heildarhagnadur (-tap) 4rsins ..........ccccoooiiiiiiiiiiiieee e 1.083 ( 1.789)

Skyringar & bladsidum 10 - 23 eru dadskiljanlegur hluti af arsreikningnum.
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Efnahagsreikningur 31. desember 2015

Eignir
Fjarfestingareignir

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur

Krafa & tengd félog
Bundio fé
Handbezert fé

Eigid fé
Hiutafé

Matsbreyting fjarfestingareigna
Ojafnad eigio fé

Skuldir
Vaxtaberandi skuldir
Tekjuskattsskuldbinding

Vaxtaberandi skuldir
Skuldir vid tengd félog

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir

Yfirverdsreikningur innborgads hlutafjar

Veltufjarmunir

Eignir samtals

Skammtimaskuldir
Skuldir samtals

Eigid fé og skuldir samtals

Skyr. 31.12.2015 31.12.2014
7 19.621 20.639
8 53 68
16 2.422 0
9 38 30
10 1 71

2.514 169

22.135 20.808

35 35

15.175 15.175

3.956 4.132

1.259 0

11 20.425 19.342
12 1.011 1.049
13 571 300
1.582 1.349

12 54 56
16 0 13
14 74 48
128 117

1.710 1.466

22.135 20.808

Skyringar & bladsidum 10 - 23 eru dadskiljanlegur hluti af arsreikningnum.
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Eiginfjaryfirlit arsins 2015

Yfirverds- Mats-
reikningur breyting
innborgads  fjarfestingar- Ojafnad Eigio fé
Skyr. Hlutafé hlutafjar eigna eigid fé samtals
Arid 2014
Eigio fé 1. jandar 2014 ............. 2 0 5282 ( 4.111) 1.173
Utgefid nytt hlutafé ................ 33 19.926 19.959
Heildartap arsins ...................... ( 1.150) ( 639) ( 1.789)
Yfirverdsreikningi jafnad 0
& MOt tapi oo ( 4.751) 0 4751 0)
Eigid fé 31. desember 2014 .... 11 35 15.175 4132 0 19.342
Ario 2015
Eigio fé 1. januar 2015 ............. 35 15.175 4.132 0 19.342
Heildarhagnadur arsins ............ ( 176) 1.259 1.083
Eigid fé 31. desember 2015 .... 11 35 15.175 3.956 1.259 20.425

Skyringar & bladsidoum 10 - 23 eru dadskiljanlegur hluti af arsreikningnum.
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Sj60streymisyfirlit arsins 2015

Skyr. 2015 2014
Rekstrarhreyfingar
Hagnadur (tap) ArSiNS .....c..oiiiiiiie e 1.083 ( 1.789)
Rekstrarlidir sem hafa ekki &hrif & fjarstreymi:
Matsbreyting fjarfestingareigna ..........cccccccoiiiiiiiiiiii 7 ( 110) 1.422
Hrein fjarmagnsgjold ...........oooiiiiiiiieieii e 6 ( 14) 1.494
TeKJUSKATIUT ©.oiiiiie e 13 271 0
1.230 1.126
Skammtimakrofur, breyting ... 11 4
Skammtimaskuldir, breyting ..o 27 ( 38)
Breytingar & rekstrartengdum eignum og skuldum 38 ( 34)
Innheimtar vaxtatekjur ..o 10 7
Greidd vaxtagjOld ......oooieeiee e ( 57) ( 1.191)
Handbeert fé fra (til) rekstrar 1.221 ( 91)
Fjarfestingarhreyfingar
Kaupverd nyrra firfestingareigna .............ccoceeioiiieiciciicceee 7 ( 105) 0
Fjarfesting i endurbétum 4 fjarfestingareignum ..., 7 0 ( 320)
Soluverd fjarfestingareigna .........coccooiieiieiie e 7 1.233 61
ABrar Krofur, Breyting ..o 4 ( 1)
Bundio f&, Breyting ...c...ooovviiiiiee e ( 7) ( 5)
Fjarfestingarhreyfingar 1.125 ( 265)
Fjarmoégnunarhreyfingar
Afborganir langtimalana ..........cccceviiiiiii ( 62) ( 18.676)
Skuld vid moédurfélag, breyting ... ( 2.354) 19.081
Fjarmognunarhreyfingar ( 2.416) 405
(Leekkun) haekkun @ handbaeru fé .............c.cooiiiiiiii ( 70) 49
Handbaert f& 1 arsbyrjun ... 71 22
Handbaert f& TArslok ..............ccooiiiii e 1 71
Fjarmdgnunarhreyfingar &n greidsluahrifa
Utgefid nytt hUtafé ... 0 19.958
Skuld Vid MOBUITEIAgIO .....c.vveiiiiiiiiiee e 0 ( 19.958)

Skyringar & bladsidum 10 - 23 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 4 fjarfestingar og utleigu fasteigna & [slandi.

Félagid er dotturfélag Reita fasteignafélags hf. sem er med 16gheimili ad Kringlunni 4-12 i Reykjavik. Arsreikningur
félagsins er hluti af samstaedureikningsskilum modurfélagsins og eru upplysingar um afkomu og fjarhagsstodu
samsteedunnar par.

2. Grundvéllur reikningsskilanna

a. Yfirlysing um ad alpjédlegum reikningsskilastédlum sé fyigt
Arsreikningur félagsins er gerdur i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid
stadfestir af Evrépusambandinu. Arsreikningur félagsins er jafnframt i samreemi vid 16g um arsreikninga og
reglugerd um framsetningu og innihald arsreikninga og samstaedureikninga.

Stjérn félagsins stadfesti arsreikninginn 17. februar 2016.

b. Grundvéllur matsadferda
Arsreikningurinn er gerdur & grundvelli kostnadarverds ad pvi undanskildu ad fijarfestingareignir eru metnar &
gangvirdi. Fjallad er um adferdir vid mat & gangvirdi i skyringum 7 og 17b.

c. Starfraeks/ugjaldmiéill og framsetningargjaldmidill
Arsreikningurinn er birtur i islenskum krénum sem er starfreekslugjaldmidill félagsins. Allar fjarheedir eru birtar |
pusundum kréna.

d. Mat og dkvardanir
Gerd arsreikningsins i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjdrnendur taki dkvardanir, meti
og gefi sér forsendur sem hafa ahrif 4 beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhaedir eigna, skulda, tekna og
gjalda. Endanlegar nidurstédur kunna ad verda frabrugdnar pessu mati.

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

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

e skyring 7 - mat fjarfestingareigna
e skyring 13 - nyting & yfirfaeranlegu skattalegu tapi

Vid &kvoroun gangvirdis er byggt & forsendum sem hédar eru mati stjérnenda 4 préun ymissa patta i framtidinni.
Raunverulegt séluverd eigna og uppgreidsluverdmaeti skulda kann ad verda frabrugdid pessu mati.

3. Akvérdun gangvirdis
Nokkrar reikningsskilaadferdir félagsins og skyringar krefjast dkvordunar & gangvirdi, baedi fyrir fjareignir, fjarskuldir
og adrar eignir og skuldir.

Félagid hefur komid upp ferli vegna akvordunar gangvirdis. | pvi felst ad stjornendur bera abyrgd & ollum
mikilveegum dkvordunum um gangvirdi, p.m.t. &kvardanir vegna matsadferda sem falla undir 3. prep
gangvirdismats.

