Reginn

FASTEIGNAFELAG

Lysing hlutabréfa

birt i tengslum vid hlutafjarhaekkun Regins hf.

Lysing pessi er gerd i tengslum akvordun stjérnar Regins hf. um ad haekka hlutafé félagsins um 220.532.319 hluti
ad nafnverdi. Pann 17. september 2018 fullnytti stjorn félagsins sér heimild skv. 2.mgr. 4.gr. sampykkta félagsins
til ad auka hlutafé félagsins um 220.532.319 ad nafnverdi.. Utgafa nyrra hluta er til komin vegna kaupsamning &
milli Regins og Fastl slhf. sem undirritadur var 18. mai 2018 um kaup Regins & 6llu hlutafé détturfélaga FAST-1
slhf., HTO ehf. og FAST-2 ehf. Nyir hlutir verda & genginu 24,53 og verda sélutakmarkanir a pridjung hlutanna,
eda samtals 4% af heildarhlutafé eftir hlutafjaraukningu, i 2 manudi fra afhendingardegi og pridjungi hlutanna,
eda samtals 4% af heildarhlutafé eftir hlutafjaraukningu, i 4 manudi fra afhendingardegi. Forgangsréttur hluthafa
mun ekki gilda um hid nyja hlutafé.

Aztlad er ad skra hlutafjaraukninguna hja Nasdaq verdbréfamidstdd hf. pann 21. september 2018 og ad hlutirnir
verdi teknir til vidskipta i kerfum Nasdaq Iceland hf. sama dag. 1 kjélfar Gtgafunnar mun nafnverd Gtistandandi
hluta i Reginn haekka 0r 1.605.711.637 kr. i 1.826.243.956 kr. Audkenni Utgefanda hja Nasdaq Iceland hf. og
audkennid & hlutum Gtgefandans i vidskiptakerfi Nasdaq Iceland er REGINN.

Fjarfesting i verdbréfum felur i sér haettu. Fjarfestum er sérstaklega bent & ad kynna sér kafla um &heettupeetti i
lysingu pessari.

Hlutafjaraukningin fer fram i samraemi vid akvadi islenskra laga og reglugerda um verdbréfavioskipti, sbr. 16g nr.
108/2007 um verdbréfavioskipti. Lysingin hefur verio stadfest af Fjarmalaeftirlitinu og fylgir akvaedum um
upplysingagjof skv. vidaukum | og 111 vid fylgiskjal vid reglugerd nr. 243/2006. Lysingin er einnig Utbdin med
hlidsjon af reglum Nasdaq Iceland fyrir Utgefendur fjarmalagerninga sem gefnar voru Ut 1. jandar 2018. Lysingin
er gefin Ot & islensku og samanstendur af premur sjalfstedum skjélum; samantekt, Gtgefandalysingu og
verdbréfalysingu hlutabréfa. Lysingu pessari skal ekki dreifa (hvorki senda i pdsti né dreifa & annan hatt) til landa
par sem dreifing myndi krefjast vidbétarskraningarferlis eda adgerda annarra en peirra sem heyra undir islensk 16g
og reglur, eda ef slik dreifing greinir a vio 16g eda reglur vidkomandi landa.

Lysing pessi er dagsett 17. september 2018

Umsjonaradili med toku hluta til vidskipta
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Reginn

FASTEIGNAFELAG

Samantekt lysingar hlutabréfa

17. september 2018

Samantekt pessi er Gtbdin i samreemi vid vidauka XXII vid reglugerd framkveemdastjérnarinnar (ESB) nr.
809/2004 med sidari breytingum. Var umreedd reglugerd ESB innleidd i islenskan rétt med reglugerd nr. 243/2006
um gildistoku reglugerdar framkvaemdastjérnar ESB nr. 809/2004, ad pvi er vardar framsetningu og innihald
lysingar, grunnlysingar, samantektar og endanlegra skilmala ad pvi er vardar upplysingaskyldu, og sidari
reglugerdum, p.m.t. reglugerd nr. 901/2013 sem innleiddi i islenskan rétt reglugerd framkveemdastjérnar ESB nr.
486/2012 er breytti framangreindri reglugerd framkvamdastjérnarinnar nr. 809/2004.

Samantektin inniheldur alla pa lidi sem fram skulu og mega koma i samantekt samkvamt fyrrgreindri reglugerd
fyrir lysingar sem unnar eru i samrami vid vidauka | og 11 vid reglugerdina. NUmerardd lidanna getur verid slitin
par sem ekki er heimild og krafa til birtingar akvedinna lida i samantekt vegna lysinga sem unnar eru i samraemi
vid ofangreinda vidauka. brétt fyrir ad samantektin skuli innihalda tiltekinn 1id pa er mdgulegt ad lidurinn eigi
ekki vid i tilviki Utgefanda og peirra verdbréfa sem lysingin tekur til. 1 pvi tilviki er sett inn i samantektina stutt
lysing & lidonum asamt textanum ,,& ekki vid*.
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A. Inngangur og vidvaranir

Lidur | Upplysingaskylda | Upplysingar
Al Fyrirvari Samantekt pessa skal tdlka sem inngang ad lysingu Regins hf. dagsettri
17. september 2018. Lysingin vardar aukningu hlutafjar i Regin hf. og
ums6kn um toku nydtgefinna hluta i Regin hf. til vioskipta & Adalmarkadi
Nasdaq Iceland.. Hvortveggja fer fram i samraemi vid akvedi islenskra
laga og reglugerda um verdbréfavidskipti, sbr. 16g nr. 108/2007 um
verdbréfavidskipti.
Akvordun um fjarfestingu i verdbréfum atgefanda skal ekki tekin &
grundvelli pessarar samantektar einvérdungu, heldur tekin & grundvelli
lysingarinnar i heild.
Athygli er vakin & a0 ef farid er fyrir domstéla med krofu sem vardar
upplysingar i lysingu pessari geati fjarfestir sem er stefnandi purft ad
bera kostnad af pydingu lysingarinnar adur en malareksturinn hefst.
Athygli er vakin & a0 einkaréttarabyrgo fellur eingéngu a pa einstaklinga
sem l6gdu fram samantektina, p.m.t. pydingu hennar, einungis ef han er
villandi, 6nakvaem eda i 6samraemi vid adra hluta lysingarinnar, eda ef
hun veitir ekki, i samhengi vid adra hluta lysingarinnar, lykilupplysingar
til adstodar fjarfestum pegar peir ihuga hvort fjarfesta skuli i slikum
verdbréfum.
A2 Sampykki fyrir notkun | A ekki vid.
fjarmalamillilida &
lysingunni vid sidari
endursdlu eda Uthod
B. Utgefandi
Lidur | Upplysingaskylda | Upplysingar
B.1 Logheiti og vidskipta- | | ggheiti Utgefanda lysingar og hlutabréfanna sem han tekur til er Reginn
heiti Gtgefanda hf. Vidskiptaheiti hans er Reginn.
B.2 Logheimili og félaga- | Utgefandi er hlutafélag, starfreekt i samreemi vid 16g um hlutafélog nr.
{9rm..‘.“99fa“,da asamt | 9/1995 og skrad 4 [slandi undir kennitélunni 590902-3730, med
09ggjof sem Utgefandi . LT . p .o .
starfar eftir I6gheimili ad Hagasmara 1, 201 Kdpavogi, Islandi.
Starfsemi Regins er ekki had neinum sérteekum leyfum en félagid Iytur
p6 fjéImérgum I6gum og reglugerdum, m.a. 16g um hasaleigu nr.
36/1994, 16g um fjéleignarhds nr. 26/1994, 16g um brunavarnir nr.
75/2000, skipulagsloég nr. 123/2010
B.3 Starfsemi Tilgangur félagsins, samkvaemt 3. grein sampykkta pess, er umsysla og

rekstur fasteigna, lanastarfsemi, rekstur eignarhaldsfélaga og skyldur
rekstur. Starfsemi félagsins felst pannig einkum i kaupum og préun
fasteigna til leigu fyrir atvinnurekstur. Tekjur félagsins koma fra
leigutokum og fra rekstri og umsjon fasteigna. Félagid leggur aherslu &
dreift eignasafn og fjolbreytta leigutaka. Félagid litur a sig sem
brautrydjanda og framsakid fasteignafélag sem er eftirsoknarverdur
samstarfsadili og vinnuveitandi. betta gerir félagio med pvi ad byggja upp
trausta innvidi og 6fluga lidsheild.

Stjérn Regins endurmetur stefnu félagsins reglulega. Stefna Regins var
endurskodud a arinu 2016, par sem hlutverk og gildi félagsins voru
skilgreind ad nyju, m.a. med filliti til ahersina Regins i fjarfestingum til
framtidar og hvar félagid teldi mest tekifeeri til vaxtar til langs tima. Stefnan




var tekin aftur til endurskodunar um mitt ar 2018 og mun endurskodun ljika
um seinnihluta ars.

Hluti af endurmati stjornar & stefnu félagsins felst i arlegu endurmati a
stjérnarhattaryfirlysingu og starfsreglum stjornar og undirnefnda stjérnar,
upplysinga-, starfskjara- og umhverfisstefnu &asamt stefnu vardandi
ahattustyringu, samkeppni, fjarfestingar og samfélagslega abyrgaé.

Fasteignasafn Regins samanstendur af 117 fasteignum og er
heildarfermetrafjoldi peirra um 325 pusund fermetrar og er staerstur hluti
bess skrifstofu- og verslunarhusnadi. Utleiguhlutfall fasteignasafnsins
midad vio tekjur er 95% og er fjoldi leigutaka 380. Flestar fasteignir
Regins eru stadsettar & hofuoborgarsvaedinu, eda um 92% af heildar
fermetrafjolda fasteignasafns félagsins. Um 45% eru i Reykjavik og 47%
i ndgrannasveitarfélogum innan héfudborgarsvedisins

Leigusamningar Regins eru 480 talsins. Samningarnir eru skuldbindandi
fyrir leigutaka og leigusala og skyrt er tekid & réttindum og skyldum adila.
Almennt eru leigusamningar timabundnir og 6uppsegjanlegir og kveda &
um ad samningsbundin leiga fylgi préun visitdlu neysluverds. Near allar
leigutekjur Regins eru bundnar visitdlu neysluverds eda byggingarvisitélu
eda um 95% af heildarleigutekjum félagsins. Litill hluti leigusamninga er
tengdur veltu vidkomandi leigutaka og eru peir samningar adallega i
Smaralind, Egilshdll og hotelum. Tekjuvegin medallengd leigusamninga
midad vio leigusamninga i arslok 2017 er 7 ar og medalmanadarleiga &
hvern Gtleigdan fermetra naverandi fasteignasafns var 2.000 krénur &
fermetra.

Leigutakar Regins eru 386 talsins, & arinu 2017 kom um 9% af leigutekjum
félagsins fra stersta leigutakanum, samanborid vid 10% a arinu 2016 og
tiu steerstu leigutakarnir sképudu um 43% af heildartekjum Regins & &rinu
2017 samanborid vid 44% & &rinu 2016. Tiu sterstu leigutakar Regins eru
Reykjavikurborg, Hagar, Keahotel, Rikissjodur Islands, Hotel Klettur,
Verkis, Hisasmidjan, Sjoklaedagerdin, islandsbanki og Landsbankinn

Samkvamt Pjodskra Islands nam heildarframbod atvinnuhlsnadis &
hofudborgarsvaedinu 6,9 milljonir fermetra i arslok 2017. Med
hofudborgarsvaedinu er att vio sveitarfélégin Reykjavik, Seltjarnarnes,
Képavog, Gardaba, Hafnarfjéro og Mosfellsbe.

Fasteignasafn Regins er samtals 325 puasund fermetrar og par af eru 298
pusund fermetrar & hofudborgarsvaedinu eda 4,2% af heildarfermetrafjélda
& hofudborgarsvaedinu. Umsvifamestu fasteignafélogin & islenska
fasteignamarkadinum sem sérhefa sig i Gtleigu atvinnuhUsnadis eru auk
Regins, Reitir fasteignafélag hf. og Eik fasteignafélag hf. Hlutabréf allra
pessara félag hafa verid tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland.

B.4a

Nyleg préun sem hefur
veruleg ahrif & at-
gefanda og atvinnu-
greinarnar sem hann
starfar i

Pann 18. mai 2018 undirritadi Reginn kaupsamning um kaup & 6llu hlutafé
détturfélaga FAST-1 slhf.,, HTO ehf. og FAST-2 ehf. Fasteignasafn
félaganna telur samtals 44 pasund fermetra asamt bilakjallara med yfir
600 bilasteedum. Kaupin midast vid ad heildarvirdi eignasafnsins sé
22.717 m.kr. en unnid er ad lokafragangi vidskiptanna og er gert rad fyrir
a0 félogin verdi afhent 21. september 2018.

pann 30. mai 2017 undirritadi Reginn kaupsamning um kaup & 55% hlut i
fasteignafélaginu FM-hus ehf. Fasteignasafn félagsins er samtals 10.500
fermetrar og heildarvirdi pess 3.560 m.kr. Vid uppgjor kaupanna sem atti
sér stad 17. agust 2017 var undirritad hluthafasamkomulag milli Regins
og annarra hluthafa FM-hlsa sem tryggdi Regin kauprétt & 45% hlutafjar




i félaginu i 18 manudi fra undirritunardegi hluthafasamkomulagsins. bann
12. april 2018 nytti Reginn sér kaupréttinn.

B.5

Samsteda

Samstedan byggist upp & moédurfélaginu Reginn og atta détturfélogum
pess sem eru sjalfstedir 16gadilar og i peim er eignasafn félagsins vistad.
Détturfélégin  eru Reginn atvinnuhlsnadi ehf., Knatthollin ehf.,
Kvikmyndahollin ehf., Eignarhaldsfélagido Smaralind ehf., RA 5 ehf., RA
10 ehf., RA 15 ehf. og FM-hus ehf. bau eru 611 i 100% eigu modurfélagsins
0og med sama l6gheimili og mddurfélagid, Hagasmari 1, 201 Képavogi.

B.6

Tilkynningarskylt
eignarhald, atkveedis-
réttur og onnur yfirrad
efvid a

521 hluthafar eru skradir i hlutaskra Regins hf. pann 12. september 2018.

Steersti hluthafi Regins er Lifeyrissjodur Verslunarmanna en sjédurinn &
12,79% uatgefinna hluta i félaginu sem samsvarar 12,79% atkvedisréttar.
Gildi lifeyrissjédur & beint og 6beint 7,15% uatgefinna hluta i félaginu sem
samsvarar 7,15% atkvedisréttar, Eaton Vance Management & ébeint
6,75% utgefinna hluta i félaginu sem samsvarar 6,75% atkvedisréttar,
Lifeyrissjdour starfsmanna rikisins & o6beint 6,54% (tgefinna hluta |
félaginu sem samsvarar 6,54% atkveadisréttar, Sigla ehf. 4 6,23 Utgefinna
hluta i félaginu sem samsvarar 6,23% atkvadisréttar og Birta
lifeyrissjodur sem & 5,19% uatgefinna hluta i félaginu sem samsvarar
5,19% atkveedisréttar.

Gildi-lifeyrissjodur fer beint og 6beint med samtals 7,15% utgefinna hluta
i Regin sem samsvarar 7,15% atkvedisréttar. Obeinn eignarhlutur Gildis
lifeyrissjods er i gegnum Gildi-lifeyrissjodur Framtidarsyn 1 og Gildi-
lifeyrissjodur Framtidarsyn 2

Eaton Vance Management fer beint med samtals 6,75% utgefinna hluta i
Regin sem samsvarar 6,75% atkvadisréttar. Obeinn eignarhlutur Eaton
Vance Management er i gegnum verdbréfasjodina Global Opportunities
Portfolio, Global Macro Portfolio, Global Macro Absolute Return
Advantage Portfolio, Global Macro Capital Opportunities Portfolio,
JNL/Eaton Vance Global Macro Absolute Return Advantage Fund, Pacific
Select Fund Global Absolute Return Fund og PF Global Absolute Return
Fund.

Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins (einnig ,,LSR*) fer 6beint med samtals
6,54% utgefinna hluta i Regin sem samsvarar 6,54% atkvadisréttar.
Obeinn eignarhlutur LSR er i einstokum deildum Lifeyrissjods
starfsmanna rikisins.

Adrir hluthafar fara med undir 5% beinan eignarhlut i Regin, sem eru nedstu
mork fléggunarskyldu skv. 16gum nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti.

Utgefandanum er ekki kunnugt um annad eignarhald i Reginn en ad
framan greinir eda ad félaginu sé stjornad af 6orum adilum en ad framan
greinir. Utgefandanum er ekki kunnugt um ad til stadar séu onnur réttindi
en ad framan greinir sem geta leitt til breytinga a yfirradum i félaginu.
Hagsmunir minnihlutaeigenda eru varoir samkvamt akveedum sampykkta
félagsins og laga nr. 2/1995 um hlutafélég, auk akvaeda X. kafla laga nr.
108/2007 um verdbréfavidskipti fra peim tima sem hlutabréf eru tekin til
vioskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland.




B.7 Samandregnar Rekstur (m.kr.) 6m 2018 6m 2017 2017 2016 2015
fjarhags-upplysingar
Fekstrarteljur 3.788 3332 7.124 6.643 5.543
Fekstrarkostnaliur fjarfestingareigna -1.212 -1.065 -2.246 -1.908 -1.062
2.576 2.267 4.878 4.735 3.943
Stjernunarkostnadur -189 -134 -347 -358 -318
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar og afskriftir 2.387 2.083 4.531 4377 3.625
Matsbreyting fjarfestingareigna og afskriftic 1.277 1.237 2928 3745 3.503
Rekstrarhagnafur 1.664 3.320 7.459 8.122 7.280
Hrein fjarmagnsgicld -1.799 -1.430 -2.702 -2.847 -2.160
Hagnadur fyrir tekjuskatt 1.865 1.890 4.757 5275 5120
Tekjuskattur -373 -378 -96}8 -1.032 -744
Hagnadur drsins 1.492 1.512 3.789 4.243 4.376
Efnahagur (m.kr.) 30.6.2018 2017 2016 2015
Fjarfestingareignir 101.936 97255 83.027 63949
Handbaeert f& 2.566 1.342 888 708
Vidskiptakrdfur og adrar skammtimalatfor 837 862 956 1872
Eignir til eigin nota 117 108 105 80
Eignir samtals 105.456 99.567 84.976  66.609
Eigid fé 36.144 34.652 20341 22.264
Vaxtaberandi skuldir 61.396 57.515 49499 39.474
Adrar skuldir 7916 7400 6.136 4871
Eigid fé og skuldir 105.456 99.567 84.976 66.609
Sjébstreymi (m.kr.) 6m 2018 6m 2017 2017 2016 2015
Handb=rt f& fra relstri 1.334 1.080 2234 2368 2374
Fjarfestingahreyfingar samtals -3.369 -1.764 -6.885 -3.464 -4.393
Fijarmégnunarhreyfingar samtals 31259 644 5.106 1.076 2.080
Helstu kennitélur 6m 2018 6m 2017 2017 2016 2015
EBITDA hlutfall! 63% 63% 69% 72% 73%
Eiginfjarhiutfall 34,2% 34,3% 34.8% 34,53% 33%
Skuldzetning (LTV) 58% 59% 50% 60 %o 62%
Vaxtaberandi skuldir / Fjarfestingareignir 60,2% 39.1% 59.1% 59.6% 61,7%
ArBizemi fjarfestingareigna’ 4.8% 3.1% 3.1% 5. 7% 6,2%
B.8 Pro forma fjarhags- A ekki vid.
upplysingar
B.9 Afkomuspa eda - A=tlun stjornenda gerir rad fyrir ad leigutekjur arsins 2018 verdi & bilinu
aztlun 7.500 — 7.600 m.kr. Gert er rad fyrir ad NOI hlutfall (rekstrarhagnadar
fyrir matsbreytingar og afskriftir/leigutekjum) verdi 70% & arinu 2018 en
fari vaxandi upp i 74% 4&rid 2020. Stjérnunarkostnadur félagsins er
deetladur um 5,5% af leigutekjum & arinu 2018. Rekstrarkostnadur
fjarfestingareigna er aztladur 21% af leigutekjum & arinu 2018 en fari
lekkandi nidur i markmid félagsins (20%) & spatimabilinu. Aetlunin er
gerd a fostu verolagi.
B.10 Fyrirvarar Loggiltir endurskodendur félagsins, KPMG ehf., hafa ekki hafnad ad
:L‘gr”srlz':ﬁa””ar' veita aritun & reikninga félagsins. ba hefur aritun peirra hvorki falid i sér
fyrirvara né afsal abyrgdar.
B.11 Utskyring ef veltufé A ekki vid.

Gtgefanda nagir ekki
til ad uppfylla na-
verandi parfir hans




C. Verobréf

Liour

Upplysingakrafa

Upplysingar

C.1

Tegund og flokkar
verdbréfa sem bodin
verda til sdlu og tekin
til vidskipta i kaupholl

Lysingin vardar aukningu hlutafjar i Regin hf. og umsdkn um toku
nyGtgefinna hluta i Regin hf. til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland.

Hlutabréf Regins hf. eru gefin Ot i samrami vid dkveadi laga nr. 2/1995 um
hlutafélog og med rafrenum heetti samkvaemt akvaedum laga nr. 131/1997
um rafraena eignarskraningu verdbréfa og reglugerdar nr. 397/2000 sem er
sett med stod i peim I6gum. Hlutabréfin eru gefin Ut rafreent i kerfi Nasdaq
verdbréfamidstoovar hf.  Auodkenni  hlutabréfanna hja  Nasdagq
verdobréfamidst6d hf. er Reginn og ISIN-nGmer hlutabréfanna er
1S0000028819.

C.2

Gjaldmiaill
verdbréfanna

Hlutabréf Regins hf. eru gefin Gt i islenskum kronum.

C3

Fjoldi utgefinna og
greiddra hluta og
nafnverd & hlut

Utgefid hlutafé Regins nemur 1.605.711.637 kr. og er hver hlutur 1 kréna
ad nafnverdi. Allir Gtgefnir hlutir eru pegar greiddir. Reginn & enga hluti {
félaginu. EkKi liggur fyrir heimild i sampykktum félagsins um kaup a eigin
bréfum.

I kjolfar utgafunnar mun nafnverd utistandandi hluta i Reginn hakka Gr
1.605.711.637 kr. i 1.826.243.956 kr. og mun hlutfallsleg hlutabréfaeign
nuverandi hluthafa verda pynnt um 12,1%.

C.4

Réttindi sem fylgja
verdbréfunum

Allir utgefnir hlutir i Regin hf. tilheyra sama flokki og eru jafn rétthair.
Hluthafar eiga rétt & ad neyta atkveadisréttar & hluthafafundum. Hluthafar
skulu hafa forgangsrétt ad aukningu & hlutum i hlutfalli vid skrdda
hlutaeign sina. Heimilt er ad vikja fra akvaedi pessu sbr. 3. mgr. 34 gr. laga
nr. 2/1995 um hlutafélog. Ad 6dru leyti fer um utgafu slikra hluta eftir
reglum sem stjorn félagsins setur i samraemi vid akvordun hluthafafundar
hverju sinni og eiga peir rétt 4 ad fa greitt af eignum Gtgefanda vio slit eda
gjaldprot hans i samremi vid hlutafjareign og réttarstoou hlutafjar i
krofur6d samkvaemt sampykktum félagsins og Iégum nr. 21/1991 um
gjaldprotaskipti.

Hluthafar eru ekki skyldir til ad sata innlausn hlutar sins, nema til komi
heimild samkvemt 16gum. Hluthafar bera ekki abyrgd & skuldbindingum
félagsins fram yfir hlut sinn i félaginu. Hluthafar eru ekki skyldir til ad
seeta innlausn hlutar sins, nema 16g meeli svo fyrir, sbr. 9 gr. sampykkta
félagsins.

I samraemi vid 16g um hlutafélég nr. 2/1995 radur einfaldur meirihluti
atkveaeda (afl atkvaeda) drslitum & hluthafafundi nema 6druvisi sé melt fyrir
um i lbgum eda sampykktum utgefanda. I samraeemi vid 32. gr. sampykkta
félagsins skal akvordun um breytingu sampykkta tekin & hluthafafundi og
parfnast sampykkis 2/3 hluta greiddra atkvaeda, svo og sampykki hluthafa
sem rada yfir minnst 2/3 hlutum pess hlutafjar sem farid er med atkveedi
fyrir & hluthafafundinum.

Réttindi hluthafa i Gtgefanda eru had gildandi 16ggjof og sampykktum
félagsins & hverjum tima. Engin sérréttindi fylgja hlutum i félaginu.

C.5

Homlur & medferd
verdbréfanna

Eftir Gtgafu og afhendingu nyutgefinna hluta i Gtgefanda til Fast-1 slhf.
verda solutakmarkanir & samtals 8% hlutafjar i Gtgefanda. Fast-1 slhf.
verdur annars vegar 6heimilt ad selja 4% hlut i tvo manudi fra afhendingu
og hins vegar 6heimilt ad selja 4% hlut i fjéra manudi fra afhendingu nyrra
hluta i Regin.

Engar frekari hdmlur eru & vioskiptum med hluti i dtgefanda umfram pad
sem leidir af I6gum (p.m.t. I6gum er varda fjarfestingar erlendra adila i
fasteignum) og ma pvi selja og vedsetja hlutina nema annad leidi af logum.




Hluthafar geta ekki beitt réttindum sinum & grundvelli hlutafjar nema nafn
peirra hafi verio fart i hlutaskra Gtgefanda og bera hluthafar skyldu
samkvaemt sampykktum til ad tilkynna adilaskipti ad hlutum pegar i stad
til Nasdaq Verdbréfamidstod.

C.6

Upplysingar um hvort
sott hafi verio um eda
sOtt verdi um ad verd-
bréfin verai tekin til
vidskipta & skipulegum
verdbréfamarkadi og
deili & 6llum
skipulegum mérkudum
par sem vidskipti med
verdbréfin fara fram
eda munu fara fram

I kjolfar pess ad lysing Regins, dagsett 17. september 2018, sem
verdbréfalysing pessi er hluti af hefur verid stadfest af Fjarmalaeftirlitinu
& Islandi mun stjorn félagsins 6ska eftir ad 611 nyatgefin hlutabréf i Regin
verdi tekin til vioskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland.

Nasdaq Iceland mun fara yfir umsoknina. Verdi hin sampykkt mun Nasdag
Iceland tilkynna um hvenar fyrsti mdgulegi vidskiptadagur verdur med
hina nyju hluti & hinum skipulega verdbréfamarkadi, en Nasdaq Iceland
tilkynnir slika dagsetningu med ad lagmarki eins vidskiptadags fyrirvara.

Hlutabréf i Regin eru ni pegar skrdo a skipulegum verdbréfamarkadi.

C.7

Lysing &
ardgreidslustefnu

Stjérn félagsins hefur tekio pa 4kvoroun ad greida ekki ut ard & medan
félagido er i uppbyggingarfasa, aatlanir félagsins gera rad fyrir ad
uppbyggingafasa verdi lokid & arinu 2019.

Samkvaemt 1. mgr. 101. gr. laga nr. 2/1995 um hlutafélég tekur
hluthafafundur dkvéroun um Gthlutun ards eftir ad félagsstjorn hefur lagt
fram tillogur um pad og er 6heimilt ad dkveda a adalfundi meiri Uthlutun
ards en stjorn félagsins leggur til eda sampykkir. Ardgreioslur skulu,
samkvemt 3. mgr. 101. gr. laganna, inntar af hendi eigi sidar en sex
ménudum fra sampykki Gthlutunar. Adalfund skal, skv. 14. gr. sampykkta
félagsins, halda fyrir lok aprilmé&nadar ar hvert.

