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Skyrsla og aritun stjérnar

Starfsemi samstadunnar og détturfélaga eru fjarfestingar, eignarhald og Utleiga atvinnuhuUsnaedis asamt rekstri
bilakjallara.

Arshlutareikningurinn er gerdur i samraemi vid alpjodlegan reikningsskilastadal um arshlutareikninga, I1AS 34. betta er i
fyrsta sinn sem é&rshlutareikningur samstaedunnar er gerdur i samreemi vid alpjédlega reikningsskilastadla, en adur
byggdu arsreikningar félagsins & I6gum um darsreikninga. Pessi breyting hafdi ekki i for med sér breytingar &
samanburdarfjarhaedum og er afkoma fyrra ars og eigid fé i arsbyrjun ébreytt fra arsreikningi 2024. Samstaeda
Reykjastraetis ehf. samanstendur af moédurfélaginu dsamt sjo dotturfélogum sem eru oOll i eigu modurfélagsins.
Dotturféldgin Reykjavik Development ehf. og Hafnartorg Parking ehf. voru sameinud 1. januar 2025.

Rekstur arshlutans

Samkvaemt rekstrarreikningi og yfirliti um heildarafkomu nam hagnadur af rekstri samstaedunnar & timabilinu 1. jantar
til 30. juni 2025 alls 518 millj. kr. og heildarhagnadur 828 millj. kr. Heildareignir samstadunnar pann 30. juni namu
35.442 millj. kr. og eigid fé nam 13.060 millj. kr. samkvaemt efnahagsreikningi. Eiginfjarhlutfall var 37% i lok timabils.

Rekstur samstaedunnar gengur samkveemt aaetlun og telja stjornendur horfur { rekstri afram godar. Nyting
fiarfestingareigna hefur aukist litilega og hafa stjéornendur veentingar um ad svo verdi afram. Matshaekkun
fiarfestingareigna nam 708,6 millj.kr. & timabilinu sem skyrist ad mestu af hagsteedari leigusamningum og Utleigu &
nyjum rymum. Fjarfest var fyrir 501 millj.kr. i fjarfestingareignum & timabilinu.

Félagio gaf ut verdtryggd skuldabréf ad fjarhaed 4.000 milljonum kréna i juliménudi. Var su fjarhaed ad mestu leyti nytt
til ad greida nidur 6hagstaedari l&n sem kemur til med ad baeta afkomu og sjodstreymi félagsins.

Hluthafar i félaginu eru tveir i upphafi og lok arshlutans. Hluthafar eru:

Eignarhluti
AT CUS BN . e 99%
2 JUNT BT, e 1%

Yfirlysing stjornar
Arshlutareikningur samstaedunnar er gerdur i samraemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal IAS 34 eins og hann hefur
verid stadfestur af Evrépusambandinu.

Samkvaemt bestu vitneskju er pad alit okkar ad samstaeduarshlutareikningur félagsins gefi glégga mynd af eignum,
skuldum og fjarhagsstodu samstaedunnar 30. juni 2025 og rekstrarafkomu hennar og breytingu & handbeeru fé 4
timabilinu 1. januar til 30. juni 2025.

Jafnframt er pad alit okkar ad samsteeduarshlutareikningurinn og skyrsla stjérnar geymi gloggt yfirlit um proéun og
arangur f rekstri samsteedunnar, stéou hennar og lysi helstu dhaettupattum og dvissu sem samstaedan byr vid.

Stjérn Reykjastreetis ehf. hafa i dag fjallad um samsteeduarhlutareikning félagsins fyrir timabilid 1. janudar til 30. juni
2025 og stadfestir hann med undirritun sinni.

Reykjavik, 29. september 2025.

Stjérn:

Halldér Olafur Halldérsson

porvaldur H. Gissurarson
Olafur pér Jéhannesson

Reykjastraeti ehf.
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Kdnnunararitun ohads endurskodanda

Til stjérnar og hluthafa i Reykjastraeti ehf.

Inngangur

Vido héfum kannad medfylgjandi samandreginn arshlutareikning samsteedu Reykjastraetis ehf. fyrir timabilid 1. januar til
30. juni 2025, sem hefur ad geyma rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfijaryfirlit,
sjodstreymisyfirlit og skyringar.

Stjérn félagsins er abyrg fyrir gerd og gléggri framsetningu arshlutareikningsins i samraemi vid alpjédlegan stadal um
arshlutareikninga, IAS 34. Abyrgd okkar felst  alyktun okkar um &rshlutareikninginn sem byggir & kénnuninni.

Umfang kénnunar

Kénnun okkar var unnin i samreemi vid alpjédlegan stadal ISRE 2410 um Kénnun 06hdds endurskodanda 4&
arshlutareikningum . Kénnun arshlutareiknings felur i sér fyrirspurnir, einkum til starfsmanna sem eru &byrgir fyrir
fjarmalum og reikningsskilum, dsamt greiningum og 6drum kdnnunaradgerdum. Kénnun er talsvert umfangsminni en
endurskodun sem unnin er i samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla og er pvi ekki vist ad vid faum vitneskju um
oll mikilveeg atridi sem geetu komid [ ljés vid endurskodun. Par af leidandi latum vid ekki [ ljés 4alit &
arshlutareikningnum.

Alyktun

Vio konnun okkar kom ekkert fram sem bendir til annars en ad medfylgjandi samandreginn arshlutareikningur
samstaedunnar sé { 6llum meginatridum | samraemi vid IAS 34 Arshiutareikningar .

Reykjavik, 29. september 2025.

KPMG ehf.

