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Fra forstjora

Rekstur Reita var dgaeetur & drinu 2019 pratt fyrir
nokkurn métbyr i efnahagslifinu.

Umfangsmestu verkefni drsins félust i adlogun
nlverandi hisnaedis ad breyttum poérfum
langtimavidskiptavina.

Farseel vidskiptasambond voru pannig efld enn frekar.

Um mitt ar 2019 fékk Landspitalinn afhent algjoérlega
endurnyjad husneaedi ad Skaftahlid 24.

Eiriksgata 5 faer senn nytt hlutverk eftir gagngerar
endurbastur sem rddist verdur i & darinu 2020.

Sjukrapjdlfun Islands, sem adur var { Orkuhusinu,
opnadi nyja starfsstdd i Kringlunni.

Tilkynnt um fyrirhugad®da opnun nyrrar
World Class stédvar i Kringlunni haustid 2020.
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Fra forstjora

Undir lok drs voru tilkynnt dform um ad breyta
Laugavegi 176, gamla siénvarpshusinu, i nytt Hyatt
Centric hétel.

Azetlad er ad framkvaemdir hefjist i drsbyrjun 2021 og
ad hotelid opni arid 2022.

Undirbuningur préunar & Orkureit, Kringlusvaedinu
og i landi Blikastada i Mosfellsbae gengur vel.

Ndnar er fjallad um prounarverkefnin i drsskyrslu
Reita & www.reitir.is/2019 og gerd verdur itarlegri

grein fyrir verkefnunum & adalfundi félagsins 10. mars
nk.

A &rinu 2019 endurfigrmégnudu Reitir eldri
|dn med nyrri skuldabréfadtgdfu fyrir rima 10 milljarda
kréna.

Reitir halda afram ad skila hluthofum a.m.k. 1/3 ad
rekstrarhagnadi i formi ards eda endurkaupa & eigin
bréfum.




Arsskyrsla 2019

Arsskyrsla Reita er komin Ut

= | skyrslunni er fjallad ndnar um
framkvaemdaverkefni drsins

= Upplyst er um framgang skipulagsvinnu vegna
préunarverkefna

reitir.is/2019
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Eignasafnsskyrsla 2019

[tarefni um eignasafn og leigutekjur

= Reitir gefa Ut skyrslu med upplysingum um Flokkun tekjuberandi eigna
leigutekjur og fasteignir.

= Leigutekjur eru flokkadar ut frd landfeedilegri Skrifstofur Verslun Hotel Annad
dreifingu, og ut frd tegundum og staerd leigutaka. 35% 33% 20% 13%

= Virdi fasteigna er skodad Ut fra stadsetningu og
tegund.

= Veitt er yfirlit yfir allar eignir félgsins med
upplysingum um aldur, steerd og fasteignamat. Flokkun leigutaka

Opinberir Stérfyrirtaeki Onnur fyriteeki
156% 37% 36%

reitir.is/2019/eignasafn




Samfélagsskyrsla 2019
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tarefni um samfélagsleg dhrif af starfseminni

= Samfélagsskyrslan er ttgefin i samreemi vid ESG
leidbeiningar Nasdaaq.

= Samfélagskyrslan skiptist { kafla um
umhverfispeetti, félagslegapeetti og stjornarhaetti.