Stjérnendur fara reglulega yfir mikilveegar forsendur sem eru égreinanlegar @ markadi. Ef upplysingar fra pridja adila,
likt og verd frd& midlurum eda verdmatspjonustu, eru notadar vid &kvordun gangvirdis pad nyta stjornendur
upplysingarnar til ad stydja pa nidurstdédu ad matid uppfylli kréfur um alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS), par &
medal pad prep sem slikt mat myndi falla undir.
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Skyringar, frh.:

3. Akvoérdun gangvirdis, frh.:
Prepaflokkun stadlanna er sem hér segir:
e prep 1: skrdd verd (6breytt) & virkum markadi fyrir samskonar eignir og skuldir
e prep 2: adrar forsendur en skrad verd samkvaemt 1. prep sem haegt er ad greina fyrir eignina eda skuldina,
ymist beint (p.e. verd) eda dbeint (p.e. afleidd af verdi)
e prep 3: forsendur sem notadar eru vid mat eignar eda skuldar eru ekki byggdar & fdanlegum
markadsupplysingum (égreinanlegar upplysingar)

Ef forsendur sem notadar eru vid dkvoroun gangvirdis eignar eda skuldar flokkast & mismunandi prep i prepaflokkun
stadlanna, pa er gangvirdid allt flokkad & sama prepi og leegstu mikilvaegar forsendur matsins.

Félagio feerir tilfaerslur milli prepa i prepaflokkuninni i lok pess reikningstimabils sem breytingin atti sér stad. Nanari
upplysingar um forsendur sem notadar eru vid akvordun gangvirdis er ad finna i skyringu 7 um fjarfestingareignir.

4. Leigusamningar
Félagido hefur gert leigusamninga vegna fjarfestingareigna sinna. Leigusamningar eru ad jafnadi tengdir visitdlu
neysluverds en litill hluti peirra er tengdur veltu vidkomandi leigutaka. Leigutiminn fra 3 til 15 arum. Veginn
medalleigutimi er 6.7 ar (2014: 8,3 &r). Sumum leigusamningum er haegt ad segja upp fyrir lok leigutima.

Ouppsegjanlegar lagmarksleigugreidslur leigusamninga greinast pannig:

2015 2014
INN@N BINS AIS i 1.863 1.782
Eftir eitt &r 0g innan fimMmM @ra ..o 5918 6.438
Eftir meira en fimm 8r ..o 5.287 7.065
Ouppsegjanlegar lagmarksleigugreidslur leigusamninga alls ..., 13.068 15.285

Asetladar tapadar leigutekjur vegna outleigdra fasteigna eru reiknadar a pvi verdi sem félagid telur ad haegt sé ad
leigja vidkomandi fasteignir Ut til pridja adila & vidkomandi tima.

Aszetladar tapadar leigutekjur vegna éutleigdra fasteigna eru sem hér segir:

Azetladar tapadar [ IGULEKIUT .........ooov oo, 167 182
Nytingarhlutfall fasteigna .. .....ooviiiii e 91% 91%

Um 21% (2014: 21%) af leigutekjum félagsins eru tekjur fra tveimur steerstu vidskiptavinum félagsins.

5. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna greinist pannig:

FasSteigNagIOId ... .oooiiii e 297 279
Vidhald og endurbaetur 102 205
AV 10aY e ol alo - | ST UUUU U PP PRSP 16 16
ViIrGISIYINUN KrafNa ..o 11 16
Annar rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ............cocoooiiiiiiiiii e 21 25
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna alls ...........cccoiiiiiiiiiiii e 447 541
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna sem ekki myndudu leigutekjur & arinu er éverulegur.
6. Fjarmunatekjur og fjdrmagnsgjold

Fjarmunatekjur greinast pannig:

Vaxtatekjur af bankainnStaelUM .....ouvviiiiiii e 1 2
Vaxtatekjur af lanum og Krofum oo 10 5
Vaxtatekjur fréd mOBUITEIAGH ........coovviiiiiii e 82 0
FJAarmunatekjur alls ... e 93 7
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Skyringar, frh.:

6. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjéld, frh.:

Fjarmagnsgjold greinast pannig: 2015 2014
Vaxtagjold af vaxtaberandi skuldum ... ( 57) | 1.145)
Verdbaetur af vaxtaberandi skuldum ..o ( 22) | 297)
Vaxtagjold til MOOUITEIATS ....oooveiiiioie e 0 60)
FIAarmagnsgiold alls ... ( 79 | 1.501)
Hrein fJArmMagnSgIOld .....c...iiiiiie e 14 1.494)

7. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir greinast pannig:

2015

Skrifstofur Verslun Annad Samtals
Kostnadarverd
Sta0a 1.1 oo 5.440 4.148 5.903 15.491
Kaup @rSinS ..oeeeiiiiiii e 0 55 50 105
SEIAANNU oo 0 348) ( 571) 919)
Stada 31T oo 5.440 3.855 5.382 14.677
Matsbreyting
Stada 1.1 o 3.963 401 785 5.149
Matsbreyting arsins .........cccceviiiiiiiieie e 203 21) | 72) 110
SEIAANNU .o 0 124) 190) ( 314)
Stada 311 oo 4.166 256 523 4.945
Bokfaert verd 31.12 ..o 9.606 4111 5.904 19.621
2014
Kostnadarverd
Stada 1.1 oo 5.235 4.103 5.864 15.201
ViOhaetur ArSiNS .....ooovvvieieiice e 206 45 69 320
SEIHAANNU oo 0 0 30) ( 30)
Stada 311 oo 5.440 4.148 5.903 15.491
Matsbreyting
Stada 1.1 o 4.320 922 1.361 6.602
Matsbreyting arsins ........cccovevioiiiiiiiieiiee e ( 357) 521) | 544) 1.421)
SEIHAANNU oo 0 0 32) | 32)
Stada 311 oo 3.963 401 785 5.149
Bokfaert verd 31.12 ..o 9.403 4.549 6.687 20.639
Fjarfestingareignir sundurlidast pannig: 2015 2014
e Eo (YT T PRSPPI 19.171 19.912
BYGGINGArETIIT ..o 450 727
Fjarfestingareignir @llS ..........ooiiiii e 19.621 20.639

Fasteignamat og brunabdtamat

Bokfeert verd fasteigna og l6da félagsins nam 19.621 millj. kr. i arslok (2014: 21.639 millj. kr.). Fasteignamat
fasteigna og l6da félagsins i arslok nam 13.536 millj. kr. (2014: 14.146 millj. kr.). A sama tima var brunabotamat
fasteigna félagsins 21.393 millj. kr. (2014: 21.883 millj. kr.).
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7. Fjarfestingareignir, frh.:
Vedsetningar og dbyrgdarskuldbindingar
A fasteignum félagsins hvila pinglyst ved og skuldbindingar til tryggingar skuldum pess ad fjarhaed 1.065 millj. kr.
(2014: 1.105 millj. kr.). Jafnframt hvila pinglyst ved og skuldbindingar til tryggingar skuldum undir tryggingar-
fyrirkomulagi moddurfélagsins ad fjarhaed 57.158 millj. kr. i arslok og er félagid i &byrgd fyrir skuldum
moédurfélagsins ad somu fjarheed. Leigutekjur & arsgrunni ad fjarhaed 124 millj. kr. (2014: 157 millj. kr.) eru
vedsettar & moti skuldum félagsins.