Kristbjorn H. Gunnarsson

Reykjastraeti ehf.
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildaraftkomu
1. jJanuar til 30. juni 2025

Skyr. 2025 2024*
1.1. - 30.6. 1.1. - 31.12.
Rekstrartekjur
LIGUEBKIUT . e 1.137.294 1.795.741
ABTAT TEKJUT L. 5 21.757 31.221
1.159.051 1.826.962
Rekstrargjold
Rekstrarkostnadur fjarfestingagigna .........ccccooviiiiiiiiiiiee 202.118 309.759
SHOMNUNATKOSTNAGUT ...t 6 103.523 163.535
ATSKIIFLIN Lo 9 42.890 13.5605
348.531 486.799
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu .........coccoviiiiiiiiiiicee e 810.520 1.340.163
Matsbreyting fjarfestingareigna .............ccocceiiiiiiiiiiii e 708.566 2.420.242
ReKSIrarNagnadur ..........coooiiiiiiiic e 1.519.086 3.760.405
Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
VAXTATEKIUT oo 5.347 12.781
VaxtagOId ..o ( 966.786) ( 1.536.555)
Hrein fArmMagnSiold .......cc.oceiiee e ( 961.439) ( 1.523.774)
Hagnadur fyrir tekjuskatt .......ccoiiiiiii e 557.647 2.236.631
TEKJUSKATTUT 1. 7 | 39.990) ( 385.450)
Hagnaodur @rSins ..........ccccoiceiriiiieiccseen s e 517.657 1.851.181
Onnur heildarafkoma
Matsbreyting varanlegra rekstrarfidrmuna ..........ccccocooiiiiiiiiiiiiii e, 9 388.143 784.138
Reiknadur tekjusKattur .. ......ooiiiiiii e ( 77.629) ( 156.828)
Onnur heildarafkoma Samtals .............ccccocooiiiooeeeeeeeeeeeee 310.514 627.310
Hagnadur og heildarafkoma arsins...........ccccceeviiiiiienncinnccees e 828.171 2.478.491
Hagnadur a hlut
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hiut .............cooeiiiiiiii 94,17 336,76

* Samanburdarfjarhaedir midast vid télf manada timabil, par sem ekki voru gerdir arshlutareikningar vegna fyrri timabila. Sj& skyringu
18.

Reykjastraeti ehf.
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Efnahagsreikningur 30. juni 2025

Skyr. 30.6.2025 31.12.2024
Eignir
FJArfestingareignir ... ..ocooiii e 8 30.319.044 29.109.814
Varanlegir rekstrarflarmunir ..o 9 4.875.024 4.275.464
SKUIAAbréfagign ... 15.187 21.010
Fastafjarmunir 35.209.255 33.406.288
ViIOSKIPTAKIOTUN ..o 144137 228.860
Krofur & tengda @dila .........oooiiiiiiiiic e 17 28.182 21.299
Adrar skammtimakrofur ... 22.175 24.547
Handbasrt T& ... 38.597 167.173
Veltufjarmunir 233.091 441.879
Eignir samtals 35.442.346 33.848.167
Eigio fé
HIUTATE oo 10 5.497 5.497
Yfirverdsreikningur hlutafjar ..o 11 3.958.055 3.958.055
ANNad bundio €Igio T ... 15 9.281.865 8.139.262
(Ojafnad) Oradstafad €igid T6 .....oiie oo ( 185.418) 129.014
Eigio fé 13.059.999 12.231.828
Skuldir
Skuldir vio [ANastofNanir .........oooiiiiiii e 16 13.329.318 10.599.265
Tekjuskattsskuldbinding ........cc.vvviiiiiiii e 3.095.282 2.977.663
Langtimaskuldir 16.424.600 13.5676.928
Neesta ars afborgun langtimaskulda ..........ccccoooiiiiiiiiii 16 4.935.477 7.456.357
ViBSKIPTASKUITIT ©..veiieiiiii e 331.430 241.753
Skuldir vio tengda @dila ...........ooooiiiiiiiiii 17 480.781 183.114
Adrar skammtimMaskulair ........oooiiiei e 141.657 89.785
Tekjuskattur til greioSIU ... 68.402 68.402
Skammtimaskuldir 5.957.747 8.039.411
Skuldir samtals 22.382.347 21.616.339
Eigio fé og skuldir samtals 35.442.346 33.848.167
Reykjastraeti ehf.
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Eiginfjaryfirlit 1. jandar til 30. juni 2025

(Ojafnad)
Yfirverds- Annad bundid oradstafad
Skyr. Hlutafé reikningur eigio fé eigio fé Samtals
Breytingar a eigin fé arid 2024*
Eigio fé 1.1.2024 ..........cccoo..... 3.684 41.389 5.637.653 152.132 5.834.858
Haekkun hlutafjar...............cc.c...... 1.813 3.916.666 3.918.479
Heildarafkoma arsins.................. 627.310 1.851.181 2.478.491
Feert & bundid eigid fé................. 15 1.874.299 ( 1.874.299) 0
Eigid fé 31.12.2024..................... 5.497 3.958.055 8.139.262 129.014 12.231.828
Breytingar a eigin fé arid 2025
Eigio fé 1.1.2025........cccccceeeni. 5.497 3.958.055 8.139.262 129.014 12.231.828
Heildarafkoma timabilsins........... 310.514 517.657 828.171
Feert & bundid eigid fé................. 15 832.089 ( 832.089) 0
Eigid fé 30.6.2025..........ccuveee... 5.497 3.958.055 9.281.865 ( 185.418) 13.059.999

* Samanburdarfjarhaedir midast vid tolf manada timabil, par sem ekki voru gerdir arshlutareikningar vegna fyrri timabila. Sja skyringu
18.

