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Skyrsla og yfirlysing stjornar og forstjéra

Starfsemi Reita fasteignafélags hf. er eignarhald, Utleiga og umsysla atvinnuhlsnaedis sem ad steerstum hluta er
verslunar- og skrifstofuhldsneaedi 4 héfudborgarsveedinu.

Arshlutareikningur samstaedunnar er gerdur i samraemi vid alpjodlegan reikningsskilastadal um arshlutareikninga, 1AS
34. Samstaeda félagsins samanstendur af modurfélaginu, Reitum fasteignafélagi hf., dsamt atta détturfélogum sem oll
eru 100% i eigu moédurfélagsins. Arshlutareikningurinn er hvorki endurskodadur né kannadur af endurskodendum
félagsins.

Samkvaemt rekstrarreikningi og yfirliti um heildarafkomu nam heildarhagnadur af rekstri samsteedunnar 4.276 millj. kr.
& timabilinu 1. januar til 30. september 2017. Eigid fé samstaedunnar i lok september var 47.885 millj. kr. samkvaemt
efnahagsreikningi.

A arinu hefur félagid fjarfest i fasteignum og framkvaemdum i eigin fasteignum fyrir rimar 5.700 millj. kr. Kaup
fasteigna & Laugavegi 66-70 fyrir 2.850 millj. kr. og kaup & 166um i Blikastadalandi fyrir 850 millj. kr. auk umfangsmikilla
breytinga i Kringlunni bera haest i peim fjarfestingum.

Afram hefur veri® unnid ad undirbdningi fyrirhugadrar uppbyggingar & Kringlusvaedinu | samstarfi vid Reykjavikurborg,
erlenda og innlenda radgjafa og adra hagsmunaadila. Astlanir Reita gera rad fyrir byggingu allt ad 500 ibuda & svaedinu
auk umtalsverdrar uppbyggingar @ nyju atvinnuhlsnaedi. Raddgert er ad hefja ramma- og deiliskipulagsvinnu fyrri hluta
naesta ars.

i lok timabilsins voru hluthafar i Reitum fasteignafélagi hf. 1.762 en peir voru 1.854 i arsbyrjun.

Yfirlysing stjérnar og forstjéra

Arshlutareikningur samstaedunnar er gerdur i samreemi vid alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid
stadfestir af Evrépusambandinu.

Samkvaemt bestu vitneskju gefur samstaedudrshlutareikningur félagsins glégga mynd af eignum, skuldum og
fiarhagsstddu samsteedunnar 30. september 2017 og rekstrarafkomu hennar og breytingu 4 handbaeru fé & timabilinu
1. januar til 30. september 2017.

Jafnframt er pad 4lit okkar ad samstaedudrshlutareikningurinn og skyrsla stjérnar og forstjéra geymi gloggt yfirlit um
broun og érangur i rekstri samstaedunnar, stddu hennar og, i samhengi vid arsreikning samstaedunnar, lysi helstu
adhaettupattum og dévissu sem samsteedan byr vid.

Stjérn og forstjéri Reita fasteignafélags hf. hafa i dag fjallad um samstaedudrshlutareikning félagsins fyrir timabilid 1.
jantar til 30. september 2017 og stadfesta hann med undirritun sinni.

Reykjavik, 13. névember 2017.

[ stjorn félagsins:
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Forstjori:
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu
1. januar til 30. september 2017

Pridji arsfjérdungur prir arsfjérdungar

Skyr. 2017 2016 2017 2016
1.7.-30.9. 1.7.-30.9. 1.1.-30.9. 1.1.-30.9.

