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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. Samsteda félagsins samanstendur af modurfélaginu, Reitum fasteignafélagi hf., dsamt prettan détturfélogum
sem 0ol eru 100% | eigu modurfélagsins. Arshlutareikningurinn er hvorki endurskodadur né kannadur af
endurskodendum félagsins.

Samkvaemt rekstrarreikningi og yfirliti um heildarafkomu nam heildarhagnadur af rekstri samsteedunnar 1.434 millj. kr.
& timabilinu 1. januar til 30. september 2016. Eigid fé samstaedunnar i lok september var 45.174 millj. kr. samkvaemt
efnahagsreikningi.

i byrjun april tok félagid yfir fasteignafélég sem adur hofdu verid 1 rekstri Stefnis hf. Kaupverd eignanna ad fjarhaed
16.202 millj. kr., var ad fullu fjgrmagnad med lansfé, og urdu pessi félog hluti af samstaedunni frd og med 1. april 2016.
pann 1. juli tok félagid yfir Fasteignafélagd Alftamvyri ehf. ( Reitir IX ehf.) og vard félagid hluti af samstaedunni fra peim
degi. Kaupverd eignarinnar var 680 millj. kr. og var pad fjarmagnad med handbeeru fé.

[ lok arsfjoroungsins voru hluthafar i Reitum fasteignafélagi hf. 1.833 en peir voru 2.181 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 er pad éalit okkar ad samsteeduarshlutareikningur félagsins gefi gldgga mynd af eignum,
skuldum og fjarhagsstodu samsteedunnar 30. september 2016 og rekstrarafkomu hennar og breytingu & handbzeru fé
a timabilinu 1. januar til 30. september 2016.

Jafnframt er pad 4lit okkar ad samsteedudrshlutareikningurinn 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
adheettupattum og dévissu sem samstaedan byr vid.

Stjérn og forstjéri Reita fasteignafélags hf. hafa i dag fjallad um samsteedudrshlutareikning félagsins fyrir timabilid 1.

jantar til 30. september 2016 og stadfesta hann med undirritun sinni.

Reykjavik, 17. névember 2016.

I stjérn félagsins:

Forstjori:

. i a
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu
1. januar til 30. september 2016

bridji arsfjéroungur prir arsfjéroungar
Skyr. 2016 2015 2016 2015
1.7.-30.9. 1.7.-30.9. 1.1.-30.9. 1.1.-30.9.

Rekstrartekjur og rekstrargjéld
LeIQUEEKIUT .vviiiicci e 2.632 2.298 7.435 6.620
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna .................... 5 ( 675) ( 516) ( 1.873) ( 1.586)
Hreinar leigutekjur ..............cccccoiviiiiii 1.957 1.782 5.562 5.034
StjOrnuNarkostNadur ........coooviiviiiiieecieceee e, ( 128) ( 106) ( 407) ( 319)
Kostnadur vegna skrédningar ..............cccccceeeviennnn. 0 0 0 ( 87)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu................... 1.829 1.676 5.155 4.628
Matsbreyting fjarfestingareigna .............ccccccoeoon. 7 ( 68) 2.313 ( 177) 5.074
Rekstrarhagnadur ............ccccooeiiiiiiiiiiici 1.761 3.989 4.978 9.702
Fjarmunatekjur .........ccooiiii 71 46 173 121
Fjarmagnsgjold .........oooveiiiii e ( 895) ( 1.168) 3.272) ( 3.294)
Hrein fjdrmagnsgjold .............cccoooivviiiieicee, 6 ( 824) ( 1.112) ( 3.099) ( 3.173)
Hagnadur fyrir tekjuskatt ...............cccooiiinnn 937 2.877 1.879 6.529
Tekjuskattur ..o ( 180) ( 565) ( 407) ( 1.308)
Hagnadur og heildarhagnadur ............................... 757 2.312 1.472 5.221
Hagnadur & hlut

Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hlut ....... 1,05 3,08 2,01 6,95

Skyringar & bladsidum 8 - 10 eru 6adskiljanlegur hluti af samsteeduarshlutareikningnum.
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Efnahagsreikningur 30. september 2016

Skyr. 30.9.2016 31.12.2015
Eignir

FIArfestingar@ignir ... .....oc i 7 127.677 110.947
Fyrirframgreiddur KOStNaOUI ...........oooiiiiiiiiiiii e 252 0
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ... 599 735
BUNIO T Lo 765 538
Handbaert 6 ..o 2.532 582
Veltufjarmunir 4.148 1.855
Eignir samtals 131.825 112.802