D. Ahattupettir

Liour

Upplysingakrafa

Upplysingar

D.1

Lykilupplysingar um
helstu &hattur sem
varda sérstaklega
utgefandann eda
atvinnugrein hans

Almennir efnahagslegir pattir, svo sem hagvoxtur, verdbolga, atvinnustig,
vaxtastig og gengisskraning islensku kronunnar, hafa ahrif &
fasteignamarkadinn og par med félagid. Umsvif i hagkerfinu hafa ahrif &
hvort tveggja frambod og eftirspurn a fasteignamarkadi og par med
leiguverd og virdisatleiguhlutfoll fasteignafélaga & bord vid Regin.

Akvardanir stjérnvalda, sem m.a. geta radist af préun stjornmala & islandi
eda einstokum pdélitiskum atburdum, geta haft bein eda dbein ahrif a
starfsemi Regins. Enn fremur lytur félagid fjolda mismunandi laga og
reglugerda og geta breytingar & mikilvegum svidum radist af
stjornmalaumhverfinu & hverjum tima.

Starfsemi Regins er ekki had neinum sértekum leyfum en félagio lytur pé
fjélmérgum Iégum og reglugerdum. bar sem island er adili ad samningum
um hid Evropska efnahagssvedi (EES) parf Reginn ad stunda sina
starfsemi i samraemi vid lagasetningu fra Evrépusambandinu sem er
innleidd hér & landi.

Starfsemi Regins fellur m.a. undir gildissvid laga nr. 19/1966 um
eignarrétt og afnotarétt fasteigna. 1 16gunum er melt fyrir um pad hverjir
mega eiga fasteignir & Islandi. I I6gunum er malt fyrir um pa reglu ad
hlutafélog sem eigi fasteignir & Islandi skuli vera ad minnsta kosti ad 4/5
hlutum i eigu islenskra rikisborgara eda EES borgara og skulu peir fara
med meirihluta atkveeda & hluthafafundum. Komi til pess ad adilar, adrir
en islenskir rikisborgarar eda adilar sem njota réttar hér & landi samkvemt
reglum samnings um Evropska efnahagssveedid um frjalsa folksflutninga,
stadfesturétt, pjonustustarfsemi eda fjarmagnsflutninga eda annarra nanar
tiltekinna pjooréttarlegra samninga (hér nefndir einu nafni ,,EES-
borgarar®), eignist samtals staerri eignarhlut i félaginu en sem svarar til
20% af hlutafé pess, kann félagid ad missa heimild sina til pess ad fara




med eignarrad fasteigna sinna nema hinir erlendu adilar afli sérstaks leyfis
innanrikisraoherra til pess ad fara med eignarhluti sina i félaginu. Verdi
slikt leyfi ekki veitt kann félagio ad verda knuid til pess ad framselja
fasteignir sinar i hendur adila sem fara ma med eignarrad peirra ad 16gum,
ellegar viokomandi hluth6fum gert ad selja eignarhluti sina, eftir atvikum
med naudungarsolu.

Moétadiladhaetta er heettan & fjarhagslegu tapi samstedunnar ef
vioskiptamadur eda métadili i fjarmalagerningi getur ekki stadid vid
umsamdar skuldbindingar sinar. Motadiladhatta samstedunnar radst
einkum af fjarhagsstodu og starfsemi einstakra vidskiptavina.

Takist Regin ekki ad leigja eignir sinar eda leigja paer & asettanlegum
kjorum hefoi slikt ahrif & tekjur félagsins og par med getu pess til ad standa
vid skuldbindingar sinar. Slikt geti haft ahrif & sj0dsstédu og afkomu
Regins.

Reginn gerir pa krofu til sin og leigutaka sinna ad fasteignum félagsins sé vel
vidhaldio, ad peer uppfylli kréfur byggingar- og skipulagsyfirvalda og henti
peirri notkun sem peim er &tlad. Félagid gerir vidhalds- og rekstraraatlanir fyrir
hverja fasteign. Rekstrar- og vidhaldskostnadur fasteigna kann ad breytast fra
einum tima til annars. Ef rekstrar- og vidhaldskostnadur er ekki rétt aatladur
eda er ekki i samreemi vid aztlanir mun pad hafa ahrif 4 afkomu Regins.

Reginn greidir opinber gjoéld, svo sem fasteignagjéld, 16darleigu, vatns- og
fraveitugjold &samt l6gbodnum tryggingum. Allt utan I6gbodinna
trygginga er akvedid hlutfall af fasteignamati hverrar eignar og getur tekid
breytingum é&rlega. Haekkun pessara gjalda, skatta og skyldutrygginga
getur dregid ur ardsemi félagsins.

Fjarfestingarstefna félagsins fyrir arin 2015-2020 var stadfest Obreytt af
stjorn 20. mars 2018. Fjérfestingarstefnan er eftirfarandi:

e Félagido mun vidhalda gedum og ardsemi eignasafnsins med pvi
ad vera virkur adili @ markadi med kaupum og s6lu & fasteignum
og fasteignaséfnum sem og uppferslu & peim sem fyrir eru i eigu
félagsins.

e Vid kaup og s6lu einstakra eigna og eignasafna eru vegin og
sampatt tekiferi sem felast i dhaettu og ardsemi. Horft er til
tekjumoguleika, fjarstreymi fra eignum, fjarhagslegrar ahettu
sem og gedum peirra.

e Meginmarkmid nyrra fjarfestinga er ad styrkja afkomu og
fjarhagslega stodu félagsins.

e Félagid hyggst halda raundvoxtun eiginfjar ad jafnadi yfir 10%.

Félagid framkvemir mat & fjarfestingareignum sinum og beitir alyktunum
sem hafa ahrif & fjarhadir eigna og skulda.

Lausafjaraheetta er su aheetta sem felst i pvi tapi sem Reginn geti ordid
fyrir vegna pess ad pad geti ekki stadio vid fjarskuldbindingar sinar &
réttum tima. Samstedan fylgist med lausafjarstddu sinni med greiningu &
gjalddégum fjareigna og fjarskulda til a0 geta greitt allar skuldir &
gjalddaga.

Reginn ber vaxtadhettu af lantékum sinum og lausafjarstyringu.
Breytingar & voxtum hafa ahrif & vaxtakostnad félagsins sem og virdismat
skulda. Adstedur a morkudum med lansfé geta breyst og ekki er haegt ad
Gtiloka a0 félagido purfi & fjarmdégnun ad halda a timum pegar frambod
lansfjéar er takmarkad.

Verdbolga og veentingar par um hafa ahrif & vaxtastig og par med fjarmagnslidi
félagsins. Verdbolga innlands hefur téluverd ahrif & rekstur og efnahag félagsins
en um 81% heildarskulda Regins voru verdtryggdar pann 31. desember 2017 og
neer allar leigutekjur félagsins, eda 96% heildarleigutekna voru verdtryggdar i
arslok 2017. Verdbdlga t.d. tilkomin vegna gengislaekkunar islensku krénunnar




getur m.a. valdid pvi ad verdtryggdar skuldir heekka & medan markadsleiga
leekkar og geta leigutaka til ad standa i skilum minnkar. Vid slikar adstedur geta
leigutekjur samstedunnar lekkad pratt fyrir visitlutengingu leiguverds i
leigusamningum. Jafnframt er 6vist ad markadskjor leigu fylgi verdbdlgu og pvi
kann endurdtleiga fasteigna ad hafa ahrif a leigutekjur félagsins. Vidtek notkun
verdtryggingar & islandi getur auk pess valdid hakkunum & ymsum
rekstrarkostnadi, svo sem vidhaldskostnadi auk avoxtunarkréfu og
markadsverdi fasteigna. Framangreind atridi geta vegio pungt i afkomu Regins.

Vegna markadarins sem félagio starfar a4 kann félagid og dotturfélog pess
a hverjum tima ad vera adili ad einhvers konar agreiningsmalum sem koma
upp ad halfu félagsins eda & hendur félaginu. Agreiningsmalin geta verid
ad ymsum toga en algengasta agreiningsefnido vardar leigugreidslur a
hasneadi.

A félaginu hvilir samningsbundin skylda til ad uppfylla ymis akvadi
fjarmoégnunarsamninga. Ef félagid yrdi 6feert um ad standa vid skuldbindingar
sinar, eda heetti af einhverjum asteedum ad gera pad, ttu lanveitendur rétt 4 ad
rifta umreeddum samningum, sem geeti haft i for med sér gjaldfellingu lana og
neikveedar fjarhagslegar afleidingar fyrir félagid ef endurfjarmdgnun reyndist
Ohagstaed eda Omdguleg. Ahetta vardandi endurfjarmognun er avallt til stadar
hja félogum sem eru fjarmognud med lantdkum. Badi er til stadar haetta a pvi
ad félagio nai ekki ad fjarmagna sig a sambaerilegum eda betri kjérum og adur
og einnig hattan & pvi ad félaginu takist ekki ad endurfjarmagna lan sin fyrir
gjalddaga eda semja um aframhaldandi fjarmégnun og geti pvi mogulega ekki
stadio vid fjarhagsskuldbindingar sinar.

Steerstu lanveitendur samstaedu Regins eru Arion banki hf. (einnig nefndur
»Arion banki“ eda ,,bankinn‘), Landsbanki [slands hf. og Stefnir hf. Samstada
Regins fjarmagnar sig einnig ad téluverdu leyti med Gtgafu skuldabréfa. Arid
2017 gaf félagid Gt 70.000.000.000 kréna Gtgadfuramma sem pad getur gefid Gt
skuldaskjol undir.

A nastu premur arum munu leigusamningar losna sem samtals standa undir
18% af heildarleigutekjum Regins. Akvedin ahztta er folgin i pvi ad leigutakar
finnist ekki ad peim rymum sem losna og ad eignir standi pvi audar i &kvedinn
tima mead tilheyrandi tekjutapi fyrir félagio.

Starfsemi félagsins heyrir undir samkeppnislég nr. 44/2005 og eftirlit
Samkeppniseftirlitsins sem framfylgir bodum og bdnnum peirra laga og
getur fhlutun pess haft fjarhagsleg ahrif & Gtgefanda.

EKkki heegt ad abyrgjast ad vatryggingar veiti fullkomna vorn gegn tjoni i
ollum tilfellum sem atlun félagsins er ad tryggja sig fyrir.

Stefnumotunardhatta er heettan 4 ad vidskiptalegar akvardanir,
framkvaemd peirra eda skortur & vidbrogdum vid breytingum i
rekstrarumhverfi leidi til verri afkomu. Vidskiptastefna félagsins motast
af skilgreindri stefnu og markmidum. Hetta er & ad félaginu takist ekki ad
framkvama yfirlysta stefnu sina til hlitar, annad hvort vegna eigin mistaka
eda vegna sveiflna i efnahagslifi sem hafa ahrif & eftirspurn.

Sérstok skréning er virdisaukaskattsskraning sem veitir aukinn
innskattsrétt sem bundinn er &kvednum skilyroum. Leigusali parf ad
uppfylla akvedin skilyrdi eigi hann ad fa sampykkta frjalsa skraningu
vegna fasteigna. Leiga umreaddrar fasteignar, eda eftir atvikum hluta
hennar, parf ad vera i atvinnuskyni og ma hisnadid eingéngu vera notad
til atvinnurekstrar. Einnig skal liggja fyrir fullgildur leigusamningur med
pinglystri yfirlysingu um sampykki leigutaka fyrir frjalsri skraningu
leigusala. begar leigusali hefur fengid heimild til frjalsrar skraningar skal
hann innheimta Gtskatt af leigugjaldinu. Ef krafist er tryggingafjar ber
honum einnig ad innheimta Utskatt af pvi. Leigutakanum er svo heimilt ad




telja skattinn af leigugjaldinu til innskatts samkvemt almennum reglum
laga nr. 50/1988 um virdisaukaskatt, p.e. ef leigutakinn stundar
virdisaukaskattskyldan rekstur. Virdisaukaskattskvadir ahvilandi &
fasteignum félagsins i lok ars 2017 namu 3.265 m.kr.

Steerstur hluti eigna Regins hf. eru fjarfestingareignir. 1 légum um
tekjuskatt nr. 90/2003 er kvedid & um ad fasteignir skuli fyrndar um
akvedido hlutfall arlega, en i reikningsskilum félagsins eru
fjarfestingareignir félagsins metnar af stjornendum pess & gangvirdi &
reikningsskiladegi i samremi vid alpjédlegan reikningsskilastadal nr. 40
(1AS). bannig kann bdkfaert virdi eigna ad vera annad en skattalegt bokfeert
virdi eigna. Bokfeart virdi fjarfestingaeigna Regins er harra en skattalegt
bokfeert virdi peirra sem leidir til tekjuskattsskuldbindingar, p.e. frestun &
skatti sem félli til vio skattalegan hagnad medal annars af solu
fjarfestingareigna ef félagio seldi fjarfestingareignir sinar & bdkfaerou
verdi. Breyting 4 mati fjarfestingareigna hefur pannig bein ahrif a
tekjuskattsskuldbindingu félagsins. Ofangreind skattfrestun getur falio i
sér aheaettu sem felst i pvi ad skatthlutfall getur hafa breyst pegar
skattalegur hagnadur eda tap er & endanum innleyst med s6lu
fjarfestingareigna.

Breytingar & légum og reglugerdum,  démsarskurdir  eda
stjornvaldsédkvardanir gaetu haft ahrif & starfsemi Regins til lengri eda
skemmri tima. Slikar breytingar getu leitt til taps fyrir Reginn eda med
60um heetti haft neikvaed ahrif & ardsemi félagsins eda fjarhagsstoou.

Arsreikningar félagsins hafa fra og med arinu 2012 verid Gtbanir i
samremi vid alpjodlega reikningsskilastadla (International Financial
Reporting Standards, IFRS) eins og peir hafa verid sampykktir af
Evropusambandinu. Reikningsskilastadlarnir eru i stédugri endurskodun
og breytingar & peim geetu haft ahrif & fjarhagsuppgjoér félagsins.

D.3

Lykilupplysingar um
helstu aheattur sem
varda verdbréfin
sérstaklega

Avéxtun af hlutabréfum raedst annars vegar af ardgreidslum og hins vegar
af breytingum & verdi hlutabréfa fra kaupum til sélu.

Fjarfesting i hlutabréfum felur i sér margvislega ahettu. Deemi um ahettu
sem getur haft dhrif a verd hlutabréfa er markadsahetta, seljanleikadhetta
0g motadilaahatta. Markadsdhetta skapast af verdbreytingum & tilteknum
hlutabréfamarkadi i heild sinni sem rekja ma til 6vaentra atburda og
breytinga & ytri skilyrdum sem hafa ahrif & rekstur fyrirtekja og
pjédarbusins i heild. Seljanleikaahatta felst i pvi ad eftirspurn eftir
hlutabréfum Gtgefanda getur verid mismikil fr4 einum tima til annars.
Motadiladhaetta felst i pvi ad vid kaup eda s6lu hlutabréfa eda gerd annarra
samninga um fjarmalagerninga er hugsanlegt ad samningsadili efni ekki
samninginn pegar ad uppgjori kemur. Enn fremur parf ad hafa i huga ad
hlutabréf eru réttleegstu krofur i eignir hlutafélags, sem pydir ad vid slit
eda gjaldprot Gtgefanda fa hluthafar greitt i hlutfalli vid hlutafjareign sina,
kvedi sampykktir ekki & um adra skipan, pad sem eftir stendur af eignum
félagsins eftir ad allir adrir krofuhafar hafa fengio gildar krofur sinar
greiddar.

Fjdrmalamarkadir eru h&dir pvi rekstrarumhverfi sem opinber yfirvdld
skapa fyrirtekjum. Umfangsmiklar breytingar & peim lagaramma sem
gildir um fjarméalamarkadi geta haft neikveed ahrif og skapad 6roa &
morkudum.

Seljanleikaahatta er skilgreind sem su &hatta er felst i pvi hversu audvelt
eda erfitt er ad selja eign & verdi sem nast raunvirdi. Ahattan er badi
folgin i magni, p.e. ad markadurinn taki vid pvi magni sem vilji er til ad
selja & raunvirdi hverju sinni, og gengi, par sem umfangsmikil vidskipti
med hlutabréf félags geta haft veruleg ahrif & verdmyndun bréfanna.




Hlutabréfamarkadir eru sérstaklega n@mir fyrir ymsum ahrifapattum sem
geta an fyrirvara leitt til leekkunar eda haekkunar hlutabréfaverds.
Markadsverd hlutabréfa getur sveiflast eftir ad vidkomandi
hlutabréfaflokkur hefur verio tekinn til vidskipta a skipulégdum
verdbréfamarkadi, par med téldum Adalmarkadi Nasdag Iceland.

Skipan eignarhalds getur falid i sér seljanleikadhattu fyrir fjarfesta.
Fjarfestar eru minntir &4 ad eignarhald Gtgefenda getur breyst hratt og an
fyrirvara.

Hlutabréfaflokkur Gtgefanda var tekinn til vidskipta & skipulegum
verdbréfamarkadi, Adalmarkad Nasdaq Iceland, ario 2012 og gilda um
hann og hlutabréfin sem hann gefur Gt reglur Fjarmalaeftirlitsins (einnig
nefnt ,FME®), kt. 541298-3209, Hofdatlni 2, Reykjavik, nr. 1050/2012
um meoferd innherjaupplysinga og vidskipti innherja, reglugerd nr.
630/2005 um innherjaupplysingar og markadssvik auk reglugerdar nr.
707/2008 um upplysingagjof og tilkynningarskyldu skv. légum nr.
108/2007 um verdbréfavidskipti. Auk pess gilda um utgefandann Reglur
fyrir Gtgefendur fjarmalagerninga gefnar Gt af Nasdaq Iceland en
nugildandi reglur voru sidast gefnar Gt pann 1. janGar 2018 i samraemi vid
16g nr. 110/2007 um kauphallir.

peir sem fjarfesta i hlutabréfum utgefanda falla undir 16g og reglur sem
varda hlutabréfavidskipti, s.s. reglur um yfirtokutilbod, vidskipti innherja
og fléggunarskyldu vegna hlutabréfa félaga sem tekin hafa verid til
vidskipta & skipulegum hlutabréfamarkadi. Brot gegn tilteknum akvedum
laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti, framin af asetningi eda galeysi,
varda sektum eda fangelsi allt ad tveimur eda sex arum.

Adur en akvordun er tekin um fjarfestingu i hlutabréfum sem Reginn gefur
at er mikilvegt ad fjarfestar leggi sjalfir mat & pd aheattu sem felst i ad
fjarfesta i hlutabréfunum. Fjarfestum er rddlagt ad skoda lagalega stédu
sina og pau skattalegu &hrif sem kaup & hlutabréfum kunna ad hafa og eru
hvattir til ad saekja sér tilheyrandi 6h&da radgjof.

E. Tilbod
Lid - , .
ur Upplysingakrafa Upplysingar
E.1l Heildarfjarhad nettd-

sOluandvirdis og mat &
heildarkostnadi vid
Gtgafuna/atbodid, p.m.t.
4eetladur kostnadur sem
Gtgefandi eda
tilbodsgjafi krefur
fjarfestinn um

pann 17. september 2018 fullnytti stjérn Regins sér heimild
hluthafafundar pann 14. mars 2018, eda 220.532.319 kr. ad nafnvirdi, til
ad hakka hlutafé félagsins. Aatlad nettésdluandvirdi nyrra hluta er
5.409.657.785kr.

Utgefandi ber kostnad sem hlyst af pvi ad fa hlutabréf Gtgefanda tekin til
vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland og er heildarkostnadur félagsins
aatladur um 50 m.kr. Par er um ad reda kostnad vio yfirferd og
stadfestingu lysingar samkvemt gjaldskra Fjarmalaeftirlitsins, kostnad
vid toku hlutabréfa til vioskipta samkvaemt gjaldskrd Nasdaqg Iceland,
poknanir til umsjonaradila vegna radgjafar til félagsins i pvi ferli ad fa
nyja hluti félagsins tekna til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland og
aora kostnadarlidi sem til falla vid undirbGning & pvi ad fa nyja hluti
félagsins tekna til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland.
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E.2a

Astedur fyrir atbodinu,
notkun ago6dans, aztlad
nettés6luandvirdi

Utgafa nyrra hluta er til komin vegna kaupsamnings a milli Regins og
Fast 1 slhf. sem undirritadur var 18. mai 2018 um kaup Regins & 6llu
hlutafé dotturfélaga FAST-1 slhf., HTO ehf. og FAST-2 ehf.

Heildarvirdi hins keypta er samtals 22.717 m.kr. og verdur ad fullu
fjarmagnad med Gtgafu & nyju hlutafé, 1ansfé og yfirtoku ahvilandi

skulda. Nyir hlutir verda & genginu 24,53. Aztlad nettoséluandvirdi
nyrra hluta er 5.409.657.785kr.

E.3

Skilmalar og skilyrdi
Utbodsins

A ekki vid

E.4

Méogulegir hagsmuna-
arekstrar

Athygli er beint ad peim hagsmunum sem Arion banki hf. kann ad hafa i
tengslum vid fyrirhugada aukningu hlutafjar i Regin.

e Arion banki hf. 4 1,77% hlutafjar i Reginn.

o Fyrirtekjaradgjof fjarfestingarbankasvids Arion banka hf. hefur
umsjén med fyrirhugadri toku & nyatgefnum hlutum i Gtgefanda til
vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland, i pvi felst m.a. rddgjof til
forsvarsmanna Gtgefanda um naudsynlegar rddstafanir par ad Iatandi,
radgjof vio gerd lysingar og faer Arion Banki hf. poknun fré Gtgefanda
fyrir pa pjonustu.

e Arion banki hf. er einn lanveitanda Regins, en fyrirtekjasvid bankans
annast pau vioskipti.

e Arion banki hf. er einn vidskiptabanka utgefanda og annast
fyrirteekjasvid og vidskiptabankasvid bankans pau vidskipti.

Bankinn vekur athygli & reglum Arion banka hf. um hagsmunaéarekstra,
sem eru settar i samrami vid 8. gr. i [6gum nr. 108/2007 um
verdbréfavidskipti, en paer er ad finna & vefslodinni
http://www.arionbanki.is/themes/arionbanki/arionbanki/documents/05_B
ankinn/Starfsemi/Stjornarhaettir/Reglur-og-skilmalar/Reglur/2011-11-
15 Hagsmunadrekstrar.pdf (sétt 28.juni 2018), og ad peir kynni sér alla
hugsanlega hagsmunadrekstra sem tilgreindir eru i verdbréfalysingu
pessari.

E.5

Adili sem bydur
verdbréfid til sélu

Solutakmarkanir

Fyrirtekjaraogjof fjarfestingarbankasvids Arion banka hf., kennitala
581008-0150, Borgartini 19, 105 Reykjavik, hefur umsjon med aukningu
hlutafjar Regins hf.

Eftir Gtgafu og afhendingu nyudtgefinna hluta i dtgefanda til Fast-1 slhf.
verda sOlutakmarkanir & samtals 8% hlutafjar i Gtgefanda. Fast-1 slhf.
verdur annars vegar 6heimilt ad selja 4% hlut i tvo m&nudi fr4 afhendingu
og hins vegar 6heimilt ad selja 4% hlut i fjéra m&nudi fra afhendingu nyrra
hluta i Regin.

E.6

Fjarhad og hlutfall
tafarlausrar pynning-ar
vegna Uthodsins

I kjolfar atgafunnar mun nafnverd Gtistandandi hluta i Reginn hakka ur
1.605.711.637 kr. i 1.826.243.956 kr. og mun hlutfallsleg hlutabréfaeign
naverandi hluthafa verda pynnt um 12,1%.

E.7

Kostnadur fjarfesta

A ekki vid
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1. AHAETTUPATTIR

Fjarfesting i hlutabréfum felur i sér ymsa &heettupeetti. Verdmeeti hlutabréfanna getur lekkad jafnt sem hakkad og
fjarfestar geta tapad andvirdi allrar fjarfestingar sinnar i hlutabréfum eda eftir atvikum hluta hennar.

Adur en akvordun er tekin um fjarfestingu i hlutabréfum sem Reginn gefur Gt er mikilvaegt ad fjarfestar leggi sjalfir
mat 4 pa ahaettu sem felst i ad fjarfesta i hlutabréfunum. Fjarfestum er radlagt ad skoda lagalega stédu sina og pau
skattalegu ahrif sem kaup & hlutabréfum kunna ad hafa og eru hvattir til ad sekja sér tilheyrandi éhada radgjof.

Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér vel allar upplysingar sem koma fram i lysingu Gtgefanda sem verdbréfalysing
pessi er hluti af. Fjarfestar eru sérstaklega hvattir til ad kynna sér vel allar upplysingar um pa ahattu- og ovissupeetti
Utgefandans og samstaedu hans, sem lyst er i kéflum um &hattupeetti i lysingu Gtgefanda dagsettri 17. september 2018
undir heitinu 1. Ahzttupattir sem verdbréfalysing pessi er hluti af, og geetu haft veruleg ahrif & samstaedu Utgefanda
og fjarfestingar i hlutabréfum Gtgefanda.

Umfjollun um pa &heettupeetti sem Gtgefandinn alitur ad skipti mali fyrir hlutabréfin sem verdbréfalysing pessi tekur
til svo meta megi markadsahettuna sem tengist peim er ad finna i k6flum um ahettupeetti i verdbréfalysingu pessari
og Utgefandalysingu Gtgefandans, dagsettri 17. september 2018. bessi kafli, 1. Ahattupeettir, inniheldur upplysingar
um aheettupaetti sem atgefandi telur skv. bestu vitund eiga sérstaklega vio um hlutabréf atgefin af honum, en peim er
ekki skipad i rod eftir mikilvaegi. Kaflinn 1. Ahettupzttir i Gtgefandalysingunni, dagsettri 17. september 2018,
inniheldur upplysingar um ahettupaetti sem utgefandinn telur skv. bestu vitund eiga sérstaklega vid um Gtgefandann,
samstadu hans og atvinnugrein hans. Ahzttupzettir pessir eru hadir 6vissu og pvi er tgefanda ekki mégulegt ad segja
til um likur & pvi ad peir geti att sér stad. Moguleiki er & pvi ad adrir peettir en peir sem taldir eru upp, a grundvelli
beirra upplysinga sem nu liggja fyrir og Utgefanda er kunnugt um, geti haft ahrif & markadsvirdi hlutabréfa Gtgefnum
af (tgefanda og/eda getu Utgefanda til ad standa vid skuldbindingar sinar.

1.1 Almenn dheetta hlutabréfa

Naudsynlegt er ad hafa i huga ad fjarfestingar i hlutabréfum fela ad 6llu j6fnu i sér meiri ahettu en fjarfestingar i
skuldabréfum, par sem eigendur skuldabréfa eru framar i r6d kréfuhafa en eigendur hlutabréfa. Avoxtun af
hlutabréfum reaedst annars vegar af arogreidslum og hins vegar af breytingum a verdi hlutabréfa fra kaupum til sélu.
Sveiflur i gengi hlutabréfa eru almennt meiri en sveiflur i gengi skuldabréfa og veromeeti peirra getur jafnvel purrkast
Ut. Heegt er ad dreifa aheattunni sem felst i ad fjarfesta i hlutabréfum i einstokum fyrirteekjum med pvi ad fjarfesta i
safni hlutabréfa 6likra fyrirteekja og/eda 6likra tegunda fjarmalagerninga. Einnig ma etla ad pad auki skilning a ahattu
vid hlutabréfakaup ef fjarfestir einskordar slik kaup vid félég i rekstri sem hann annad hvort pekkir vel eda getur sett
sig inn i med godu moti. Jafnframt méa draga verulega Ur fjarhagslegri ahaettu samfara hlutabréfakaupum med pvi ad
fordast eda lagmarka lantékur vegna peirra. Engu ao sidur er ekki med 6llu haegt ad komast hja &haettupattum sem
fylgja hlutabréfamarkadinum.