Rekstrartekjur og rekstrargjéld
LeigULEKIUT ... 2.660 2.632 7.942 7.435
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna .................... 5 ( 691) ( 675) ( 2.079) ( 1.873)
Hreinar leigutekjur ............ccccooiiiiiiiii 1.969 1.957 5.863 5.562
StiornuNarkostNadur ..........oooevviiiiiie e ( 152) ( 128) ( 443) ( 407)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu................... 1.817 1.829 5.420 5.155
Matsbreyting fjarfestingareigna .............ccccccoeeon. 7 1.028 ( 68) 2.900 ( 177)
Rekstrarhagnadur ...........cccoooiiiiiiiiii 2.845 1.761 8.320 4.978
Fjarmunatekjur .........ccooiiii 77 71 269 173
Fjarmagnsgjold ........coocveviiiiiiiiiiceee e ( 945) ( 895)  ( 3.246) ( 3.272)
Hrein fjarmagnsgjold .............cccoooiviiiiieeeee, 6 ( 868) ( 824) ( 2.977) | 3.099)
Hagnadur fyrir tekjuskatt ...............cccooiiiinn, 1.977 937 5.343 1.879
Tekjuskattur ......ooooiiiiiii e ( 394) ( 180) ( 1.067) ( 407)
Hagnadur og heildarhagnadur ...................cc..co.... 1.583 757 4.276 1.472

Hagnadur & hlut

Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hlut ....... 2,2 1,1 6,0 2,0

Skyringar & bladsidum 8 - 10 eru 6adskiljanlegur hluti af samsteeduarshlutareikningnum.
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Efnahagsreikningur 30. september 2017

Skyr. 30.9.2017 31.12.2016
Eignir
FJArfesStingar€ignir ... . o 7 133.531 125.763
Fyrirframgreiddur KOStNaOUI ...........oooiiiiiiiiiiii e 282 0
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ... 874 745
BUNIO T Lo 1.251 813
HaNADEEM T& ..o 4.547 6.713
Veltufjarmunir 6.954 8.271
Eignir samtals 140.485 134.034
Eigio fé
HIUTATE Lo 706 721
Yfirverdsreikningur innborgads hlutafjar ............ccccoeoiiiiiii 25.043 26.530
Bundinn hlutdeildarreikningur ...........cooiiiiiiiiiiie e 6.128 4.606
Oradstafad €igI0 T8 .....o.v oot 16.008 14.299
Eigiofé 8 47.885 46.156
Skuldir
Vaxtaberandi sSKUlAir ..... ..o 9 76.521 73.713
Tekjuskattsskuldbinding .........oooiiiiiiiii i 11.581 10.515
Langtimaskuldir 88.102 84.228
Vaxtaberandi sSKUIAIr ... 9 2.010 2.510
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ..........ccccoooiiiiiiiiiiiin 1.670 1.140
Ogreitt kaupverd fiarfeStingareigna ..........cococeevevoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 818 0
Skammtimaskuldir 4.498 3.650
Skuldir samtals 92.600 87.878
Eigid fé og skuldir samtals 140.485 134.034

Skyringar & bladsidum 8 - 10 eru 6adskiljanlegur hluti af samsteeduarshlutareikningnum.
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Eiginfjaryfirlit 1. jandar til 30. september 2017

YfirverQs- Mats-
reikningur breyting Bundinn
innborgads  fjarfestingar-  hlutdeildar-  Or&dstafad Eigio fé
Skyr. Hlutafé hlutafjar eigna reikningur eigid fé samtals
1. januar - 30. september 2016
Eigio fé 1. jantar 2016 ............... 744 28.467 6.822 0 10.703 46.736
Millifaert ..o ( 6.822) 6.822 0
Heildarhagnadur timabilsins ....... 1.472 1.472
Feert 4 bundid eigid fé ................ 3.160 3.160) 0
Greiddur ardur ...........oooeeeeeunne... ( 1.036) ( 1.036)
Endurkaup 4 eigin bréfum .......... ( 23) | 1.937) ( 1.960)
Eigid fé 30. september 2016 ...... 8 721 26.530 0 3.160 14.801 45.212
1. januar - 30. september 2017
Eigio fé 1. jantar 2017 .............. 721 26.530 0 4.606 14.299 46.156
Heildarhagnadur timabilsins ....... 4.276 4.276
Feert 4 bundio eigid fé ............... 6.128 6.128) 0
Innleyst af bundnu eigid fé ......... ( 4.606) 4.606 0
Greiddur ardur .............cooeeeennn.. ( 1.045) ( 1.045)
Endurkaup 4 eigin bréfum .......... ( 15) 1.487) ( 1.502)
Eigid fé 30. september 2017 ...... 8 706 25.043 0 6.128 16.008 47.885