Reykjastreeti ehf.
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Sj6ostreymisyfirlit 1. januar til 30. juni 2025

Skyr. 2025 2024*
1.1. - 30.6. 1.1.-31.12.
Rekstrarhreyfingar
HAGNAOUT ArSINS ..o 517.657 1.851.181
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif & fjarstreymi:
Afskriftir rekstrarflArmuna ..o 42.890 13.505
Matsbreyting fjidrfestingareigna ...........cccocoeviiiiiiiiiii e ( 708.566) ( 2.420.242)
FIArmMagnSIior ..o 961.439 1.5623.774
TeKJUSKATIUT .o 7 39.990 385.450
853.410 1.363.668
Breytingar & rekstrartengdum eignum og skuldum:
Skammtimakrofur, leekKun ... 89.365 24.791
Skammtimaskuldir, haekkun (leekkun) .......ccocooiiiii 141.079 ( 26.667)
1.083.844 1.351.792
Innheimtar vaxtatekjur ... 5.347 12.781
Greidd VaxtagjOld .......coviiiiiie e ( 494.184) ( 766.791)
Greiddur teKjUSKATIUN ... ..o 0 ( 51.812)
Handbeert fé fra rekstri 595.007 545.970
Fjarfestingarhreyfingar
Fjarfesting i fjarfestingarignum ...........c..oooiiiiiiiicc e 8 500.664) ( 1.487.711)
Fjarfesting f rekstrarflArmunum ..........coccoiiiiiii e 9 254.307) ( 1.408.020)
SOlUVerd flArfestiNgareigNa ... ..cveiveiiie e 9 0 118.217
Fjarfesting i eignarhl. i doétturfél. ad fradregnu yfirteknu handbeeru fé ........ 0 87.441
Soluverd eignarhluta i 68rum fElOQUM ... 500 766
Skuldabréfaeign, afborgun ..o 3.534 5.722
Skammtimakrofur & tengda adila, breyting ..., 17 | 6.883) ( 202.961)
Fjarfestingarhreyfingar ( 757.820) ( 2.886.546)
Fjarmognunarhreyfingar
Skuldir vid lanastofnanir, breyting ........occceeieiiiiiiiie 16 ( 263.430) 1.614.606
Skuldabréfalan, tengdir adilar ..., 17 0 39.187)
Skuldir vid tengda adila, breyting .......ccoooviiiiiiii 17 297.667 778.404
Fjarmognunarhreyfingar 34.237 2.353.823
(Laekkun) haekkun @ handbaeru fé ..., ( 128.576) 13.247
Handbaert fé i arsbyrjun ...t 167.173 153.926
Handbaert fé i lok timabilsins ...........ccccceiriiiinniini e 38.597 167.173
Fjarfestingar- og fjarmognunarhreyfingar an greidsluahrifa
Fjarfesting i eignarhlutum { dotturféldgum .........ccoooiiiiiiiiiiie 0 2.861.649)
Skuldabréfaldn, teNgair ..o 0 289.099)
Skuldir vio tengda @dila ...........oooiiiiiiiii e 0 767.729)
Haekkun IUtafJar . ..o 0 3.918.478

* Samanburdarfjarhaedir midast vid télf méanada timabil, pbar sem ekki voru gerdir arshlutareikningar vegna fyrri timabila.
Sja skyringu 18.

Reykjastraeti ehf.
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Skyringar

1. Félagio
Reykjastreeti ehf. (,,félagid”) og dotturfélog (,,samsteedan”) er islenskt einkahlutafélag med I6gheimili ad Lagmula
7 | Reykjavik. Starfsemi samsteedunnar og dotturfélaga felst i fjarfestingu, solu og eignarhaldi ibuda og
atvinnuhusnadis, dsamt rekstri og Utleigu & fasteignum, lanastarfsemi, fjarfestingum i verdbréfum og annarri
tengdri starfsemi.

Reikningsskilaadferdir

2. Grundvollur reikningsskilanna

a. Yfirlysing um ad alpjodlegir reikningsskilastédlum sé fylgt.
Arshlutareikningur félagsins er gerdur i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid
stadfestir af Evrépusambandinu og vidbotarkréfur i I6gum um arsreikninga og reglugerd um framsetningu og
innihald arsreikninga og samstaedureikninga. Mikilveegar reikningsskilaadferdir er ad finna i skyringu 3.

Arshlutareikningurinn er fyrsti arshlutareikningur samstsedunnar sem gerdur er | samraemi vid alpjodlega
reikningsskilastadla (IFRS), en érsreikningar fyrri 4ra voru gerdir samkveemt l6gum um &rsreikninga.
Innleidingardagur IFRS var 1. jantar 2024. | skyringu 18 er gerd nanari grein fyrir ahrifum innleidingar IFRS &
reikningsskil samstaedunnar

Stjérn félagsins heimiladi birtingu samsteeduéarshlutareikningsins 29. september 2025.

b. Matsaoferdir
Samstaedureikningurinn  byggir 4 kostnadarverdsreikningsskilum ad o6dru leyti en pvi ad varanlegir
rekstrarfjdrmunir eru faerdir & endurmatsverdi og fjarfestingareignir eru faerdar & gangviroi.

c. Stafraekslu- og framsetningargjaldmidill
Arshlutareikningurinn er gerdur og birtur i islenskum krénum, sem er starfraekslugjaldmidill modurfélagsins. Allar
fiarhaedir eru birtar i busundum kréna nema annad sé tekid fram.

b. Mat og akvaréanir
Gerd arshlutareikningsins i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjérnendur 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.