Fjérfesting i hlutabréfum felur i sér margvislega dhettu. Demi um &hzttu sem getur haft &hrif & verd hlutabréfa er
markadsahetta, seljanleikadhaetta og motadiladheetta. Markadséheetta skapast af verdbreytingum & tilteknum
hlutabréfamarkadi i heild sinni sem rekja ma til dvaentra atburda og breytinga & ytri skilyrdum sem hafa ahrif & rekstur
fyrirteekja og pjoodarbusins i heild. Seljanleikadheetta felst i pvi ad eftirspurn eftir hlutabréfum Gtgefanda getur verio
mismikil fra einum tima til annars eda su aheetta er felst i pvi hversu audvelt eda erfitt er ad selja eign & verdi sem naest
raunvirdi.. Métadiladhatta felst i pvi ad vid kaup eda sélu hlutabréfa eda gerd annarra samninga um fjarmalagerninga
er hugsanlegt ad samningsadili efni ekki samninginn pegar ad uppgjori kemur. Enn fremur parf ad hafa i huga ad
hlutabréf eru réttleegstu krofur i eignir hlutafélags, sem pydir ad vid slit eda gjaldprot Gtgefanda fa hluthafar greitt i
hlutfalli vid hlutafjareign sina, kvedi sampykktir ekki & um adra skipan, pad sem eftir stendur af eignum félagsins eftir
ad allir adrir krofuhafar hafa fengid gildar krofur sinar greiddar.

Fjarmélamarkadir eru hadir pvi rekstrarumhverfi sem opinber yfirvold skapa fyrirteekjum. Umfangsmiklar breytingar
& peim lagaramma sem gildir um fjarmalamarkadi geta haft neikvad ahrif og skapad 6réa & mérkudoum.

Fra og med arinu 2009 hafa hlutabréf 14 félaga verid tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland og hefur
umfang vioskipta hlutabréfamarkadinum undanfarin ar verid stddugt en rétt er ad benda & ad vidskipti a
hlutabréfamarkadi a hverjum tima eru had ymsum markadsadsteedum beedi i innra og ytra umhverfi fyrirteekja og
efnahagsumhverfinu almennt. Malikvardi 4 seljanleikaahzttu er bilid & milli kaup- og solutilboda & markadi. Ahzttan
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er badi félgin i magni, p.e. ad markadurinn taki vid pvi magni sem vilji er til ad selja & raunvirdi hverju sinni, og
gengi, par sem umfangsmikil vidskipti med hlutabréf félags geta haft veruleg ahrif & veromyndun bréfanna.

Peir sem hafa i hyggju ad fjarfesta i hlutum Gtgefanda purfa ad hafa i huga ad ekki er haegt ad veita tryggingu fyrir pvi
ad fjarfestingin muni reynast ardsom. P& skulu veentanlegir fjarfestar einnig hafa pad hugfast ad pratt fyrir ad
fjarfesting i hlutabréfum kunni ad skila godri a&voxtun almennt er s heetta avallt fyrir hendi ad hlutabréf i einstkum
félogum laekki i verdi. Af peim sdkum er vaentanlegum fjarfestum bent & ad dreifa hettu sinni og leita sér
fjarfestingarradgjafar.

1.2 Lagaumhverfi tengt toku hlutabréfa til vidskipta

Lysingin, sem verdbréfalysing pessi er hluti af, er birt i tengslum vid umsokn um téku nydtgefinna hluta i
hlutabréfaflokki Regins til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland. Taka nyrra hluta til vioskipta a skipulegum
verobréfamarkadi fer fram i samraemi vid akvadi islenskra laga og reglugerda um verdbréfavidskipti, sbr. 16g nr.
108/2007, og falla Utgefandi og fjarméalagerningar sem hann gefur Gt par undir. Tilskipun Evrépupingsins og -radsins
2003/71/EB fra 4. nbvember 2003 og tilskipun 2010/73/ESB um lysingar og undirgerdir peirra hafa verid innleiddar
i islenskan rétt med dkveedum laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti og reglugerdum settum a grundvelli peirra,
b.e. reglugerdar nr. 837/2013 um almennt Utbod verdbréfa ad verdmeeti jafnvirdis 5.000.000 evra i islenskum kronum
eda meira og toku verdbréfa til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi og reglugerdar nr. 243/2006 um gildistoku
reglugerdar framkvemdastjornarinnar nr. 809/2004 um framkveemd tilskipunar Evropupingsins og -radsins
2003/71/EB ad pvi er vardar upplysingar i lysingum, svo og framsetningu peirra, upplysingar felldar inn med tilvisun,
og birtingu lysinganna, svo og dreifingu auglysinga, allt med doronum breytingum. Lysingin fylgir akveedum um
upplysingagjof i lysingum skv. vidaukum 1 og 111 vid fylgiskjal I vid reglugerd nr. 243/2006. Lysingin er einnig Gtbdin
med hlidsjon af Reglum fyrir Gtgefendur fjarmalagerninga sem gefnar voru Ut af NASDAQ Iceland hf. 1. jantar 2018.

Hlutabréfaflokkur Utgefanda var tekinn til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkaoi, Adalmarkad Nasdaq Iceland,
arid 2012 og gilda um hann og hlutabréfin sem hann gefur Gt reglur Fjarmalaeftirlitsins (einnig nefnt ,,FME®), kt.
541298-3209, Hofdatlni 2, Reykjavik, nr. 1050/2012 um medferd innherjaupplysinga og vidskipti innherja, reglugerd
nr. 630/2005 um innherjaupplysingar og markadssvik auk reglugerdar nr. 707/2008 um upplysingagjof og
tilkynningarskyldu skv. l6gum nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti. Auk pess gilda um Gtgefandann Reglur fyrir
utgefendur fjarmalagerninga gefnar Gt af Nasdaq Iceland en nigildandi reglur voru sidast gefnar Gt pann 1. jandar
2018 i samraemi vid 16g nr. 110/2007 um kauphallir.

Utgefanda ber ad fara eftir framangreindum ldgum og reglum auk laga og reglugerda sem sidar kunna ad vera settar
og hafa ahrif a starfsemi eda hlutabréf Gtgefanda, sem m.a. fela i sér upplysingaskyldu. Brot & peim kann ad hafa
fjarhagsleg ahrif & utgefanda. Alvarleg brot a pessum reglum kunna ad hafa pad i for med sér a0 Fjarmalaeftirlitio eda
Nasdaq lceland taki hlutabréf i Utgefanda Ur vidskiptum um tiltekinn tima eda endanlega. Brjéti UGtgefandi
framangreind 16g eda reglur eda 10g eda reglur sem sidar kunna ad vera settar og hafa ahrif & starfsemi eda hlutabréf
utgefanda, kann pad enn fremur ad hafa ahrif & ordspor Gtgefanda og getur pad haft peer afleidingar ad hlutabréf
utgefanda falli i verdi.

peir sem fjarfesta i hlutabréfum Gtgefanda falla undir 16g og reglur sem varda hlutabréfavidskipti, s.s. reglur um
yfirtékutilbod, vidskipti innherja og floggunarskyldu vegna hlutabréfa félaga sem tekin hafa verid til vidskipta &
skipulegum hlutabréfamarkadi.

Brot gegn tilteknum dkvaedum laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti, framin af asetningi eda galeysi, varda sektum
eda fangelsi allt ad tveimur eda sex arum.

1.3 Pynning hlutafjareignar

Hlutafjaraukning getur pynnt hlutafjareign hluthafa. Ef Utgefandi haekkar virkt hlutafé sitt med 6orum heetti en Gtgafu
jofnunarhlutabréfa mun hlutfallsleg hlutafjareign peirra sem eiga hlutabréf i atgefanda fyrir minnka i samreemi vid
aukninguna nema peir fjarfesti i nyjum hlutum i datgefanda i hlutfalli vié hlutafjareign sina. Tilgangur
hlutafjaraukningar er ad jafnadi fjarmégnun sem atlad er ad auka veromeeti félagsins. Fjarfestar skulu hafa i huga ad
s& moguleiki er avallt fyrir hendi ad Gtgefandi auki hlutafé sitt i framtidinni.



Sampykki hluthafafundar parf til ad breyta hlutafé, hvort sem er til haekkunar eda leekkunar. Samkvaemt 2. mgr. 4. gr.
sampykkta félagsins, dagsettum 17. september 2018 hefur stjorn Regins heimild til ad auka hlutafé félagsins um allt
a0 kr. 270.943.956 ad nafnverdi. Forgangsréttur hluthafa mun ekki gilda um hid nyja hlutafé en a hluthafafundi 14.
mars 2018 var dkvedid ad falla fra forkaupsréttinum. Stjorn félagsins hefur heimild til ad radstafa hlutafénu til ad efna
skuldbindingar félagsins gagnvart seljendum vegna kaupa félagsins a 45% hlut i FM-hus ehf. og vegna samninga um
kaup & doétturfélégum FAST-1 slhf. p.e. HTO ehf. og FAST-2 ehf. bann 12. april 2018 nytti stjorn félagsins sér
ofangreinda heimild til ad hakka hlutafé um 50.411.637 ad nafnverdi i tengslum vid FM-hds ehf. og pann 17.
september 2018 fullnytti stjornin heimild til heekkunar & hlutafé um 220.532.319 ad nafnvirdi til ad efna kaupsamning
vegna kaupa & dotturfélégum Fast-1 sIhf. og lyst er nanar i kafla 2.2 Utgafa nyrra hluta og asteda Utgafu.

Félagio & enga eigin hluti. EKKki er fyrirliggjandi heimild til stjoérnar til kaupa & eigin hlutum félagsins.

14 Markadsverd hluta Gtgefanda getur sveiflast

Hlutabréfamarkadir eru sérstaklega nemir fyrir ymsum ahrifapattum sem geta an fyrirvara leitt til lsekkunar eda
haekkunar hlutabréfaverds. Markadsverd hlutabréfa getur sveiflast eftir ad viokomandi hlutabréfaflokkur hefur verid
tekinn til vidskipta & skipuldgdum verdbréfamarkadi, par med toldum Adalmarkadi Nasdaq Iceland.

Sa& moguleiki er til stadar ad fjarfestar geti ekki selt hlutabréfaeign sina med audveldum hetti eda purfi ad selja med
afsleetti midad vid hlutabréf fr4 sambaerilegum Gtgefendum. Til pess ad fjarfestar geti selt hlutabréfaeign sina parf ad
vera til stadar virk hreyfing med hlutabréfin & markadi.

15 Uppbygging a eignarhaldi

Skipan eignarhalds & hverjum tima getur falid i sér seljanleikaahettu fyrir fjarfesta.

Steerstu hluthafar Gtgefanda geetu, mida vid eignarhald sitt, tekid sig saman um ad hafa veruleg ahrif & mal sem borin
eru undir atkveedi hluthafafundar. beir hafa einnig vald til ad koma i veg fyrir breytingu & yfirradum og getu gripid
til adgerda sem gaetu haft veruleg neikvaed ahrif & verdmeeti hlutabréfa i Gtgefanda. Petta & badi vid um eignarhald
utgefanda samkvamt nlverandi hlutaskré og eignarhald eftir fyrirhugada aukningu hlutafjar.

Fjérfestar eru minntir 4 ad eignarhald Gtgefenda getur breyst hratt og &n fyrirvara. EkKki liggja fyrir upplysingar um
hvort eda pa hvenagr eda med hvada heetti hluthafar i hopi sterstu hluthafa Regins &forma ad selja pa eignarhluti sem
beir munu eiga eftir hlutafjaraukninguna sem lyst er i kafla 2.2 Utgafa nyrra hluta og asteeda Utgafu i verdbréfalysingu
pbessari. Eftir tgafu og afhendingu nydtgefinna hluta i tgefanda til Fast-1 slhf. verda s6lutakmarkanir & samtals 8%
hlutafjar i atgefanda. Fast-1 slhf. verdur annars vegar 6heimilt ad selja 4% hlut i tvo manudi fra afhendingu og hins
vegar 6heimilt ad selja 4% hlut i fjéra manudi fra afhendingu nyrra hluta i Regin.

Takmarkanir eru i islenskri 16ggjof a eignarhaldi erlendra adila a islenskum fasteignum og fasteignafélogum, samanber
16g nr. 19/1996 um eignarrétt og afnotarétt fasteigna, sem geta mégulega minnkad seljanleika hlutabréfa i tgefanda
ef mogulegur kaupendahépur er par med takmarkadri en raunveruleg eftirspurn fjarfesta segir til um.

Fjarfestum er radlagt ad kynna sér upplysingar um steerstu hluthafa og fyrirsjaanlegar eignarhaldsbreytingar, sem
koma fram i kaflanum 2.2 Utgafa nyrra hluta og asteeda Gtgafu i verdbréfalysingu pessari, svo og upplysingar i
utgefandalysingu, dagsettri 17. september 2018, undir kaflanum 6.2 Hluthafar.



2. HELSTU UPPLYSINGAR

2.1 Veltufé, fjarmdgnun og skuldastada

Stjérnarformadur félagsins og forstjéri lysa pvi yfir fyrir hénd GUtgefanda ad peir telji veltufé Regins vera fullnegjandi
til ad uppfylla ndverandi parfir félagsins, svo og ad fjarmdgnun og skuldastada Regins pann 30.6.2018 hafi verid eins
og synt er i eftirfarandi t6flu. Fjarmégnun og skuldastada Regins hefur ekki tekid verulegum breytingum fra 30.6.2018.

pann 18. mai 2018 var undirritadur kaupsamningur milli Regins og Fast-1 slhf. & 6llu hlutafé détturfélaga Fast-1 slhf.,
HTO ehf. og Fast-2 ehf. Fyrirhugud kaup midast vio ad heildarvirdi (e. EV) HTO og Fast-2 sé metid a 22.717 m. kr.
Endanlegt kaupverd hlutafjar mun radast af skuldastédu félaganna vid afhendingu. Verda vidskiptin ad fullu
fjarmodgnud med Utgafu & nyju hlutafé i Regin ad nafnverdi 220.532.319 a genginu 24,53, lansfé og yfirtéku ahvilandi
skulda. Unnid er ad lokafragangi vidskiptanna og er gert rad fyrir ad félogin verdi afhent 21. september 2018.

Eftirfarandi fjarhagsupplysingar eru i samraemi vid efnahagsreikning samsteedu Regins hf. 30.6.2018, sem er hluti af
kénnudu fjarhagsuppgjori felagsins fyrir timabilid 1. jantar — 30. juni 2018. Taflan inniheldur ekki skuldbindingar
utan efnahags og skilyrtar skuldbindingar, en sterstu skuldbindingar félagsins af pvi tagi eru vegna
virdisaukaskattskvada en & fasteignum félagsins hvila innskattskvadir! ad fjarhad 3.265 m.kr. pann 31.12.2017 auk
undirritadra samninga um 6afhent og égreitt leiguhlsnadi ao fjarhaed 3.140 m.kr.. Bent er & arshluta- og arsreikninga
utgefanda sem birtir eru i heild sinni med skyringum i ttgefandalysingu, dagsettri 17. september 2018, kafla 10. Ars
og arshlutareikningar samsteedu Regins hf. 1. jantar 2015 — 30. jani .2018, svo og a umfjéllun um fjarhagsupplysingar
i Utgefandalysingunni, kafla 7. Fjarhagsyfirlit, sem varda eignir og skuldir, fjarhagsstéou og afkomu.

Fjarmdégnun samstedunnar (m.kr.) 30.6.2018 31.12.2017 31.12.2016 31.12.2015
Skammtimaskuldir
- med vedi 1.768 1.784 2.987 1.204
- an abyrgda/veds 1.185 3.338 3.012 1.479
Skammtimaskuldir samtals 2.953 5.122 5.999 2.683
Langtimaskuldir
- med dbyrgdum 3.731 6.362 5.130 4.062
- med vedi 56.628 50.413 44.506 37.600
- &n dbyrgda/veds 6.000 3.018 0 0
Langtimaskuldir samtals 66.359 59.793 49.636 41.662
Eigio fé
Hlutafé 1.606 1.555 1.555 1.429
Varasjodir 13.029 11.820 11.820 9.080
Bundinn hlutdeildarreikningur 11.345 9.237 4.995
Matsbreytingar fjarfestingareigna - - - 7.415
Orédstafad eigid fé 10.164 10.476 10.971 4.340
Hlutdeild minnihluta 0 1.564 - -
Eigid fé samtals 36.144 34.652 29.341 22.264
Samtals fjarmoégnun 105.456 99.567 84.976 66.609
2.2 Utgéafa nyrra hluta og astaeda Utgafu

A hluthafafundi Regins 14. mars 2018 var tillaga stjornar um ad breytingu & 4. gr. sampykkta félagsins sampykkt en
med pvi var stjorn Regins veitt heimild til ad auka hlutafé i Gtgefanda um allt ad 270.943.956 kr. ad nafnvirdi.
Fyrirhugud Gtgafa var annars vegar hluti af kaupum Regins a 45% hlut i fasteignafélaginu FM-hus ehf. og hinsvegar
kaup félagsins & 6llu hlutafé détturfélaga FAST-1 slhf., HTO ehf. og FAST-2 ehf.

! Innskattskvadir fyrnast & 10-20 arum. Ekki kemur til greidslu innskattskvadar nema forsendur breytist, annars vegar ad vidkomandi fasteign fari
i starfsemi sem er undanpegin virdisaukaskatti eda sé an kvadarinnar.



pann 12. april 2018 akvad stjérn Regins ad nyta hluta heimildarinnar fra 14. mars og hakka hlutafé félagsins um
50.411.637 kr. Hlutafjaraukningunni var radstafad sem greidslu vegna kaupa & 45% hlutafé i fasteignafélaginu FM-
has ehf. i samreemi vid kauprétt samkvaemt hlutahafasamkomulagi, dagsett 17. agast 2017 og fjallad er ndnar um i
kafla 7.1 broéun, horfur og breytingar & fjarhagsst6du i utgefandalysingu Regins.

pann 17.september 2018 akvad stjérn Regins ad fullnyta heimildina fra 14. mars, eda 220.532.319 kr. ad nafnvirai, til
ad hakka hlutafé félagsins. Utgafa nyrra hluta er til komin vegna kaupsamning & milli Regins og Fastl sIhf. sem
undirritadur var 18. mai 2018 um kaup Regins & 6llu hlutafé détturfélaga FAST-1 slhf., HTO ehf. og FAST-2 ehf.
Heildarvirdi hins keypta er samtals 22.717 m.kr. og verdur ad fullu fjarmagnad med atgafu & nyju hlutafé, lansfé og
yfirtéku dhvilandi skulda. Nyir hlutir verda & genginu 24,53 og verda s6lutakmarkanir & pridjung hlutanna, eda samtals
4% af heildarhlutafé eftir hlutafjaraukningu, i 2 manudi fra afhendingardegi og pridjungi hlutanna, eda samtals 4% af
heildarhlutafé eftir hlutafjaraukningu, i 4 manudi fra afhendingardegi. Forgangsréttur hluthafa mun ekki gilda um hid
nyja hlutafé.

A=tlad er ad skra hlutafjaraukninguna hja Fyrirteekjaskra 19. september 2018 og hja Nasdaq verdbréfamidstod hf.
pann 21. september 2018 og ad hlutirnir verdi teknir til vidskipta i kerfum Nasdaq Iceland hf. sama dag.

I kjolfar utgafunnar mun nafnverd Gtistandandi hluta i Reginn haekka ar 1.605.711.637 kr. i 1.826.243.956 kr. og mun
hlutfallsleg hlutabréfaeign ntverandi hluthafa verda pynnt um 12,1%.

Fyrir hlutafjdraukningu Eftir hlutafjaraukningu
Hluthafi Hlutir Eignarhlutur Hlutir Eignarhlutur
Fast-1 sIhf. - - 220.532.319 12,08%
Lifeyrissjédur verslunarmanna 205.388.362 12,79% 205.388.362 11,25%
Gildi - lifeyrissjodur 114.180.738 7,11% 114.180.738 6,25%
Sigla ehf. 100.000.000 6,23% 100.000.000 5,48%
Birta lifeyrissjoour 83.354.062 5,19% 83.354.062 4,56%
Lifeyrissj.starfsm.rik. A-deild 75.600.000 4,71% 75.600.000 4,14%
Stapi lifeyrissjodur 72.135.266 4,49% 72.135.266 3,95%
Landsbankinn hf. 64.769.684 4,03% 64.769.684 3,55%
Global Macro Absolute Return Ad 59.562.638 3,71% 59.562.638 3,26%
Brimgardar ehf. 52.200.000 3,25% 52.200.000 2,86%
Sofnunarsjodur lifeyrisréttinda 49.744.122 3,10% 49.744.122 2,72%
Lifsverk lifeyrissjoour 48.349.808 3,01% 48.349.808 2,65%
Frjalsi lifeyrissjéourinn 46.013.992 2,87% 46.013.992 2,52%
Sjova-Almennar tryggingar hf. 33.437.221 2,08% 33.437.221 1,83%
Global Macro Portfolio 29.010.300 1,81% 29.010.300 1,59%
Stefnir - Samval 28.718.539 1,79% 28.718.539 1,57%
Arion banki hf. 28.390.535 1,77% 28.390.535 1,55%
Lifeyrissj.starfsm.rik. B-deild 27.940.500 1,74% 27.940.500 1,53%
Benedikt Ranar Steingrimsson 25.205.818 1,57% 25.205.818 1,38%
Magnus Jéhannsson 20.623.961 1,28% 20.623.961 1,13%
IS Hlutabréfasjédurinn 20.333.773 1,27% 20.333.773 1,11%
Samtals 20 staerstu 1.184.959.319 73,80% 1.405.491.638 76,96%
Adrir hluthafar 420.752.318 26,20% 420.752.318 23,04%
Samtals hlutafé 1.605.711.637 100,00% 1.826.243.956 100,00%




Nyutgefnir hlutir i Reginn verda afhentir FAST-1 slhf. en Gtgefanda er ekki kunnugt um hvort eda hvernig FAST-1
slhf. muni dreifa hlutunum. Sterstu hluthafar FAST-1 slhf. eru Gildi — lifeyrissjédur med 19,9% eignarhlut,
Lifeyrissj6dur Verzlunarmanna med 19,6% eignarhlut, Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins A deild med 11,7%
eignarhlut, Festa lifeyrissjodur med 9,5% eignarhlut, Almenni lifeyrissjédurinn med 6,9% eignarhlut og Lifeyrissjédur
starfsmanna rikisins B deild med 6,8% eignarhlut.

2.3 Raostofun s6luandvirdis

Utgefandi hyggst nota séluandvirdi Gtgafu nyrra hluta, eda 5.409.657.785 kr., til pess ad greida hluta af kaupverdi alls
utgefins hlutafés i détturfélogum FAST-1 slhf., HTO ehf. og FAST-2 ehf.



3.  UPPLYSINGAR UM HLUTABREFIN OG TOKU TIL VIDSKIPTA

3.1 Hlutabréf tekin til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi

I kjolfar pess ad lysing Regins, dagsett 17. september 2018, sem verdbréfalysing pessi er hluti af hefur verid stadfest
af Fjarmalaeftirlitinu & Islandi mun stjorn félagsins dska eftir ad 61l nyutgefin hlutabréf i Regin verdi tekin til vioskipta
& Adalmarkadi Nasdaq Iceland.

Nasdaq Iceland mun fara yfir umsoknina. Verdi hin sampykkt mun Nasdaq Iceland tilkynna um hvenar fyrsti
mogulegi vidskiptadagur verdur med hina nyju hluti & hinum skipulega verdbréfamarkadi, en Nasdaq Iceland tilkynnir
slika dagsetningu med ad lagmarki eins vidskiptadags fyrirvara.

Utgefandi ber kostnad sem hlyst af pvi ad fa hlutabréf Gtgefanda tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdagq Iceland og
er heildarkostnadur félagsins astladur um 50 m.kr. Par er um ad raeda kostnad vid yfirferd og stadfestingu lysingar
samkvaemt gjaldskra Fjarmalaeftirlitsins, kostnad vid toku hlutabréfa til vidskipta samkveemt gjaldskrd Nasdaq
Iceland, poknanir til umsjonaradila vegna radgjafar til félagsins i pvi ferli ad fa nyja hluti félagsins tekna til vidskipta
& Adalmarkadi Nasdaq Iceland og adra kostnadarlidi sem til falla vid undirbdning & pvi ad fa nyja hluti félagsins tekna
til vioskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland.

Hlutabréf i Regin eru ni pegar skrad a skipulegum verdbréfamarkadi.

Eftir utgafu nyrra hluta eru s6lutakmarkanir a samtals 8% af heildarhlutafé eftir hlutafjaraukningu. Nanari upplysingar
um s6lutakmarkanir nyrra hluta méa finna i kaflanum 2.2 Utgéafa nyrra hluta og asteda Gtgafu.

3.2 Vidskiptavakt

Fra pvi ad hlutabréf utgefanda voru tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland hefur félagid verid med samninga
um vidskiptavakt & hlutum i Reginn hf. Samningarnir eru vid eigin vidskipti Landsbankans hf. og islandsbanka hf.
Bankarnir annast hvor um sig vidskiptavakt fyrir eigin reikning gegn péknun fra félaginu og setja fram kaup- og
s6lutilbod alla vidskiptadaga i vidskiptakerfi Nasdaq Iceland.

Hja hvorum vidskiptavaka skal sterd kaup- og solutilboda ad lagmarki nema 500.000 hlutum & hvorri hlid en
vidskiptavaki akvedur gengi hluta i hverju tilbodi. Hamarksmunur & kaup- og s6lutilbodum skal ekki vera meiri en
1,5% og skal fravik fra sioasta vidskiptaverdi ekki vera meira en 3% i tilviki Landsbankans hf. Hamarksfjarhad
vidskipta dag hvern sem Landbankinn hf. er skuldbundinn til ad kaupa eda selja skal vera kr. 50.000.000 ad
markadsvirdi. Eigi Islandsbanki hf. vidskipti med hluti i Gtgefanda fyrir kr. 5.000.000 eda meira ad nafnvirdi i
sjalfvirkri pérun innan dagsins, pa falla nidur skyldur um hdmarksmun a kaup- og solutilbodi innan pess dags.

3.3 Hlutabréfaflokkurinn
3.31 Hlutafé

Utgefid hlutafé Regins nemur 1.605.711.637 kr. og er hver hlutur 1 kréna ad nafnverdi. Allir Gtgefnir hlutir eru pegar
greiddir. Reginn a enga hluti i félaginu. Ekki liggur fyrir heimild i sampykktum félagsins um kaup & eigin bréfum.

3.3.2 Akvaedi um hlutafjarhaekkun eda leekkun

Samkvaemt 4. gr. gildandi sampykkta félagsins hefur stjorn heimild til ad auka hlutafé félagsins um allt ad kr.
270.943.956 ad nafnverdi. Stjorn skal heimilt ad nyta heimildina i einu lagi eda i hlutum. Forgangsréttur hluthafa mun
ekki gilda um hid nyja hlutafé. Stjorn félagsins hefur heimild til ad radstafa hlutafénu til ad efna skuldbindingar
félagsins gagnvart seljendum vegna kaupa félagsins & 45% hlut i FM-huds ehf. og vegna samninga um kaup &
dotturfélogum FAST-1 slhf. p.e. HTO ehf. og FAST-2 ehf. Framangreind heimild stjornar skal falla nidur & adalfundi
félagsins 2019.