A fasteignum félagsins hvila innskattskvadir vegna virdisaukaskatts ad fjarhaed 967 millj. kr. i arslok 2015 ( 2014:
955 millj. kr.). Kvadirnar fyrnast & 10 til 20 drum og koma ekki til greidslu nema vidkomandi fasteign sé tekin ur
frjalsri skraningu.

Mat fjdrfestingareigna
Vid akvoroun & gangvirdi fjarfestingareigna er byggt & forsendum sem hadar eru mati stjornenda & préun ymissa
patta i framtidinni. Raunverulegt séluverd kann ad verda frabrugdid pessu mati.

Fjarfestingareignir félagsins eru metnar & gangvirdi & reikningsskiladegi i samreemi vid alpjédlegan
reikningsskilastadli I1AS 40 Fjarfestingareignir og alpjodlegan reikningsskilastadal IFRS 13 Mat & gangvirdi. Allar
fiarfestingareignir félagsins falla undir 3. prep i flokkunarkerfi gangvirdismats og eru metnar sem slikar.

Mat & gangvirdi fjarfestingareigna stydst vid nuvirt sjédstreymi einstakra eigna. Sjédstreymid éakvardast af
almennum vidurkenndum matsadferdum svo sem alpjédlegum matsstddlum IVS no. 7 Market Value Basis of
Valuation. Matid er unnid af starfsmonnum maoédurfélagsins. Beitt er somu adferdarfreedi og arid &dur. Mat
byggingarétta er unnid Ut frd veentingum um byggingarmagn og aaetludu soluverdi byggingarétta 4 hvern fermetra.

Vid mat & gangvirdi fjarfestingareignar eru innréttingar, teeki, husgdgn o.s.frv. innifaldar i verdmeeti
fiarfestingareignarinnar. Auk pess endurspeglar gangvirdi fijarfestingareignar ekki modgulegan &vinning af
framtidarvidboétarfjarfestingu i eigninni sem geeti breytt virdi hennar.

Matslikanid er byggt & deetludu frjdlsu sjodstreymi & fostu verdlagi yfir 30 &ra spatimabil ad vidbaettu hrakvirdi i lok
spatimans. Notadar eru forsendur sem endurspegla markadsadsteedur & reikningsskiladegi. Sjédstreymi
fiarfestingareigna er dsetlad Ut frd veentu tekjufleedi leigutekna ad fradregnum daetludum kostnadi. Mikilveegustu
forsendur matslikansins eru daetlun um leigutekjur og veginn fjarmagnskostnad (WACC).

Leigutekjur eru &eetladar Ut fré gildandi leigusamningum. Vid mat & leigutekjum ad loknum leigutima er &aetlud
markadsleiga, nytingarhlutfall eignanna, afsleettir og tapadar krofur. Forsendur um markadsleigu koma fra
stjornendum félagsins og utanadkomandi rédgjéfum. Nytingarhlutfall er dsetlad fyrir hverja eign og er daetlad 96,3 %
til framtidar (2014: 96,3%).

Allur videigandi kostnadur, s.s. vidhaldskostnadur, fasteignagjold, tryggingar og annar rekstrarkostnadur er dreginn
fré deetludum leigutekjum. Fasteignagjold eru metin Ut fra fasteignamati arsins 2015 og daetludum alégum.

Virdi hverrar fjarfestingareignar er reiknad med pvi ad nlvirda frjalst sjédstreymi med studli (afvoxtunarstudli) sem
endurspeglar vaentan veginn fjarmagnskostnad (WACC) og timavirdi sjodstreymisins. Studst er vid upplysingar af
markadi og CAPM likanid (Capital Asset Pricing Model) vid akvordun raunavoxtunarkréfu eigin fiar. Avoxtunarkrafan
tekur mid af avoxtunarkrofu fyrir rikistryggd skuldabréf & markadi & reikningsskiladegi, &haettudlagi fyrir
fasteignamarkadinn og sérstoku ahaettudlagi fyrir hverja fasteign. Studst er vid veentingar stjéornenda um
markadsvexti einstakra eigna. Gert er rad fyrir 35% eiginfjarhlutfalli (2014: 35%) og ekki er tekid tillit til
skattspdrunar vid Utreikning 4 vegnum fjarmagnskostnadi.
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7. Fjarfestingareignir, frh.:
Mat fjarfestingareigna, frh.:
Mikilveegustu forsendur virdislikansins eru:
2015 Skrifstofur Verslanir Annad Samtals
Bokfaert verd 31.12 .o 9.606 4.111 5.904 19.621

Acetladar leigutekjur pr. m?

Pr. MANUGS (KF.) oo, 900-1.933 900-1.967 567-1.450
Vegid medaltal deetladra leigutekna pr. m?
Pr. MANUD (KI.) oo 1.605 1.430 1.167 1.409

Veginn fjarmagnskostnadur

(WACC) e, 6,5%-71% 65%-68% 65%-7,1%

Vegio (WACC) ... 6,6% 6,7% 6,7% 6,7%
2014 Skrifstofur Verslanir Annad Samtals
BOkfaert VErd 31.12 oo 9.403 4.549 6.687 20.639

Azetladar leigutekjur pr. m?

Pr. MANUGA (KI.) oo 1.150-1.833  1.067-1.933 567-1.417
Vegid medaltal deetladra leigutekna pr. m?
Pr. MANUS (KF.) o 1.586 1.477 1.006 1.300

Veginn fjarmagnskostnadur

(WACKC) e, 6,6%-70% 66%-70% 66%-73%
Vegid (WACC) ..o 6,8% 6,7% 6,9% 6,8%
Naemisgreining
Ahrif 4 gangvirdi Anrif 4 gangvirdi
2015 2014

Breyting Haekkun Leekkun Haekkun Laekkun
Markadsleiga .....cc..oooeeeeviiiiieiie +/-5% 862 862) 801 ( 801)
Veginn fjarmagnskostnadur ................ -1+ V2% 1.437 | 1.241) 1.360 1.179)

Breytingar & gangvirdi fjarfestingareigna eru feerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna i rekstrarreikningi.
Haekkun & mati fjarfestingareigna nam 110 millj. kr. & &rinu 2015 samanborid vid laekkun ad fjarhaed 1.422 millj. kr.
ario adur.

8. Vioskiptakrofur og adrar skammtimakrofur
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur greinast pannig:

Vidskiptakréfur og adrar skammtimakrofur greinast pannig: 2015 2014
ViIOSKIDTAKIOTUL L. 31 50
Adrar skammtimakrOTUr ... 22 17
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur alls ... 53 67

Virdisryrnun krafna greinist pannig:

STA0A 1. JANUAT ©ooeiiiiicie e e 24 21

Afskrifadar tapadar Krofur & rinU ... ( 5) 14)
Gjaldfaerd VIrdiSryrnuN @ AriNU ......ccoveviiiiee e 11 16
Sta0a 3T, AESEMDET ... 30 24
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9. Bundio fé
Bundid fé eru bundnar bankainnstaedur til tryggingar vaxtaberandi skuldum félagsins. Félagid hefur gert
samkomulag vid lanadrottna par sem leigutekjur viokomandi fasteigna fara inn & vedsettan bankareikning. Félagid
getur notad féd til greidslu kostnadar vegna peirra fasteigna svo sem fasteignagjalda, vatrygginga, vidhalds,
stjérnunarkostnadar og afborgana lana.