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

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir
Samstaedan hefur beitt reikningsskilaadferoum sem lyst er i pessari skyringu med samraamdum haetti & 6llum
peim timabilum sem birt eru i arshlutareikningnum.

a. Grundvollur samstadu

Détturfélog eru pau félog par sem moddurfélagio fer med yfirrdd. Modurfélag fer med yfirrdd pegar pad ber
ahaettu eda hefur avinning af breytilegri ardsemi af hlutdeild sinni i félagi og getur haft ahrif 4 ardsemina vegna
yfirrdda sinna. Reikningsskil dotturfélaga eru innifalin i samstaedureikningsskilum fra pvi ad yfirrdd nast og par til
pbeim lykur. Reikningsskilaadferdum dotturfélaga er breytt pegar naudsynlegt er ad adlaga paer adferdum
samstaedunnar.

Vidskipti milli félaga innan samstaedunnar, stédur milli peirra og dinnleystar tekjur og gjold sem myndast hafa i
vidskiptum milli félaganna eru felld Ut vid gerd samstaedureikningsins.

Kaupadferd er beitt vid sameiningar pegar yfirrdd flytjast til samstadunnar. Endurgjald sem innt er af hendi vid
yfirtdkuna er ad jafnadi metid & gangvirdi eins og paer adgreinanlegu eignir og skuldir sem eru yfirteknar.

Reykjastreeti ehf.
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Skyringar

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir frh.:
a. Grundvollur samstzedu

Fjarheedunum sem er Uthlutad & yfirteknar eignir og skuldir byggjast & mati & gangvirdi pessara eigna og skulda.
Stjérnendur framkvaema mat & gangvirdi i samradi vid 6hada og vidurkennda verdmatssérfreedinga eftir pvi sem
vid &. Skilyrtar vidbotargreidslur eru faerdar 4 gangvirdi 4 kaupdegi.

b. Erlendir gjaldmidlar

Vidskipti { erlendum gjaldmidlum eru feerd i starfreekslugjaldmidil samsteedunnar & gengi vidskiptadags.
Peningalegar eignir og skuldir i erlendum gjaldmidlum eru feerdar midad vid gengi & uppgjorsdegi. Gengismunur
sem myndast vegna eigna og skulda { erlendum gjaldmidlum er feerdur i rekstrarreikning.

c. Tekjur
Leigutekjur eru feerdar linulega i rekstrarreikning & leigutimanum. Afsleettir sem eru veittir eru feerdir med sama
heetti. Tekjur af pjonustu eru feerdar i rekstrarreikning i hlutfalli vid st6du verks & uppgjorsdegi. Stada verks er
metin med hlidsjon af vinnu sem lokid er. Tekjur eru ekki feerdar ef veruleg dévissa er um innheimtu peirra,
tengdan kostnad eda ad vorunni verdi mogulega skilad.

d. Fjarmalagerningar

Lan, krofur og handbeert fé eru feerd & peim degi sem til peirra er stofnad. Allar adrar fjareignir eru upphaflega
faerdar 4 peim degi sem félagid gerist adili ad samningsbundnum akvaedum fjarmalagerningsins.

Fjareignir eru afskrddar ef samningsbundinn réttur félagsins ad sjodstreymi vegna fjareignanna rennur Ut eda ef
félagio framselur rétt til sjddstreymis af eigninni til annars adila &n pess ad halda eftir yfirrddum eda pvi sem naest
allri peirri dhaettu og avinningi sem i eignarhaldinu felst.

Fjareignum og fjarskuldum er jafnad saman og hrein fjarhaed faerd i efnahagsreikning pegar og adeins pegar
lagalegur réttur félagsins er til stadar um jéfnun og fyrirhugad er ad gera upp med j6fnun fjareigna og fjarskulda
eda innleysa eignina og gera upp skuldina & sama tima.

Fjareignir @ afskrifudu kostnadarverdi

Fjareignir & afskrifudu kostnadarverdi eru fjareignir med fostum eda dkvardanalegum greidslum sem ekki eru
skrddar & virkum markadi. Slikar eignir eru upphaflega faerdar & gangvirdi ad vidbeettum ollum tengdum
vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skrédningu eru lan og kréfur metin & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka
vexti ad fradreginni virdisryrnun pegar vid .

Fjareignir & afskrifudu kostnadarverdi samanstanda af vidskiptakrofum og 6drum skammtimakréfum.

Vaxtaberandi skuldir eru faerdar & peim degi sem til peirra er stofnad. Allar adrar fjarskuldir eru upphaflega faerdar
4 peim vidskiptadegi pegar félagio gerist adili ad samningsbundnum akvaedum fjarmaélagerningsins.

Félagid afskrair fjarskuld pegar samningsbundnum skyldum vegna skuldagerningsins er lokid, peer felldar nidur
eda falla ur gildi. Félagid flokkar fjarskuldir adrar en afleidusamninga sem adrar fjarskuldir. Slikar skuldir eru
upphaflega faerdar & gangvirdi ad vidbsettum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skréningu eru pessar
fjarskuldir metnar & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti.

Til fjarskulda teljast vaxtaberandi skuldir, vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir.

Kostnadur vid utgéfu hlutafjar, ad teknu tilliti til tekjuskattsahrifa, er feerdur til laekkunar & eigin fé.
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e. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir eru fasteignir (land eda huseignir) sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna, til
verdmaetaaukningar eda hvoru tveggja.

i upphafi eru fiarfestingareignir bokadar & kostnadarverdi, sem er samansett af kaupverdi og 6llum beinum
Utgjoldum vid ad undirbua fasteignina til fyrirhugadra nota, par med talinn kostnadur sem tilkominn er vegna
kaupa & fasteigninni. Kostnadur, sem fellur til eftir kaup 4 fjarfestingareign, sem baetir vid eda endurnyjar fasteign
er adeins eignfeerdur ef hann uppfyllir almennar kréfur um heimild til eignfeerslu samkvaemt reikningsskilareglum.
Vaxtagjold af lansfé sem nytt er til fjarmdgnunar & kostnadarverdi fjarfestingareigna i byggingu eru eignfeerd 4
framkveemdatima. brounareignir sem ekki er unnt ad daetla gangvirdi 8 med areidanlegum heetti eru feerdar a
kostnadarverdi.