reitir.is/2019/samfelag




Lykiltélur sidustu ara

Leigutekjur
Rekstrarkostnadur
NOI

Hrein figrmagnsgjold

Tekjuvoxtur
NOI hlutfall
Nytingarhlutfall

Rekstrarkostnadarhlutfall

Fiarfestingareignir
Bundid og handbaert fé
Eigid fé

Vaxtaberandi skuldir

LTV
Eiginfiagrhlutfall

2015
8.927
-2.120
6.265
-3.379

68,1%
95,7%
22,7%

110.947
1.120
46.736
57.168

51,5%
11,4%

2016
10.035
-2.565

6.925
-4.067

12,4%
66,9%
96,9%
24,8%

1256.719
7.526
46156
76.223

60,6%
34,4%

2017
10.781
-2.878
7.301
-4.063

74%
65,1%
96,2%
25,7%

135.002
4.690
49.281
77.491

57,4%
35,1%

2018
11.421
-3.195
7.606
-5.779

5,9%
64,6%
97,0%

27,1%

138.524
3.311
46.914
84.316

60,9%
32,6%

2019
1.723
-3.416
7.672
-5.5682

2,6%
62,0%
94,8%
27,6%

149.106
1.224
47.644
85.297

59,4%
31,4%



Lykiltélur arsuppgijors

Lykiltolur rekstrar

Lykiltolur efnahags

2019 2018 31.12.2019 31.12.2018
Tekjur 11.723 11.421 Fidarfestingareignir 149.106 138.524
Rekstrarkostnadur fidrfestingareigna -3.416 -3.195 Handbeert og bundid fé 1.224 3.311
Stiérnunarkostnadur -635 -620 Heildareignir 151.640 143.696
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu 7.672 7.606 Eigid fé 47.644 46.914
Matsbreyting fidrfestingareigna 2.349 -3.132 Vaxtaberandi skuldir 85.297 84.316
Rekstrarhagnadur 10.021 4.474 Eiginfidrhlutfall 31,4% 32,6%
Hrein fiarmagnsgjold -5.5682 -5.779
Hagnadur 3.324 110
Hagnadur & hlut 4,8 kr. 02k.  Lykiltélur um fasteignasafn
NOI hlutfall 62,0% 64,6% 2019 2018
Stjérnunarkostnadarhlutfall 51% 5,3% Nytingarhlutfall (tekjuvegid) 94,8% 97,0%




Rekstur arsins
Leigutekjur

= Leigutekjur drsins vaxa um 302 m.kr. eda 2,6% fra fyrra
ari. Sokum aukningar i éutleigdu er neer allur voxtur |
tekjum til kominn vegna kaupa & Vinlandsleid arid 2018.

= Bruttétekjur vaxa um 4,9%, par af 2,6% vegna breytinga
a eignasafni og fylgir eignasafnid i heildina pvi verdlagi
dgeetlega.

= Reiknadar tekjur vegna oéutleigdra ryma jukust um 290
m.kr. milli dra og var nyting eignasafnsins 94,8% & drinu
samanborid vid 97,0% & drinu 2018. Stér verkefni |
adlogun leiguryma fyrir nyja leigutaka skyra stéran hluta
pessarar breytingar.

Rekstrartekjur og rekstrargjold
Leigutekjur

Rekstrarkostnadur fjdrfestingareigna
Hreinar leigutekjur
Stiérnunarkostnadur
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu
Matsbreyting fidrfestingareigna
Rekstrarhagnadur

Fiarmunatekjur

Fiarmagnsgjold

Hrein fjarmagnsgjold

Hagnadur fyrir tekjuskatt

Tekjuskattur

Hagnadur og heildarhagnadur

2019 2018
11.723 1.421
-3.416 -3.195
8.307 8.226
-635 -620
7.672 7.606
2.349 -3.132
10.021 4.474
188 181
-5.770 -5.960
-5.582 -5.779
4.439 -1.305
-1115 1.415
3.324 10




Rekstur arsins

Rekstrarkostnadur fidrfestingareigna
og stjérnunarkostnadur

Rekstrarkostnadur fiarfestingareigna nam 3.416 m.kr. og
[0kst um 221 mkr. fra fyrra dari eda 6,9%. Nam
kostnadarhlutfallid 27,6% af brattdtekjum.

Breyting & reikningsskilastédlum feerir 250 m.kr. nidur i
fiarmagnsgjold.

Aframhaldandi haekkun fasteignagjalda skyrir stéran
hluta kostnadarauka milli dra. Gjaldfeersla vegna
vatrygginga, annars rekstrarkostnadar og virdisryrnunar
krafna er ad aukast & milli dra. Vidhald og endurbeetur
litillega leegri en & fyrra dri.

Stiérnunarkostnadur eykst um 15 m.kr. milli dra og
laekkar litillega sem hlutfall af brattétekjum 1 5,1%.