10. Handbeert fé
Sjoédur og bankainnstaedur teljast til handbeers fjar.

11. Eigio fé
Hlutafé
Heildarhlutafé félagsins sem synt er i arsreikningi er heildarnafnverd almennra hluta sem eru utgefnir af félaginu og
eru Utistandandi a reikningsskiladegi.

Heildarhlutafé félagsins samkvaeemt sampykktum pess er 35 millj. kr. sem er ad fullu greitt. Hver hlutur er ein kréna
ad nafnverdi. Eitt atkvaedi fylgir hvern hlut i félaginu.

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

Matsbreyting fjdrfestingareigna
Matsbreyting fjarfestingareigna ad fradregnum tekjuskattsahrifum er synd sérstaklega medal eigin fjar.

Orddstafad eigid fé

Oradstafad eigid fé er uppsafnadur o6radstafadur hagnadur og ojafnad tap félagsins, an matsbreytingar
fiarfestingaeigna ad teknu tilliti til tekjuskattsédhrifa, fré stofnun félagsins, ad fradregnum ardgreidslum og
millifeerslum af 68rum eiginfjarlidum.

Eiginfjdrstyring

Stefna stjornar félagsins er ad eiginfidrstada pess sé sterk til ad stydja vid stddugleika i framtidarpréun
starfseminnar og takast & vid dvissu i ytra umhverfi. Engar breytingar urdu 4 stefnu um eiginfjarstyringu félagsins &
arinu.

Félaginu ber ekki ad fylgja ytri reglum um ldgmarks eiginfjarstoou.

Aréur

Ekki var greiddur ardur til hluthafa i félagsins arin 2014 og 2015. Stjérn félagsins leggur til ad ekki verdi greiddur
ardur til hluthafa & arinu 2016.

12. Vaxtaberandi skuldir

Langtimaskuldir 2015 2014
Vaxtaberandi skuldir vid ldnastofnanir ..o 0 11
Skuldabréfaltgafa .......cc.ooiiii i 1.065 1.094
1.065 1.105
Naesta Ars afborganir ... ...l ( B54) ( 56)
Vaxtaberandi langtimaskuldir @llS ...........ooiiiiiiiii e 1.011 1.049
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12. Vaxtaberandi skuldir, frh.:

13.

Eftirfarandi eru upplysingar um endurgreidsluhluta vaxtaberandi skulda:

Eftir- Eftir-
Loka- stédvar stodvar
Vextir gjalddagi 2015 2014
Verdtryggd skuldir .......cccooviiiieee e 6,0% 2016 0 11
Skuldabréfaltgafa, verdtryggo ........cocovvveiieiiiiiiee, 5,1% 2029 1.065 1.094
Vaxtaberandi skuldiralls ...........ccccccoooiiiiiiiniii 1.065 1.105
Afborganir vaxtaberandi langtimaskulda greinist pannig & naestu ar:
2015 2014
ATDOTGANIT 2075 .o 0 56
ATBOTGaNIT 207168 ..o e b4 58
ATDOTGANIT 2077 e e 57 55
ATBOTGaNIT 20718 ..o 59 58
ATDOTGANIT 2079 .. 62 61
ATBOrgaNIt 2020 ... 66 64
ATDOIGANIT SIOAT ...vve e 767 752
Vaxtaberandi skUldir @llS .........couiiiiiiiiii e 1.065 1.105
Nénari umfjollum um vaxtaberandi skuldir félagsins er ad finna i skyringu 15 (Lausafjarédhaetta).
Tekjuskattur
Virkur tekjuskattur félagsins & arinu var 20% (2014: 0%).
Tekjuskattur i rekstrarreikningi greinist pannig: 2015 2014
Hagnadur (tap) fyrir tekjuskatt ...........cccccoooiiiiniiin 1.354 1.789)
Tekjuskattur skv. gildandi skatthlutfalli ....................... 20,0% 271) 20,0% 358
Nidurfeersla tekjuskattseignar ..........cccooeeviiiiiiinien, 0,0% 0 (20,0% ) 358)
Virkur tekjuskattur .......oooooeieiiiiieie 20,0% 271) 0,0% 0
2015 Eign Skuld Netté
FJArfestingareignir ........oooiiiiee e 0 1.540 1.540
ViOSKIPTAKIOTUN Lo 6) 0 6)
Yfirfeeranlegt skattalegt tap ........ooooviiiiiiiiiee 4.045) 0 4.045)
Nidurfaerd tekjuskattSEigN . ..coveviiiiieii e 3.082 0 3.082
Tekjuskattsskuldbinding 31. desember ..o 969) 1.540 571
JOTNUN Lo e 969 969) 0
Tekjuskattsskuldbinding 31. desember ..., 0 571 571
2014 Eign Skuld Netté
FJArfestingareignir ........ooviiiiieee e 0 1.576 1.576
ViIOSKIPTAKIOTUN ... 5) 0 5)
Yfirfeeranlegt skattalegt tap ......oooovviiiiiiiiiee 4.353) 0 4.353)
Nidurfaerd tekjuskattSEIgN ........vveeiiiiiieie e 3.082 0 3.082
Tekjuskattsskuldbinding 31. desember ..o 1.276) 1.576 300
JOTNUN Lo e 1.276 1.276) 0
Tekjuskattsskuldbinding 31. desember ..o 0 300 300
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13. Tekjuskattur, frh.:
Tekjuskattseign er einungis feerd ad pvi marki sem liklegt er ad haegt sé ad nyta framtidarhagnad 4 moti eigninni.
Tekjuskattseign er metin & hverjum uppgjorsdegi og laekkud ad pvi marki sem talid er ad hun nytist ekki.

Tekjuskattseign ad fjarhaed 3.082 millj. kr. vegna yfirfeeranlegs skattalegs taps er ekki feerd til eignar vegna ovissu
um nytingu hennar.

Félagid mun ekki greida tekjuskatt & arinu 2016 vegna yfirfeeranlegs skattalegs taps. Yfirfaeranlegt skattalegt tap |
arslok 2015 nemur 20.227 millj. kr. (2014: 21.767 millj. kr.). Yfirfeeranlegt skattalegt tap er nytanlegt & moti
skattskyldum hagnadi neestu 10 &ra sem hér segir:

2015 2014
Skattalegt tap vegna 2005, nytanlegt til 2015 .....cccooiiiiiii 0 191
Skattalegt tap vegna 2006, nytanlegt til 2016 .........cccoiiiiiiiiii e 0 465
Skattalegt tap vegna 2007, nytanlegt til 2017 .....cccoiiiiiiii e 0 281
Skattalegt tap vegna 2008, nytanlegt til 2018 ... 14.481 14.984
Skattalegt tap vegna 2009, nytanlegt til 2019 ........cooiiiiiiii 1.350 1.350
Skattalegt tap vegna 2010, nytanlegt til 2020 ........ccccoiiiiiiiiiiii 827 827
Skattalegt tap vegna 2011, nytanlegt til 2021 1.429 1.429
Skattalegt tap vegna 2012, nytanlegt til 2022 838 938
Skattalegt tap vegna 2013, nytanlegt til 2023 846 846
Skattalegt tap vegna 2014, nytanlegt til 2024 456 456
Yfirfaeranlegt skattalegt tap allS ......ovoiiiiii e 20.227 21.767

14. Vidskiptaskuldir og adrar skammtfmaskuldir

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir greinast pannig:
ViIOSKIPTASKUITIT ..ot 11 12
Ogreiddur VIrGISAUKASKATIUT «........eveeeeeeee oo 35 12
Ogreiddir &fallNir VEXIr .....ooo oo, 14 14
Fyrirframinnheimtar tEKJUT ..o 8 4
Adrar skammtimaskuldir .........oooiiii e 6 6
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir alls ............ccooiiiiiiiiiii 74 48

15. Styring fjarhagslegrar dhaettu
Yfirlit
Eftirfarandi dhaetta fylgir fjarmalagerningum félagsins auk rekstrardhaettu:
e |ansaheaetta
o |ausafjardhaetta
e markadséhzatta

Hér eru veittar upplysingar um framangreindar dhaettur, markmid, stefnu og adferdir félagsins vid ad meta og styra
aheettunni.