Eftir ad kaup fjarfestingareigna hafa verid békfaerd stydst félagio vid virdislikan sem metur fjarfestingareignir a
gangvirdi & reikningsskiladegi og eru breytingar & gangvirdi fjarfestingareigna faerdar undir lidnum matsbreyting
fiarfestingareigna i rekstrarreikningi. Fjarfestingareignir eru metnar & gangvirdi & reikningsskiladegi i samraemi vid
alpjodlegu reikningsskilastadlana IAS 40 Fjarfestingareignir og IFRS 13 Mat & gangvirdi.

Vio mat & fjarfestingareignum er studst vid gangvirdi hlidstaedra eigna & virkum markadi i vidskiptum milli
otengdra upplystra adila, og nuavirt framtidarsjddstreymi einstakra eigna. Vid matid er tekid tillit til samanlagdra
daetladra framtidarleigutekna af eignunum auk kostnadar vid rekstur og vidhald eignanna. Asetladar
framtidarleigutekjur taka ad mestu leyti mid af peim leigusamningum sem i gildi eru. Asetlud rekstrargjold og
vidhald fasteigna er dregid fré leigutekjum. Vid nuvirdinguna er studst vid markadsvexti. Breytingar 4 gangvirdi
fiarfestingaeigna eru feerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingaeigna i rekstrarrreikningi.

f. Varanlegir rekstrarfjarmunir
Varanlegir rekstrarfjarmunir eru feerdir til eignar & endurmetnu kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum og
virdisryrnun. Fjarmagnskostnadur af lansfé er eignfeerdur & byggingatima. Afskriftir eru reiknadar sem fastur
hundradshluti midad vid asetladan nytingartima, par til nidurlagsverdi er nad. Asstladur nytingartimi greinist
bannig:

BHIAKJBIIATT .t 50 &r

g. Skuldabréfaeign
Skuldabréfaeign er feerd 4 afskrifudu kostnadarveroi.

h. Vidskiptakrofur
Vidskiptakrofur eru faerdar nidur til ad meeta almennri dhaettu sem fylgir kréfueign félagsins, en hér er ekki um
endanlega afskrift ad raeda. Annars vegar er um ad reeda nidurfeerslu vegna krafna sem sérstaklega hafa verid
metnar { tapsdhaettu og hins vegar nidurfeerslu til ad maeta almennri aheettu. Nidurfaerslan er dregin fra
vidskiptakrofum i efnahagsreikningi.

i Handbezert fé
Handbeert fé samanstendur af dbundnum bankainnstaedum og innstaeedum sem bundnar eru til skemmri tima en
briggja ménada.
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3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir frh.:

i Tekjuskattsskuldbinding
Tekjuskattur arsins samanstendur af tekjuskatti til greidslu og frestudum tekjuskatti. Tekjuskattur er faerdur i
rekstrarreikning nema pegar hann vardar lidi sem eru feerdir i adra heildarafkomu eda beint & eigid fé en i peim
tilvikum er hann faerdur & pa lioi.

Tekjuskattur til greidslu er asetladur tekjuskattur sem greida skal vegna skattskyldra tekna érsins, midad vid
gildandi skatthlutfall & uppgjorsdegi.

Frestadur tekjuskattur er faerdur vegna timabundinna mismuna & boékfaerdou verdi eigna og skulda i
arsreikningnum annars vegar og skattverdi peirra hins vegar. Utreikningur & frestudum tekjuskatti byggist & pvi
skatthlutfalli sem vaenst er ad verdi i gildi pegar timabundinn mismunur kemur til med ad snudast vid, midad vid
gildandi |6g & uppgjorsdegi.

Skatteign vegna yfirfaeranlegs taps er einungis feerd ad pvi marki sem liklegt er talid ad skattskyldur hagnadur
verdi til rédstofunar i framtidinni sem unnt verdur ad nyta skattalega tapid & méti. Skatteign er metin & hverjum
uppgjorsdegi og leekkud ad pvi marki sem talid er liklegt ad hdn nytist ekki. Tekjuskattshlutfall félagsins var
timabundid® 21% & arinu 2024 en er 20% 4& &rinu 2025.

Samstaedan er samskottud med maédurfélagi sinu.

k. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
Fjarmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum af fjdreignum og gengishagnadi af erlendum gjaldmidlum.
Vaxtatekjur eru faerdar i rekstrarreikning eftir bvi sem peer falla til midad virka vexti.

Fjarmagnsgjold samanstanda af vaxtagjoldum og verdbétum af lantékum, gengistapi af erlendum gjaldmidlum,
|6darleigu og 6drum fjarmagnskostnadi. Vaxtagjold eru faerd i rekstrarreikning eftir pvi sem pau falla til midad vid
virka vexti.

Gengishagnadur og gengistap eru faerd netté.

4. Leigutekjur fjarfestingareigna
Eftirfarandi sundurlidun synir énuvirtar leigutekjur & ari midad vid gildandi leigusamninga i lok juni 2025:

Leigugreidslur sidustu SeX MANAAA 2025 .......viiiiiiiiiiiiee e 876.296
LeigUrEIOSIUT 2026 .....oooiiiiiiiiee e 1.731.465
LEIGUOTEIOSIUN 2027 .ottt ettt ettt ettt 1.672.271
LeigureiOsIur 2028 ... .o 1.611.378
LeiGUOIEIOSIUN 2029 ...ttt 1.479.311
Leigugreiosiur eftir MEIra 8N 5 A5 .....oooiiii e 7.213.267
SAMTAIS . 14.583.988

Allir leigusamningar eru verdtryggdir og midast leigutekjur vid visitdlu neysluverds hverju sinni. | sundurliduninni
fyrir ofan er midad vid visitdlu neysluverds i lok ars 2024.  tilviki timabundinna leigusamninga er midad vid fimm
ara greidsluferli. Ekki er buid ad gera leigusamninga um oIl rymi i fjarfestingareignum samstaedunnar.
Virdisutleiguhlutfall samsteedunnar var 96,0%.