Rekstrartekjur og rekstrargjold
Leigutekjur

Rekstrarkostnadur fjdrfestingareigna
Hreinar leigutekjur
Stjérnunarkostnadur
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu
Matsbreyting fidrfestingareigna
Rekstrarhagnadur

Fiarmunatekjur

Fiarmagnsgjold

Hrein fjarmagnsgjold

Hagnadur fyrir tekjuskatt

Tekjuskattur

Hagnadur og heildarhagnadur

2019 2018
1.723 1.421
-3.416 -3.195
8.307 8.226

-635 -620

7.672 7.606
2.349 -3.132
10.021 4.474

188 181
-5.770 -5.960
-5.582 -5.779

4.439 -1.305
-1115 1.415
3.324 10




Rekstur arsins

Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu

» Rekstarhagnadur fyrir matsbreytingu jokst um 66 m.kr.
eda 0,9% milli ara.

= Rekstarhagnadarhlutfall drsins var 62,0% samanborid
vid 64,6% & arinu 2018.

= Samdrdttur i nytingu skyrir breytinguna ad steerstum
hluta. Litilshattar aukning i rekstarkostnadarhlutfalli en
laekkun 1 stiornunarhlutfalli.

" Ardsemi eigna & drshlutanum meelist 5,71%.

Rekstrartekjur og rekstrargjold
Leigutekjur

Rekstrarkostnadur fjdrfestingareigna
Hreinar leigutekjur
Stiérnunarkostnadur
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu
Matsbreyting fidrfestingareigna
Rekstrarhagnadur

Fiarmunatekjur

Fiarmagnsgjold

Hrein fjarmagnsgjold

Hagnadur fyrir tekjuskatt

Tekjuskattur

Hagnadur og heildarhagnadur

2019 2018
1.723 1.421
-3.416 -3.195
8.307 8.226
-635 -620
7.672 7.606
2.349 -3.132
10.021 4.474

188 181
-5.770 -5.960
-5.582 -5.779

4.439 -1.305
-1115 1.415
3.324 10
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Rekstur arsins

Matsbreyting fjdrfestingareigna

Matshaekkun fiarfestingareigna nam 2.349 m.kr. & drinu.

Steerstu breytingar i mati eigna frd dramdétum er ad
finna i verdlagsbreytingu, leekkandi avoxtunarkrodfu og
litilshattar laeekkun & markadsleigu ad raunvirdi samhlida
mikilli fiagrfestingu i eignasafninu.

Figrfesting i eignasafninu & drinu nam teepum 3,3
milljoroum kréna.

Medaldvoxtunarkrafa  verdmatsins  er  5,9%  og
markadsleiga 2.270 kr. & fermetra.

Rekstrartekjur og rekstrargjold
Leigutekjur

Rekstrarkostnadur fjdrfestingareigna
Hreinar leigutekjur
Stiérnunarkostnadur
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu
Matsbreyting fidrfestingareigna
Rekstrarhagnadur

Fiarmunatekjur

Fiarmagnsgjold

Hrein fjarmagnsgjold

Hagnadur fyrir tekjuskatt

Tekjuskattur

Hagnadur og heildarhagnadur

2019 2018
1.723 1.421
-3.416 -3.195
8.307 8.226
-635 -620
7.672 7.606
2.349 -3.132
10.021 4.474

188 181
-5.770 -5.960
-5.582 -5.779

4.439 -1.305
-1115 1.415
3.324 10




Rekstur arsins

Hrein fijarmagnsgjold

Hrein figrmagnsgjold leekkudu um 197 m.kr. & drinu 2019
en pau voru 5.582 mkr. & drinu 2019 samanborid vid
5.779 mkr. & fyrra dri.

Vaxtagiold haekka um 167 m.kr. eda rum 5% & milli dra
en medalstada vaxtaberandi skulda timabilsins er 7%
heerri nu en var fyrir dri sidan.

Medalkjor verdtryggdra skulda voru 3,65% i lok drs
samanborid vid 3,9% i arsbyrjun.

Verdbeaetur dragast saman um 353 mkr. milli dra.
Verdbdlga yfir arid var 2,7% samanborid vid 3,3% arid
2018.