Markmid félagsins med &heettustyringu er ad uppgdtva og greina aheettu sem hun byr vid, setja vidmid um
dhaettutoku og hafa eftirlit med henni. Stjérn félagsins hefur sett dhaettustyringarstefnu i pvi skyni ad auka
stodugleika i rekstri félagsins, treysta greidslu- og rekstrarheefi félagsins og auka fjarhagslegan styrk pess.

Aheettustyring og adferdir eru yfirfarnar reglulega til ad endurspegla breytingar 4 markadsadsteedum 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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15. Styring fjarhagslegrar aheettu, frh.:
Lansdhaetta
Lansahaetta er heettan & fjarhagslegu tapi félagsins ef vidskiptamadur eda métadili i fjarmalagerningi getur ekki
stadid vid umsamdar skuldbindingar sinar. Félagid hefur sett Utldnareglur par sem allir nyir vidskiptamenn eru
metnir &dur en peim er veittur gjaldfrestur. Greidslusaga nyrra vidskiptamanna er kdnnud i upphafi vidskipta.

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur
Lansahaetta félagsins reedst einkum af fjarhagsstodu og starfsemi einstakra vidskiptamanna. Um 40% (2014: 40%)
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 fjarhagsstddu nyrra vidskiptavina adur en stofnad er til vidskipta.
Utistandandi vidskiptakrofur eru yfirfarnar reglulega. Mesta mégulega tap félagsins vegna fjareigna er bokfaert verd
peirra.

Flestir vidskiptamenn félagsins hafa att i draldngum vidskiptum og tapadar vidskiptakrofur hafa verid dverulegar i
hlutfalli af veltu. Vid styringu lansahaettu vegna vidskiptamanna er einkum horft til aldurs krafna og fjarhagsst6du
einstakra vidskiptamanna.

Félagid myndar nidurfeerslu vegna &eetladrar virdisryrnunar vidskiptakrafna og annarra krafna. Nidurfeerslan er
meginatridum sérstdk nidurfaersla vegna einstakra vidskiptamanna og almenn nidurfaersla med tilliti til aldurs krafna,
sem ekki hefur verid tengd einstokum vidskiptamdnnum. Almenn nidurfersla er &kvedin med tilliti til
innheimtusdgu sambeerilegra krafna.

Mesta mogulega tap félagsins vegna fijareigna er bokfzert verd peirra:

Békfeert verd
Skyr. 2015 2014
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ... 8 53 68
Krafa @ tengd fEIOQ . ...vvviiiiiiei e 16 2.422 0
BUNGIO T oo 9 38 30
Handbaert £ ... 10 1 71
HelldarlanSAhaetta ... ..vvveviiiiiiiiiiiiie e 2.514 169
Virdisryrnun
Aldur krafna var eftirfarandi i arslok:
Nafnverd Nafnverd
krofu  Nidurfeersla kréfu  Nidurfeersla
2015 2015 2014 2014
OGIalafallid ... 39 6) 47 | 7)
Gjaldfallid innan 30 daga 1M 3) 13 | 2)
Gjaldfallio fyrir 31 - 120 dOQUM ....cvvieiiicieeeieeciee 13 | 6) 18 4)
Gjaldfallid fyrir meira en 120 dogum ....coovvevviieinnen. 20 15) 14 11)
83 30) 91 ( 24)

Lausafjdréhaetta

Lausafjaraheetta er heettan 4 pvi ad félagid geti ekki stadid vid fjarhagsskuldbindingar sinar eftir pvi sem paer
gjaldfalla. Markmid félagsins er ad styra lausafé pannig ad tryggt sé ad hun hafi alltaf neegt handbaert fé til ad meeta
skuldbindingum sinum eftir pvi sem paer gjaldfalla og fordast pannig ad skada ordspor félagsins.

Lausafjaraheetta félagsins er ekki stor ahaettupattur. | arslok 2015 var eiginfijarhlutfall félagsins 92%.

[ arslok 2015 var félagid i skilum med 6l sin lan. Engar lanakvadir eru tengdar skuldum félagsins.
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15. Styring fjarhagslegrar aheettu, frh.:
Samningsbundnar afborganir af fjarskuldum, ad medtdldum &aetludum vaxtagreidslum, midad vid visitdlu og
gildandi vaxtakjor i &rslok, greinast pannig:

2015 Bokfeert Umsamid Innan 1-2 2-5 Meira en
verd  sj6dstreymi 1 4rs ar ar b &r
Fjarskuldir sem ekki
eru afleidur:
Vaxtaberandi skuldir .... 1.065 1.503 107 107 322 967
Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir .... 74 74 74
1.139 1.577 181 107 322 967
2014
Fjarskuldir sem ekki
eru afleidur:
Vaxtaberandi skuldir .... 1.105 1.591 112 11 316 1.053
Skuldir vio
tengda adila .............. 13 13 13
Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir .... 48 48 48
1.166 1.652 173 111 316 1.053
Markadsédheetta

Markadsaheetta er heettan 4 pvi ad breytingar & markadsverdi erlendra gjaldmidla, vaxta og gengi hlutabréfa hafi
ahrif 4 afkomu félagsins eda virdi fjarfestinga pess i fjarmalagerningum. Markmid med styringu markadsahaettu er
ad styra og takmarka aheettu vid skilgreind mork jafnframt pvi sem abati er hamarkadur.

Vaxtadheetta
Vaxtaberandi skuldir félagsins eru med féstum verdtryggdum voxtum.

Vaxtaberandi fjarmaélagerningar félagsins med breytilegum véxtum greinast pannig:

Békfeert verd
2015 2014
Fjareignir med breytilega VEXT ........oooiii e 39 101

Breyting 4 voxtum & uppgjorsdegi um 100 punkta hefdi éveruleg ahrif & afkomu félagsins. Pessi greining byggir &
bvi ad allar adrar breytur haldist ébreyttar. Greiningin er unnin med sama heetti og arid 2014. Allar adrar skuldir
félagsins eru & verdtryggdum fostum voxtum.

Verdbdlgushaetta

Vaxtaberandi skuldir ad fjarhaed 1.065 millj. kr. (2014: 1.105 millj. kr. ) eru verdtryggdar midad vid visitolu
neysluverds. Aukning / minnkun verdbdlgu um eitt présentustig i arslok 2015 hefdi haekkad (leekkad) afkomu
félagsins um 11 millj. kr. (2014: 11 millj. kr.) fyrir tekjuskatt. Greiningin byggir & pvi ad allar adrar breytur haldist
Obreyttar.
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15. Styring fjarhagslegrar aheettu, frh.:

16.