Skyringar & bladsidum 8 - 10 eru 6adskiljanlegur hluti af samsteedudrshlutareikningnum.
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Sj6dstreymisyfirlit 1. jandar til 30. september 2017

Rekstrarhreyfingar

Hagnadur timabilSins ..........ccccciiiiiiiie e

Rekstrarlidir sem hafa ekki &hrif & fjarstreymi:
Hrein fjarmagnsgjold ...........cooiiiiiiiiiiii e
Matsbreyting fjarfestingareigna ..........cccccccooiiiiiiii
TeKJUSKATIUT ©.oiiiii e

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

Innheimtar vaxtatekjur ............ccoooiviiiiiic e
Greidd vaxtagjOld ......oooeiiie e

Fjarfestingarhreyfingar

Kaupverd nyrra fjdrfestingareigna ..........cccoccovviiiiiiiiiiieeee
Fjarfesting i endurbétum 4 fjarfestingareignum ...,
Soluverd fjarfestingareigna .........ccoc.ovveeiieiie e
Fjarfesting i dotturfélogum ...
Adrar Krofur, Breyting ..o
Bundid f&, breyting ...

Fjarmdgnunarhreyfingar

Ny langtimalan ...
Afborganir langtimalana ..o
Ogreitt kaupverd farfestingar€igna «........cococveeeeeeeeeeeeeeeeeeereren
GreiddUr rOUT ...
Endurkaup & eigin bréfum ...l

(Leekkun ) haekkun @ handbaeru fé ...
Anrif gengisbreytinga & handbaert & ....................................

Handbaert & 1 arsbyrjun ...

Handbaert fé [ 1ok timnabils .............ooeee

Fjarfestingar- og fjsarmdgnunarhreyfingar an greidsluahrifa

Fijarfesting i fjarfestingareignum ...........cccccooviiiiiiiiiiie
Yfirteknar @drar €IgNIr c......eceeoi i
Yfirteknar SKUIir .......ooooii e

Skyr.

2017 2016

1.1.-30.9. 1.1.-30.9.

4.276 1.472

2.977 3.099

( 2.900) 177
1.067 407

5.420 5.155

( 328) 34
426 97

98 131

233 133
( 2.224) | 1.980)
3.5627 3.439
( 4.442) | 9.027)
( 1.270) 2.544
834 0

( 3) 0
( 4) 239
( 438) | 227)
( 5323) | 6.471)
3.413 13.185
( 2.068) 5.159)
818 0
( 1.045) 1.036)
( 1.502) 1.959)
( 384) 5.031
( 2.180) 1.999
14 ( 49)

6.713 582

4.547 2.532
0 ( 10.424)
0 ( 554)

0 10.978

Skyringar & bladsidum 8 - 10 eru 6adskiljanlegur hluti af samsteeduarshlutareikningnum.
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Skyringar

1. Félagio
Reitir fasteignafélag hf. (,félagid”) er islenskt hlutafélag. Hofudstédvar félagsins eru i Kringlunni 4-12, Reykjavik.
Samstaeduérshlutareikningur félagsins fyrir timabilid 1. janutar til 30. september 2017 hefur ad geyma
arshlutareikning félagsins og dotturfélaga pess sem eru, Reitir - skrifstofur ehf., Reitir - verslun ehf., Reitir - hotel
ehf., Reitir - idnadur ehf., Reitir - proun ehf., Nordursléd 4 ehf. (&dur Reitir Il ehf.), Reitir VII ehf. og Reitir
bjénusta ehf., sem visad er til i heild sem ,, samstaedunnar” og til einstakra félaga sem , samstaedufélaga”.