Eigio fé
HIUTATE Lo 721 744
Yfirverdsreikningur innborgads hlutafjar ............ccccoeoiiiiiii 26.530 28.467
Matsbreyting fjarfestingareigna ..........cccccooiiiiiiiiiii 0 6.822
Bundinn hlutdeildarreikningur ..., 3.160 0
Oradstafad @iGI0 T8 .. ..o ettt 14.801 10.703
Eigiofé 8 45.212 46.736

Skuldir
Vaxtaberandi SKUITIT ... 9 72.594 55.108
Tekjuskattsskuldbinding ........oooiiiiiii e 10.130 8.078
Langtimaskuldir 82.724 63.186
Vaxtaberandi SKUITIT ..o 9 2.508 2.050
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ............cccoooiiiiiiii 1.381 830
Skammtimaskuldir 3.889 2.880
Skuldir samtals 86.613 66.066
Eigid fé og skuldir samtals 131.825 112.802

Skyringar & bladsidum 8 - 10 eru 6adskiljanlegur hluti af samsteeduarshlutareikningnum.
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Eiginfjaryfirlit 1. jandar til 30. september 2016

YfirverQs- Mats-
reikningur breyting Bundinn
innborgads  fjarfestingar-  hlutdeildar-  Or&dstafad Eigio fé
Skyr. Hlutafé hlutafjar eigna reikningur eigid fé samtals
1. januar - 30. september 2015
Eigio fé 1. jantar 2015 ............... 751 29.069 1.670 0 8.458 39.948
Heildarhagnadur timabilsins ....... 4.062 1.159 5.221
Utgefid nytt hlutafé ..........co.c...... 4 187 191
Endurkaup 4 eigin bréfum .......... ( 4) 282) ( 286)
Eigio fé 30. september 2015 ...... 8 751 28.974 5.732 0 9.617 45.074
1. januar - 30. september 2016
Eigio fé 1. jantar 2016 ............... 744 28.467 6.822 0 10.703 46.736
Millifaart ..o ( 6.822) 6.822 0
Heildarhagnadur timabilsins ....... 1.472 1.472
Feert 4 bundid eigid fé ................ 3.160 3.160) 0
Greiddur ardur .............cooeeeennn.. ( 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

Skyringar & bladsidum 8 - 10 eru 6adskiljanlegur hluti af samsteedudrshlutareikningnum.
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Sj6ostreymisyfirlit 1. januar til 30.

september 2016

Rekstrarhreyfingar

Hagnadur timabilSins ..........ccccciiiiiiiiecce e

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

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

Innheimtar vaxtatekjur ............coooiiiiiiiii e
Greidd vaxtagjOld ..o

Fjarfestingarhreyfingar

Fjarfesting  fjarfestingareignum .........ccccoooviiiiiiiiii e
Soluverd fjarfestingareigna ......o.c..veeiveiiiiieee el
Adrar Krofur, Breyting ..o
Bundid f&, breyting ...

Fjarmdgnunarhreyfingar

Ny langtimalan ...
Afborganir langtimalana ..........cccceiiiiiiii
GreiddUr @rOUT ...
NYEE DIUTATE oo
Endurkaup & eigin bréfum ...

Haekkun @ handbaeru fé ...
Anrif gengisbreytinga & handbaert f6 ...............................

Handbaert f& 1 arsbyrjun ...

Handbaert fé 1 1ok timnabils ...

Fjarfestingar- og fjsarmdgnunarhreyfingar an greidsluahrifa

Fjarfesting i fjarfestingareignum ............ccoooiiiiiiiiii e
Yfirteknar @0rar €IgNIr ...oo.vee oo
Yfirteknar SKUIir ......ooooi e

2016 2015

1.1.-30.9. 1.1.-30.9.