Pann 12. april 2018 nytti stjorn heimildina med Gtgafu nyrra hluta ad nafnverdi 50.411.637 kr. til ad efna
skuldbindingar vegna FM-hus ehf. bann 17. september 2018 fullnytti stjérn Regins sér heimildina med utgafu nyrra



hluta eda 220.532.319 kr. ad nafnvirdi, til ad efna skuldbindingu vegna kaup félagsins a 6llu hlutafé HTO ehf. og
FAST-2 ehf. Nyir hlutir verda & genginu 24,53 og verda s6lutakmarkanir & prigjung hlutanna, eda samtals 4% af
heildarhlutafé eftir hlutafjaraukningu, i 2 manudi frad afhendingardegi og pridjungi hlutanna, eda samtals 4% af
heildarhlutafé eftir hlutafjaraukningu, i 4 méanudi fra afhendingardegi. Aatlad er ad skra hlutafjaraukninguna hja
Fyrirteekjaskra pann 19. september 2018 og hja Nasdaq verobréfamidstdd hf. pann 21. september 2018 og ad hlutirnir
verdi tekin til vidskipta i kerfum Nasdaq Iceland hf. sama dag.

Hluthafafundur einn getur dkvedid leekkun hlutafjar.
3.33 Tegund og flokkur hlutabréfanna sem a ad taka til vidskipta

Allir hlutir i Regin tilheyra sama flokki og eru jafnrétthair samkvemt sampykktum félagsins. Réttindi hluthafa i
utgefanda eru had gildandi 16ggjof og sampykktum félagsins a hverjum tima.

Hlutabréf félagsins eru gefin Gt i samreemi vid akvaedi laga nr. 2/1995 um hlutafélég og med rafreenum heetti samkveemt
akveedum laga nr. 131/1997 um rafraena eignarskraningu verdbréfa og reglugeroar nr. 397/2000 sem er sett med stod
i peim 16gum. Hlutabréfin eru gefin Gt rafraent i kerfi Nasdaq verdbréfamiost6d hf., kennitala 500797-3209, Laugavegi
182, 105 Reykjavik. Audkenni hlutabréfanna hja Nasdaq verobréfamidstéo hf. er REGINN og ISIN-nGmer
hlutabréfanna er 1S0000021301.

Audkenni dtgefanda hja Nasdaq Iceland hf. og audkennid & hlutum Gtgefandans i vidskiptakerfi Nasdaq Iceland er
REGINN.

3.34 Réttindi

Eitt atkveedi fylgir hverjum hlut & hluthafafundi. Engin sérréttindi fylgja hlutum i Gtgefanda. Engar hoémlur eru &
vidskiptum med hluti i Utgefanda umfram pad sem leidir af [6gum (p.m.t. I16gum er varda fjarfestingar erlendra adila
i fasteignum) og ma pvi selja og vedsetja hlutina nema annad leidi af I6gum. Hluthafar geta ekki beitt réttindum sinum
& grundvelli hlutafjar nema nafn peirra hafi verid feert i hlutaskra Utgefanda og bera hluthafar skyldu samkvemt
sampykktum til ao tilkynna adilaskipti ad hlutum pegar i stad til Nasdaq verdbréfamiostdo hf., en allar tilkynningar
sem beint er til hluthafa, sem og ardgreidslur, skulu sendar eda inntar af hendi til pess sem er skradur hluthafi & hverjum
tima i kerfum Nasdaq verdbréfamidstddvar hf.

Eignarskraning rafbréfs i verobréfamidstéo ad undangenginni lokaferslu verdbréfamidstodvar veitir skradum eiganda
pess l6gformlega heimild fyrir peim réttindum sem hann er skradur eigandi ad og skal gagnvart Gtgefanda jafngilda
skilrikjum um eignarrétt ad rafbréfinu. Forgangsréd 6samrymanlegra réttinda redst af pvi hvenzr beidni
reikningsstofnunar um skraningu peirra berst i verdbréfamidstod. Adeins reikningsstofnanir og adrir adilar sem gert
hafa adildarsamning vid Nasdaq verdbréfamidstdd hf. hafa heimild til milligéngu um eignarskraningu eda adgang ad
verdbréfamidstodinni.

Stjérn félagsins heldur hlutaskra i 16ggiltu formi sem grundvallast & skraningu hja Nasdaq verdbréfamidstdd hf.
Hluthdfum er tryggdur adgangur ad hlutaskranni & skrifstofu félagsins og er peim heimilt ad kynna sér efni hennar

par.

Hluthafar skulu hafa forgangsrétt ad aukningu & hlutum i hlutfalli vid skrada hlutaeign sina. Heimilt er ad vikja fra
akveeoi pessu sbr. 3. mgr. 34 gr. laga nr. 2/1995 um hlutafélég. Ad 6dru leyti fer um Gtgafu slikra hluta eftir reglum
sem stjorn félagsins setur i samrami vid akvoroun hluthafafundar hverju sinni.

Hluthafar eiga rétt a ad neyta atkveedisréttar & hluthafafundum. peir eiga rétt a ad fa greiddan ard fra Utgefanda.
Hluthafar nj6ta, sem fyrr segir, forgangsréttar til ad skra sig fyrir nyjum hlutum i réttu hlutfalli vid hlutafjareign sina
vid haekkun hlutafjar dtgefanda (nema peir hafi afsalad sér slikum rétti) og eiga peir rétt & ad fa greitt af eignum
utgefanda vid slit eda gjaldprot hans i samreemi vid hlutafjareign og réttarstéou hlutafjar i krofuréd samkvaemt
sampykktum félagsins og I6gum nr. 21/1991 um gjaldprotaskipti. Hluthafar eru ekki skyldir til ad sata innlausn hlutar
sins, nema til komi heimild samkveemt l6gum.

Hluthafi getur latid umbodsmann sakja hluthafafund fyrir sina hénd. Umbodsmadur skal leggja fram skriflegt eda
rafreent umbod og skal pad dagsett. Umbod verda ekki afturkdllud svo gilt sé gagnvart félaginu eftir ad pvi hefur verid
framvisad vio afhendingu fundargagna eda eftir setningu hluthafafundar, hvort heldur sem fyrr er. Hluth6fum er
heimilt ad sekja hluthafafund Utgefanda asamt radgjafa, en pd hefur radgjafinn hvorki malfrelsi, tillégurétt né



atkveedisrétt 4 slikum fundi. P& er stjérn Gtgefanda heimilt ad bj6da sérfraedingum setu & einstokum fundum ef leita
parf alits peirra eda adstodar.

Stjérn atgefanda er heimilt ad akveda ad hluthafar geti tekid patt i fundarstérfum hluthafafunda med rafreenum heetti,
b.m.t. greitt atkveedi, an pess ad vera & fundarstad. Peir hluthafar sem hyggjast nyta sér umreedda heimild purfa ad
tilkynna skrifstofu Utgefanda par um med fimm daga fyrirvara og leggja samtimis fram skriflegar spurningar eda eftir
atvikum skjol sem peir 6ska eftir ad tekin verdi fyrir & fundinum. Um rafreena pétttdku og/eda rafrenar
atkveedagreidslur & fundum hluthafa gilda ad 6dru leyti akvadi 80. gr. a hlutafélagalaga nr. 2/1995.

Ef stjorn telur ekki framkveemanlegt ad gefa hluthtfum kost & patttoku a rafreenum hluthafafundi skal hluthtfum
gefinn kostur & ad greida atkveedi um tillogur eda taka patt i kosningum bréflega. Skal i fundarbodi kvedid & um
hvernig slik atkvaedagreidsla skuli framkvemd. Geta hluthafar dskad eftir ad fa atkveaedasedil sendan sér og skal
skrifleg beioni par um hafa borist skrifstofu félagsins fimm dégum fyrir auglystan hluthafafund. Einnig geta hluthafar
vitjad atkvaedasedla sinna & skrifstofu félagsins fra sama tima og greitt par atkveedi.

Hluthafafundir utgefanda skulu bodadir med priggja vikna fyrirvara hid skemmsta, en til fundanna skal boda med
auglysingu sem birt er i dagblédum eda a annan jafn sannanlegan hatt. Fundur hluthafa telst I6gmeetur ef 16glega er til
hans booad, an tillit til pess hversu margir saekja hann. Hluthafar geta nalgast fundargdgn a skrifstofu Gtgefanda. Stjérn
utgefanda er skylt ad boda til hluthafafunda ef endurskodandi Utgefanda eda hluthafar sem rada yfir 1/20 hluta hlutafjar
utgefanda krefjast pess skriflega. Skirrist stjorn utgefanda vid ad boda hluthafafund pegar skylt er samkvemt
ofangreindu skal hluth6fum heimilt ad fa slikan fund bodadan & grundvelli heimildarakvada 87. gr. laga nr. 2/1995
um hlutafélég.

I samraemi vid 16g um hlutafélog nr. 2/1995 raedur einfaldur meirihluti atkveaeda (afl atkvaeda) Grslitum & hluthafafundi
nema 6druvisi sé meelt fyrir um i [6gum eda sampykktum Gtgefanda. I samraemi vid 32. gr. sampykkta félagsins skal
akvoroun um breytingu sampykkta tekin & hluthafafundi og parfnast sampykkis 2/3 hluta greiddra atkveeda, svo og
sampykki hluthafa sem rada yfir minnst 2/3 hlutum pess hlutafjar sem farid er med atkveedi fyrir a hluthafafundinum.

Stjorn félagsins fer med a&dsta vald i malefnum félagsins & milli hluthafafunda.

Vid stjornarkjor skal tryggja ad kynjahlutfall stjérnar sé sem jafnast og ad hlutfall hvors kyns sé ekki legra en 40%.
Sama gildir um kynjahlutféll medal varamanna en hlutféllin i stjorn og varastjérn skulu p6 i heild vera sem jéfnust.

Samkvaemt sampykktum Gtgefanda er Utgefanda 6heimilt ad veita 1&n Gt & hlutabréf i félaginu. Félaginu er hvorki
heimilt ad veita hluthofum, stjornarménnum eda framkvaemdastjora félagsins 1&n né setja tryggingu fyrir p4. Engin
kaupréttaraztlun er til stadar hja félaginu, engin Gtistandandi fyrirgreidsla af halfu félagsins vardandi hlutabréfakaup
starfsmanna eda Ian til hlutabréfakaupa eda veitingu trygginga i slikum vidskiptum, og engin dkvordun hefur verid
tekin hja félaginu um slik &form.

3.35 Ardgreidslur

Stjorn Regins hefur tekid pa akvoroun ad greida ekki Ut ard a medan félagio er i uppbyggingarfasa, atlanir félagsins
gera rad fyrir ad uppbyggingafasa verdi lokid a arinu 2019. Félagio hefur ekki greitt Ut ard vegna fjarhagsaranna 2015,
2016 og 2017.

A adalfundi skal tekin fyrir akvérdun um hvernig fara skuli med tap eda hagnad félagsins a reikningsarinu. Adalfundur
tekur akvérdun um Uthlutun ards og greidslu i varasjod ad fenginni tillégu stjérnar um radstéfun hagnadar. Adalfundur
tekur somuleidis akvordun um hvernig meeta skuli halla ad fenginni tillégu stjérnar. Utgefandi er bundinn af kvaedum
laga nr. 2/1995 vardandi slika akvordun. Samkvaemt 1. mgr. 101. gr. laganna tekur hluthafafundur dkvérdun um
athlutun ards eftir ad félagsstjérn hefur lagt fram tillégur um pad og er 6heimilt ad akveda & adalfundi meiri Gthlutun
ards en stjérn félagsins leggur til eda sampykkir. Arogreidslur skulu, samkveemt 3. mgr. 101. gr. laganna, inntar af
hendi eigi sidar en sex manudum fra sampykki Gthlutunar. Adalfund skal, skv. 14. gr. sampykkta félagsins, halda fyrir
lok aprilménadar ar hvert.

Ardur er greiddur hluthafa i samraemi vid skrada eign hans i hlutaskra félagsins. Hlutafélog hafa heimild til ad akvarda
ad réttur til ards midist vid annad timamark en Gtborgun ards enda sé pad timamark tiltekid i akvoroun hluthafafundar
um ardgreidslu. Verdi umsokn Gtgefanda um toku hlutabréfa hans til vidskipta & Adalmarkad Nasdaq Iceland
sampykkt mun félagio fylgja Reglum fyrir tgefendur fjarmalagerninga, utgefnum af NASDAQ Iceland hf. fra 1.
jandar 2018. Samkvamt lid 2.10 i reglunum skal i tilkynningu um ardgreidslu m.a. tilkynna um ardsréttindadag,
ardleysisdag og Utborgunardag ards. Hlutafélog sem skrad eru a skipulegan verdbréfamarkad skulu birta opinberlega



slika tilkynningu fyrir adalfund. Hafi hluthafi ekki fengid greiddan ard sem hann a rétt a getur hann vitjad hans a
skrifstofu Utgefanda innan fjogurra ara fra gjalddaga, en samkveemt I6gum nr. 150/2007 um fyrningu kréfuréttinda
fyrnist réttur til ards a fjorum arum fra gjalddaga. Vitji hluthafi ekki ards innan pess tima fellur ardurinn til Gtgefanda.
pad er & abyrgd hluthafa ad adsetur hans sé rétt skrad hja hluthafaskra og firrir félagio sig abyrgd & pvi ef greidslur
eda tilkynningar misfarast vegna pess ad vanreakt hefur verid ad tilkynna Utgefanda um eigenda- eda adsetursskipti.

3.3.6 Eignarréttindi og framsal hluta

Engar hémlur eru 4 vidskiptum med hluti i Utgefanda samkveemt 7. gr. sampykkta Regins. Hluti i Utgefanda ma pvi
selja og vedsetja nema annad leidi af logum, p.m.t. en ekki takmarkad vid 16g nr. 19/1966 um eignarétt og afnotarétt
fasteigna par sem m.a. kemur fram ad enginn megi 6dlast eignarrétt eda afnotarétt ad fasteignum hér a landi nema (ef
um hlutafélag sé ad reeda) ad félagid eigi logheimili og varnarping & islandi og stjornendur pess séu allir islenskir
rikisborgarar til ad minnsta kosti fimm ara. Pa skulu aukinheldur 4/5 hlutafjar vera eign islenskra rikisborgara og
islenskir rikisborgarar fara med meiri hluta atkvaeda & hluthafafundum. Radherra getur veitt leyfi til ad vikja fra peim
skilyroum skv. 2. mgr. 1. gr. laganna. Jafnframt kemur fram i 4. mgr. 1. gr. laganna ad ekki purfi ad afla leyfis radherra
begar um er ad reda leigu a fasteign eoa réttindi yfir henni og leigutimi eda annar réttindatimi er prja ar eda skemmri
e0a uppsogn askilin med ekki lengri en ars fyrirvara eda pegar sa sem i hlut & nytur réttar hér & landi samkvaemt reglum
samnings um Evropska efnahagssvaedido um frjalsa félksflutninga, stadfesturétt, pjénustustarfsemi eda
fjarmagnsflutninga eda samsvarandi akveeda i stofnsamningi Friverslunarsamtaka Evropu eda samningi milli
rikisstjornar Islands annars vegar og rikisstjornar Danmerkur og heimastjornar Faereyja hins vegar. Radherra hefur
sett reglugerd nr. 702/2002 um rétt Gtlendinga, sem falla undir samninginn um Evropska efnahagssvadid eda
stofnsamning Friverslunarsamtaka Evrépu, til ad ¢dlast eignarrétt eda afnotarétt yfir fasteignum par sem nénar er
atfeert til hvada fasteigna pessi réttur tekur og framkveaemd réttarins ad 6dru leyti.

pad skal pé hafa hugfast ad einstakir hluthafar geta samid um pad sin a milli ad medfero & hlutum peirra sé
takmoérkunum had. Hluthafi getur ekki nytt réttindi sin samkvamt hlut nema nafn hans hafi verid skrad i hlutaskra
félagsins eda hann hafi faert sonnur a eign sina ad hlutnum.

Pegar hlutur hefur verid ao fullu greiddur skal hluthafi fa rafbréf Gtgefid i verobréfamidstdd og eignarréttindi skrad
yfir pvi og veitir st skraning hluthafa pau réttindi sem sampykktir Gtgefanda og 16g mela fyrir um a hverjum tima.
Um rafraena eignarskraningu verdbréfa gilda 16g nr. 131/1997 um rafraena eignarskraningu verdbréfa og reglugerd nr.
397/2000, sem er sett med stod i peim I6gum. Oheimilt er ad gefa Gt vidskiptabréf fyrir skradum réttindum samkveaemt
rafbréfi eda framselja pau og eru slik vidskipti 6gild.

Hlutabréf félagsins eru gefin Gt med rafrenum heetti samkveemt akvedum laga nr. 131/1997, um rafrena
eignarskraningu verdbréfa. Hlutaskra samkvemt akvaedum framangreindra laga skodast sem fullgild sénnun fyrir
eignarrétti ad hlutum i félaginu, og skal ardur & hverjum tima, svo og tilkynningar allar, sendast til pess adila, sem a
hverjum tima er skradur eigandi viokomandi hluta i hlutaskra félagsins. Jo6fnunarhlutir, fundarbod og tilkynningar
skulu sendar til pess adila sem & hverjum tima er skradur eigandi viokomandi hlutar i hlutaskra félagsins. Félagid tekur
enga abyrgo a pvi ef greidslur eda tilkynningar misfarast vegna pess ad vanrakt hefur verid ad tilkynna félaginu um
eiganda- eda adsetursskipti. Réttindi ad rafbréfum skal skra i verdbréfamiostdd ef pau eiga ad njéta réttarverndar gegn
fullnustugerdum og radstéfunum med samningi.

Adeins peir adilar sem gert hafa adildarsamning vid verdobréfamidstéd geta haft heimild til milligdngu um
eignarskraningu eda adgang ad verdbréfamidstddinni. Skraning i verdbréfamidstdd fyrir milligongu sliks adila
jafngildir tilkynningu til félagsins. Eigandi rafbréfs velur sér slikan adila sem hefur milligongu um eignarskraningu &
rafbréfi & reikninga i hans nafni. Eignarskraning rafbréfs i verdbréfamidst6d, ad undangenginni lokafeersiu
verdbréfamidstddvar, veitir skrddum eiganda pess l6gformlega heimild fyrir peim réttindum sem hann er skradur
eigandi ad og skal gagnvart Utgefanda jafngilda skilriki um eignarrétt ad rafbréfinu. Forgangsr6d ésamrymanlegra
réttinda reedst af pvi hvenar beidni um skraningu peirra berst verobréfamidstdd fra adila med adildarsamning vid
verdbréfamidstddina.

3.3.7 Innlausn

Hluthafar bera ekki abyrgd a skuldbindingum félagsins fram yfir hlut sinn i félaginu, sbr. 8. gr. sampykkta pess.
Hluthafar purfa ekki ad seeta innlausn & hlutum sinum nema l6g meeli svo fyrir, sbr. 9 gr. sampykkta félagsins.
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3.3.8 Logbundin yfirtdokutilbod og tilbodsskylda

Samkveamt 100. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti er kvedid 4 um skyldu adila sem hefur beint eda ébeint
nad yfirradum i félagi, par sem flokkur verdbréfa hefur verid tekinn til vidskipta a skipulegum verdbréfamarkadi, til
ad gera 6drum hluth6fum félagsins yfirtdkutilbod.

Med yfirradum er &tt vid ad adili og peir sem hann er i samstarfi vid:

1. hafi samanlagt eignast a.m.k. 30% atkveedisréttar i félaginu;
2. hafi a grundvelli samnings vid adra hluthafa rétt til ad rada yfir sem nemur a.m.k. 30% atkveeda i félaginu; eda
3. hafi 6dlast rétt til pess ad tilnefna eda setja af meirihluta stjornar i félaginu.

Yfirtokutilbodid skal vera sett fram eigi sidar en fjérum vikum eftir ad yfirrddum var ndd. Samkveaemt 103. gr. laga nr.
108/2007 um verdbréfavidskipti skal tilbodsgjafi bjoda éllum hluth6fum sem eiga hluti i sama hlutaflokki sému
skilmala. Verd pad sem sett er fram i yfirtokutilbodi skal a.m.k. svara til haesta verds sem tilbodsgjafi eda adilar sem
hann er i samstarfi vid hafa greitt fyrir hluti sem peir hafa eignast i vidkomandi félagi sidustu sex manudi adur en
tilbod var sett fram. Tilbodsverd skal p6 ad lagmarki vera jafnhatt og sidasta vidskiptaverd hluta i viokomandi félagi
daginn adur en tilbodsskylda myndadist eda tilkynnt var um fyrirhugad tilbod.

Enginn einn agilinn d&samt adilum fjarhagslega tengdum honum fara med yfir 30% atkvadisréttar i félaginu eda meira,
sem eru skilgreind mork yfirrdda i félagi samkvaemt X. kafla laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti.

Upplysingar vardandi sterstu hluthafa i félaginu er ad finna i kaflanum 6.2 Hluthafar i Utgefandalysingu Regins,
dagsettri 17. september 2018.

3.3.9 Innlausnarréttur

Sampykktir Regins mala fyrir um ad hluth6fum sé ekki skylt ad s&ta innlausn hluta sinna. pess skal pé getid ad
hluthafar kunna ad purfa seta innlausn samkvaemt akveedum laga nr. 2/1995 um hlutafélég.

I 24. gr. laga nr. 2/1995 um hlutafélég er kvedid & um ad ef hluthafi & meira en 9/10 hlutafjar i félagi og radur yfir
samsvarandi atkvaeedamagni geta hluthafinn og stjérn félagsins i sameiningu dkvedid ad adrir hluthafar i félaginu skuli
seeta innlausn hluthafans & hlutum sinum. Samkvamt 26. gr. laga nr. 2/1995 um hlutaféldg getur hver einstakur annar
hluthafi krafist innlausnar, ad sému skilyréum uppfylltum.

i 110. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti sem eru i samreemi vid framangreind akveedi laga nr. 2/1995 um
hlutafélog kemur fram ad ef hluthafi og adilar sem hann er i samstarfi vid eiga meira en 9/10 hlutafjar i félagi og rada
yfir samsvarandi atkveedamagni geta hluthafinn og stjorn félagsins i sameiningu &kvedid ad adrir hluthafar i félaginu
skuli s&ta innlausn hluthafans & hlutum sinum. Eins getur hver einstakur af minnihluta hluthafa krafist innlausnar hja
peim hluthafa.

Enginn einstakur hluthafi fer med 9/10 hlutafjar eda atkveaedisréttar i félaginu.
3.3.10  Safnskréning

Reglur um vardveislu fjarmalagerninga & safnreikningum er ad finna i 16gum nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti,
[6gum nr. 131/1997 um rafreena eignarskraningu verdbréfa og 1égum nr. 2/1995 um hlutaféldg.

[ 12. gr. laga nr. 108/2007 kemur fram ad fjarmalafyrirteeki sem er heimilt ad vardveita fjarmalagerninga i eigu
vidskiptavina sinna getur vardveitt pa & sérstokum reikningi (safnreikningi) og tekid vid greidslum fyrir hénd
vidskiptavina sinna fra einstokum Gtgefendum fjarmalagerninga, enda hafi fjarmalafyrirtekid gert vidskiptavini grein
fyrir réttarahrifum pess og hann veitt sampykki sitt. Fjarmalafyrirteki ber ad halda skra yfir hlut hvers vidskiptavinar
fyrir sig. Komi til pess ad ba fjarmalafyrirtakis sé tekid til gjaldprotaskipta eda greidslustodvun sampykkt, fyrirteekinu
sé slitid eda samberilegar réadstafanir gerdar, getur vidskiptavinur a grundvelli &durnefndrar skrar tekid
fjarmélagerninga sina Ut af safnreikningi, enda sé ekki agreiningur um eignarhald.

I 31. gr. laga nr. 2/1995 er kvedid & um ad eigandi hlutar geti ekki beitt réttindum sinum sem hluthafi nema nafn hans
hafi verid skrad i hlutaskra eda hann hafi tilkynnt og faert sénnur & eign sina & hlutnum. betta & p6 ekki vid um rétt til
ards eda annarrar greidslu og rétt til nyrra hluta vid haekkun hlutafjar. I samraemi vid petta hefur hluthafi ekki
atkveedisrétt & hluthafafundum nema nafn hans hafi verid skrad i hlutaskra félagsins. Hid sama gildir um
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fjarmalafyrirteeki sem hafa heimild til safnskraningar par sem hluthafinn hefur ekki pau réttindi ad geta veitt
einhverjum umbod til ad fara med atkveadisréttinn. Hlutum sem skrddir eru safnskraningu fylgir pvi ekki
atkveedisréttur & hluthafafundum.

Pad ad hlutabréf séu skrad safnskraningu undanskilur ekki vidkomandi hluthafa fra dkvaedum IX. kafla laga nr.
108/2007 um breytingu a verulegum hlut atkveedisréttar (floggun). Hlutir i eigu adila sem vardveittir eru &
safnreikningi skulu taldir med vid afmérkun & pvi hvort tiltekin vidskipti séu fléggunarskyld.

3.3.11  Slit eda skipti a félaginu

I 33. gr. sampykkta félagsins kemur fram ad til ad akvordun um slit, skipti eda sameiningu félagsins vid annad félag
sé gild parf atkvaedi hluthafa sem rada 9/10 hluta heildarhlutafjar félagsins.

Hluthafafundur, sem tekid hefur I6glega akvéroun um slit félagsins, skal einnig dkveda radstéfun eigna og greidslu
skulda. Hluthafafundur skal kjésa tvo menn i skilanefnd sem fer med slit félagins i samraemi vid akvaedi laga um
hlutafélog.

3.3.12 Skattamal

Hér a eftir fer almenn samantekt & tilteknum atrioum er varda skattlagningu tekna sem stafa fra fjarfestingu i
hlutabréfum, nanar tiltekid ardstekna og s6luhagnadar, sbr. 16g nr. 90/2003 um tekjuskatt (tekjuskattslog).
Skattlagning teknanna fer eftir gildandi tekjuskattsldgum hverju sinni, en pau geta tekid breytingum frd pvi sem na er.
Fjarfestum er radlagt ad leita sér rddgjafar hja 6hadum sérfraedingi i skattamélum um pad hvada skattalegu afleidingar
fjarfesting i hlutabréfum i Utgefanda kann ad hafa i for med sér, p.m.t. ahrifa erlendra lagareglna og éhrifa
tviskdttunarsamninga islands vid énnur riki. Samantektin hér ad nedan tekur til laga sem gilda & dagsetningu pessarar
lysingar. Samantektin tekur ekki & skattalegum afleidingum pegar hlutabréf eru hluti af eignasafni.

Hlutabréf i atgefanda eru ekki stimpilsgjaldskyld.

Félaginu er skylt ad halda eftir stadgreidsluskatti af arogreidslum til innlendra hluthafa, sbr. 2. mgr. 3. gr. og 4. mgr.
5. gr. laga nr. 94/1996 um stadgreidslu skatts & fjairmagnstekjur. Stadgreidsluskatturinn sem haldid er eftir skal midast
vid videigandi skatthlutfall pess sem tekur vid arogreidslunni. Ef stadgreidsluskatturinn sem haldid er eftir er herri en
alagningin mun Rikisskattstjori endurgreida mismuninn i kjolfar alagningar. Gagnvart islenskum adilum, 6drum en
peim sem eru undanpegnir greidslu fjarmagnstekjuskatts, er litid & stadgreidsluna sem fullnadargreidslu.

Utgefandi abyrgist gagnvart fjarfestum ad halda eftir stadgreidslu af ardi sem greiddur er innlendum og erlendum
adilum. Vegna erlendra adila skal dtgefandi taka tillit til tviskottunarsamninga sem Island hefur gert enda liggi fyrir
naudsynleg vottord, sbr. sidar.