5. Adrar tekjur

Adrar tekjur greinast pannig: 2025 2024
1.1. - 30.6. 1.1.-31.12.
Seld bjonusta .....cccoeeviiiii 11.012 23.439
Endurrukkadur kostnadur 10.745 7.782
ABrar tekjUr SAMITAIS ...o.vviiiii e 21.757 31.221
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6. Stjéornunarkostnadur

Stjérnunarkostnadur greinist pannig: 2025 2024
1.1. - 30.6. 1.1. - 31.12.
L BUIN e 48.740 78.590
Motframlag { [FEYriSSJOO .....coiiiiiiiiie e 6.576 10.552
ONNUP 1UNATENGA GIOIT ...ttt 4.291 6.944
Annar starfsmannakoStNAOUT ........cc..ooiiiiiiiiiii e 1.186 1.441
Eignfaerdur [aunakoStNadur ........cuiiiiiiiie e ( 11.712) 0
Laun og launatengd gjold Samals ..........ooviiiiiiiiiiiiii e 49.080 97.528
Annar stjérnunar- 0g rekstrarkOStNadU ..........ocveiiiiiiiiiiiei e 54.443 66.007
SOrNUNarkostNadur SAMTAIS ......coiviiiiiii 103.523 163.535
ATSVETK oo e 75 7

7. Tekjuskattur

Gjaldfeerour tekjuskattur i rekstrarreikningi greinist pannig: 2025 2024

1.1. - 30.6. 1.1.-31.12.
Tekjuskattur til GreioSIU «....ii i 0 68.402
ARTI SBMSKETIUNGE ..o, 0 150.305)
Ahrif lida sem fara beint 8 €igio T8 ......oi oo, ( 77.629) ( 125.462)
YFIrteKio 1 SAMSTEBOU ....oooeiiiiiieiee 0 ¢ 498.150)
Breyting & tekjuskattsskuldbindinQu .........oooiiiiiiiiiiii 117.619 1.090.965
Tekjuskattur faerdur f rekstrarreikning .....cccoocviioiiiiii e 39.990 385.450

8. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir greinast pannig:

30.6.2025 31.12.2024

1.1. - 30.6. 1.1. - 31.12.
BOKFaart VErd 1.7, o 29.109.814 24.484.149
YHirtekio 1 SAMSTBBOU ..ottt 0 2.493.447
FJArfeStiNgAr GrSiNS ......iiiiiii e 500.664 1.487.711
SEITE BIINU Lo 0 ( 111.342)
Flutt & varanlega rekstrarflarmuni ...........ccoooiiiiiii 0 ( 1.671.022)
MALOIEYTING ..ttt 708.566 2.426.870
Bokfaert verd 1 1ok timabils .....c..oiiiiiii 30.319.044 29.109.814
FJArTESTINGArEIGNIT c..eiiii i 28.036.178 26.507.228
Fjarfestingareignir 1 PrOUN .......oooiiii e 2.282.866 2.602.586

30.319.044 29.109.814
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8. Fjarfestingareignir frh.:

Naemigreining gangvirdis Ahrif 4 gangvirdi 30.6.2025

Haekkun Laekkun
Ahrif leekkunar (heekkunar) & avoxtunarkrofu um 0,15% ..o 672.068 ( 641.577)
Ahrif laekkunar (haskkunar) & avoxtunarkrofu um 0,309% v 1.376.870 ( 1.254.804)
Vedsetningar

Fasteignir, fjdrfestingareignir og varanlegir rekstrarfjgrmunir samstaedunnar eru ad hluta vedsettar fyrir skuldum
samstaedunnar. Nanari upplysingar ma finna i arsreikningum doétturfélaganna i samstaedunni fyrir &rid 2024.

Virdisaukaskattskvoo
Virdisaukaskattskvod er & hluta af fasteignum og fjarfestingareignum samstaedunnar i arslok. Nanari upplysingar
maé finna i arsreikningum dotturfélaga fyrir arid 2024.

Fasteignamat og vatryggingarverdomaeti eignasafnsins
Fasteignamat og vatryggingarverdmaeti greinist pannig: Fasteignamat Brunabé6tamat

SAMTAIS e 16.728.805 19.780.615

Ekki liggur fyrir endanlegt fasteigna- og brunabdtamat fyrir allar fjarfestingareignir félagsins. Ofangreindar
upplysingar byggja 4 opinberri skréningu i éarslok 2024. Nanari upplysingar mé& finna i &rsreikningum
dotturfélaganna.

Akvérdun gangvirdis
Vid akvordun gangvirdis er byggt & forsendum sem eru hadar mati stjérnenda & préun ymissa patta i framtidinni.
Raunverulegt séluverd kann ad vera frabrugdio pessu mati.

Fjarfestingareignir samsteedunnar eru metnar & gangvirdi & reikningsskiladegi i samraeemi vid alpjodlegu
reikningsskilastadlana IAS 40 Fjarfestingareignir og IFRS 13 Mat & gangvirdi. Allar fjarfestingareignir falla undir
stig 3 i flokkunarkerfi gangvirdismats, sem felur i sér ad matid byggir ekki & fadanlegum markadsupplysingum.
Mat 4 fjarfestingareignum er unnid af stjornendum félagsins. Innifalid i mati & fjarfestingareignum eru innréttingar
og adrir fylgihlutir sem naudsynlegir eru til ad tryggja tekjufleedi eignanna.