Mest breytingin i hreinum fjdrmagnsgjoldum er tilkomin
vegna lédarleigu ad fjdrhaed 250 m.kr. sem baettist inn i
figrmagnsgjold vid innleidingu & IFRS 16 & drinu. A mati
var kostnadur vid uppgjor vid erlendan ldnveitanda &
arinu 2018.

Rekstrartekjur og rekstrargjold
Leigutekjur

Rekstrarkostnadur fjdrfestingareigna
Hreinar leigutekjur
Stiérnunarkostnadur
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu
Matsbreyting fidrfestingareigna
Rekstrarhagnadur

Fiarmunatekjur

Fiarmagnsgjold

Hrein fjarmagnsgjoéld

Hagnadur fyrir tekjuskatt

Tekjuskattur

Hagnadur og heildarhagnadur

2019 2018
1.723 1.421
-3.416 -3.195
8.307 8.226
-635 -620

7.672 7.606
2.349 -3.132
10.021 4.474

188 181
-5.770 -5.960
-5.582 -5.779

4.439 -1.305
-1115 1.415
3.324 10

13



Rekstur arsins
Hagnadur

» Hagnadur drsins var 3.324 m.kr. samanborid vid 110
m.kr. &rid 2018.

= Hagnadur & hlut var 4,8 kr. samanborid vid 0,2 kr. i fyrra.

= Olik matsbreyting dsamt eignfaerslu & tekjuskatti { fyrra
skyra pessa miklu aukningu hagnadar.

= Ardsemi eiginfjagr nam 6,9% & drinu

Rekstrartekjur og rekstrargjold
Leigutekjur

Rekstrarkostnadur fjdrfestingareigna
Hreinar leigutekjur
Stiérnunarkostnadur
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu
Matsbreyting fidrfestingareigna
Rekstrarhagnadur

Fiarmunatekjur

Fiarmagnsgjold

Hrein fjarmagnsgjold

Hagnadur fyrir tekjuskatt

Tekjuskattur

Hagnadur og heildarhagnadur

2019 2018
1.723 1.421
-3.416 -3.195
8.307 8.226
-635 -620

7.672 7.606
2.349 -3.132
10.021 4.474

188 181
-5.770 -5.960
-5.582 -5.779

4.439 -1.305
-1115 1.415
3.324 10

14



Arsfiérdungsyfirlit

4F 2019 3F 2019 2F 2019 1F 2019 4F 2018
Rekstrartekjur og rekstrargjold
Leigutekjur 2.956 2.962 2.928 2.877 2.966
Rekstrarkostnadur figrfestingareigna -905 -902 -820 -789 -779
Hreinar leigutekjur 2.051 2.060 2108 2.088 2187
Stiérnunarkostnadur -150 -157 -1566 -172 -158
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu 1.901 1.903 1.952 1.916 2.029
Matsbreyting fidgrfestingareigna 358 192 1.093 706 -3.863
Rekstrarhagnadur 2.259 2.095 3.045 2.622 -1.834
Fidrmunatekijur 80 30 42 36 29
Fidrmagnsgiold -1.374 -1.262 -1.815 -1.319 -1.668
Hrein fijarmagnsgjold -1.294 -1.232 -1.773 -1.283 -1.639
Hagnadur fyrir tekjuskatt 965 863 1.272 1.339 -3.473
Tekjuskattur -196 -196 -343 -342 2.057
Hagnadur og heildarhagnadur 769 667 929 997 -1.416
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Efnahagur 31.12.2019

Eignir

Virdi fidrfestingareigna jokst um 5.108 m.kr. & drinu.

Endurbaetur i eignasafninu hafa verid umtalsverdar og
nema teepum 3.300 m.kr. Seldar eignir umfram keyptar
d darinu nema um 530 mkr. og matsbreyting
eignasafnsins 2.349 m.kr.

Afnotaréttur vegna |édaleigusamninga ad fjdrhaed
5.474 mkr. beettist vid fiarfestingareignir vegna
innleidingu & IFRS 16.