I tilviki einstaklinga telst ardur sem ekki myndast i tengslum vid atvinnurekstur vidkomandi til fijarmagnstekna sbr.
C-lid 7. gr. laga nr. 90/2003 um tekjuskatt. A dagsetningu lysingar pessarar er fjarmagnstekjuskattshlutfall 22%.
Enginn fradrattur er heimill.

Ardgreidslur til skattskyldra l6gadila teljast ad fullu til tekna hja vidkomandi skattadila og eru skattlagdar i almennu
tekjuskattshlutfalli viokomandi. Einkahlutafélogum, hlutafélégum og samlagshlutafélogum, sem eru sjalfstedir
skattadilar, er heimilt ad draga fra tekjuskattstofni sinum fjarhaed sem nemur méttekinni ardgreidslu. Séluhagnadur
hlutabréfa telst almennt til skattskyldra tekna. Séluhagnadur er reiknadur sem mismunur & soluverdi og
medalkaupverdi allra hluta af somu tegund og i sama flokki, ad teknu tilliti til kostnadar vid s6luna.

I tilviki einstaklinga telst séluhagnadur hlutabréfa til fjarmagnstekna. A dagsetningu lysingar pessarar er
fjarmagnstekjuskattshlutfall 22%. Einstaklingar geta nytt tap af s6lu hlutabréfa & méti hagnadi af s6lu hlutabréfa innan
sama almanaksérs en tap getur ekki verid flutt milli &ra til ad meeta skattlagningu & séluhagnadi hlutabréfa sidar.

Hja skattskyldum I6gadilum telst séluhagnadur hlutabréfa ad fullu til tekna hja vidkomandi. Einkahlutafélégum,
hlutaféldgum og samlagshlutafélégum, sem eru sjéalfsteedir skattadilar, er heimilt ad draga fra tekjuskattstofni sinum
fjarhaed sem nemur hinum skattskylda séluhagnadi.

Tekjur sem adili med skattalega heimilisfesti utan Islands aflar hér & landi eru framtals- og skattskyldar & islandi.
Vidkomandi getur po att rétt a takmorkun eda undanpagu fra alégdum skatti a grundvelli tviskottunarsamnings, sé
hann til stadar milli Islands og pess rikis par sem vidkomandi er med skattalega heimilisfesti. Island hefur gert
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tviskdttunarsamninga vio um riflega 30 riki. Samningarnir eru alla jafna i samremi vid fyrirmynd
tviskdttunarsamnings fra OECD (OECD Model Tax Convention on Income and on Capital).

Adili sem hyggst nyta sér réttindi skv. tviskottunarsamningi skal skila inn stadfestingu a skattalegu heimilisfesti sem
gefid er Ut af videigandi opinberum adila i hinu samningsrikinu. Telja skal tekjurnar fram i framtali hér & landi og visa
til vioeigandi réttinda i tviskdttunarsamningi.

Ardstekjur og s6luhagnadur adila med skattalega heimilisfesti utan Islands seta stadgreidslu hér & landi, sbr. A-Iid 2.
gr. laga nr. 45/1987, um stadgreidslu opinberra gjalda. Seljanda eda millilid & bord vid verdbréfamidlanir
fjarmalastofnana er skylt ad halda eftir stadgreiosluskatti af sdluandvirdi. Greidanda ards er skylt ad halda eftir
stadgreidsluskatti af ardgreidslum. Skatthlutfallid er ni 22% vegna einstaklinga og er stadgreidsluhlutfall flestra
I6gadila 20%.

Ef vid & geta adilar sétt um endurgreidslu og/eda undanpagu fra stadgreidsluskyldu samkvaemt videigandi akvaedum
tviskdttunarsamnings. bPad er alltaf skilyrdi fyrir undanpagu ad fyrir liggi stadfesting a skattalegri heimilisfesti sem
gefin er Ut af videigandi opinberum adila i heimilisfestisriki.

Félogum med takmarkada abyrgd (og tilteknum 6drum samberilegum formum af félégum) innan Evropska
efnahagssvadisins, sem afla ardstekna eda mynda soluhagnad, sem hefur seett stadgreidsluskatti & islandi, er heimilt
ad skila inn skattframtali & islandi og nyta sér fradrattarheimild likt og lyst er hér ad framan, og fa endurgreidslu
oftekinnar stadgreidslu vid alagningu naesta ars.
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4. TILKYNNING TIL FJARFESTA

Verdbréfalysing pessi er hluti af lysingu Gtgefandans dagsettri 17. september 2018 sem gefin er Gt undir heitinu Lysing
hlutabréfa sem vardar og birt er i tengslum vid aukningu hlutafjar i Regin hf. Hlutafjaraukningin fer fram i samraemi
vid akveedi islenskra laga og reglugerda um verdbréfavidskipti, sbr. 16g nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti. Tilskipun
Evropupingsins og -radsins 2003/71/EB fra 4. ndvember 2003 og tilskipun 2010/73/ESB um lysingar og undirgerdir
pbeirra hafa verid innleiddar i islenskan rétt med akveedum laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti og reglugeroum
settum a grundvelli peirra, p.e. reglugerdar nr. 837/2013 um almennt Gtbod verdbréfa ad verdmeeti jafnvirdis 5.000.000
evra i islenskum kronum eda meira og toku verdbréfa til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi og reglugerdar nr.
243/2006 um gildistéku reglugerdar framkvaemdastjérnarinnar nr. 809/2004 um framkvaemd tilskipunar
Evrépupingsins og -radsins 2003/71/EB ad pvi er vardar upplysingar i lysingum, svo og framsetningu peirra,
upplysingar felldar inn med tilvisun, og birtingu lysinganna, svo og dreifingu auglysinga, allt med &ordnum
breytingum. Lysingin fylgir dkvaeedum um upplysingagjof i lysingum skv. vidaukum | og Il vid fylgiskjal | vid
reglugerd nr. 243/2006. Verdbréfalysingin uppfyllir akvaedi I11. vidauka sem vardar lagmarkskrofur um upplysingar
sem koma eiga fram i verdbréfalysingu fyrir hluti. Lysingin er einnig Gtbdin med hlidsjén af Reglum fyrir Gtgefendur
fjarmalagerninga sem gefnar voru Gt af Nasdaq Iceland 1. janGar 2018. Lysingin hefur verid yfirfarin og stadfest af
Fjarmalaeftirlitinu & Islandi i samraemi vid 52. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti. Lysingin er & islensku og
er birt & Islandi. Lysingin samanstendur af premur sjalfstedum skjolum; samantekt, verdbréfalysingu og
utgefandalysingu, sem oll eru dagsett 17. september 2018. Lysinguna i heild sinni ma nalgast & vef félagsins,
www.reginn.is/fjarfestavefur. Lysingu Gtgefanda, (Lysing hlutabréfa) dagsett 17. september 2018 inniheldur par
upplysingar sem naudsynlegar eru fjarfestum til ad peir geti metid eignir og skuldir, fjarhagsstédu, afkomu og
framtidarhorfur Utgefanda, sem og upplysingar um pau réttindi sem fylgja verdbréfunum. Leitast hefur verid vid ad
setja upplysingarnar fram & skyran og greinargdoan hatt. Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér vel lysinguna og er
peim rédlagt ad kynna sér sérstaklega kafla um &hettupeetti. Upplysingar i lysingunni byggja & adstedum og
stadreyndum & peim degi sem lysingin er undirritud og geta breyst fra dagsetningu undirritadrar lysingar og fram ad
beim degi pegar verdbréfin eru tekin til vidskipta. Ef mikilvaegar nyjar upplysingar, veigamikil mistok eda 6nakvemni
er varda upplysingar i lysingunni, sem mali geta skipt vid mat a verdbréfunum, koma fram & pessu timabili, skal Gtbda
vidauka vid lysinguna i samraemi vio 46. gr. laga nr. 108/2007 um verobréfavidskipti, par sem greint er fra vidkomandi
atridum. Vidaukinn skal stadfestur innan sjo virkra daga og birtur & sama hétt og upprunalega lysingin. i samraemi vid
46. gr. laga nr. 108/2007 skulu fjarfestar sem pegar hafa sampykkt ad kaupa eda skra sig fyrir verdbréfum adur en
vidaukinn er birtur hafa rétt til ad falla fra fyrrgreindu sampykki ad lagmarki i tvo virka daga fra birtingu vidaukans.

Verdbreéfalysingu eda dnnur skjol sem tilheyra lysingu hlutabréfa Gtgefanda dagsettri 17. september 2018 ma undir
engum kringumstaedum skoda eda tllka sem loford um &rangur i rekstri eda um avoxtun fjirmuna af halfu atgefanda,
umsjénaradila, eda annarra adila. Fjarfestar eru minntir & ad kaup a hlutabréfum eru i edli sinu dhattufjarfesting sem
byggist & vaentingum en ekki lofordum. Fjarfestar verda fyrst og fremst ad treysta eigin démgreind vegna fjarfestingar
i verobréfum Regins og taka tillit til starfsumhverfis félagsins, hagnadarvonar, ytri adsteedna og peirrar ahaettu sem i
fjarfestingunni felst. Fjarfestum er bent & ad heaegt er ad leita rddgjafar sérfredinga, svo sem hja bonkum,
verobréfafyrirteekjum og sparisjéoum, til adstodar vid mat & verobréfum Utgefanda sem fjarfestingarkosti. Fjarfestum
er radlagt ad skoda lagalega st6du sina og pau skattalegu ahrif sem kaup & hlutabréfum i Gtgefanda kunna ad hafa og
leita 6hadrar radgjafar i pvi tilliti.

Verdbréfalysingu pessa eda énnur skjol sem eru hluti af lysingunni skal hvorki senda i posti né dreifa & einn eda annan
hatt til landa par sem dreifing myndi krefjast vidbotar skraningarferlis eda adgerda annarra en peirra sem heyra undir
islensk 16g og reglur, eda ef slik dreifing greinir a vid 16g eda reglur videigandi landa. Verdbréfalysingu pessa eda
onnur skjol sem eru hluti af lysingunni skal pannig m.a. hvorki senda i p6sti né dreifa a einn eda annan hatt til eda
innan Bandarikjanna, Astraliu, Kanada eda Japan. Utgefandi, seljandi eda umsjonaradilar eru ekki skadabdtaskyldir
vegna dreifingar & lysingunni til pridja adila.

Verdbréf Gtgefin af Regin hafa verid tekin til vioskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland og ber félagid upplysingaskyldu
& markadi samkvaemt settum légum og reglugerdum, sbr. 16g nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti, birtir tilkynningar
opinberlega og lytur Reglum fyrir Gtgefendur fjarmalagerninga, Gtgefnar af Nasdaq Iceland hf. Ndgildandi Reglur
fyrir Gtgefendur fjarmalagerninga, utgefnar af Nasdaq Iceland hf. 1. janGar 2018, kveda m.a. & um opinbera birtingu
allra fjarhagsupplysinga i samreemi vid 16g og reglur um reikningsskil sem gilda um félagid & hverjum tima og ad
upplysingar um akvardanir eda adrar forsendur og adsteedur sem asteda er til ad xtla ad geti haft marktaek ahrif &
markadsverd hlutabréfanna beri ad birta eins fljétt og unnt er. Opinber birting telst vera pegar upplysingar hafa verid
birtar almenningi & Evrépska efnahagssveedinu. Samhlida opinberri birtingu skal Gtgefandi senda upplysingarnar til
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FME i samreemi vid 16g nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti, auk pess sem par skulu vera sendar til Nasdaq Iceland i
eftirlitsskyni i samreemi vid reglur Nasdaq Iceland fyrir Gtgefendur fjarmalagerninga. Reginn mun birta
framangreindar upplysingar opinberlega og & vef félagsins, & sl6dinni www.reginn.is/fjarfestavefur.

4.1 Hugsanlegir hagsmunadrekstrar

Athygli er vakin & hugsanlegum hagsmunaarekstrum adila sem sitja i stjorn Regins fyrir tilstilli storra hluthafa, en peir
eru raktir i dtgefandalysingu félagsins dagsettri  17. september 2018, kafla 5.4 Adrar upplysingar um stjorn og
yfirstjorn.

Athygli er beint ad peim hagsmunum sem Arion banki hf. kann ad hafa i tengslum vid fyrirhugada aukningu hlutafjar
i Regin.

e  Avrion banki hf. & 1,77% hlutafjar i Reginn.

e  Fyrirteekjaradgjof fjarfestingarbankasvids Arion banka hf. hefur umsjon med fyrirhugadri toku & nydatgefnum
hlutum i Gtgefanda til vidskipta a Adalmarkadi Nasdaq Iceland, i pvi felst m.a. radgjof til forsvarsmanna tgefanda
um nauosynlegar radstafanir par ad latandi, radgjof vid gerd lysingar og feer Arion Banki hf. péknun fra Gtgefanda
fyrir pa pjénustu.

e Avrion banki hf. er einn lanveitanda Regins, en fyrirtaekjasvid bankans annast pau vidskipti.

e Arion banki hf. er einn vidskiptabanka Utgefanda og annast fyrirteekjasvio og vidskiptabankasvid bankans pau
vidskipti.

Bankinn vekur athygli & reglum Arion banka hf. um hagsmunaarekstra, sem eru settar i samraemi vid 8. gr. i Ild6gum
nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti, en peer er ad finna a vefslodinni
http://www.arionbanki.is/themes/arionbanki/arionbanki/documents/05_Bankinn/Starfsemi/Stjornarhaettir/Reglur-
og-skilmalar/Reglur/2011-11-15 Hagsmunadarekstrar.pdf (sétt 28.jani 2018), og ao peir kynni sér alla hugsanlega
hagsmunaarekstra sem tilgreindir eru i verdbréfalysingu pessari.

Hér & eftir fara upplysingar um reglur Arion banka hf. um hagsmunaéarekstra:

Arion banki hf. bydur fjdlbreytt Grval véru og pjonustu fyrir stéran hop vidskiptavina. I slikri vidskiptastarfsemi getur
su stada Ohjékveemilega komid upp ad hagsmunir vidskiptavina Arion banka hf. fara ekki saman vid hagsmuni Arion
banka hf. (p.m.t. hagsmunir starfsmanna eda adila tengdum bankanum); og/eda hagsmuni annarra vidskiptavina
Arion banka hf. Komi pessi stada upp mun bankinn gripa til allra skynsamlegra leida til ad koma i veg fyrir ad
hagsmunaarekstrar leidi af sér tjon fyrir vidskiptavini. Hja Arion banka hf. er skriflegt fyrirkomulag, badi kerfislegt
og stjornunarlegt, til ad koma i veg fyrir hagsmunaérekstra sem geetu falid i sér raunverulega hattu & tjéni fyrir einn
eda fleiri vidskiptavini bankans. Arion banki hf. fylgir &kvednu fyrirkomulagi til ad hafa stjorn & og koma i veg fyrir
hagsmunaarekstra. Fyrirkomulagid midast vid ad tryggja ao starfsfélk og félég innan Arion banka hf. geri sér grein
fyrir haettunni & hagsmunaarekstrum, vinni sjalfstett og leitist vid ad vernda hagsmuni vidskiptavina. betta felur i sér:
skilvirkt ferli til styringar & fleedi upplysinga; sérstaka yfirumsjon med starfsfolki, sem hefur pad meginhlutverk ad
bjénusta vidskiptavini vegna hagsmuna sem mdgulega gaetu stangast & vid adra rika hagsmuni (pb.m.t. hagsmuni Arion
banka hf.); adskilnad milli starfsfolks sem starfar og piggur laun/péknun & mismunandi svidum bankans par sem
hagsmunaarekstrar gatu myndast; Grredi til ad koma i veg fyrir eda takmarka ao einstaklingur geti haft 6edlileg
ahrif & hvernig pjonusta er veitt eda starfsemi fer fram; og Urraedi til ad koma i veg fyrir eda stjérna adkomu
utanadkomandi starfsmanna par sem slik adkoma getur komid i veg fyrir virka stjérn a hagsmunaarekstrum. Ef ljost
er ad peer radstafanir gegn hagsmunaarekstrum sem Arion banki hf. gripur til eru ekki fullnaegjandi svo fyrirbyggja
megi med nagjanlegri vissu hattu & tjéni a hagsmunum vidskiptavina, mun Arion banki hf. greina frd med skyrum
haetti um edli og/eda orsakir hagsmunadrekstra adur en vidskipti fara fram.

4.2 Skilgreiningar og tilvisanir
Visun til ,,atgefanda“, ,,Regins* eda ,,félagsins* i pessari verdbréfalysingu skal tdlka sem tilvisun til Regins hf.,

kennitala 630109-1080, Hagasmara 1, 201 Képavogur, og détturfélaga, nema annad megi skilja af samhengi textans.
Reginn hf, er 16gformlegt heiti Gtgefandans og vidskiptaheiti.
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Visun til ,,hlutanna“ eda ,,hlutabréfanna“ { pessari verdbréfalysingu skal talka sem tilvisun til allra atgefinna hlutabréfa
Regins hf. hja Nasdaq verdbréfamidstéd hf. i flokki hlutabréfa med audkennid REGINN og ISIN-nimerid
1S0000021301, nema annad megi skilja af samhengi textans.

Visun til ,,lysingar utgefanda“ eda ,,lysingar sem verdbréfalysing pessi er hluti af*“ eda ,,lysingar eda ,,lysingarinnar
i pessari verdbréfalysingu skal tulka sem tilvisun til lysingar peirrar sem Reginn hf. gefur Gt undir heitinu Lysing
hlutabréfa og dagsett er 17. september 2018 vegna aukningar hlutafjar Regins hf. Lysingin samanstendur af premur
sjalfsteedum skjolum; samantekt, verdbréfalysingu og Utgefandalysingu, sem 6ll eru dagsett 17. september 2018.
Framangreind skjol ma finna & vef félagsins, www.reginn.is/fjarfestavefur.

Visun til ,umsjonaradila“ i pessari verobréfalysingu skal tulka sem tilvisun til fyrirteekjardadgjafar
fjarfestingarbankasvids Arion banka hf., kennitala 581008-0150, Borgarttni 19, 105 Reykjavik.

Visun til ,,FME® eda visun til , Fjarmalaeftirlitsins® i pessari verdbrefalysingu skal tulka sem tilvisun til
Fjarmalaeftirlitsins & Islandi, kennitala 541298-3209, Katrinartlni 2, 105 Reykjavik, nema annad megi skilja af
samhengi textans.

Visun til ,, Nasdaq Iceland*, ,,Kauphallar fslands* eda , Kauphallarinnar i pessari verdbréfalysingu skal tulka sem
tilvisun til Kauphallar islands hf., kennitala 681298-2829, Laugavegi 182, 105 Reykjavik, nema annad megi skilja af
samhengi textans. Visun til ,,Adalmarkadar” i pessari verdbréfalysingu, skal talka sem tilvisun til Adalmarkadar
Nasdaq Iceland hf., sem er skipulegur verdbréfamarkadur, nema annad megi skilja af samhengi textans.

Hugtakid ,,krona” eda skammstéfunina ,,kr.” 1 pessari verdbréfalysingu skal tilka sem tilvisun til gjaldmidilsins
islenskrar kronu. Skammstofunina ,,m.kr.” i pessari verdbréfalysingu skal tilka sem tilvisun til milljéna krona.
Skammst6funina ,,ma.kr.” i pessari utgefandalysingu skal tiilka sem tilvisun til milljarda krona.

Visanir til tiltekinna klukkutima i pessari verdbréfalysingu skulu talkadar sem tilvisanir til timasetninga ad islenskum
stadartima.

Pegar visad er til laga og reglugerda i verobréfalysingu pessari er visad til islenskra laga og reglugerda, med doronum
breytingum.

4.3 Radgjafar

Fyrirteekjaradgjof fjarfestingarbankasvids Arion banka hf., kennitala 581008-0150, Borgartini 19, 105 Reykjavik,
hefur umsjén med aukningu hlutafjar Regins hf. Fyrirteekjaradgjof fjarfestingarbankasvids Arion banka hf. hefur unnid
a0 gerd verdbréfalysingar pessarar i samrédi vio stjérnendur og stjorn Utgefandans og er hin byggd & upplysingum fra
Utgefanda. Lysingin er m.a. byggd & endurskodudum arsreikningum fyrir fjarhagsarin 2017, 2016 og 2015 og
kdnnudum arshlutareikningum fyrir timabilid 1. jandar til 30. jani 2018 og fyrir timabilid 1. jandar til 30. juni 2017.

4.4 Yfirlysing endurskodenda Utgefandans

Fjarhagsupplysingar i 66rum kafla verobréfalysingar pessarar varda kénnud arshlutauppgjor Regins hf. fyrir timabilid
01.01.2018-30.06.2018 og timabilid 01.01.2017-30.06.2017 auk endurskodadra arsreikninga félagsins fyrir arin 2015-
2017.

KPMG ehf., kennitala 590975-0449, Borgartini 27, 105 Reykjavik, hefur endurskodad arsreikninga Regins hf. fyrir
fjarhagsérin 2017, 2016 og 2015. Endurskodad var i samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla. KPMG ehf. hefur
kannad samandregna samstedudrshlutareikningar Regins hf. fyrir timabilid 1. jantar til 30. juni 2017 og 1. jandar til
30. juni 2016 sem gerdir voru i samreemi vid alpjolega reikningsskilastadla. Fyrir hdnd KPMG voru Sigurdur Jonsson
og Olafur Mar Olafsson endurskodendur fyrir fjarhagsarid 2017 og 2016 og Helgi F. Arnarson og Sigurdur Jonsson
fyrir fjarhagsarid 2015.

Vid aritun samsteduarsreikninga Regins hf. fyrir arin 2017, 2016 og 2015 var pad alit KPMG ehf. ad
samstaeduarsreikningarnir gefu glégga mynd af afkomu samsteedunnar & viokomandi timabili, fjarhagsstddu hennar i
lok timabila og breytingu & handberu fé & timabilunum, i samreemi vid alpjodlega reikningsskilastadla eins og peir
hafa verid stadfestir af Evropusambandinu. Aritun framangreindra reikninga var an athugasemda.
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Vid kénnun KPMG ehf. & samandregnum samstaeduarshlutareikningum Regins hf. fyrir timabilid 1. jandar til 30. jani
2018 og fyrir timabilio 1. jandar til 30. jani 2017 kom ekkert fram sem bgndir til pess ad samandregnu
arshlutareikningarnir séu ekki i 61lum meginatridum gerdur i samrami vid IAS 34 ,,Arshlutareikningar®.

Reykjavik, 17. september 2018
Fyrir hond KPMG ehf.

Sigurdur Jénsson Olafur Méar Olafsson

16ggiltur endurskodandi 16ggiltur endurskodandi

4.5 Yfirlysing abyrgdaradila verdbréfalysingar fyrir hond Utgefanda

Formadur stjornar og forstjéri Regins hf., kennitala 630109-1080, Hagasmara 1, 201 Kopavogi, lysa pvi yfir fyrir
hénd Regins, sem Utgefanda, ad samkveemt peirra bestu vitund séu upplysingarnar, sem lysingin hefur ad geyma, i
samrami vid stadreyndir og ad engum upplysingum hafi verid sleppt sem kunna ad skipta mali vardandi areidanleika
hennar.

Reykjavik, 17. september 2018
Fyrir hond Regins hf.

Témas Kristjansson Helgi S. Gunnarsson

Formadur stjornar Forstjori
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1. AHATTUPATTIR

Ahattupeettir peir sem hér & eftir er lyst eru peir sem Reginn hf., kt. 630109-1080, Hagasmara 1, 201 K6pavogi
(Reginn hf., dsamt Ollum dotturféldgum pess verdur i utgefandalysingu pessari einnig nefnt ,,Reginn®,
Hutgefandinn®, | félagid* og ,,samstedan®) er kunnugt um og telur ad eigi sérstaklega vid um félagid og pa
atvinnugrein sem pad starfar innan og gaetu par af leidandi haft ahrif & virdi verdbréfa gefin Gt af félaginu.

Adur en akvordun er tekin um fjarfestingu i verdbréfum dtgefnum af Regin er mikilveegt ad fjarfestar kynni sér
og leggi sjalfstett mat & allar upplysingar sem koma fram i lysingu félagsins sem samanstendur af
utgefandalysingu pessari, videigandi verdbréfalysingu Utgefanda og samantekt, allt dagsett 17. september 2018.
Sérstaklega er fjarfestum bent a ad kynna sér pa ahaettu- og ovissupeetti sem lyst er i kdflum um ahettupeetti og
geetu haft veruleg ahrif & Regin og par af leidandi fjarfestingar i verdbréfum Gtgefnum af félaginu.

Ekki er haegt med neinni vissu ad meta likur pess ad einhver tiltekinn atburdur eigi sér stad, ahrif hans eda hvort
hann geti haft kedjuverkandi ahrif og pannig ordid til pess ad adrir atburdir komi til sem valdid geta félaginu eda
hluth6fum pess tjoni.

Hver og einn nedangreindra ahaettupatta gaeti haft itrekud ahrif a rekstur og efnahag Regins og par med & veromeeti
verdbréfa gefnum Ut af félaginu. EkKi er haegt ad segja til um umfang eda timamark slikra &hrifa.

Umfjollun um pé dhaettupeetti sem Gtgefandi litur ad skipti mali fyrir Gtgefanda og verdbréfin sem lysing pessi
tekur til, svo meta megi ahattu sem tengist Gtgefandanum, atvinnugrein hans og verobréfum, er ad finna i k6flum
um ahattupeetti i atgefandalysingu pessari og videigandi verobréfalysingu Utgefandans. Pessi kafli, 1
Ahettupettir., innineldur upplysingar um ahattupeetti sem Gtgefandi telur skv. bestu vitund eiga sérstaklega vid
um Gtgefandann og atvinnugrein hans, en peim er ekki skipad i r6d eftir mikilveegi. Kaflinn 1. Ahattupeettir i
videigandi verdbréfalysingu inniheldur upplysingar um ahettupatti sem Gtgefandi telur skv. bestu vitund eiga
sérstaklega vid um verdbréfin svo meta megi markadsahattuna sem tengist peim. Ahattupattir pessir eru hadir
Gvissu og pvi er atgefanda ekki mdgulegt ad segja til um likur & pvi ad peir geti att sér stad. Moguleiki er & pvi ad
utgefandi geti ekki stadio vid skuldbindingar sinar vegna annarra patta sem ekki eru taldir ahettupeettir &
grundvelli peirra upplysinga sem nu liggja fyrir og Gtgefanda er kunnugt um.

11 Efnahags- og stjornmalaumhverfi

Almennir efnahagslegir pattir, svo sem hagvoxtur, verdbélga, atvinnustig, vaxtastig og gengisskraning islensku
krénunnar, hafa ahrif & fasteignamarkadinn og par med félagid. Umsvif i hagkerfinu hafa ahrif &4 hvort tveggja
frambod og eftirspurn & fasteignamarkadi og par med leiguverd og virdisutleiguhlutfoll fasteignafélaga & bord vid
Regin. battir eins og eftirspurn eftir vérum og pjonustu og breytingar & landsframleidslu kunna einnig ad hafa
ahrif 4 gjold og kostnad sem fasteignaféldg purfa ad standa skil &. Ventingar um verdbolgu hafa ahrif 4 vaxtastig
og hafa pannig ahrif & fjarmagnslioi félagsins.

Stjornmalaumhverfi

Akvardanir stjornvalda, sem m.a. geta radist af proun stjornmala & islandi eda einstékum politiskum atburdum,
geta haft bein eda 6bein ahrif & starfsemi Regins. Enn fremur lytur félagio fjélda mismunandi laga og reglugerda
og geta breytingar & mikilveegum svidum radist af stjornmalaumhverfinu & hverjum tima.