2. Grundvdllur reikningsskilanna
Yfirlysing um ad alpjédlegum reikningsskilastédum sé fyigt
Arshlutareikningur samstaedunnar er gerdur i samraemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal um arshlutareikninga,
IAS 34. Samandreginn éarshlutareikningur samstaedunnar inniheldur ekki allar paer upplysingar sem krafist er i
fullbunum é&rsreikningi og etti ad lesa i samhengi vid arsreikning samsteedunnar fyrir &rid 2016.

Stjoérn félagsins stadfesti arshlutareikninginn 13. névember 2017.

3. Mikilveegar reikningsskilaadferdir
Vid gerd arshlutareikningsins er beitt sému reikningsskilaadferoum og beitt var vid gerd arsreiknings
samsteedunnar fyrir arid 2016. Heegt er ad nélgast arsreikninginn hja félaginu eda & vef pess www.reitir.is.

Arshlutareikningurinn er gerdur i islenskum kronum, sem er starfsraekslugjaldmidill félagsins, og eru allar
fijgrhaedir birtar i milljonum kréna. Hann er gerdur & grundvelli kostnadarverds, ad pvi undanskildu ad
fjarfestingareignir félagsins eru metnar & gangvirdi.

4. Mat og &kvardanir
Gerd éarshlutareikninga i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjornendur taki akvardanir,
meti og gefi sér forsendur sem hafa ahrif & beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhaedir eigna, skulda, tekna
og gjalda. Endanlegar nidurstodur kunna ad verda frabrugdnar pessu mati.

5. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna greinist pannig: 2017 2016
1.1.-30.9. 1.1.-30.9.

Fasteignagold .......oovoiii 1.394 1.184
Vidhald 0g eNAUIDEETUT ..oiiiiiiie e 460 487
VAT GOINGAT . e 73 72
VIrQISIYINUN KIaN@ ..oeeiiii et 44 51
Annar rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ... 108 79
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna alls ..........ccccoooiiiiiiiiiiii e 2.079 1.873

6. Fjarmunatekjur og fjArmagnsgjoéld
Fjarmunatekjur greinast pannig:

Vaxtatekjur af bankainNStaeBUM .......oooiiiiiiii e 259 147
Gengishagnadur gjaldmiola ..........ooiiiiii e 10 26
FJArMUNGtEK]UT @lIS ..o 269 173

Fjarmagnsgjold greinast pannig:

VaXTAGIOIA ittt ( 2.243) ( 2.065)
Yerébaetur .................................................................................................................... ( 975) ( 1.169)
ONNUr FJAMMAgNSGIOIA ... ( 28) | 38)
FIAarmagnsgjold alls ... ( 3.246) | 3.272)
Hrein fJarmagnsgiold .........oooiii e ( 2.977) | 3.099)
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Skyringar, frh.:

7. Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir greinast pannig: 30.9.2017 31.12.2016
= 1 (=Tl 1] TSP P P PP PR 126.624 119.334
= o TU o F= =1 Te o 1l SO OO PP UPOPPRPPPPIRt 6.907 6.429
FJarfestingareignir @llS ........ooiiiii e 133.531 125.763

Vid akvordun a gangvirdi fjarfestingareigna er byggt 4 forsendum sem hdadar eru mati stjérnenda & préun ymissa
patta i framtidinni. Raunverulegt séluverd kann ad verda frabrugdid pessu mati.