Vidskiptakrofur dragast saman um 534 m.kr. milli dra.

Handbaert fé dregst einnig saman & milli dra og var
1190 m.kr. um dramaotin

Eignir

Fiarfestingareignir

Vidskiptakrofur og adrar sk.t.krofur
Bundio fé
Handbeert fé

Veltufigrmunir

Eignir samtals

31.12.2019 31.12.2018

149.106 138.624
1.310 1.844
34 45
1190 3.266
2534 5172
1561.640 143.696
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Efnahagur 31.12.2019

Skuldir og eigid fé

Eigid fé félagsins jokst um 730 m.kr. & drinu en
eiginfiarhlutfallid leekkadi um 1,2% og var 31,4% um
aramot.

Eign og skuldbinding vegna |6darleigusamninga
skekkir samanburd i eiginfiarhlutfalli vid fyrra ar.

Vaxtaberandi skuldir ndmu 85.297 m.kr. i lok drsins og
jukust um skuldir um 981 m.kr., mest vegna verdbdta.

A arinu gaf félagid ut skuldabréf netté fyrir um 10
milljarda til endurgreidslu & skuldum.

LTV samsteedunnar var 59,4% i lok drsins samanborid
vid 60,9% i lok ars 2018.

Eigid fé

Skuldir
Vaxtaberandi skuldir
Tekjuskattsskuldbinding

Leiguskuldbinding
Langtimaskuldir

Vaxtaberandi skuldir
Vidskiptaskuldir og adrar sk.t.skuldir
Skammtimaskuldir

Skuldir samtals

Eigid fé og skuldir samtals

31.12.2019 31.12.2018

47.644 46.914
82.290 81.392
11.616 10.501
5.474 0
99.380 91.893
3.007 2.924
1.609 1.965
4.616 4.889
103.996 96.782
1561.640 143.696
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Hluthafar
Hluthafar vid lok vidskipta 14.2.2020

Hluthaofi %
Gildi - lifeyrissjodur 14,8%
Lifeyrissjodur verzlunarmanna 12,8%
Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins A-deild 10,8%
Frialsi lifeyrissjcdurinn 5,2%
Kvika banki hf. 4,4%
Stapi lifeyrissjodur 4,1%
Landsbankinn hf. 3,.8%
Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins B-deild 3.4%
Festa - lifeyrissjodur 2.7%
Arion banki hf. 2,5%
10 steerstu samtals 64,5%
Global Macro Absolute Return 2.4%
Brimgardar ehf. 2,3%
Birta lifeyrissjodur 2,3%
Lifsverk lifeyrissjcdur 2,0%
Séfnunarsjodur lifeyrisréttinda 1.9%
Incrementum slhf. 1,5%
Bru Lifeyrissjodur starfsmanna sveitarfélaga 1,3%
Global Macro Portfolio 1.2%
Eftirlaunasj atvinnuflugmanna 1,0%
Landsbréf - Urvalsbréf 0,7%
20 staerstu samtals 81,1%
Adrir hluthafar 16,0%
par af eigin hlutir 2,9%
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Endurkaup a eigin bréfum

Stjérn félagsins hefur tekid dkvordun um
framkveemd endurkaupadaetiunar med pad ad
markmidi ad leekka utgefid hlutafé.

Gert er rdd fyrir ad hefja endurkaup fimmtudaginn
20. februar neestkomandi en tilkynnt verdur sidar um
hvada markadsadili muni framkveema deetlunina.

Azetlad er ad kaupa allt ad 20 millidnir hluta sem
jafngildir 3,0% af utistandandi hlutafé, po pannig
ad fiarhaed endurkaupanna verdi aldrei meiri en
1.500 milljénir kréna.

Stjérn félagsins stefnir ad framkveemd annarrar
endurkaupadeetiunar allt ad sama umfangi, i kjolfar
peirrar sem hefst fimmtudaginn 20. febrdar
neestkomandi.

Endurkaup drsins geta pvi ordid umtalsvert meiri en
verid hefur & sidustu drum en radast poé af
teekifeerum & markadi.