Akvardanir stjornvalda geta jafnframt radist af alpjodlegum skuldbindingum sem island hefur undirgengist s.s.
adildarsamningi um Evrépska efnahagssvadid.

pad er ekki & feeri Regins ad draga Ur eda styra pessum &hattupattum og pvi er naudsynlegt ad fjarfestar gefi peim
gaum &dur en peir taka akvoroun um ad fjarfesta i verobréfum gefnum Gt af félaginu.

Gildandi log, reglugerdir og leyfi

Reginn starfar i samraemi vid 16g um hlutafélég nr. 2/1995. Starfsemi Regins er ekki had neinum sérteekum leyfum
en félagio lytur pd fjolmoérgum légum og reglugerdum. Eftirfarandi 16ggjof snertir félagid sérstaklega: 16g um
hasaleigu nr. 36/1994, I6g um fjéleignarhds nr. 26/1994, 16g um einkahlutafélég nr. 138/1994, 16g um



verdbréfavioskipti nr. 108/2007, reglugerd nr. 630/2005 um innherjaupplysingar og markadssvik, reglur
Fjarmalaeftirlitsins nr. 1050/2012 um medferd innherjaupplysinga og vidskipti innherja og Reglur fyrir Gtgefendur
fjarmalagerninga sem gefnar eru Ut af Nasdaq Iceland hf, kt. 681298-2829, Laugavegi 182, Reykjavik (einnig
nefnt ,,Nasdaq Iceland i utgefandalysingu pessari), 16g um tekjuskatt nr. 90/2003, 16g um virdisaukaskatt nr.
50/1988, 16g um brunavarnir nr. 75/2000, skipulagslég nr. 123/2010, I16g um arsreikninga nr. 3/2006 og 16g um
bokhald nr. 145/1994. [ rekstri félagsins ber félaginu ad fylgja samkeppnislogum nr. 44/2005.

par sem Island er adili ad samningum um hid Evropska efnahagssvaedi (EES) parf Reginn ad stunda sina starfsemi
i samreemi vid lagasetningu fra Evropusambandinu sem er innleidd hér & landi.

Starfsemi Regins fellur undir gildissvid laga nr. 19/1966 um eignarrétt og afnotarétt fasteigna. I 16gunum er meelt
fyrir um pad hverjir mega eiga fasteignir & Islandi. I l6gunum er malt fyrir um pé reglu ad hlutafélég sem eigi
fasteignir & Islandi skuli vera ad minnsta kosti ad 4/5 hlutum i eigu islenskra rikisborgara eda EES borgara og
skulu peir fara med meirihluta atkveeda & hluthafafundum. Komi til pess ad adilar, adrir en islenskir rikishorgarar
eoa aodilar sem njota réttar hér a landi samkveemt reglum samnings um Evrépska efnahagssvaoid um frjalsa
félksflutninga, stadfesturétt, pjonustustarfsemi eda fjarmagnsflutninga eda annarra nanar tiltekinna pjédréttarlegra
samninga (hér nefndir einu nafni ,,EES-borgarar), eignist samtals steerri eignarhlut i félaginu en sem svarar til
20% af hlutafé pess, kann félagid ad missa heimild sina til pess ad fara med eignarrdd fasteigna sinna nema hinir
erlendu adilar afli sérstaks leyfis innanrikisradherra til pess ad fara med eignarhluti sina i félaginu. Verdi slikt
leyfi ekki veitt kann félagid ad verda knuid til pess ad framselja fasteignir sinar i hendur adila sem fara ma med
eignarrdd peirra ad légum, ellegar vidkomandi hluthéfum gert ad selja eignarhluti sina, eftir atvikum med
naudungarsolu.

Ldg nr. 34/1991 um fjarfestingu erlendra adila i atvinnurekstri takmarka einnig heimild erlendra adila, annarra en
EES-borgara, til ad eignast hlutafé i félaginu, eigi félagio einhver pau réttindi sem um er fjallad i l6gunum, svo
sem fasteignir sem teljast hafa folginn i sér rétt til virkjunar vatnsfalla eda jardvarma, ellegar fasteignir sem ldta
a0 orkuvinnslu eda orkudreifingu. Félagid a engin slik réttindi i dag, en eignist adilar, adrir en EES-borgarar steerri
eignarhlut i félaginu en heimilt er til ad félagid geti fario med rétt til peirrar starfsemi sem légin fjalla um,
takmarkar pad méguleika félagsins til pess ad eignast slik réttindi i framtidinni og par med mdguleika pess til
vaxtar & komandi arum.

Veraobréfaloggjof

A medan verdbréf utgefin af félaginu eru skrad & Adalmarkadi Nasdaq Iceland, parf félagid ad fylgja l16gum,
reglugeroum og reglum sem gilda um utgefendur & verdbréfamarkadi & hverjum tima, m.a. I6gum um
verdbréfavidskipti nr. 108/2007, reglum Fjarmélaeftirlitsins nr. 1050/2012 um medferd innherjaupplysinga og
vidskipti innherja og Reglum fyrir Gtgefendur fjarmalagerninga sem gefnar eru Ut af Nasdaq Iceland hf. Ef félagio
myndi brj6ta framangreind 16g eda reglur gati pad haft neikvadar fjarhagslegar afleidingar i for med sér fyrir
félagid. Brot geetu leitt til pess ad eftirlitsadilar veittu félaginu &minningu og beittu pad jafnvel fjarsektum. Enn
fremur geetu slik brot haft neikvaed ahrif & orospor félagsins og par med leitt til verdlaekkunar & verdbréfum
utgefnum af félaginu. Alvarleg brot & umreeddum I6gum og reglum geetu leitt til pess ad Fjarmalaeftirlitio eda
Nasdaq Iceland teekju verobréf Gtgefin af félaginu ar vidskiptum.

Skattar

Tekjuskattshlutfall fyrirteekja er nt 20% og hefur verid stddugt undanfarin ar auk pess sem sérteekum skattstofnum
a fyrirtaeki hefur ekki fjélgad. Umfang skattheimtu & rekstur Regins hafa pvi verid fyrirsjaanlegt sidustu ar. Ahztta
félagsins er po folgin i pvi ad dkvardanir stjornvalda geta haft hrif & framangreinda petti og geta haft ahrif &
fjarhagslega afkomu félagsins.

Félaginu er ekki kunnugt um ad nokkur skattrannsokn sé i gangi & félaginu sjalfu eda hlutdeildarfélogum pess
sem geeti haft veruleg ahrif & fjarhag pess. Eins og gildir um 6ll 6nnur félog er hugsanlegt ad skattagdgn félagsins
verdi tekin til athugunar & sidari stigum i samreemi vid gildandi 16g og reglugerdir, sem gati haft ahrif & rekstur
pess. Heimild til endurakvordunar skatts skv. 96. gr. laga um tekjuskatt nr. 90/2003 ner til skatts vegna tekna og
eigna sidustu sex ara sem nast eru a undan pvi ari pegar endurakvordun fer fram. Félagio og skattyfirvold gaetu
verid 6sammala um hvernig skuli farid med hinar ymsu fjarhagslegu radstafanir sem gerdar eru innan félagsins i
skattalegu tilliti. Félagio telur ad pad uppfylli 61l videigandi 16g og reglur um skatta og a pvi ekki von & ad
skattyfirvold geri krofur & hendur pvi vegna medferdar pess a tekjum eda 6drum fjarhagslegum atridum.
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1.2 Ahztta tengd fasteignamarkadnum
Motaoilaahzetta

Motadiladhetta er hattan & fjarhagslegu tapi samstedunnar ef vidskiptamadur eda métadili i fjarmalagerningi
getur ekki stadid vid umsamdar skuldbindingar sinar. Motadiladhatta samsteedunnar redst einkum af
fjarhagsstodu og starfsemi einstakra vidskiptavina. Félagid kannar fjarhagsstédu nyrra vidskiptavina adur en
stofnad er til vidskipta auk pess sem farid er fram & 3-6 manada tryggingu, ef vid &. Ef vidskiptavinir standa ekki
i skilum er samningi rift. Verklag og eftirfylgni med innheimtu leigugreidsina byggir & skilgreindum verkferlum
félagsins og eru akvardanir teknar & grundvelli peirra um hvernig skal bregdast vid vanskilum.

Mesta mogulega tap samsteedunnar vegna fjareigna er bokfaert verd peirra, sem var eftirfarandi i arslok:

Mesta mogulega tap vegna fjareigna (m. kr.)  30.06 2018 2017 2016 2015
Handbeert fé 2.566 1.342 888 708
Vidskiptakrofur (brutto) 417 515 418 268
Adrar skammtimakrofur 420 347 538 1.604
Samtals 3.403 2.204 1.844 2.580
Utleiguahzetta

Takist Regin ekki ad leigja eignir sinar eda leigja peer & asattanlegum kjérum hefdi slikt ahrif & tekjur félagsins
og par med getu pess til ad standa vid skuldbindingar sinar. Komi til pess ad leigutaki purfi ad yfirgefa hisnedi
félagsins fyrir lok samningstima getur komid til 6fyrirséds kostnadar fyrir félagid, vegna bidtima pangad til
leigutaki er farinn Gr hGsnadinu og nyr leigutaki hefur verid fundinn, og vid ad breyta og adlaga hisnadid ad
porfum nys leigutaka. Slikt geeti haft ahrif & sj6dsstodu og afkomu Regins. Veginn medalleigutimi i samningum
Regins vio leigutaka er 7 &r. Pad er markmid félagsins ad eiga stéran hluta fasteignasafnsins & svokdlludu
midsveedi vidskipta par sem eftirsoknarvert er fyrir fyrirteeki ad stadsetja sig. Engin trygging er p6 fyrir pvi ad
stadsetning sem nulverandi og mogulegir leigutakar meta sem eftirséknarverda og goda i dag verdi pad i
framtidinni. Ekki er haegt ad Gtiloka ad slikar breytingar hafi ahrif til lsekkunar & Gtleiguhlutfalli og leigutekjum
Regins i framtidinni.

Veltuleiga

Undir lok ars 2017 var 4% leigutekna samsteedu Regins komin til vegna samninga sem tengdir eru veltu
vidkomandi leigutaka. Arin 2016 og 2015 var hlutfallid 6verulegt. EKKi eru uppi &form um ad auka petta hlutfall
verulega.

Viohalds- og rekstrarkostnadur

Reginn gerir pa krofu til sin og leigutaka sinna ad fasteignum félagsins sé vel viohaldid, ad peer uppfylli krofur
byggingar- og skipulagsyfirvalda og henti peirri notkun sem peim er @tlad. Félagid gerir vidhalds- og
rekstraraztlanir fyrir hverja fasteign. Aatlanir innihalda aztladan rekstrarkostnad, aatlun um reglubundid og
hlaupandi vidhald sem og endurgerd. Aatlanir eru gerdar til 2 - 5 &ra og eru yfirfarnar og uppferdar einu sinni &
ari.

Rekstrar- og vidhaldskostnadur fasteigna kann ad breytast fra einum tima til annars. Ef rekstrar- og
vidhaldskostnadur er ekKki rétt dsetladur eda er ekki i samreemi vid dztlanir mun pad hafa ahrif & afkomu Regins.



Opinber gjold og 160arleiga

Reginn greidir opinber gjold, svo sem fasteignagjold, l6oarleigu, vatns- og fraveitugjold asamt 16gbodnum
tryggingum. Allt utan 16gbodinna trygginga er akvedid hlutfall af fasteignamati hverrar eignar og getur tekid
breytingum arlega. Haekkun pessara gjalda, skatta og skyldutrygginga getur dregid Ur ardsemi félagsins.

Fasteignagjold og dnnur opinber gjold hafa heekkad nokkud skarpt undanfarin ar i kjolfar haekkunar fasteignamats.
Fasteignamat mannvirkja og l66a i eigu Regins nam i arslok 2017 61.541 milljonum kréna en 54.739 i arslok
2016 og 42.640 i arslok 2015. Arid 2017 nam heildarkostnadur Regins vegna fasteignagjalda, vatns- og
fraveitugjalda og I6darleigu 1.115 milljénum kréna, samanborid vid 989 milljonir arid 2016 og 756 milljénir arid
2015. Fyrirséd er ad fasteignamat samsteedunnar muni haekka um 13% vegna fasteignamats 2019.

Stér hluti eigna Regins er a 16dum sem félagid leigir af opinberum adilum. EKkki er haegt ad ganga Gt fra pvi ad
I6darleiga faist endurnyjud eftir lok slikra samninga. Endurnyjun lédarleigusamninga radst yfirleitt af
framtidarskipulagi viskomandi sveedis.

Fasteignapréounarverkefni

Reginn stefnir ad pvi ad taka pétt i prounarverkefnum med pad ad markmidi ad vidhalda og auka verdmati eigna
félagsins, t.d. i Smaralind og i gegnum eignarhlut sinn i félaginu 220 Midbaer sem fyrirhugar verslunar- og
hotelbyggingu & naestu tveimur arum i miobae Hafnarfjardar. Einnig er Reginn adili ad deiliskipulagi & sveedi undir
ibtdabyggd, verslun og pjénustu sunnan Smaralindar (Sméarabyggd). Deiliskipulag fyrir svadid hefur nd verid
stadfest og undirritadur samstarfssamningur vio Képavogsba og Smarabyggd ehf. um uppbyggingu svadisins &
naestu 8 arum.

Ahztta tengd prounarverkefnum er vidtakari en fjarfesting i fasteignum og parf félagid i slikum verkefnum ad
meta ardsemismoguleika, tekiferi og 6gnanir Ut fra fjolmoérgum pattum er snda ad proun og skipulagi,
framkvaeemdum sem og Gtleigu og kostnadi fasteignar eftir ad hin er komin i rekstur. Rangt mat & framangreindu
getur ordid til pess ad virdi fasteignar i rekstri verdi leegra en kostnadur vid fjarfestingu eda mat & naverandi
byggingarréttum. Engin vissa er fyrir pvi ad félagid fai heimild opinberra adila til pess ad framkveema aform sin
um préun fasteigna.

1.3 Rekstrarahatta

Rekstrarahzatta er haettan & beinu eda 6beinu tapi sem getur ordid vegna fjolda patta i starfsemi samstedunnar,
vinnu starfsmanna hennar, teekni og skipulagi, og ytri pattum 6drum en lans-, markads- og lausafjarahettu, svo
sem vegna breytinga 4 l6gum og almennra vidhorfa til stjérnunarhatta fyrirteekja. Rekstrarahatta myndast vio alla
starfsemi samsteedunnar.

pad er stefna samsteedunnar ad styra rekstrardhaettu med hagkveemum heetti til ad fordast fjarhagslegt tap og til ad
vernda ordstir hennar. Til ad draga Ur rekstrarahettu er medal annars komid & videigandi adskilnadi starfa, haft
eftirlit med vidskiptum og fylgni vio 16g, unnid reglulegt mat & dhaettu, starfsmenn pjalfadir, verkferlar skipulagdir
og skradir og keyptar tryggingar pegar vio 4.

Fjarfestingar

Fjérfestingarstefna félagsins fyrir arin 2015-2020 var stadfest 6breytt af stjorn 20. mars 2018. Fjérfestingarstefnan
er eftirfarandi:

e Félagid mun vidhalda gadum og ardsemi eignasafnsins med pvi ad vera virkur adili & markadi med
kaupum og s6lu & fasteignum og fasteignaséfnum sem og uppfarslu & peim sem fyrir eru i eigu félagsins.

e Vid kaup og s6lu einstakra eigna og eignasafna eru vegin og sampett taekifaeri sem felast i ahaettu og
ardsemi. Horft er til tekjumdguleika, fjarstreymi fra eignum, fjarhagslegrar aheettu sem og geedum peirra.

e Meginmarkmid nyrra fjarfestinga er ad styrkja afkomu og fjarhagslega st6du félagsins.

e Félagid hyggst halda raunavoxtun eiginfjar ad jafnadi yfir 10%.



e  Félagid hyggst halda skuldsetningu félagsins sem hlutfall af fjarfestingaeignum undir 65%.
o Félagid hefur métad sér aeetlun vardandi umfang, edli og askilega stadsetningu fjarfestingartaekifeera.
Aztlun er endurskodud arlega og borin undir stjorn.

Eignasamsetning

Eignasafn Regins samanstendur af 124 fasteignum sem nanar er Gtlistad i kaflanum 4.5 Fasteignasafn Regins.
Heetta er & ad eignasafn félagsins pjappist um of & akvedin svadi, tegundir eigna, leigutaka og/eda atvinnugreinar.
petta kann ad hafa i for med sér minni dhettudreifingu, aukna motadiladhaettu auk pess sem heetta er a ad 61l &foll
i rekstrinum verdi steerri i snidum.

Mat a fjarfestingareignum

Félagid framkveemir mat & fjarfestingareignum sinum og beitir alyktunum sem hafa ahrif & fjarhadir eigna og
skulda. betta mat og alyktanir eru stédugt endurmetnar og byggja a reynslu og édrum stadreyndum, par med talid
vaentingum til atburda i framtidinni, sem taldar eru raunhafar vid niverandi adstaedur.

Fjarfestingareignir samsteedunnar eru metnar a gangvirdoi a reikningsskiladegi i samremi vid alpjédlegu
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 & faanlegum markadsupplysingum.
Engar breytingar eru i flokkun & arinu. Mat a fjarfestingareignum er unnid af starfsménnum maodurfélagsins og er
byggt 4 sdmu matsadferd og arid adur. Innifalid i mati & fjarfestingareignum eru innréttingar og adrir fylgihlutir
sem naudsynlegir eru til ad tryggja tekjufledi eignanna. Byggt er & forsendum vid akvordun gangvirdis
fjarfestingareigna sem hadar eru mati stjérnenda og pvi kann raunverulegt séluverd ad vera frabrugdid matinu.

Vio mat a fjarfestingareignum er studst vid navirt framtidar sjoosfledi einstakra eigna. Sjédstreymislikanio byggir
& frjalsu sjoostreymi til samstaedunnar sem er navirt med veginni avoxtunarkréfu fjarmagns sem gerd er til
félagsins (WACC). Sjodsfladisazetiun i likaninu er til 50 ara. Avéxtunarkrafa eigin fjar er metin ut fra CAPM
(Capital Asset Pricing Model) likaninu par sem byggt er & ahattulausum verdtryggdum voxtum (t6lf ménada
medaltal avoxtunarkrofu ibidarbréfa) ad viobeettu alagi til ad meeta peirri aheettu sem fylgir undirliggjandi rekstri
félagsins. Vextir & lansfjarmagn eru metnir med hlidsjon af almennum vaxtakjorum sem bjodast & markadi. Gert
er rad fyrir skuldsetningarhlutfallinu 70% til framtidar.

Lausafjarahaetta

Lausafjarahetta er st ahetta sem felst i pvi tapi sem Reginn geeti ordid fyrir vegna pess ad pad geti ekki stadid
vid fjarskuldbindingar sinar a réttum tima. Samstedan fylgist med lausafjarstéou sinni med greiningu &
gjalddégum fjareigna og fjarskulda til ad geta greitt allar skuldir & gjalddaga og vidhefur vinnubrégd sem tryggja
ao til stadar sé naegjanlegt laust fé til ad geta maett greiosluskuldbindingum.

Bdkfert Samningsbundid Eftir Eftir  Eftir meira
2017 (m. kr.) verd sj6osfleedi Innan ars  1-2ar 2-5ar enb5ar
Vaxtaberandi skuldir 57.515 82.266 6.354 13.480 6.860 55.572
Vidskiptaskuldir 301 301 301 0 0 0
Adrar skammtimaskuldir 737 737 737 0 0 0
Samtals 58.553 83.304 7.392 13.480 6.860 55.572

Vaxtaahaetta

Reginn ber vaxtaahattu af lantékum sinum og lausafjarstyringu. Breytingar & voxtum hafa ahrif & vaxtakostnad
félagsins sem og virdismat skulda. Adsteedur & mérkudum med lansfé geta breyst og ekki er heaegt ad Utiloka ad



félagio purfi & fjarmdgnun ad halda & timum pegar frambod lansfjar er takmarkad. Vaxtahakkanir, sem slikt astand
myndi liklega leida af sér, hefdu bein ahrif & afkomu og hagnad Regins. Lantdkur samsteedunnar eru i islenskum
krénum og ad staerstum hluta med fostum voxtum. Fylgst er med vaxtadhettu samsteedunnar med tilliti til ahrifa
vaxtabreytinga a rekstur félagsins.

Fjarmalgerningar meo fasta vexti (m. kr.) 2017 2016 2015
Fjarskuldir verdtryggdar -46.709 -38.018 -38.374
Netto stada fjarmalagerninga med fasta vexti -46.709 -38.018 -38.374

Fjarmalagerningar samstedunnar med fasta vexti eru ekki faerdir & gangvirdi gegnum rekstrarreikning. bvi hafa
vaxtabreytingar & uppgjorsdegi ekki ahrif & rekstrarreikning félagsins.

Fjarmalagerningar med breytilega vexti (m. kr.) 2017 2016 2015
Handbeert fé 1.342 888 708
Fjarskuldir dverdtryggdar -10.806 -11.481 -1.100
Netto stada fjarmalagerninga med breytilega vexti -9.464 -10.593 -392

Breyting & voxtum myndi hakka (leekka) afkomu um nedangreindar fjarhaedir fyrir tekjuskatt. pessi greining
byggir & peirri forsendu ad allar adrar breytur haldist ébreyttar.

(m. kr.) Afkoma 2017 Afkoma 2016 Afkoma 2015
100 100 100
100 punkta punkta 100 punkta punkta 100 punkta punkta
haekkun leekkun haekkun leekkun haekkun leekkun

Fjarmalagerningur med breytilega vexti -95 95 -106 106 -4 4

Neaemisgreining sjodstreymis, netto -95 95 -106 106 -4 4

Breytingar & voxtum kunna ad hafa ahrif & verd fasteigna i almennum vidskiptum og par med &hrif & matsbreytingu
fjarfestingaeigna félagsins.

Gjaldmioladheetta

Gjaldmidlaahatta er heaettan 4 ad afkoma félagsins sveiflist vid breytingar i gengi gjaldmidla. Enginn
fjarmélagerningur félagsins er i erlendri mynt ad undanskildum tveimur minni leigusamningum tengdum
bandariskum dollar. Er bein gjaldeyrisahetta félagsins pvi Overuleg. Ekki er p6 heegt ad fullyrda um ahrif

veikingar eda styrkingar krénunnar a greidsluhefi leigutaka félagsins.
Verdbolguahaetta

Verdbolga og veentingar par um hafa ahrif 4 vaxtastig og par med fjarmagnslidi félagsins. Verdbolga innlands
hefur téluverd ahrif & rekstur og efnahag félagsins en um 81% heildarskulda Regins voru verdtryggdar pann 31.
desember 2017 og neer allar leigutekjur félagsins, eda 96% heildarleigutekna voru verdtryggdar i arslok 2017.
Verdbolga t.d. tilkomin vegna gengisleekkunar islensku krénunnar getur m.a. valdid pvi ad verdtryggdar skuldir
heekka & medan markadsleiga leekkar og geta leigutaka til ad standa i skilum minnkar. Vid slikar adsteedur geta
leigutekjur samstaedunnar leekkad pratt fyrir visitdlutengingu leiguverds i leigusamningum. Jafnframt er Gvist ad
markadskjor leigu fylgi verdbdlgu og pvi kann endurttleiga fasteigna ad hafa ahrif & leigutekjur félagsins. Viotek
notkun verdtryggingar & fIslandi getur auk pess valdid hakkunum & ymsum rekstrarkostnadi, svo sem
vidhaldskostnadi auk avoxtunarkréfu og markadsverdi fasteigna. Framangreind atridi geta vegio pungt i afkomu
Regins.



Starfsmenn

Forstjdri og stjérnendur Regins bda yfir reynslu, pekkingu og tengslaneti sem ad mati stjérnar félagsins eru styrkur
fyrir félagid. EkKi er haegt ad Utiloka ad félagid verdi fyrir tjoni vegna rangra vidskiptaakvardana eda refsiverdrar
héattsemi forstjora og/eda annarra starfsmanna félagsins, hvort sem er vegna mistaka eda vanreakslu.

Ahztta vegna aztlana

Reginn birtir rekstrarspa med reglulegum heetti til ad gefa markadnum upplysingar um vaentingar um
rekstrarafkomu félagsins. Rekstrarspain byggir a fjélda forsendna, p.m.t. & vidskiptaaztlun félagsins og stefnu.
Reginn getur enga tryggingu veitt fyrir pvi ad peer forsendur sem rekstrarspain byggir & verdi ad veruleika og
oveentir atburdir kunna ad hafa ahrif & afkomu félagsins & hverjum tima, 6had pvi hvort paer forsendur sem liggja
til grundvallar rekstrarspanni kunni ad standast ad 6oru leyti. Raunverulegar nidurstéour kunna pvi ad vera i
verulegu 6samrami vid rekstrarspana.

Upplysingataekni

Reginn byr yfir 6llum naudsynlegum télvu- og upplysingakerfum i tengslum vio starfsemi sina. Fjarhags- og
upplysingakerfi eru sérstaklega snidin til ad audvelda &ztlanagerd og upplysingagjof. Tengingar eru & milli
samningakerfis utan um leigusamninga, fjarhagskerfa og verkbdkhalds. Saman tryggir petta timanlega
upplysingagjof til stjérnenda. Bilun i télvu- og upplysingakerfum félagsins og/eda bilun i kerfum og tengingum
hja hysingaradila geta haft neikved ahrif & reksturinn.

Déms og gerdardomsmal

Vegna markadarins sem félagio starfar a kann félagid og détturféldg pess a hverjum tima ad vera adili ad einhvers
konar agreiningsmalum sem koma upp ad halfu félagsins eda & hendur félaginu. Agreiningsmalin geta verid ad
ymsum toga en algengasta &greiningsefnio vardar leigugreidslur & hisnaoi.

I lok januar 2017 var hofdad mal & hendur félaginu og Kdpavogsba af halfu Nordurturnsins hf. Annars vegar er
krafist vidurkenningar & rétti til nytingar bilasteeda & 160inni vid Hagasmara 1 og hins vegar pess ao fellt verdi ur
gildi deiliskipulag Smérans, vestan Reykjanesbrautar. Fallinn er démur i malinu i Héradsdomi Reykjanes par sem
félagid er syknad af dllum kréfum Nordurturnsins hf. Nordurturninn hefur &fryjad malinu til Landsréttar. pad er
mat félagsins ad domsmal petta hafi éverulega fjarhagslega pydingu fyrir rekstur og efnahag félagsins enda liggur
ekki fyrir a pessu stigi hvort fjarkrafa verdi gerd a hendur félaginu né fjarhad hennar .

Umbhverfisahrif

Ymis umhverfisahrif, svo sem eldgos og jardskjélftar, geta haft ahrif & virdi fasteigna og méguleika Regins til ad
leigja Ut paer fasteignir sem félagio a.

Samningsdhztta og mikilvaegir samningar

A félaginu hvilir samningsbundin skylda til ad uppfylla ymis akvadi fjarmégnunarsamninga. Ef félagid yrai ofaert
um ad standa vid skuldbindingar sinar, eda hetti af einhverjum &steedum ad gera pad, attu lanveitendur rétt a ad
rifta umraeeddum samningum, sem geeti haft i fér med sér gjaldfellingu lana og neikvaeoar fjarhagslegar afleidingar
fyrir félagid ef endurfjarmégnun reyndist 6hagstaed eda omdguleg. Ahztta vardandi endurfjarmognun er avallt til
stadar hja félogum sem eru fjarmdgnud med lantdkum. Badi er til stadar haetta 4 pvi ad félagid nai ekki ad
fjarmagna sig & samberilegum eda betri kjorum og &dur og einnig hattan & pvi ad félaginu takist ekki ad
endurfjarmagna lan sin fyrir gjalddaga eda semja um &framhaldandi fjarmognun og geti pvi mégulega ekki stadid
vid fjarhagsskuldbindingar sinar.