Samanburdur 4 gangvirdi og bokfaerdu verdi
Eftirfarandi tafla synir samanburd & gangvirdi og bokfeert verd fjareigna og fjarskulda i efnahagsreikningi. Ekki eru
birtar upplysingar um gangvirdi ef pad er jafnt bokfeerdu virdi.

2015 2014
Bokfaert Bokfeert
vero Gangvirdi verd Gangvirdi
Vaxtaberandi langtimaskuldir .............ccoooeeiiiiin. 1.065 1.165 1.049 1.049

Gangvirdi fjareigna og fjarskulda er reiknad med pvi ad nuvirda framtidargreidslur hofudstdls og vaxta med
markadsvoxtum & uppgjorsdegi.

Rekstrardhaetta

Rekstrardheetta er heettan & beinu eda dbeinu tapi sem getur ordid vegna fjdlda patta i starfsemi félagsins, vinnu
starfsmanna hennar, taekni og skipulagi, og vytri pattum 6drum en lans-, markads- og lausafjardhaettu, svo sem
vegna breytinga & ldgum og almennum vidhorfum til stjérnunarhatta fyrirtaekja. Rekstrardhaetta myndast vid alla
starfsemi félagsins.

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

Til ad draga Ur rekstrardheettu er medal annars komid & videigandi adskilnadi starfa, haft eftirlit med vidskiptum og
fylgni vid 16g, unnid reglulegt mat & ahaettu, starfsmenn pjalfadir, verkferlar skipulagdir og skrédir og keyptar
tryggingar pegar vio 4.

Tengdir adilar

Skilgreining tengdra adila

Moédurfélag, hluthafar moédurfélagsins sem réada eda hafa veruleg ahrif & starfsemi félagsins og systurfélog,
stjornarmenn og framkvaemdastjori, teljast til tengdra adila.

Vidskipti vid stiornendur og framkvaeemdastjéra
Félagio atti ekki i vidskiptum vid stjéornarmenn, framkveemdastjéra eda félog sem pessir adilar eru tengdir.

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

2015 2014
Krafa @ MOAUITEIAG ... ..o 2.422 0
SKuld VIO MOBUITEIAG ... 0 13)
i rekstrarreikningi félagsins eru eftirtalin vidskipti vid tengda adila innan samstaedu:
VAXEATEKJUT .. 82 0
VaXTAGJOIA i 0 60)
SHOrNUNATKOSTNAGUT ... ( 93) ( 93)

Vidskipti vid tengda adila eru & armslengdarkjérum.
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17. Mikilveegar reikningsskilaadferdir
Reikningsskilaadferdum sem er lyst hér & eftir hefur verid beitt med samreemdum haetti fyrir 6l timabil sem koma
fram 1 arsreikningnum. Til ad auka upplysingagildi arsreikningsins eru skyringar vid hann birtar & grundvelli pess
hversu videigandi og mikilveegar paer eru fyrir lesandann. Pad pydir ad upplysingar sem metnar eru hvorki
mikilvaegar 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 uppgjorsdags. Adrar eignir og skuldir sem
faerdar eru 4 gangvirdi i erlendri mynt eru feerdar 4 gengi pess dags er gangvirdi var dkvedid. Gengismunur vegna
vidskipta i erlendum gjaldmidlum er faerdur i rekstrarreikning.

b. Fjdrfestingareignir
Fjarfestingareignir eru fasteignir (I68ir eda huseignir) sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna eda til
verOmaetaaukningar eda hvoru tveggja. Fjarfestingareignir eru ekki til nota i framleidslu, frambodi & voru og
bjénustu, eigin nota eda til solu i reglubundinni starfsemi félagsins.

[ upphafi eru fijarfestingareignir bokadar & kostnadarverdi sem er sett saman af kaupverdi og Sllum beinum
Utgjoldum sem stafa af undirblningi fasteignarinnar til fyrirhugadra nota, p.4.m. kostnadur sem tilkominn er vegna
kaupa & fasteigninni. Kostnadur, sem fellur til i kjolfar kaupa & fjarfestingareign, sem baetir vid, endurnyjar, eda
bjonustar fasteign, er adeins eignfaerdur ef hann uppfyllir almennar kréfur um heimild til eignfeerslu 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 bokfaerou virdi fjarfestingareigna heldur er hann
gjaldfeerdur i rekstrarreikningi pegar til hans er stofnad. Hinsvegar er kostnadur sem fellur til vid verulegar
endurbaetur & fasteigninni, eignfeerdur 4 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 {
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 félagio vid virdislikan sem metur fjarfestingareignir &
gangvirdi & reikningsskiladegi og eru breytingar & gagnvirdi fjarfestingareigna feerdar undir lidnum matsbreyting
fiarfestingareigna i rekstrarreikningi. Upplysingar um adferdir og mikilvaegar forsendur sem félagid notar vid ad
&kvarda gangvirdi fjarfestingareigna er ad finna f skyringu 7.

Soluhagnadur (-tap) fjarfestingareigna er mismunur & békfzaerdu verdi og séluverdi ad teknu tilliti til sélukostnadar og
er mismunurinn faerdur i rekstrarreikning undir lionum matsbreyting fjarfestingareigna.

c. Fjarmélagerningar
Til fiarmalagerninga félagsins teljast vidskiptakroéfur og adrar krofur, handbeert fé, lantdkur, vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir.

Fjarmalagerningar eru faerdir & gangvirdi vid upphaflega skraningu i békhald. Pegar fjdrmalagerningar eru ekki metnir
& gangvirdi gegnum rekstrarreikning er allur beinn vidskiptakostnadur feerdur til heekkunar & virdi peirra vid
upphaflega skréaningu i békhald. Eftir upphaflega skrédningu eru fjdrmélagerningar feerdir med peim heetti sem greinir
hér & eftir.

() Lén og kréfur
Lan og krofur eru fjareignir med fostum eda akvardanalegum greidslum sem ekki eru skradar & virkum markadi.
Slikar eignir eru i upphafi faerdar & gangvirdi ad vidbeettum oOllum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega
skréningu eru lan og krofur feerdar & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti ad fradreginni virdisryrnun pegar
vid 4. Lan og krofur samanstanda af handbzeru fé, bundnu fé og 68rum kréfum.

(i) Fjdrskuldir
Upphaflega eru fijarskuldir skradar & gangvirdi ad vidbaettum beinum vidskiptakostnadi. | kjolfar upphaflegrar
skraningar eru fjarskuldir skradar & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti.
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17. Mikilveegar reikningsskilaadferdir, frh.:

c. Fjarmalagerningar,

(i) Fjérskuldir, frh.:
Fjareignum og -skuldum er jafnad saman og netté fjarheedin er synd i efnahagsreikningi pegar félagido hefur
lagalegan rétt til ad jafna saman fjarhaedum og fyriraetlanir félagsins eru annad hvort ad gera samningana upp netté
eda & sama tima.

(i) Hlutafé
Hlutafé er flokkad sem eigid fé. Beinn kostnadur vegna Utgafu hlutafjar er feerdur til leekkunar a eigin fé ad
frddregnum skattaahrifum.