Fjarfestingareignir samsteedunnar eru metnar 4 gangvirdi a reikningsskiladegi i samreemi vid alpjodlegan
reikningsskilastadal IAS 40 Fjarfestingareignir og alpjodlegan reikningsskilastadal /IFRS 13 Mat a gangvirdi. Allar
fiarfestingareignir samsteedunnar falla undir 3. prep i flokkunarkerfi gangvirdismats og eru metnar sem slikar.

Vid mat & fjarfestingareignum er notud sama adferdarfreedi og i samstaedudrsreikningi félagsins. Helstu
breytingar frd dramotum eru haekkun & metinni markadsleigu, hzerri fasteignagjold i samraemi vid heekkad
fasteignamat og laegri veginn medalkostnadur fjarmagns (WACC) (2017 9M: 6,2%, 2016 12M: 6,4%) i ljosi
leekkunar & avoxtunarkrofu verdtryggdra skuldabréfa & markadi & timabilinu.

Breytingar & gangvirdi fjarfestingareigna eru faerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna
rekstrarreikningi. Haeekkun & mati fjarfestingareigna nam 2.900 millj. kr. & timabilinu (2016: 177 millj. kr. laekkun).

8. Eigio fé
Heildarhlutafé félagsins i lok arsfjordungsins nemur 706 millj. kr. ad nafnvirdi. Vid lok pridja arsfjéroungs atti
félagio eigin hlutabréf ad nafnvirdi 15 millj. kr. bann 17. mai 2017 var hlutafé félagsins leekkad ad nafnverdi 19
millj. kr., i samreemi vid dkvordun adalfundar fra 14. mars 2017.

A arsfjordungnum lauk framkveemd endurkaupadaetiunar um kaup & eigin bréfum, en daetlun félagsins um kaup &
eigin bréfum var pad ndd. Var endurkaupadeetlunin framkvaemd i samreemi vid heimild hluthafafundar,
hlutafélagaldg nr. 2/1995 og vidauka vid reglugerd nr. 630/2005 um innherjaupplysingar og markadssvik. S&
Arctica Finance hf. um framkveemd hennar. A fyrstu premur arsfjéroungum é&rsins 2017 keypti félagid eigin bréf
ad nafnverdi 15 millj. kr. fyrir samtals 1.502 millj. kr.

Ardgreidsla ad fjarhaed 1.045 millj. kr. sem sampykkt var & adalfundi 14. mars var greidd til hluthafa i lok fyrsta
arsfjéroungs.

Samkvaemt l6gum nr. 73/2016 ber félogum ad feera hlutdeild i afkomu déttur- eda hlutdeildarfélaga, sem feerd er
i rekstrarreikning og er umfram modttekinn ard eda pann ard sem akvedid hefur verid ad Uthluta, 4 bundinn
hlutdeildarreikning medal eigin fjar.

9. Vaxtaberandi skuldir

Langtimaskuldir 30.9.2017 31.12.2016

Innan tryggingarfyrirkomulags

Vaxtaberandi skuldir vid [AnastofNanir ..........occooiiiiiiiiii e 33.638 33.719

Skuldabréfautgafa 38.369 35.347
72.007 69.066
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Skyringar, frh.:

9. Vaxtaberandi skuldir, frh.: 30.9.2017 31.12.2016
Utan tryggingarfyrirkomulags
Vaxtaberandi skuldir vid 1anastofnanir ..........cccooiiiiiiiii 2.798 3.499
SKuldabréfaltgafa ..........oooiii i 4.161 4.168
6.959 7.667
Vaxtaberandi skuldir alls &n [AntOKUKOSTNAGAT .........ooiiiiiiiiiiii e 78.966 76.733
Naesta ars afborganir [angtimalana ...........ocoiiiiiii e ( 2.010) 1.820)
Gjaldfallnar afbhorganir 0g VEXLIT .......oooiiiiiiiiii e 0 690)
Eignfaeraur lANtOKUKOSTNABUT ......iiiiiiiiiiii e ( 435) | 510)
Vaxtaberandi langtimaskuldir alls ... 76.521 73.713
Skammtimaskuldir
Neesta ars afborganir langtimaskulda .............ooooiiiiiiiii e 2.010 1.820
Gjaldfallnar afborganir 0g VEXLIT ....o..eiiiiiiie e 0 690
Vaxtaberandi skammtimaskuldir alls ... 2.010 2.510
Vaxtaberandi sSKUldir alls ..., 78.531 76.223

Mismunur & gangvirdi og bokfeerdu virdi fjareigna og fjarskulda er éverulegur.