1.472 5.221

3.099 3.173

177 5.074)

407 1.308

5.155 4.628

34 165)

97 14)

131 179)

133 55

( 1.980) | 1.683)
3.439 2.821

( 2.027) | 2.216)
2544 1.251

239 | 158)

( 227) | 161)
( 6.471) | 1.284)
13.185 2.300

( 5.159)  ( 3.067)
( 1.036) 0
0 191

( 1.959) | 286)

5031  ( 862)

1.999 675

( 49) | 16)
582 506

2.532 1.165

( 10.424) | 1.943)
( 554) 0
10.978 1.943

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 2016 hefur ad geyma
arshlutareikning félagsins og dotturfélaga pess sem eru: Reitir | ehf., Reitir Il ehf., Reitir lll ehf., Reitir IV ehf.,
Reitir V ehf., Reitir VI ehf., Reitir VIl ehf., Reitir VIII ehf., Reitir IX ehf., Reitir X ehf., Reitir pjéonusta ehf., Reitir
Hotel [sland ehf. og Reitir Hotel Borg ehf., sem visad er til i heild sem ,,samstaedunnar” og til einstakra félaga
sem , samstaedufélaga”.

2. Grundvollur reikningsskilanna
Yfirlysing um ad alpjédlegum reikningsskilastédum sé fyigt
Arshlutareikningur samstaedunnar er gerdur i samraemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal um éarshlutareikninga,
IAS 34. Samandreginn 4rshlutareikningur samstaedunnar inniheldur ekki allar paer upplysingar sem krafist er i
fulloinum érsreikningi og aetti ad lesa i samhengi vid &rsreikning samstaedunnar fyrir &rid 2015.

Stjérn félagsins stadfesti arshlutareikninginn 17. névember 2016.

3. Mikilveegar reikningsskilaadferdir
Vid gerd arshlutareikningsins er beitt sdmu reikningsskilaadferdum og beitt var vid gerd éarsreiknings
samstaedunnar fyrir arid 2015. Haegt er ad nélgast arsreikninginn hja félaginu eda & vef pess www.reitir.is.

Arshlutareikningurinn er gerdur i islenskum krénum, sem er starfsraekslugjaldmidill félagsins, og eru allar
fiarhaedir birtar i milljénum kréna. Hann er gerdur & grundvelli kostnadarverds, ad pvi undanskildu ad
fiarfestingareignir félagsins eru metnar & gangvirdi.

4. Mat og &kvardanir
Gerd arshlutareikninga i samraemi vid alpjddlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjérnendur taki dkvardanir,
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: 2016 2015
1.1.-30.9. 1.1.-30.9.

FaSTEIGNAGIOIA .. et 1.184 997
Vidhald 0g endurbaatur ... 487 419
A=) (Yool T - PSPPSR UPPR 72 60
VirdiSryrnuN Krafna ..o 51 30
Annar rekstrarkostnadur flarfestingarigna ..........cooovviiiiiiiiii e 79 80
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna alls ............cccooiiiiiiiiiiii e 1.873 1.586

6. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
Fjarmunatekjur greinast pannig:

Vaxtatekjur af bankainNStaeOUM ... 147 72
Gengishagnadur gJaldmiBIa ... ....eooeieeeiie e 26 49
FlAarmunatekjur alls ... 173 121

Fjarmagnsgjold greinast pannig:

VaXTaG]OIA ..o ( 2.065) 1.726)
\{erébaetur .................................................................................................................... ( 1.169) ( 1.523)
ONNUT FJAIMAGNSGIOIT ..o ( 38) | 45)
FJArmMagnSgiold @lIS ......cooeiieii e ( 3.272) ( 3.294)
Hrein fJArMagNSGIOld .....c.eviiie e ( 3.099) ( 3.173)
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Skyringar, frh.:

7. Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir greinast pannig: 30.9.2016 31.12.2015
A O gNIT e 123.232 106.658
= o TU o F= =1 Te o 1l SO OO PP UPOPPRPPPPIRt 4.445 4.289
FJarfestingareignir @llS ........ooiiiii e 127.677 110.947

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 & gangvirdi & reikningsskiladegi i samraeemi vid alpjédlegan
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 heerri veginn medalkostnadur fjarmagns (WACC) (2016 9M: 6,5%, 2015 12M: 6,4%) i ljosi
haekkunar & avoxtunarkrofu verdtryggdra skuldabréfa & markadi 4 sama tima.

Breytingar & gangvirdi fjarfestingareigna eru faerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna
rekstrarreikningi. Laekkun @ mati fjarfestingareigna nam 177 millj. kr. & timabilinu (2015: 5.071 millj. kr. haekkun).

8. Eigio fé
Heildarhlutafé félagsins i lok arsfjordungsins nemur 744 millj. kr. ad nafnvirdi. Vid lok pridja arsfjéroungs atti
félagio eigin hlutabréf ad nafnvirdi 23 millj. kr. Pann 8. april 2016 var hlutafé félagsins leekkad ad nafnverdi 14
millj. kr., i samreemi vid dkvordun adalfundar frad 15. mars 2016.