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

d. Virdisryrnun
A hverjum uppgjorsdegi 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 &tt hafa sér stad eftir
upphaflegri feerslu fjareignar benda til pess ad vaent framtidarsjodstreymi eignarinnar verdi leegra en adur var talid
og haegt 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, éhagsteedar breytingar & greidslugetu lantakenda eda Utgefenda
innan félagsins og efnahagslegar adsteedur sem leida til vanskila.

Félagid metur heettu & virdisryrnun krafna bzedi & grundvelli einstakra krafna og & grundvelli flokkunar krafna med
tilliti til dhaettueinkenna. 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 & krofum
eru flokkadar saman krofur sem hafa lik dheettueinkenni. begar lagt er mat & virdisryrnun krofuflokka er studst vid
soguleg gégn um likur & greidslufalli, innheimtutima og fjarhaed tapadra krafna, &samt mati stjérnenda &
efnahagslegum forsendum og pvi hvort ad likur & topudum kréfum séu meiri eda minni en séguleg gogn bendi til.
Virgisryrnun fjadreigna sem metnar eru & afskrifudu kostnadarverdi er reiknadur mismunur & milli bokfaerds virdis og
navirdis aeetlads fiarstreymis afvaxtad midad vid upprunalega virka vexti eignarinnar. Oll virdisryrnun er feerd i
rekstrarreikning og nidurfaersla er faerd vegna ldna og krafna. Ef atburdur sem &tt hefur sér stad eftir ad virdisryrnun
var feerd (t.d. endurgreidsla skuldunautar) verdur til pess ad virdisryrnun laekki pa er leekkunin & virdisryrnun faerd i
rekstrarreikning.

e. Skuldbindingar
Skuldbinding er faerd pegar félaginu ber lagaleg eda aetlud skylda vegna lidinna atburda og liklegt er ad kostnadur,
sem haegt er ad meta med areidanlegum heetti, lendi & henni vid ad gera upp skuldbindinguna. Skuldbindingar eru
metnar med pvi ad ndvirda asetlad framtidarsjodsstreymi med voxtum fyrir skatta sem syna nuUverandi mat
markadsadila & timavirdi peninga og &haettuna sem tengist skuldbindingunni.

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

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

Arsreikningur Reita Il ehf. 2015 22 Fjdrhaedir eru i milljionum kréna



Skyringar, frh.:

17. Mikilveegar reikningsskilaadferdir, frh.:

h. Fjdrmunatekjur og fjidrmagnsgjéld
Fjarmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum, p.m.t. af bankainnstaeedum og kréfum, og hreinum gengishagnadi af
erlendum gjaldmidlum. Vaxtatekjur eru feerdar i rekstrarreikning eftir pvi sem peer falla til midad vid virka vexti.

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

Hagnadi og tapi vegna gengisbreytinga erlendra gjaldmidla er jafnad saman.

i. Tekjuskattur
Tekjuskattur samanstendur af tekjuskatti til greidslu og frestudum tekjuskatti. Tekjuskattur er feerdur f
rekstrarreikning nema hann vardi lidi sem eru faerdir beint & eigid fé eda & adra heildarafkomu en pa er
tekjuskatturinn feerdur & pessa lidi. Tekjuskattur til greidslu er tekjuskattur sem &eaetlad er ad komi til greidslu &
naesta ari vegna skattskylds hagnadar arsins, midada vid nugildandi skatthlutfall & uppgjorsdegi.

Frestadur tekjuskattur er feerdur med notkun efnahagsreikningsadferdarinnar vegna timabundis mismunar &
bokfeerdu verdi eigna og skulda i é&rsreikningnum annars vegar og skattverdi peirra hins vegar. Frestadur
tekjuskattur er ekki faerdur vegna fjarfestinga i dotturfélogum. Fjarhaed frestads tekjuskatts er byggd & deetladri
innlausn eda uppgjori bokferds verds eigna og skulda med pvi ad beita gildandi skatthlutfalli & uppgjorsdegi.
Tekjuskattseignum og tekjuskattsskuldbindingum er jafnad saman pegar lagalegur réttur er til pess. Pau varda
tekjuskatt sem lagdur er & af sdmu yfirvoldum & sama fyrirtaeki eda mismunandi fyrirteeki 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 & moéti eigninni.
Tekjuskattseign er metin & hverjum uppgjorsdegi og laekkud ad pvi marki sem talid er ad hun nytist ekki.

j.  Starfspéttayfirlit
Upplysingagjof til stjérnenda félagsins inniheldur ekki starfspattayfirlit. Félagid byggir 4 einum starfspeetti.

k.  Nyir reikningsskilastadlar og tdlkanir 4 beim
Félagio hefur tekid upp alla alpjédlega reikningsskilastadla, breytingar 4 peim og tulkanir sem Evrépusambandid
hefur stadfest og hafa tekid gildi fr& og med reikningsarinu sem hoéfst 1. jantar 2015 og eiga vid um starfsemi
hennar. Félagid hefur ekki tekid upp stadla, breytingar & stodlum eda tulkanir sem taka gildi eftir 1. jantar 2015, en
heimilt er ad taka upp fyrr. Ahrif beirra & reikningsskil félagsins hafa ekki verid metin ad fullu en talid ad pau séu
6veruleg.
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Stjornarhattayfirlysing

Stjérn og starfsheettir stjérnar

Stjorn Reita fasteignafélags hf. (,, Reitir” eda ,félagio”) leggur rika dherslu 4 ad vidhalda gdodum stjornarhattum og taka
stjornarheettir félagsins mid af l6gum nr. 2/1995 um hlutaféldg, Leidbeiningum um stjdrnarheetti fyrirtaekja (5. dtgata),
gefnum ut af Vidskiptaradi [slands, NASDAQ Iceland hf. og Samtokum atvinnulifsins, sampykktum félagsins,
starfsreglum stjérnar og starfsreglum undirnefnda. Heegt er ad nélgast sampykktirnar og starfsreglur undirnefnda &
vefsiou félagsins.

Stjérn dkvad a fundi sinum pann 8. jantar 2016 ad lata gera Uttekt & stjérnarhattum félagsins. Stjérnin hefur fengio
skyrslu Uttektaradila i hendur og stadfesta nidurstddur hennar ad Leidbeiningum um stidrnarhaetti fyrirteekja er fylgt i
Ollum megindrattum. Stjorn  hefur skipad tveer undirnefndir, endurskodunarnefnd og starfskjaranefnd, en
tilnefningarnefnd hefur ekki verid skipud hja félaginu.

Stjérnin hefur sett sér itarlegar starfsreglur par sem helstu verkefni og valdsvid stjérnar, formanns stjérnar og forstjéra
eru skilgreind. Gildandi starfsreglur voru sampykktar a stjornarfundi pann 26. juni 2015. bar er m.a. ad finna reglur um
haefi stjornarmanna til patttéku i afgreidslu mala, um bodun funda, gogn, fundarskép og fundargerdir, undirnefndir,
reglur um pagnarskyldu, upplysingagjof gagnvart stjérn, innra eftirlit og ahaettustyringu, samskipti vid hluthafa og
akvorounarvald stjornar. Til stendur ad uppfaera starfsreglurnar par sem m.a. dkveedum um samskipti stjéornarmanna
innbyrdis og vid stjérnendur félagsins verdur baett vid paer til samreemis vid Leidbeiningar um stjdrnarhaetti fyrirtaekja .
Meginhlutverk stjornar er ad styra félaginu milli hluthafafunda, tryggja ad rekstur pess sé i lagi og starfsemin fari ad
[6gum. Stjorn tekur meirihattar dkvardanir i rekstri félagsins, hefur eftirlit med ad bdkhald félagsins sé i samraemi vid
|6g og ad fjarreidur pess séu med tryggum heetti.