10. Détturféldg

Dotturfélog voru atta i lok pridja arsfjéroungs og eru eftirtalin: Eignarhlutur
Adsetur 30.9.2017 31.12.2016
Reitir - SKMfSTOTUN €NF. .ot island 100% -
REItIr - VETSIUN €NF. ..o island 100% -
ReItir - ROl ENF. oo island 100% -
REItIr - iON@OUN @NF. ... island 100% -
ReItir - ProUN €Nf. oo, island 100% -
Nordursléd 4 ehf.(d0ur Reitir [l ehf.) ..o fsland 100% 100%
Reitir VI @Nt. oo fsland 100% 100%
Reitir PjONUSta N, ..o [sland 100% 100%
Reitir | T fsland Afskrad 100%
Reitir I ehf. o fsland Afskréo 100%
Reitir IV BNt oo fsland Afskrad 100%
Reitir Vo eht. fsland Afskréo 100%
Reitir VI eNt. oo fsland Afskrad 100%
Reitir VI @ht. o fsland Afskréo 100%
Reitir X eNt. oo fsland Afskrad 100%
Reitir X ent. fsland Afskréo 100%
Reitir Hotel [sland ehf. ........o.cocoovioocoeeeeeeeeeeeeeeeeeee island Afskrad 100%
Reitir Hotel Borg ehf. ..o, fsland Afskrad 100%

A arinu lauk vinnu vid breytingar & skipulagi samstaedunnar. Breytingunum var aetlad ad skerpa aherslur { rekstri
var@andi mismunandi tegundir eigna. Fimm ny dotturféldog voru stofnud og toku vid rekstri fasteigna
samsteedufélaganna, Reitir - skrifstofur ehf., Reitir - verslun ehf., Reitir - hétel ehf., Reitir - idnadur ehf. og Reitir -
proun ehf. Tiu dotturféldg hafa verid afskrad sem hluti af pessum breytingum.
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Arsfjordungsyfirlit

Arsfioroungsyfirlit

3F 2F 1F 4F 3F
2017 2017 2017 2016 2016
Rekstrartekjur og rekstrargjéld
Leigutekjur .....oooveiiiiecccceece 2.660 2.645 2.637 2.600 2.632
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ....... ( 691) ( 698) ( 690) ( 692) ( 675)
Hreinar leigutekjur ............ccoooiiiiiininn. 1.969 1.947 1.947 1.908 1.957
Stjérnunarkostnadur ...........cccceveeeieieinnn ( 152) ( 136) ( 165) ( 138) ( 128)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu...... 1.817 1.811 1.792 1.770 1.829
Matsbreyting fjarfestingareigna ............... 1.028 972 900 524 68)
Rekstrarhagnadur ..................................... 2.845 2.783 2.692 2.294 1.761
Fjarmunatekjur .........cccoooviiii 78 85 106 115 71
Fjarmagnsgjold .........cocoevviiiiiiiiiiiice ( 945) 1.346) 955) 1.083) 895)
Hrein fjarmagnsgjold .................cccoeoen ( 867) 1.261) ( 849) 968) ( 824)
Hagnadur (tap) fyrir tekjuskatt ................. 1.978 1.522 1.843 1.326 937
Tekjuskattur .........ocveeveeiiieececeeee ( 394) 305) | 368) | 381) 180)
Heildarhagnadur (tap) ...............cccoe 1.5684 1.217 1.475 945 757
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