Vio mat 4 fjarfestingareignum er studst vid nuvirt framtidar sjédsflaeedi einstakra eigna. Sjédstreymislikanio byggir
a frjdlsu sjodstreymi til félagsins sem er nlvirt med veginni avoxtunarkrofu fjarmagns sem gerd er til félagsins
(WACC). Avéxtunarkrafa eigin fiar er metin Gt fra CAPM (Capital Asset Pricing Model) likaninu par sem byggt er &
dhaettulausum verdtryggdum voxtum ad vidbaettu alagi til ad meeta peirri dhaettu sem fylgir undirliggjandi rekstri
félagsins. Vextir & lansfjarmagn eru metnir med hlidsjon af almennum vaxtakjorum sem bjdédast & markadi.
Stjérnendur mida vid ad vegin avoxtunarkrafa fjarmagns an skattsporunar (pre-tax WACC) sé 6,3-6,7 %.

Azetlad sjodsflaedi tekur mid af leigutekjum af fyrirliggjandi leigusamningum og veentri préun peirra. Lagt er mat &
sérhvern leigusamning og tillit tekid til peirra dheettupétta sem mali skipta, s.s. geeda og timalengdar nugildandi
leigusamninga og peirrar markadsleigu sem talid er ad muni taka vid pegar samningi lykur. Gert er rad fyrir pvi ad
ny éinnréttud rymi fari i Gtleigu eftir eitt &r og ny innréttud rymi eftir halft &r & markadsleigu. Nytingarhlutfall er
deetlad 97% eftir ad leigusamningi lykur. Fré &eetludum leigutekjum er dreginn rekstrarkostnadur s.s.
fasteignagjold, tryggingar, vidhald og rekstur & fasteignum asamt hlutdeild i stjérnunarkostnadi. Gert er rad fyrir
ad vidhaldskostnadur haekki linulega med aldri fjarfestingareigna par til eignirnar verda 25 ara gamlar og pa sé
fullu viohaldi ndd. Med pessum haetti er hver eign félagsins metin sem sjélfstad eining. Forsendur virdislikansins
byggija a reynslutélum ur rekstri félagsins dsamt spa um préun lykilpatta til framtidar.
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9. Varanlegir rekstrarfjarmunir

Varanlegir rekstrarfjarmunir greinast pannig:
30.6.2025 31.12.2024
1.1. - 30.6. 1.1.-31.12.

Heildarverd 1.7 e 4.288.969 0
Flutt af fjarfestingareignum 0 1.671.022
FJArfesStiNgar ArSiNS ...o..oi i 254.307 1.408.020
ENAUIMIaT o 388.143 1.209.927
HEeldarverd 3T1.12 ..o 4.931.419 4.288.969
ATSKIITTIT 1T e 13.505 0
AFSKIITHIr ArSINS oo 42.890 13.505
AFSKIfad SAMTAIS ..ooeiiiiii e 56.395 13.505
Bokfaert verd 1 1ok tImabils ........ocooiiiiieee e 4.875.024 4.275.464
Fasteignamat og vatryggingarverd er tilgreint i skyringu 8.
Vextir & lansfjarmagn eru metnir med hlidsjén af almennum vaxtakjorum sem bjdédast & markadi. Gert er rad fyrir
skuldsetningarhlutfallinu 65% til framtidar. Stjérnendur mida vid ad vegin avoxtunarkrafa fjarmagns é&n
skattsporunar (pre-tax WACC) sé 7,41%. Fra &setludum leigutekjum er dreginn rekstrarkostnadur, s.s.
fasteignagjold, tryggingar, vidhald og rekstur dsamt hlutdeild i stjornunarkostnadi. Med pessum haetti er hver
hluti bilakjallara félagsins metin sem sjélfstaed eining. Forsendur virdislikansins byggja & reynslutélum Ur rekstri
eignanna dsamt spa um proun lykilpatta til framtidar.

10. Hlutafé
Heildarhlutafé samkvaemt sampykktum félagsins er 5,5 millj. kr. og fylgir eitt atkveedi hverjum einnar krénu hlut.

11. Yfirverdsreikningur hlutafjar
Yfirverdsreikningur hlutafjar hefur ad geyma paer greidslur sem hluthafar hafa greitt umfram nafnverd hlutafjar
sem félagid hefur selt.

12. Logbundinn varasjédur
Félaginu er skylt ad leggja minnst tiu présent pess hagnadar, sem ekki fer til pess ad jafna hugsanlegt tap fyrri
ara og ekki er lagt i adra Idgbundna sjédi, i I16gbundinn varasjéd uns hann nemur tiu présentum hlutafjérins. Pegar
bvi marki hefur verid ndd skulu framlég vera minnst fimm présent par til sjodurinn nemur einum fjérda hluta
hlutafjarins. Heimilt er ad nota varasjéd til ad jafna tap sem ekki er unnt ad jafna med faerslu Gr 6drum sjodum.
Pegar varasjodur nemur meiru en einum fjorda hluta hlutafjarins er heimilt ad nota fjarhaed pa sem umfram er til
bess ad haekka hlutaféd eda, sé fyrirmaela 36. gr. laga nr. 138/1994 um einkahlutafélog geett, til annarra parfa.

13. Bundinn hlutdeildarreikningur
Nemi &hrif déttur- og hlutdeildarfélaga sem faerd er i rekstrarreikning hzerri fjarhaed en sem nemur motteknum
ardi eda peim ardi sem akvedid hefur verid ad Uthluta skal mismunurinn feerdur af 6rédstéfudu eigin fé & bundinn
hlutdeildarreikning medal eigin fjar. Sé hlutdeild félags i déttur- hlutdeildarfélagi seld eda afskrifud skal leysa
hlutdeildarreikninginn upp og feera breytinguna a éradstafad eigid fé eda 6jafnad tap eftir atvikum.