Stjérn ber dbyrgd & pvi ad til stadar sé virkt kerfi innra eftirlits og ad pad sé formlegt, skjalfest og sannreynt reglulega.
Innra eftirlitio 4 ad vera til pess fallid ad veita vissu um ad félagid néi drangri og skilvirkni i starfsemi { samreemi vid
markmid félagsins, ad pad veiti dreidanlegar og réttmeetar fjarhagsupplysingar til ytri adila og pad hliti I6gum og reglum
sem gilda um starfsemina. Stjérn, i samréddi vio endurskodunarnefnd, skal arlega framkveema Gttekt & innra eftirliti og
aheettustyringu félagsins og gripa til adgerda til ad baeta Ur annmorkum ef porf krefur.

Verkefni & svidi innra eftirlits liggja hja endurskodunarnefnd i samraemi vid starfsreglur endurskodunarnefndar fra 11.
mai 2015. A hverju starfsari nefndarinnar hefur farid fram kynning & helstu ferlum i peim pattum sem grundvalla
uppgjor félagsins. A fyrri starfsarum hefur endurskodunarnefnd fengi® endurskodendur félagsins til pess ad
framkvaema skodun & pvi hvort félagid starfi i samraemi vid pa ferla sem félagid hefur sett sér.

Stjorn félagsins sampykkti aheettustyringarstefnu fyrir félagid 4 stjérnarfundi pann 1. mars 2013. | stefnunni er eftirlit
med fyrirkomulagi dhaettustyringar falid endurskodunarnefnd félagsins. Fjarmalastjori, i umbodi og & dbyrgd stjornar,
hefur eftirlit med dhaettupattum og framkvaemir dhaettumat. Hann Gtbyr jafnframt dhaettustyringarskyrslur sem lagdar
eru fyrir endurskodunarnefnd og/eda stjorn. Fjarmalastjori og forstjori eru dbyrgir fyrir styringu dhaettupatta.

Haélfsarslega, eda tidar sé pess 6skad af stjorn eda endurskodunarnefnd, gerir fjdrmalastjori grein fyrir stddu
&haettupatta félagsins samkvaemt dhaettumatinu, breytingum sem ordid hafa fra fyrri maelingu og 68rum peim atridum
er varda matid og skipta mali. Ad jafnadi er pessi greinargerd 16gd fram i tengslum vid vinnslu ars- eda
halfsarsuppgjors. Samhlida umraedu um stodu aheettupétta skal farid sérstaklega yfir hvada dhaettu stjorn er reidubdin
ad taka i einstokum &haettupattum og til hverra adgerda/varna er gripid til ad lagmarka ahaettu i hverjum pastti. A hverju
starfsari er farid i gegnum pad likan sem félagid hefur verid ad stydjast vid og dhaettupaettir félagsins reeddir.

Fra adalfundi 2015 voru haldnir 16 stjérnarfundir. Meirihluti stjérnarmanna var vidstaddur alla stjérnarfundi timabilsins.
Manadarleg uppgjor eru unnin og 16gd fyrir stjérn félagsins.

Samskipti hluthafa og stjérnar fara fram & hluthafafundum. Stjérnarmenn eru sjélfsteedir i storfum sinum og taka ekki
vid fyrirmaelum fra hluthéfum félagsins eda 6drum hagsmunaadilum. Stjérnarmenn geaeta trdnadar i storfum sinum og
veita ekki hluth6fum upplysingar um félagid nema slikt sé kynnt & vettvangi stjornar. Jafnraedis er avallt geett |
upplysingagjof til hluthafa.
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Stjérnin hefur sampykkt sidareglur og samfélagsleg vidmio fyrir félagio en til stendur ad setja félaginu heildarstefnu
um samfélagslega abyrgd eins og meelst er til i Leidbeiningum um stjornarhaetti fyrirtaekja, sem nugildandi reglur og
viomid verda felldar inn i. Félagid hefur einnig sett sér umhverfisstefnu, upplysingastefnu, fjarfestingastefnu, stefnu
um fjarhagsleg markmid og radstdéfun verdmaeeta til hluthafa og reglur um hlutverk, gildi og stefnu félagsins. Haegt er
ad nalgast pessar stefnur og reglur & vefsidu félagsins. Stjérn hefur ekki sett sér formlega stefnu um samfélagslega
abyrgd en sidareglurnar og samfélagslegu vidomidin taka & nokkrum hluta peirra vidfangsefna sem fjalla setti um i slikri
stefnu.

Gudjon Audunsson er forstjoéri félagsins og styrir daglegum rekstri pess i umbodi stjérnar. Nanari upplysingar um
forstjéra félagsins er ad finna & vefsiou pess. Einar bPorsteinsson er fjarmalastjori félagsins og stadgengill forstjora.

Reitir eiga tiu dotturféldg og eru stjornir peirra abyrgar fyrir rekstri dotturfélaganna. | stjornum dotturfélaga er einn
stjérnarmadur, Gudjon Audunsson, sem jafnframt er forstjori félagsins, og einn varamadur, en pvi hlutverki hja niu
détturfélogum gegnir Elin Arnadéttir, sem jafnframt er stjornarmadur i félaginu, en Einar borsteinsson, fjarmalastjori
félagsins, gegnir hlutverki varamanns i einu peirra.

[ stiorn Reita eru fimm stjornarmenn, allir kosnir & adalfundi félagsins. bau eru borarinn V. borarinsson,
stjornarformadur, fyrst kosinn i stjorn arid 2010, Elin Arnadéttir, varaformadur stjornar, fyrst kosin i stjorn arid 2010,
Martha Eiriksdottir fyrst kosin i stjérn arid 2013, Thomas Médller, fyrst kosinn i stjérn arid 2015 og Gunnar Pér Gislason,
fyrst kosinn i stjorn arid 2015.

Allir stjérnarmenn eru 6hadir félaginu og stérum hluthfum pess eins og pad er skilgreint i 1id 2.5 i Leidbeiningum um
stidrnarheetti fyrirtaekja. Stjorn félagsins er skipud premur kérlum og tveimur konum. Félagid uppfyllir pvi dkveedi laga
um kynjahlutféll i stjornum hlutafélaga.

Menntun, reynsla og pekking stjiérnarmanna Reita er vidteek. | stjérninni sitja prir vidskiptafraedingar, einn peirra er
adstodarforstjori i rikisfyrirteeki med mikil rekstrarumsvif og fjarhagslegar skuldbindingar, annar med vidtaeka reynslu ur
atvinnulifinu sem stjérnandi og stjéornarmadur eins og séa pridji en hann er einnig rekstrarhagfraedingur ad mennt. Einn
haestaréttarlogmadur situr i stjérninni en hann er med umfangsmikla reynslu af patttoku i stjérnum olikra fyrirteekja og
einn stjérnarmanna er hagverkfreedingur sem starfad hefur vid stjérnun, radgjof og kennslu um margra ara bil. Nanari
upplysingar um stjérnarmenn er ad finna 4 heimasidu félagsins.

Arsreikningur Reita Il ehf. 2015