Sterstu lanveitendur samstedu Regins eru Arion banki hf. (einnig nefndur ,,Arion banki*“ eda ,,bankinn®),
Landsbanki Islands hf. og Stefnir hf. Samsteda Regins fjarmagnar sig einnig ad téluverdu leyti med utgafu
skuldabréfa. Arid 2017 gaf félagid Gt 70.000.000.000 kréna Utgafuramma sem pad getur gefid Gt skuldaskjol
undir. Nanar er fjallad um lan Regins og skilmala peirra i kafla 7.5 Vaxtaberandi skuldir og adrar skuldbindingar
31.12.2015 - 31.12.2017



Lanasamningar og skuldaskjol par sem Reginn eda doétturfélég Regins eru skuldarar innihalda ymsar kvadir og
skuldbindingar. Er um ad rada kvadir um sjodstreymis- og vaxtapekju dsamt lagmarks eiginfjarhlutfalli. Brot
gegn pessum kvodum og skuldbindingum geta vardad gjaldfellingu vidkomandi lana og skuldaskjala og eftir
atvikum annarra lana Regins eda dotturfélaga Regins. Gjaldfellingarheimildir lana sem Regin hefur tekio snia ad
hefobundnum vanefndardkvedum, t.d. vanefndum & samningsbundnum greidslum og brotum &
fjarhagsskilyroum. Nyti lanveitendur gjaldfellingarheimildir sinar geta peir gengid ad peim vedum sem peir hafa
til tryggingar kréfum sinum i samraemi vid innihald viokomandi lana-, skuldaskjala og videigandi tryggingarbréfa.
Lanasamningar og skuldaskjol par sem Reginn eda détturféldg Regins eru skuldarar kunna einnig ad innihalda
heimild til ad gjaldfella vidkomandi kréfu ef gjaldfelling hefur ordid & 66rum skilgreindum kréfum Regins eda
dotturfélaga.

Flokkar skuldaskjala sem gefnir verda Gt undir Gtgafuramma félagsins geta verid tryggdir med vedi samkvamt
almennu tryggingarfyrirkomulagi, sérteeku tryggingarfyrirkomulagi eda évedtryggdir. Fjarhagslegir skilmalar og
kvadir vegna hvers tryggingarfyrirkomulags koma fram i endanlegum skilmalum hvers flokks skuldaskjala. bar
ad auki hefur Reginn skuldbundid sig til pess ad hlita eftirfarandi fjarhagslegu skilyrdi sem tekur mid af efnahag
samstaedunnar vegna allra skuldaskjala sem gefin verda Gt undir Gtgafurammanum:

Eiginfjarkvod: Eiginfjarhlutfall samstedunnar skal & hverjum tima vera 25% eda harra.

Profunardagar annarra fjarhagslegra kvada eru tilgreindir i endanlegum skilmalum. Ef Reginn stenst ekki
fjarhagslegar kvadir a préfunardégum hefur félagio frest til rbota sem reiknast fra pvi ad umbodsmadur tilkynnir
utgefanda skriflega um brotid eda Utgefandi verdur pess var, hvort heldur sem gerist fyrr. Fresturinn er 35 dagar
nema ef um greidslufall er ad reeda pa er hann 15 dagar. Geti Reginn ekki gert videigandi urbaetur innan tilskilins
frests geta krofuhafar & krofuhafafundi sampykkt ad gjaldfella i heild sinni 61l skuldaskjol tiltekins flokks
skuldaskjala.

Vedsetning fasteigna i eigu félagsins

Reginn hefur veitt kréfuh6fum sinum ved i stérum hluta fasteigna félagsins. Undir akveedum vidkomandi
skuldaskjala hafa krofuhafar heimild til ad ganga ad eignum félagsins ef pad brytur skilméla skuldaskjalanna.
Slikar adgerdir myndu hafa veruleg ahrif & fjarhagslega stodu félagsins. Tiltekid lagmark kréfuhafa og vedhafa
parf a0 sampykkja slikar adgerdir vegna fjarmognunar undir almennu tryggingarfyrirkomulagi félagsins i
samreemi vid umfjollun um almenna tryggingarfyrirkomulagid i skilmala 15. Verdi gefin Gt skuldabréf undir
sérteeku tryggingarfyrirkomulagi i samraemi vio umfjéllun i skilméala 16 er einnig mdgulegt ad tiltekid lagmark
krofuhafa og vedhafa purfi ad sampykkja heimild til ad ganga ad eignum félagsins.

A nastu premur &rum munu leigusamningar losna sem samtals standa undir 18% af heildarleigutekjum Regins.
Akvedin &hztta er folgin i pvi ad leigutakar finnist ekki ad peim rymum sem losna og ad eignir standi pvi audar i
dkvedinn tima med tilheyrandi tekjutapi fyrir félagid.

Einstaka leigusamningar eru med endurskodunardkvaedi og pa moguleika & uppsoégn fyrir lokadagsetningu
leigusamnings. Engin trygging er fyrir pvi ad peer stadsetningar sem niverandi leigutakar meta eftirsdknarverdar
i dag verdi pad i framtidinni. EkKi er haegt ad Utiloka ad vidhorfsbreytingar & stadsetningum niverandi fasteigna
félagsins hafi hrif til leekkunar & Gtleiguhlutfalli og leigutekjum Regins i framtidinni. Tiu steerstu vidskiptavinir
félagsins stodu undir 43% af heildarleigutekjum &rsins 2017. Heildarfjoldi leigutaka & arinu 2017 voru 380.
Rekstrarafkoma Regins radst ekki af einum einstdkum samningi eda vidskiptum vid einn einstakan vidskiptavin
félagsins.

Samkeppni og adgengi a0 mérkudum

Starfsemi félagsins heyrir undir samkeppnislog nr. 44/2005 og eftirlit Samkeppniseftirlitsins sem framfylgir
bodum og bénnum peirra laga og getur ihlutun pess haft fjarhagsleg ahrif & ttgefanda.

Takist félaginu ekki ad bjoda vidskiptavinum sinum hisnadi sem uppfylla peirra gedakrofur & samkeppnishafu
verdi mun pad hafa neikvaed ahrif & rekstur og afkomu félagsins.



Vatryggingar

Reginn kaupir allar almennar vatryggingar vegna starfsemi sinnar, s.s. 6kutaekjatryggingar, lausafjartryggingar,
haseigendatryggingar, brunatryggingar hiseigenda, frjalsar abyrgdartryggingar, starfsabyrgdartryggingar og
slysatryggingar launpega.

prétt fyrir ofangreint er ekki haegt ad abyrgjast ad vatryggingar veiti fullkomna vorn gegn tjoni i 6llum tilfellum
sem atlun félagsins er ad tryggja sig fyrir. bettir sem hafa ahrif & petta eru sjalfsabyrgd vatryggingartaka,
mogulegar undanpagur fra greidslu tjonabota eda takmarkanir & botaskyldu. Af pessu leidir ad félagid geeti i
einhverjum tilfellum sjalft purft ad bera kostnad vegna tjéna par sem vatryggingarfjarhaed er takmorkud eda
botaskylda ekki til stadar.

Lykilstarfsmenn

Framtioarpréun félagsins veltur & pekkingu, reynslu og einurd stjérnenda pess og annarra lykilstarfsmanna. Innan
félagsins er yfirgripsmikil reynsla og pekking & islenskum fasteignamarkadi og utleigumarkadi med
atvinnuhisnadi. bad gati haft neikveaed ahrif & félagio ef einn eda fleiri pessara lykilstarfsmanna hettu stérfum
hja pvi, en sérstaklega ef margir peirra myndu hverfa fra félaginu med stuttu millibili an pess ad félagio styroi par
for. Ef félagid getur ekki r&did til sin nyja hafa starfsmenn getur pad haft neikvaed ahrif & getu pess til ad proa
reksturinn &fram. bad er mikilveegt fyrir félagid ad geta ladad til sin og haldid i heeft starfsfolk. Félagid leggur
aherslu & ad bjéoa gdo starfsskilyrdi og samkeppnishef laun, en ekki er vist ad pvi takist avallt ad lada til sin
og/eda halda i pa starfsmenn sem pad parfnast.

Stefnumétunarahatta

Stefnumoétunaraheetta er heettan 4 ad vidskiptalegar dkvardanir, framkveemd peirra eda skortur & vidbrogdum vid
breytingum i rekstrarumhverfi leidi til verri afkomu. Vidskiptastefna félagsins moétast af skilgreindri stefnu og
markmidum. Hatta er & ad félaginu takist ekki ad framkvaema yfirlysta stefnu sina til hlitar, annad hvort vegna
eigin mistaka eda vegna sveiflna i efnahagslifi sem hafa ahrif & eftirspurn. Ef vidskiptastefna félagsins reynist
rong eda er ekki komio & framfeaeri med skilvirkum heetti er haetta & ad reksturinn hljéti skada af. Naudsynlegt er
ao félagid skilji og styri vidskiptadhattu med réttum heetti til ad na fram langtimadvoxtun, hluthéfum til hagshota.

Ordsporsahazetta

Ordsporsdhatta er ahatta vegna pess skada sem laskad ordspor félagsins hja neytendum, métadilum,
starfsmonnum, hluthdfum og stjérnvéldum getur valdid félaginu. Haettan er st ad félagid verdi fyrir tekjumissi
vegna neikvaedrar umfjéllunar um vidskiptahatti pess eda adila sem tengdir eru félaginu. Slik neikvaed umfjéllun
getur t.d. komid upp ef félaginu verda & mistok i rekstri eda ef félagid eda adili tengdur félaginu er sakadur um
eda deemdur fyrir atheefi sem samrymist ekki 16gum. Ef ordspor eda triverdugleiki félagsins bidur tjén vegna
opinberrar eda almennrar umraedu getur pad skert mdguleika pess til tekjudflunar og haft neikveed ahrif a
fjarhagslega afkomu pess.

Mikilveegt er ad gaedi leiguhtsnadis sem félagid a og bydur til leigu standist kréfur leigutaka sem er mikilveegt
til ad vidhalda trausti vidskiptavina. Ef félagid bregst trausti vidskiptavina geeti pad haft ahrif & sterd
vidskiptavinahdpsins og par med fjarhagslega afkomu.

Alpjéolegir reikningsskilastadlar

Arsreikningar félagsins hafa fra og med arinu 2012 verid Gtbanir i samraemi vid alpjddlega reikningsskilastadla
(International Financial Reporting Standards, IFRS) eins og peir hafa verid sampykktir af Evrépusambandinu.
Reikningsskilastadlarnir eru i stéougri endurskodun og breytingar & peim geetu haft ahrif & fjarhagsuppgjor
félagsins.

14 Ahzttustyring félagsins og innra eftirlit

Stodugt er unnid ad eflingu ahaettuvitundar stjornar og stjérnenda, préun og uppbyggingu verkferla, styrkingu
upplysingakerfis og pvi ad gera stjérnskipulag hnitmidara.



Stjorn félagsins og forstjori hafa komid & innra eftirliti og aheettustyringu med starfsemi félagsins til ad fyrirbyggja
og greina hugsanleg mistok og sviksemi starfsmanna og vidskiptavina félagsins. Endurskodunarnefnd hefur eftirlit
med pvi ad stjorn félagsins tryggi ad innra eftirlit og ahaettustyring sé i samreemi vid stefnu félagsins og ad
eftirlitsadgerdir taki & ahaettum i starfseminni. [ pessu felst m.a. ad fyrirkomulag innra eftirlits sé formlegt, skjalfest
og ad virkni pess sé sannreynd med reglubundnum hatti. Félagio hefur sett upp verkferla og reglur um adgreiningu
starfa. Méanadarleg uppgjor eru unnin og 16gd fyrir stjorn félagsins. Til stadar eru verklagsreglur til ad tryggja
eftirlit med tekjuskraningu, rekstrarkostnadi asamt fleiri lidum sem hafa ahrif & rekstur félagsins. Ahzttustyring
er yfirfarin reglulega med tilliti til breytinga i helstu ahaettupattum i starfsemi félagsins. Hja félaginu er ekki
starfandi innri endurskodandi. Endurskodendur eru kjornir til eins ars i senn 4 adalfundi. Hvorki endurskodendur
félagsins né adilar peim tengdir mega eiga hlutabréf i pvi. Arsreikningur félagsins er endurskodadur i samrami
vid alpjodlega endurskodunarstadla. Endurskodendur hafa 6hindradan adgang ad békhaldi og éllum gégnum
félagsins. Stjorn fer arlega i hendur sérstaka endurskodunarskyrslu fra endurskodendum med helstu
athugasemdum.

Meginhlutverk og &byrgd endurskodunarnefndar Regins er ad hafa eftirlit med vinnuferlum vid gerd
reikningsskila og endurskodun arsreiknings, samstaedureikninga og annarra fjarhagsupplysinga félagsins. ba
leggur nefndin mat & 6haedi endurskodanda, hefur eftirlit med stérfum hans og leggur fram tillgu til stjérnar um
val & endurskodanda félagsins. Auk pess hefur endurskodunarnefndin eftirlit med fyrirkomulagi ahattustyringar
og 68rum eftirlitsadgerdum og fylgir eftir urbdtum & annmérkum sem fram koma & innra eftirliti.

15 Skattaleg dhatta

Breytingar & islenskri skattaloggjof geta haft hrif & rekstur Regins. Skattlagning & tekjur I6gadila, sbr. 2. gr. laga
nr. 90/2003 um tekjuskatt &samt 16gum nr. 50/1988 um virdisaukaskatt er deemi um skattheimtu sem mali skiptir
fyrir Reginn. Tekjuskattur & l16gadila hefur haldist dbreyttur undanfarin ar en nafnhlutfall tekjuskatts hlutafélaga
er 20% af skattskyldum tekjum. Skattskyldar tekjur Regins eru fyrst og fremst leigutekjur og séluhagnadur
fasteigna. Um leigutekjur i atvinnurekstri gilda engar sérreglur og mynda peer tekjuskattsstofn.

Frjals og sérstok skraning

Sérstok skraning er virdisaukaskattsskraning sem veitir aukinn innskattsrétt sem bundinn er akvednum skilyréum.
Heimild til sérstakrar skraningar er ad finna i 4. mgr. 6. gr. laga nr. 50/1988 um virdisaukaskatt og einnig i 1. mgr.
1. gr. reglugerdar nr. 577/1989, um frjalsa og sérstaka skraningu vegna leigu og solu & fasteign. beir sem hafa
heimild til ad sekja um slika skraningu eru adilar sem byggja eda eru i verulegum endurb6tum & atvinnuhdsnadi,
annad hvort a eigin 160 eda leigul6d og selja svo eda leigja afram til skattskylds adila samkvaemt l6gum um
virdisaukaskatt. Seérstok skraning getur tekid til hluta fasteignar og & hun adeins vid pegar hisnadi hefur ekki
verid tekid i notkun.

Heegt er ad fa heimild til sérstakrar skraningar pétt ekki hafi verid gerdur samningur um sélu eda leigu &
fasteigninni ef skattstjori hefur fallist & skyrslu fasteignaeiganda um ad vidkomandi eign sé atlud til nota fyrir
atvinnurekstur skattskylds adila. ba parf fasteignaeigandi ad leggja fram tryggingu i formi skilyrdislausrar
sjalfskuldarabyrgoar banka. Tryggingin fellur Ur gildi ef fasteign er seld eda leigd Ut og fengin er frjals skraning.
Sama gildir ef fasteignin er tekin til eigin nota undir skattskylda veltu samkvaemt 16gum um virdisaukaskatt sbr.
3. gr. reglugerdar nr. 577/1989, um frjalsa og sérstaka skraningu vegna leigu eda s6lu & fasteign.

Frjals skraning, sbr. reglugerd nr. 577/1989 um frjalsa og sérstaka skraningu, tekur til adila sem i atvinnuskyni
leigir skattskyldum adila atvinnuhlsnadi, sbr. 6. gr. laga nr. 50/1988 um virdisaukaskatt. Frjals skraning felur i
sér undanpagu fra peirri meginreglu sem tilgreind er i 8. tl. 2. gr. laga nr. 50/1988 um virdisaukaskatt um agd Utleiga
& fasteign skuli undanpegin virdisaukaskatti. Samkveemt reglugerd nr. 192/1993 um innskatt er adila sem skradur
hefur verid fyrir frjalsri skraningu heimilt ad telja virdisauka til innskatts.

Leigusali parf ad uppfylla akvedin skilyrdi eigi hann ad fa sampykkta frjalsa skraningu vegna fasteigna. Leiga
umraeddrar fasteignar, eda eftir atvikum hluta hennar, parf ad vera i atvinnuskyni og méa hlsnadio eingéngu vera
notad til atvinnurekstrar. Einnig skal liggja fyrir fullgildur leigusamningur med pinglystri yfirlysingu um
sampykki leigutaka fyrir frjalsri skraningu leigusala. pegar leigusali hefur fengid heimild til frjalsrar skraningar
skal hann innheimta Utskatt af leigugjaldinu. Ef krafist er tryggingafjar ber honum einnig ad innheimta dtskatt af

10



pvi. Leigutakanum er svo heimilt ad telja skattinn af leigugjaldinu til innskatts samkveemt almennum reglum laga
nr. 50/1988 um virdisaukaskatt, p.e. ef leigutakinn stundar virdisaukaskattskyldan rekstur.

Félag sem sott hefur um og hlotio frjalsa og/eda sérstaka skraningu 6dlast innskattsrétt af adfongum er varda hina
skradu eign, sbr. 16. gr. laga nr. 50/1988 um virdisaukaskatt. Félaginu ber ad leidrétta (bakfera) innskattinn ef
breyting verdur & forsendum fyrir fradraetti innskatts. Leidréttingin felst i pvi ad skilad er til baka peim hluta
innskattsins sem tilheyrir kostnadi vid 6flun varanlegra rekstrarfjarmuna, p.m.t. fasteigna. Leidréttingarskyldan
tekur til innskatts af efni, vinnu, teekjanotkunar o.fl. vegna nybyggingar, endurbygginga og endurbéta svo og
innskatts vegna vidgerda og vidhalds fasteigna. Ahztta er folgin i pvi ad leidréttingarkvadir innskatts vardandi
fasteignir fyrnast & 10-20 arum eftir pvi hvenar til peirra var stofnad.

Virdisaukaskattskvadir dhvilandi & fasteignum félagsins i lok ars 2017 namu 3.265 m.kr.
Yfirfeeranlegt skattalegt tap

Steerstur hluti eigna Regins hf. eru fjarfestingareignir. 1 ldgum um tekjuskatt nr. 90/2003 er kvedid & um ad
fasteignir skuli fyrndar um akvedid hlutfall arlega, en i reikningsskilum félagsins eru fjarfestingareignir félagsins
metnar af stjornendum pess & gangviroi a reikningsskiladegi i samraemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal nr.
40 (1AS). bannig kann bdkfeert virdi eigna ad vera annad en skattalegt bokfeert virdi eigna.

Bokfaert viroi fjarfestingaeigna Regins er haerra en skattalegt bokfert virdi peirra sem leidir til
tekjuskattsskuldbindingar, p.e. frestun & skatti sem félli til vid skattalegan hagnad medal annars af sélu
fjarfestingareigna ef félagid seldi fjarfestingareignir sinar & bokferdu verdi. Breyting 4 mati fjarfestingareigna
hefur pannig bein ahrif & tekjuskattsskuldbindingu félagsins. Ofangreind skattfrestun getur falio i sér ahaettu sem
felst i pvi ad skatthlutfall getur hafa breyst pegar skattalegur hagnadur eda tap er & endanum innleyst med s6lu
fjarfestingareigna.

Fr4 ofangreindri tekjuskattsskuldbindingu dregst tekjuskattsinneign af yfirferanlegu skattalegu tapi.
Tekjuskattsskuldbinding Regins var 6.362 m.kr. i arslok 2017.

I arslok 2017 var yfirferanlegt skattalegt tap Regins 2.723 m.kr. og er nytanlegt sem hér segir:

(I m.kr.)

Tap arsins 2008, nytanlegt til arsloka 2018 307
Tap arsins 2009, nytanlegt til arsloka 2019 166
Tap arsins 2010, nytanlegt til arsloka 2020 0
Tap arsins 2011, nytanlegt til arsloka 2021 517
Tap arsins 2012, nytanlegt til arsloka 2022 110
Tap arsins 2013, nytanlegt til arsloka 2023 63
Tap arsins 2014, nytanlegt til arsloka 2024 472
Tap arsins 2015, nytanlegt til arsloka 2025 206
Tap arsins 2016, nytanlegt til arsloka 2026 764
Tap arsins 2017, nytanlegt til arsloka 2027 118
Yfirfeeranlegt skattalegt tap samtals 2.723

Tekjuskattsinneign er reiknud sem margfeldi skattprésentu af yfirfeeranlegu skattalegu tapi og er feero til boka ad
bvi marki sem liklegt er ad haegt sé ad nyta framtidarhagnad & méti skattalega tapinu. Pannig kann bokfaerd
tekjuskattsinneign ad wvera oOnnur en reiknud tekjuskattsinneign Gt fra yfirferanlegu skattalegu tapi.
Tekjuskattsinneign er metin 4 hverjum uppgjorsdegi. Breytingar 4 skattprosentu hefur ahrif &
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tekjuskattsinneignina sem felur i sér Ovissu um raunverulega tekjuskattsinneign i framtidinni par sem
skattprosentu kann ad verda breytt.

Fasteignir félagsins eru afskrifadar skattalega um 1-6% & ri eftir tegund peirra og koma pessar skattalegu afskriftir
til fradrattar skattstofni félagsins til framtidar.

1.6 Lagaleg ahatta

Reginn starfar i samraemi vid 16g um hlutaféldg nr. 2/1995. Starfsemi Regins er ekki had neinum sérteekum leyfum
en félagio lytur po fjolmorgum légum og reglugerdum. Eftirfarandi 16ggjof snertir félagid sérstaklega: 16g um
hasaleigu nr. 36/1994, 16g um fjdleignarhis nr. 26/1994, 16g um verdbréfavidskipti nr. 108/2007, reglugerd nr.
630/2005 um innherjaupplysingar og markadssvik, reglur Fjarmalaeftirlitsins nr. 1050/2012 um medferd
innherjaupplysinga og vidskipti innherja og Reglur fyrir Utgefendur fjarmalagerninga sem gefnar eru Ut af Nasdaq
Iceland 16g um tekjuskatt nr. 90/2003, 16g um virdisaukaskatt nr. 50/1988, 16g um brunavarnir nr. 75/2000,
skipulagslog nr. 123/2010, 16g um arsreikninga nr. 3/2006 og 16g um bokhald nr. 145/1994. [ rekstri félagsins ber
félaginu ad fylgja samkeppnisldgum nr. 44/2005.

Breytingar 4 I6gum og reglugeroum, démsurskurdir eda stjérnvaldsakvardanir geetu haft ahrif a starfsemi Regins
til lengri eda skemmri tima. Slikar breytingar geetu leitt til taps fyrir Reginn eda med 6dum hetti haft neikveed
ahrif & ardsemi félagsins eda fjarhagsstoou.

Innleiding nyrra reglna sem l0ta ad t.d. fridun fasteigna, vardveislu goétumyndar og vernd listrennar
menningarlegrar eda sdgulegrar arfleifdar & athafnarsveedum, par sem Reginn & fasteignir, geetu haft ahrif a
félagio. Komi til pess ad slikar reglur yrou settar geetu peer sett félaginu prengri skordur vardandi vidbyggingar,
pbréun og vidhald fasteigna og pannig ryrt verdgildi peirra. A hinn boginn gaetu slikar reglur einnig leitt til
vardveislu og/eda aukningar virdis einhverra fasteigna félagsins og aukid addréattarafl peirra gagnvart leigutokum.

Breytingar a deiliskipulagi geta leitt til breytinga a ymsum pattum, sem ahrif hafa a virdi fasteigna, byggingarétta,
I60a og leiguverd. Strangari 16ggjof um geaeda-, dryggis- og byggingastadla fasteigna geetu neytt félagid til ad
takast & hendur dyr og 6fyrirséd vidhaldsverkefni med neikveedum ahrifum fyrir fjarhagsstodu félagsins.

Reginn kann ad verda adili ad démsmalum eda krofugerd af hendi leigjenda, yfirvalda, svo sem skattayfirvalda,
eda annars pridja adila. Ekki er heegt ad Gtiloka domsurskurd eda stjérnvaldsakvardanir verdi félaginu 6hagfelldar.

I lok janGar 2017 var hofdad mal & hendur dotturfélagi Regins, Eignarhaldsfélaginu Smaralind ehf., og
Kopavogsba af halfu Nordurturnsins hf. Annars vegar var krafist vidurkenningar a rétti til nytingar bilasteeda a
[68inni vid Hagasmara 1 og hins vegar pess ad fellt yrai ar gildi deiliskipulag Smarans, vestan Reykjanesbrautar.
Domur féll i malinu i Héradsdomi Reykjaness pann 13. juli 2018 par sem Eignarhaldsfélagio Smaralind ehf. var
syknad af éllum kréfum Nordurturnsins hf. og visad var fra kr6fum a hendur Képavogsba um nidurfellingu
deiliskipulags. Ekki liggur fyrir hvort ddmnum verdi afryjad af halfu Nordurturnsins hf. bad er mat félagsins ad
domsmal petta hafi 6verulega fjarhagslega pydingu fyrir rekstur og efnahag félagsins enda liggur ekki fyrir & pessu
stigi hvort fjarkrafa verdi gerd a hendur félaginu né fjarhaed hennar .

Reginn getur ekki borid neina abyrgd & lagabreytingum eda 6drum akvérdunum stjornvalda. Pau 16g sem
utgefandi starfar eftir og/eda 6nnur 16g og reglur sem hafa ahrif & starfsemi hans kunna ad breytast med
neikvadum afleidingum fyrir rekstur Gtgefanda.

1.7 Uppbygging a eignarhaldi utgefanda

I hlutaskra Regins voru 521 hluthafi hluthafar skradir pann 13. september 2018. Nafnverd Gtgefins hlutafjar i
félaginu nemur 1.605.711.637, félagid & ekki eigin hluti.

Steersti hluthafi Regins er Lifeyrissjodur verslunarmanna sem & 12,79% beinan hlut i félaginu. Gildi lifeyrissjodur
fer med 7,11% beinan eignarhlut. Sigla ehf. fer med 6,23% beinan eignarhlut i félaginu. Eaton VVance Management
fer samtals med 6,72% dbeinan eignarhlut i félaginu i gegnum verdbréfasj6di og Lifeyrissjodur starfsmanna
rikisins fer samtals med 6,45% 6beinan eignarhlut i félaginu i gegnum A-deild og B-deild sj6dsins.
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Adrir hluthafar fara med undir 5% beinan eignarhlut i Regin, sem eru nedstu mérk fléggunarskyldu skv. 16gum
nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti.

Hluthafar sem fara med yfirrad i félagi pegar verdbréf pess eru tekin til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi
eru undanpegnir tilbodsskyldu samkvemt 7. mgr. 100. gr. laga nr. 108/2007 um verdbréfavidskipti, en su
undanpéaga gildir pd ekki ef vidkomandi adilar missa yfirradin en na peim ad nyju.

Staerstu hluthafar Utgefanda og tengdir adilar geetu, midad vio ofangreint eignarhald, haft veruleg ahrif 4 mal sem
borin eru undir atkvaedi hluthafa. peir hafa einnig vald til ad koma i veg fyrir breytingu & yfirrddum og geetu gripid
til adgerda sem getu haft veruleg neikved ahrif & veromeeti hlutabréfa félagsins. betta & badi vid um eignarhald
peirra samkvaemt niverandi hlutaskra og eignarhald eftir framangreindar breytingar sem eru fyrirhugadar vegna
Utbodsins.