Fram til loka arsfjérdungsins var i gildi endurkaupadsetlun um kaup & eigin bréfum, en deetlun 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 2016 keypti félagid eigin bréf
ad nafnverdi 23 millj. kr. fyrir samtals 1.960 millj. kr.

Ardgreidsla ad fjarhaed 1.036 millj. kr. sem sampykkt var & adalfundi 15. mars var greidd til hluthafa i lok fyrsta
arsfjéroungs.

Matsbreyting fjarfestingareigna er nu feerd a4 orédstafad eigid fé, par sem i rekstrarreikningi er ekki gerdur
greinarmunur & afkomu vegna matsbreytingu fjarfestingareigna og annarri afkomu. Matsbreyting i upphafi ars er
millifeerd & oréddstafad eigid fé til samreemis vid pad.

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 fijar. Ahrif akveedisins hafa ekki veri® metin til fulls en akvedin ovissa rikir um
gildistoku pess og framkvaemd.
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Skyringar, frh.:

9. Vaxtaberandi skuldir

Langtimaskuldir 30.9.2016 31.12.2015

Innan tryggingarfyrirkomulags

Vaxtaberandi skuldir vid 1anastofnanir ..........c...oooooiiioiii e 35.529 26.544

SKUldabréfaltgafa .......c..ooiiii e 32.356 29.284
67.885 55.828

Utan tryggingarfyrirkomulags

Vaxtaberandi skuldir vid [AnastofNanic ...........ccccooiiiiiiiii e 3.577 906
SKUIJABIETAUTGATA ....viiiiiiii e 4.207 1.065
7.784 1.971
Vaxtaberandi skuldir alls &n [AntOKUKOSTNAOAr .......c..vvvveiiiiiiiee e 75.669 57.799
Naesta ars afborganir [angtimalana ...........ocooiiiiiiii e ( 1.767) ( 1.232)
Gjaldfallnar afborganir 0g VEXLIN ......ooooiiii e, ( 741) | 818)
Eignfaeraur [ANtOKUKOSTNABUT ......oiiiiiiiiiie e ( 568) 641)
Vaxtaberandi langtimaskuldir @lls ...........oooiiiiiii 72.593 55.108
Skammtimaskuldir
Naesta ars afborganir l[angtimaskulda .. ......cccooiiiiiii 1.767 1.232
Gjaldfallnar afborganir 0g VEXTIT ....o...iiiiiiiii e 741 818
Vaxtaberandi skammtimaskuldir alls ... 2.508 2.050
Vaxtaberandi skuldir allSs ..o 75.101 57.158

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

Arsfiordungsyfirlit

3F 2F 1F 4F 3F
2016 2016 2016 2015 2015

Rekstrartekjur og rekstrargjéld
Leigutekjur .....oooveiiiiecccceece 2.632 2.560 2.243 2.307 2.298
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ....... ( 675) ( 636) ( 562) | b34) ( 516)
Hreinar leigutekjur ............cccoociiiiiiiinn. 1.957 1.924 1.681 1.773 1.782
Stjérnunarkostnadur ...........cccceveeeieieinnn ( 128) | 142) | 137) ( 136) | 106)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu...... 1.829 1.782 1.544 1.637 1.676
Matsbreyting fjarfestingareigna ............... ( 68) ( 526) 417 1.474 2.313
Rekstrarhagnadur ............................. 1.761 1.256 1.961 3.111 3.989
Fjarmunatekjur .........cccoooviiii 71 63 39 29 46
Fjarmagnsgjold .........cocoevviiiiiiiiiiiice ( 895) ( 1.522) 8556) 235) 1.158)
Hrein fjarmagnsgjold ................................ ( 824) ( 1.459) ( 816) ( 206) ( 1.112)
Hagnadur (tap) fyrir tekjuskatt ................. 937 203) 1.145 2.905 2.877
Tekjuskattur .......ooovi ( 180) ( 1) | 226) ( 729) ( 565)
Heildarhagnadur (-tap) ............cccccccooee 757 | 204) 919 2.176 2.312

Samstaeduarshlutareikningur Reita fasteignafélags hf. 30. september 2016 11 Fjdrhaedir eru i milljionum kréna