14. Endurmatsreikningur
Endurmatsreikningur samanstendur af endurmatshaekkun rekstrarfjarmuna ad fradregnum tekjuskattséhrifum.
Afskriftir af endurmetna verdinu eru faerdar i rekstrarreikning og millifeerdar & sama tima af endurmatsreikningi a
oradstafad eigid fé.
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15. Annad bundid eigid fé
Annad bundid eigid fé greinist pannig:

Bundinn
Légbundinn Endurmats- hlutdeildar-

varasjodur reikningur reikningur Samtals
Bundio eigid fé 1.1.2024 ..........ccccoeeveii. 921 0 5.636.732 5.637.653
Lagt i [dgbundinn varasjod ..........cccccceeeveenn. 453 453
Endurmat fasteigna .........cccocceeiiiiiiiiiinnn, 627.310 627.310
Binding hlutdeildar ............c.cccoovvviiiiiiei, 1.873.846 1.873.846
Bundio eigid fé 31.12.2024 ..........cccoovieene. 1.374 627.310 7.510.578 8.139.262
Bundio eigid fé 1.1.2025 .........cccooeeeeiie 1.374 627.310 7.510.578 8.139.262
Endurmat fasteigna ..........ccoceoiviiiiiice 310.514 310.514
Afskriftir endurmats ............cccoooiiiii, ( 42.890) ( 42.890)
Binding hlutdeildar ..............ccoooviiviiiiiiens 874.979 874.979
Bundio eigid fé 30.6.2025 ............ceeeiiinnnn 1.374 894.934 8.385.557 9.281.865

16. Skuldir vid lanastofnanir
Skuldir vid l&nastofnanir greinast pannig: 30.6.2025 31.12.2024
\(erétryggéar SKUIIT T ISK Lo 15.100.564 16.568.486
Overdtryggdar skuldir I ISK ... 3.164.230 1.487.136
Skuldir vid ldnastofnanir SAMIalS ..........coooiiiiiiiiiii e 18.264.794 18.055.622
Naesta ars afborganir langtimaldna ..., ( 4935.477) (  7.456.357)
Langtimaskuldir vid lanastofnanir samkvaemt efnahagsreikningi ......................... 13.329.317 10.599.265
Skuldir vid lanastofnanir eru tryggdar med vedi | varanlegum rekstrarfjirmunum og fjarfestingareignum
samstaedunnar.
Afborganir skulda vid lanastofnanir greinast pannig & naestu ar: 30.6.2025 31.12.2024
AFborganir 2025/2024 ..o, 4.935.477 7.456.357
AFborganir 2026/2025 .......ooooie e 4.509.776 390.917
AFborganir 2027/2026 ... 4.766.028 6.134.140
AFborganir 2028/2027 ......oooo e 2.584.972 2.586.658
Afborganir 2029/2028 .......cooooee e 74.887 73.158
ATDOIGANIT STOBE ... 1.393.655 1.414.392
Afborganir langtimaldna samtals ..........ccccoiiiiiiiiii e 18.264.795 18.055.622
Reykjastreeti ehf.
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17. Tengdir adilar
Tengdir adilar eru peir adilar sem hafa umtalsverd ahrif 4 félagid, beint eda dbeint, p.m.t. médurfélag, hluthafar
med yfirrdd eda veruleg ahrif, stjérnarmenn, lykilstarfsmenn og fjélskyldur peirra sem og adilar sem er stjornad af
eda eru verulega hadir félaginu, s.s. hlutdeildarfélog og samrekstrarfélog. Vidskipti vid tengda adila hafa verid
gerd & sambeerilegum grundvelli og vidskipti vid 6tengda adila.

Seld Kaup pjonustu

2025 Leigutekjur pjonusta og voru Kréfur Skuldir
Moédurfélag ......cccovvvveiiiiiinnn, 0 0 0 0 334.374
Systurféldg ..o 232.518 120.068 173.552 0 0
Onnurtengd félog ..vvvvveeeeen, 0 10.130 14.034 28.182 146.407
232.518 130.198 187.586 28.182 480.781

18. Dotturfélog

2025:

Eignarhlutur Bokfaert verd
ATCUS fasteignir €N, ..o s 100% 529.221
DICP BT, e 100% 1.309.880
EHIGAArdalur ©Nf. ... i 100% 3.350.916
Kolagata €. ..o 100% 2.151.196
REYS 2 BT, oo 100% 1.132.577
REYS 3 BNT. o 100% 387.385
Reykjavik Development ehf. ... ..o 100% 4.000.766

12.861.941

19. Innleiding alpjodlegra reikningsskilastadla
Petta er fyrsti drshlutareikningur samstaedunnar sem gerdur er i samreemi vid alpjédlega reikningsskilastadla, (e.
International Financial Reporting Standards, IFRS) en reikningsskilin voru &dur gerd i samraemi vid islensk
arsreikningaldg.

Arshlutareikningur samstaedunnar er gerdur i samraemi vid paer reikningsskilaadferdir sem fiallad er um i
skyringum um reikningsskilaadferdir. betta 4 einnig vid um samanburdarfjarhaedir fyrir &rid 2024 og
opnunarefnahagsreikning 1. jantar 2024, sem telst vera innleidingardagur alpjodlegra reikningsskilastadla hja
félaginu. Innleidingin hafdi engin ahrif a fjarhagsstddu samstaedunnar og rekstur, pvi eru engar breytingar gerdar
4 samanburdarfjarheedum ur arsreikningi 2024.

Reykjastreeti ehf.
Samstaeduérshlutareikningur 30. juni 2025 17 Fjarhaedir i pusundum kréna
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