Hdamarksmagn hvers vidskiptadags er 719.840 hlutir
sem var fiérdungur medalveltu jandarmdnadar
2020.
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Tillaga um ardgreidslu fyrir adalfund

= Stjérn leggur til vid adalfund ad ardur verdi 4,5
greiddur til hluthafa ad fjgrhaed 1,65 kr. fyrir hverja 4,00

kronu nafnverds utistandandi hlutafjdr i félaginu .
vegna rekstrardrsins 2019. ”
= Midad vid stddu hlutafjdr nd yrdi heildarradstofun 20
til hluthatfa fyrir arid 2019 pvi 3,85 krénur & hlut og
vex um 4,9% fra drinu 2018. 2,00
= Apeim tima sem félagid hefur veri®d skrad oy
kaupholl hefur 12,5 milljordum kréna eda 17,78 1,00
kronum verid radstafad til hluthafa 0,50

= Faekkun hluta med endurkaupum eykur véxt @ 0.00
rekstrarsteerdum meelt pr. hlut. Arlegur voxtur
leigutekna sidustu fimm dar er 7,6% per hlut og W Ardur M Endurkaup
arlegur voxtur NOI er 6,1% yfir sama timabil.



Breytingar &
eignasafninu

= A sidustu manudum hefur félagid selt nokkrar eignir 1
eignasafninu. Fasteignir vid Skutuvog 8, Skeidi 14
[safirdi, Smidjuveg 2 i Képavogi og Eidistorg &
Seltjarnarnesi hafa verid seldar.

= Krokhdls 6 i Reykjavik og Austursida 2 & Akureyri eru
[ soluferli og veentingar um nidurstddu fyrir sumarid.

= Orkuhusid & Orkureit og Laugavegur 176 verda ¢
arinu undirbuin fyrir préun.

= Fjdrfesting innan eignasafnsins er dfram téluverd og
munu verkefni drsins kalla & tvo til prid milljarda kr.
fiarfestingu sem skila munu tekjum ad staerstu leyti &
drinu 2021.

= Tekjur drsins 2019 af peim eignum sem hafa verid
seldar eda settar verda i proun nema 315 m.kr. &
arinu 2019. Soéluandyvirdi seldu eignanna nemur um
1.800 m.kr.
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Horfur arsins 2020

Azetlad er ad tekjur drsins 2020 verdi 11.500-11.650 mill;. kr.
og ad rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu verdi 7.600-
7.750 millj. kr.

Leigutekjur

e Toluverdar breytingar hafa ordid & eignasafninu &
sidustu mdanudum og fyrirsédar breytingar vegna
préunar munu hafa dhrif & tekjumyndun drsins.

e Gert er rad fyrir 2,3% verdlagsbreytingu milli dranna 2019
og 2020 og ad nyting i eignasafninu aukist um 0,5
préosentur milli dra.

Rekstrarkostnadur

||I |||||
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e Gert er rad fyrir dverulegum breytingum i hefdbundnum
rekstrarkostnadi fidrfestingareigna milli dra.

* Félagid gerir rad fyrir ad leidrétting & fasteignagjoldum
sem adur hefur verid tilkynnt um skili sér ad mestu &
arinu og ad til vidbodtar muni drangur verda af
keerumdlum sem félagid er med Utistandandi.
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Fyrirvari

Reitir vekja athygli @ pvi ad i efni kynningar pessarar er
ad finna stadhaefingar sem byggja & mati og daetlunum
stjornenda félagsins en ekki & stadreyndum sem heegt
er ad sannreyna vid birtingu kynningarinnar.

Athygli figrfesta er vakin & pvi ad margir peettir geta
haft ahrif & pad rekstrarumhverfi sem félagid starfar |
og kann afkoma félagsins ad verda med 6drum haetti
en forsendur gera rdd fyrir i kynningu pessari.

Kynningin verdur ekki endurskodud eftir birtingu hvad
petta vardar. Peer stadheaefingar sem finna ma i
pessari kynningu gilda eingdngu & peim timapunkti
pegar kynningin er fyrst birt og takmarkast gildi peirra
vid pad sem segir i fyrirvara pessum.
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