EKkKi liggja fyrir upplysingar um hvort eda pa hvenar eda med hvada heetti hluthafar i hdpi steerstu hluthafa Regins
aforma ad selja pa eignarhluti sem peir munu eiga eftir hlutafjaraukninguna sem lyst er i kafla 2.2 Utgafa nyrra
hluta og &steeda atgafu i verobréfalysingu dagsettri 17. september 2018. Eftir tgafu og afhendingu nyutgefinna
hluta i Utgefanda til Fast-1 slhf. verda sélutakmarkanir & samtals 8% hlutafjar i dtgefanda. Fast-1 slhf. verdur
annars vegar éheimilt ad selja 4% hlut i tvo manudi fra afhendingu og hins vegar 6heimilt ad selja 4% hlut i fjéra
manudi fra afhendingu nyrra hluta i Regin.

Hagsmunir minnihlutaeigenda eru vardir samkvaemt dkveedum sampykkta félagsins og laga um hlutafélég nr.
2/1995, auk &kvaeda X. kafla laga um verdbréfavidskipti nr. 108/2007 fra peim tima ad hlutabréf félagsins eru
tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland hf.

Fjarfestum er radlagt ad kynna sér upplysingar um steerstu hluthafa og fyrirsjaanlegar eignarhaldsbreytingar, sem
koma fram i kaflanum 2.2 Utgéafa nyrra hluta og asteda Gtgafu i verdbréfalysingu dags 17. september 2018, svo
og upplysingar i utgefandalysingu, dagsettri 17. september 2018, undir kaflanum 6.2 Hluthafar i dtgefandalysingu
pessari.

Utgefanda er ekki kunnugt um annad eignarhald eda samkomulag en ad framan greinir eda ad félaginu sé stjornad
af 6drum adilum. Utgefanda er pvi ekki kunnugt um ad til stadar séu dnnur réttindi sem geta leitt til annarra
breytinga & yfirradum yfir Gtgefanda en ad ofan greinir.
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2. VALDAR FJARHAGSUPPLYSINGAR

Fjarhagsupplysingar sem fara hér & eftir eru fengnar dr endurskodudum arsreikningum Regins fyrir rekstrararin
2015, 2016 og 2017. Toflurnar syna préun reksturs, efnahags og sjodstreymis samsteedu Regins fyrir rekstrararin
2015, 2016 og 2017, auk lykiltalna Ur rekstri fyrstu sex méanada rekstrararanna 2017 og 2018. Arsreikningur
samsteedu Regins samanstendur af arsreikningi Regins (médurfélagsins) og détturfélaga pess, sem visad er til i
heild sem ,samstedunnar® og til einstakra félaga sem ,samstedufélaga“ og hlutdeild samstedunnar i
hlutdeildarféldgum. Fjarfestum er radlagt ad kynna sér arsreikninga félagsins og ao lesa allar skyringar, p.m.t.
lysingar & reikningsskilaadferdum, sem fylgja arsreikningum félagsins, en arsreikninga fyrir sidustu prju
fjarhagsar er ad finna i kafla 10 Ars- og Arshlutareikningar Samstaedu Regins hf. 1. jantar 2015 — 30. jini 2018.

Rekstur (m.kr.) 6m 2018 6m 2017 2017 2016 2015
Rekstrartekjur 3.788 3.332 7.124 6.643 5.545
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna -1.212 -1.065 -2.246 -1.908 -1.062

2.576 2.267 4.878 4.735 3.943
Stjérnunarkostnadur -189 -184 -347 -358 -318
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar og afskriftir 2.387 2.083 4531 4377 3.625
Matsbreyting fjarfestingareigna og afskriftir 1.277 1.237 2.928 3.745 3.505
Rekstrarhagnadur 3.664 3.320 7.459 8.122 7.280
Hrein fjarmagnsgjold -1.799 -1.430 -2.702 -2.847 -2.160
Hagnadur fyrir tekjuskatt 1.865 1.890 4.757 5.275 5.120
Tekjuskattur -373 -378 -968 -1.032 =744
Hagnadur arsins 1.492 1.512 3.789 4.243 4.376
Efnahagur (m.kr.) 30.6.2018 2017 2016 2015
Fjérfestingareignir 101.936 97.255  83.027  63.949
Handbeert fé 2.566 1.342 888 708
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur 837 862 956 1.872
Eignir til eigin nota 117 108 105 80
Eignir samtals 105.456 99.567  84.976  66.609
Eigio fé 36.144 34.652  29.341  22.264
Vaxtaberandi skuldir 61.396 57515  49.499  39.474
Adrar skuldir 7.916 7.400 6.136 4.871
Eigid fé og skuldir 105.456 99.567 84.976  66.609
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Sjodstreymi (m.kr.) 6m 2018 6m 2017 2017 2016 2015
Handbeert fé fra rekstri 1.334 1.080 2.234 2.568 2.374
Fjarfestingahreyfingar samtals -3.369  -1.764  -6.885  -3.464  -4.393
Fjarmoégnunarhreyfingar samtals 3.259 644 5.106 1.076 2.080
Helstu kennitolur 6m 2018 6m 2017 2017 2016 2015
EBITDA hlutfall* 63% 63% 69% 2% 73%
Eiginfjarhlutfall 34,2% 34,8% 34,8% 34,5% 33%
Skuldsetning (LTV) 58% 59% 59% 60 % 62%
Vaxtaberandi skuldir / Fjarfestingareignir 60,2%  59,1%  59,1%  59,6%  61,7%
Ardsemi fjarfestingareigna? 4,8% 5,1% 5,1% 5,7% 6,2%

1 EBITDA / heildartekjur

2 Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar og afskriftir/medalstada tekjuberandi fjarfestingaeigna
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3. UPPLYSINGAR UM UTGEFANDANN

3.1 Utgefandi

Logheiti
Vidskiptaheiti

Kennitala
Logform

Eigendur

Utistandandi hlutafé
Eigin hlutir

Heildarhlutafé
Audkenni hluta hja

Verdbréfaskraningu islands hf.

Hofudstddvar og logheimili
Heimasida

Tolvupostfang

Simandmer

Fjarhagsdagatal 2018

Reginn hf.
Reginn

630109-1080

Hlutafélag, skrad & Islandi og starfraekt i samraemi vid 16g um hlutafélog
nr. 2/1995

Hluthafar félagsins voru 521 talsins pann 12. september 2018.

Sex hluthafar rda yfir 5% eda steerri eignarhlut i felaginu en peir eru
Lifeyrissjodur verslunarmanna med 12,79%, Gildi — lifeyrissjodur med
beint og 6beint 7,15%, Eaton Vance Management med obeint 6,75% i
gegnum verdbréfasjéoi, Lifeyrissjddur starfsmanna rikisins (einnig
,,LSR*) med dbeint 6,54% i gegnum einstaka deildir sjodsins, Sigla ehf.
med 6,23% og Birta lifeyrissjodur med 5,19%.

1.605.711.637 hlutir, hver 1 kréna ad nafnverdi
0 hlutir

1.605.711.637 atgefnir hlutir, hver 1 kréna ad nafnverdi
REGINN

Hagasmari 1, 201 Kdpavogur, island
WWW.reginn.is

reginn@reginn.is

+354 512 8900

Adalfundur 2018 14. mars 2018
Arshlutauppgjor 1. Arsfjordungs 8. mai 2018
Arshlutauppgjor 2. Arsfjordungs 16. aglst 2018
Avrshlutauppgjor 3. Arsfjordungs 6. nbvember 2018

Arsuppgjoér 2018 13. febrdar 2019

3.2 Tilgangur og lagaumhverfi

Reginn hf. er islenskt hlutafélag og starfar i samraemi vid 16g um hlutafélég nr. 2/1995. Engin sérldg gilda um
starfsemi félagsins. Ymis 16g og reglur varda starfsemina m.a. er varda bokhald, arsreikninga og skatta,
skipulagsmal, byggingarreglugerdir, hisaleiguldg, 16g um fjéleignahus, fasteignakaupaldg, samkeppnislog og 16g
um verdbréfavidskipti. Tilgangur félagsins, samkvamt 3. grein sampykkta pess, er umsysla og rekstur fasteigna,

l&nastarfsemi, rekstur eignarhaldsfélaga og skyldur rekstur.

3.3 Agrip af sdgu Regins fasteignafélags

Reginn var stofnad 6. januar 2009 sem dotturfélag Landsbankans hf. (hér eftir ,,Landsbankinn®) og hof starfsemi
i juli sama ar. Félagid var upphaflega stofnad til ad taka vid fasteignum og fasteignaféldgum sem Landsbankinn
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eignadist i tengslum vio fullnustuadgerdir og annars konar skuldaskil. Félagid var ad fullu i eigu Landsbankans i
upphafi, en i juni 2012 seldi Landsbankinn 75% hlutafjar i Regin i almennu hlutafjaratbodi og 2. juli 2012 var
hlutafé i Regin tekid til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland. I juli 2013 seldi Landsbankinn svo 25% af
eignarhlut sinum i Regin og fér par med Gt ar hluthafahdp félagsins. Reginn hefur vaxid hratt undanfarin ar med
fjarfestingum i ardbeaerum fasteignum og fasteignaséfnum og hefur fasteignasafn félagsins rimlega tvofaldast i
fermetrum fra pvi hlutabréf i félaginu voru tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland og telur nd 325
pasund fermetra. Helstu fjarfestingar Regins fra pvi ao félagid var skrad a4 markad eru:

e Summit ehf. —alls 15.500 m?
2013 e Fjogur fasteignafélog sem hysa fasteignir Verkfraedistofunnar Verkis — alls 8.500 m?
¢ Fasteignirnar Ofanleiti 2 og Austurstreeti 16 — alls 10.550 m?

¢ Kilasa fasteignir ehf. en fasteignasafn félagsins var samtals 28.500 m?
2014 o Hotel Odinsvé — alls 2.210 m?

e brju dotturfélog Fastengis ehf. sem var i eigu Islandsbanka — alls 62.000 m?
2015 e Fasteignin Austurstreeti 22, Tryggvagata 11 og Dvergshofdi 2 — alls um 9.200 m?

e CFV 1 ehf. og Osvor ehf. — alls 43.000 m?
o Fasteignirnar Gardatorg 4, Skolastigur 4 og Strandgata 14 — alls um 6.000 m?

2016

2017 e FM-hus ehf. dsamt dotturfélogum Horduvellir enf. Hafnarslod ehf. og Reykir Fasteignafélag
ehf. —alls 17.800 m?
e Fasteignirnar Vatnagardar 10, bverholt 14 og Selhella 13 — alls um 4.000 m?

Reginn hefur einnig fjarfest i préunar og uppbyggingarverkefnum sem tengjast fjarfestingarstefnu félagsins.
Helstu verkefnin eru Fimleika og boltahls vid Egilsholl dsamt verslana og pjonustuhisnadi ad Hafnartorgi og
Austurbakka i midba Reykjavikur.
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4. LYSING A STARFSEMI

4.1 Starfsemi

Reginn hf. er islenskt hlutafélag i dreifdu eignarhaldi og skrad a Nasdaq Iceland hf. Félagid er fasteignafélag sem
fjarfestir i, leigir Ut og annast rekstur & atvinnuhlsnadi & héfudborgarsvaedinu sem og & voldum svaedum &
landsbyggdinni. Starfsemi félagsins felst pannig einkum i kaupum og préun fasteigna til leigu fyrir atvinnurekstur.
Tekjur félagsins koma fra leigutdkum og fra rekstri og umsjon fasteigna. Félagio leggur aherslu a dreift eignasafn
og fjolbreytta leigutaka. Félagio litur & sig sem brautrydjanda og framsakid fasteignafélag sem er
eftirs6knarverdur samstarfsadili og vinnuveitandi. Petta gerir félagid med pvi ad byggja upp trausta innvidi og
6fluga lidsheild.

4.2 Stefna og markmio

Stjérn Regins endurmetur stefnu félagsins reglulega. Stefna Regins var endurskodud & arinu 2016, par sem
hlutverk og gildi félagsins voru skilgreind ad nyju, m.a. med tilliti til ahersina Regins i fjarfestingum til framtidar
og hvar félagid teldi mest teekiferi til vaxtar til langs tima. Stefnan var tekin aftur til endurskodunar um mitt ar
2018 og mun endurskodun ljuka um seinnihluta ars.

Hluti af endurmati stjornar a stefnu félagsins felst i arlegu endurmati a stjérnarhattaryfirlysingu og starfsreglum
stjornar og undirnefnda stjornar, upplysinga-, starfskjara- og umhverfisstefnu asamt stefnu vardandi
aheettustyringu, samkeppni, fjarfestingar og samfélagslega abyrgo.

Hlutverk og gildi

Reginn er framseakid fasteignafélag sem hefur sett sér pad ad markmidi ad vera brautrydjandi, eftirsoknarverdur
samstarfsadili og vinnuveitandi, asamt pvi ad vera ardsamur og abyrgur fjarfestingarkostur. Gildi félagsins eru ad
vera; lausnamidud, abyrg og snorp.

Fjarfestingarstefna

Fjarfestingarstefna Regins fyrir arin 2015-2020 var sampykkt af stjorn félagsins 20. april 2015 og er hin
eftirfarandi:

o Félagid mun vidhalda gaedum og ardsemi eignasafnsins med pvi ad vera virkur adili & markadi med
kaupum og s6lu & fasteignum og fasteignaséfnum sem og uppfarslu & peim sem fyrir eru i eigu félagsins.

e Vid kaup og solu einstakra eigna og eignasafna eru vegin og sampeett teekifaeri sem felast i dhaettu og
ardsemi. Horft er til tekjumdguleika, fjarstreymis fra eignum, fjarhagslegrar dheettu sem og geeda peirra.

e Meginmarkmid nyrra fjarfestinga er ad styrkja afkomu og fjarhagslega stédu félagsins.

e Félagid hyggst halda raunavoxtun eiginfjar ad jafnadi yfir 10%.

e Félagid hyggst halda skuldsetningu félagsins sem hlutfall af fjarfestingareignum undir 65%.

o Félagid hefur motad sér atlun vardandi umfang, edli og askilega stadsetningu fjarfestingartaekifeera.

Fjarfestingarstefnan er endurskodud arlega og stadfest af stjérn og var hin sidast stadfest pann 20. mars 2018 og
er birt & vefsiou félagsins http://www.reginn.is/fjarfestavefur/.

Ahzttustefna

Stjoérn Regins hefur sampykkt ahaettustefnu fyrir félagid, en par koma fram krofur stjérnar Regins vardandi
ahaettutdku félagsins og upplysingagjof henni tengdri d&samt krofum er varda ahettustyringu félagsins. Markmid
ahaettustefnu Regins er ad studla ad pvi ad:

e  Stjorn og stjornendur félagsins séu stddugt upplyst og medvitud um helstu ahaettupetti sem félagid byr
vid.
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e Innri og ytri &hettupaettir séu reglulega metnir og & grunni pess mats sé umfang og verklag vid
aheettustyringu motad.

e  Markviss dhattustyring sé vidhofo vid akvardanir og rekstur félagsins.

e Virkir ferlar séu til stadar innan félagsins til ad greina og takast & vio ahaettupeetti i rekstri félagsins og
studla ad vondudu verklagi.

Ahattustefna  Regins var sidast sampykkt pann 20. mars 2018 og er birt & vefsidu félagsins
http://www.reginn.is/fjarfestavefur/.

Samkeppnisstefna

Stjoérn Regins hefur sett samkeppnisstefnu fyrir félagio til ad tryggja ad samstedan starfi avallt & grundvelli
heidarlegrar samkeppni sem stundud er i samremi vid samkeppnisldg nr. 44/2005. Samkvemt
samkeppnisstefnunni er markmid Regins ad astunda heilbrigda og virka samkeppnishatti i allri starfsemi félagsins
og skulu stjornendur félagsins sja til pess ad starfsmenn Regins fai freedslu um helstu 16g og reglur sem gilda i
samkeppnismalum og einnig um peer skyldur sem & félaginu, stjornendum og starfsménnum hvila.
Samkeppnisstefna Regins var sampykkt pann 1. febrlar 2018 og er birt & vefsidu félagsins
http://www.reginn.is/fjarfestavefur/.

Starfskjarastefna

Stjorn Regins hefur sett starfskjarastefnu fyrir félagid og skal stefnan hvetja til &byrgdar i rekstri og vera pannig
lidur i ad geeta ad langtimahagsmunum hluthafa, vidskiptavina, starfsfélks og annarra haghafa. Markmid
starfskjarastefnu Regins er ad lada til sin haefustu stjornendur og starfsmenn a hverjum tima og med pvi vidhalda
samkeppnisstodu félagsins. Vid akvoroun um starfskjor skal horft til abyrgdar og arangurs dsamt pvi ad gaett sé
ad jafnréttissjonarmidum. Starfskjarastefna Regins var sidast sampykkt pann 20. mars 2018 og er birt & vefsidu
félagsins http://www.reginn.is/fjarfestavefur/.

Stefna um samfélagslega abyrgd

Reginn latur sig velferd islensks samfélags varda og vill tryggja avinning af starfsemi sinni fyrir baedi samfélagid
og hluthafa. Stefna Regins um samfélagslega abyrgd byggir & premur meginpéattum; stjérnunarlegri abyrgo,
rekstrarlegri abyrgd og félagslegri abyrgd. Samfélagsleg abyrgd Regins felur m.a. i sér ad starfsemi félagsins hafi
jakveeo ahrif 4 samfélagid med pvi ad: 1) Viohafa géda og vandada stjérnunarhatti med pvi ad fylgja
starfskjarastefnu stjornar, sidareglum Regins og leidbeiningum um stjérnarheetti fyrirteekja; 2) vera virkur
patttakandi i ad skapa betra samfélag; 3) vinna eftir &byrgri mannaudsstefnu sem studlar ad 6ryggi, jafnrétti og
velferd starfsmanna. Stefna Regins um samfélagslega abyrgd var sidast sampykkt pann 1. febriar 2018 og er birt
& vefsiou félagsins http://www.reginn.is/fjarfestavefur/.

Umbhverfisstefna

Stjérn Regins hefur sett umhverfisstefnu fyrir félagid til studnings vid umhverfi og i samreemi vid Leidbeiningar
um géoa stjornarheetti. Stefnan neer til starfsmanna Regins og détturfélaga. Han naer einnig til hisnadis og
fasteigna félagsins. Starfsfélk Regins skal nota umhverfisstefnuna til hlidsjonar i starfi, innkaupum og
samningagerd. Stefnan tekur m.a. & minnkun pappirsnotkunar, notkunar & vistvaenu byggingarefni og
endurnytingar pess, vatns- og orkustyringu i samstarfi vid leigutaka og fegrunar og vidhalds & umhverfi fasteigna.
Umhverfisstefna Regins var sidast sampykkt pann 1. febrGar 2018 og er birt a vefsidu félagsins
http://www.reginn.is/fjarfestavefur/stjornarhaettir/.

Upplysingastefna

Meginmarkmid upplysingastefnu Regins er ad tryggja jafnan adgang fjarfesta ad upplysingum um félagid. Einnig
ad tryggja ad hagsmunaadilar fai réttar, samreemdar og itarlegar upplysingar um Regin, pannig ad auka megi
skilning peirra og eftir atvikum annarra & rekstri og starfsemi félagsins.

Upplysingastefna Regins var sidast sampykkt pann 20. mars 2018 og er birt & vefsidu félagsins
http://www.reginn.is/fjarfestavefur/stjornarhaettir/.
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4.3 Skipulag

Samstedan byggist upp & médurfélaginu Reginn og atta détturféldgum pess sem eru sjalfstedir logadilar og i
peim er eignasafn félagsins vistad. Détturfélogin eru Reginn atvinnuhGsnadi ehf., Knatthéllin ehf.,
Kvikmyndahéllin ehf., Eignarhaldsfélagio Smaralind ehf., RA 5 ehf., RA 10 ehf., RA 15 ehf. og FM-hus ehf. bau
eru oll i 100% eigu mddurfélagsins og med sama I6gheimili og mdourfélagid, Hagasmari 1, 201 Kopavogi.
Stjornendur Regins sitja i stjorn og framkveemdastjorn détturfélaganna.

Heiti félags Skrag adsetur Eignarhlutur Eining

Reginn atvinnuhsnzdi ehf. Hagasmari 1, 201 Kopavogur, island 100% Atvinnueignir
- 220 Midber ehf. Fjardargata 13-15, 220 Hafnafjéraur, island 50%

RA 5 ehf. Hagasmari 1, 201 Kopavogur, island 100%

RA 10 ehf. 3 Hagasmari 1, 201 Kopavogur, island 100%

RA 15 ehf. 4 Hagasmari 1, 201 Kopavogur, island 100%

FM-hus ehf. Hagasmari 1, 201 Kopavogur, island 100%
- Horduvellir ehf. Hagasmari 1, 201 Kopavogur, island 100%
- Hafnarsl6d ehf. Hagasmari 1, 201 Kopavogur, island 100%
- Reykir fasteignafélag ehf. Hagasmari 1, 201 Képavogur, island 100%

Eignarhaldsfélagid Smaralind ehf. Hagasmari 1, 201 Képavogur, island 100% Smaralind
- Sméralind ehf. Hagasmari 1, 201 Kopavogur, island 100%

Knatthollin ehf. Hagasmari 1, 201 Kdpavogur, island 100% Egilshéll
- Rekstrarfélag Egilshallar ehf. Fossaleynir 1, 112 Reykjavik, Island 80%

Kvikmyndahéllin ehf. Hagasmari 1, 201 Kdpavogur, island 100%

Reginn Atvinnuhusnzdi ehf.

Tilgangur Reginn atvinnuhutsnadis ehf. samkveemt 3. grein sampykkta félagsins er umsysla og rekstur fasteigna,
lanastarfsemi, rekstur eignarhaldsfélaga og skyldur rekstur. Félagid a 36 fasteignir og er heildarfermetrafjoldi
peirra um 95.000 fermetrar. Framkveemdastjori félagsins er Pall V. Bjarnason.

RA S ehf.

Tilgangur RA 5 ehf. samkveemt 1.3. grein sampykkta félagsins er rekstur fasteigna, kaup og sala fasteigna, vidhald
og Utleiga fasteigna, endurbygging og proun eldri fasteigna, nybyggingar, stjérnun rekstrarfélaga, lanastarfsemi
og annar skyldur rekstur. Félagid a 51 fasteign og er heildarfermetrafjoldi peirra um 86.000 fermetrar.
Framkvaemdastjori félagsins er Pall V. Bjarnason.

RA 10 ehf.

Tilgangur RA 10 ehf. samkveemt 1.3. grein sampykkta félagsins er rekstur og Utleiga fasteigna og annar skyldur
rekstur, svo og fjarfestingar i 6orum félogum, verktakastarfsemi, lanastarfsemi og énnur skyld starfsemi. Félagid
417 fasteignir og er heildarfermetrafjéldi peirra um 31.000 fermetrar. Samrunaferli hafid par sem RA 10 ehf. mun
renna inn i RA 5 ehf., gert er rad fyrir ad samruninn klarist fyrir arslok 2018 og mun pa taka gildi fra 1. jandar
2018. Framkveemdastjori félagsins er Pall V. Bjarnason.

3 Samrunaferli hafid par sem RA 10 ehf. mun renna inn i RA 5 ehf., gert rad fyrir ad samruninn Kklarist fyrir arslok 2018.
4 Samrunaferli hafi® par sem RA 15 ehf. mun renna inn i RA 5 ehf., gert er rad fyrir ad samruninn Kklarist fyrir arslok 2018.
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RA 15 ehf.

Tilgangur RA 15 ehf. samkvamt 1.3. grein sampykkta félagsins er rekstur fasteigna, kaup og sala fasteigna,
vidhald og Utleiga fasteigna, endurbygging og préun eldri fasteigna, nybyggingar, stjérnun rekstrarfélaga,
lanastarfsemi og annar skyldur rekstur. Félagid & 1 fasteign og er heildarfermetrafjéldi hennar um 2.000 fermetrar.
Samrunaferli hafid par sem RA 15 ehf. mun renna inn i RA 5 ehf., gert er rad fyrir ad samruninn Kklarist fyrir
arslok 2018 og mun pa taka gildi fra 1. janGar 2018. Framkveemdastjori félagsins er Pall V. Bjarnason.

FM-his ehf.

Tilgangur FM-hus ehf. samkvamt 2.1. grein sampykkta félagsins er fjarfestingarstarfsemi, eignarhald hlutabréfa
og eignarhluta i félégum, eignarhald, rekstur fasteigna og fasteignaumsysla, lanastarfsemi og annar skyldur
rekstur. Félagid, og dotturféldg, eiga 9 fasteignir og er heildarfermetrafjoldi peirra um 17.000 fermetrar.
Framkveemdastjori félagsins er Pall V. Bjarnason.

Eignarhaldsfélagio Smaralind ehf.

Tilgangur Eignarhaldsfélagsins Smaralind ehf. samkvaemt 3. grein sampykkta félagsins er eignarhald og rekstur
fasteigna, fjarfestingar i verslunarrekstri, hlutabréfum og 6drum verdbréfum og annar skyldur rekstur. Félagio &
eina fasteign og er hun ramlega 62 pasund fermetrar. Framkveemdastjori félagsins er Sturla G. Edvardsson.

Knatthollin ehf.

Tilgangur Knatthallarinnar ehf. samkvemt 3. grein sampykkta félagsins er umsysla og rekstur fasteigna,
lanastarfsemi, rekstur eignarhaldsfélaga og skyldur rekstur. Félagio & eina fasteigna og er hdn um 27 pasund
fermetrar. Framkveemdastjori félagsins er Sunna Hrénn Sigmarsdottir.

Kvikmyndahéllin ehf.

Tilgangur Kvikmyndahallarinnar ehf. samkvamt 3. grein sampykkta félagsins er umsysla og rekstur fasteigna,
lanastarfsemi, rekstur eignarhaldsfélaga og skyldur rekstur. Félagid & eina fasteigna og er han ramlega 6 pasund
fermetrar. Framkvamdastjéri félagsins er Sunna Hrénn Sigmarsdaéttir.

4.4 Starfssvio

Dagleg stjérnun & samstaedunni, samreming og umsjén med starfsemi détturfélaga fer fram i modurfélaginu.
Dotturfélog Regins eru hin eiginlegu rekstrarfélog fasteigna, pau eiga fasteignirnar, reka per, afla tekna med leigu
og starfsemi. Med pvi ao vista fasteignir Regins i mismunandi dotturfélogum feaest fram skyr adgreining eininga
sem gefur sveigjanleika pegar kemur ad umsyslu og rekstri fasteigna sem og kaupum, fjarmégnun og s6lu peirra.
Fastraonir starfsmenn Regins eru 49 talsins, 25 i mddurfélaginu og 24 i dotturfélégum.

Starfsemi i méodurfélaginu

Forstjori Regins er Helgi S. Gunnarsson og ber hann abyrgd & rekstri og afkomu félagsins gagnvart stjorn. Hann
ber jafnframt abyrgd & styringu eignasafnsins, préun pess og vidhaldi. Hann hefur umsjon med framkveemd
aheettu-, fjarfestingar-, upplysinga- og starfskjarastefnu félagsins og framfylgja peim akvérdunum sem teknar eru
af stjérn. Helgi situr i stjornum allra dotturfélaga Regins. Stadgengill forstjéra er Johann Sigurjénsson
fjarmalastjori Regins.

Logfraedingur félagsins heyrir beint undir forstjora félagsins og hefur umsjon med 6llum 16gfraedilegum malefnum
félagsins, par a medal samningagerd og yfirferd samninga m.a. vegna kaupa og s6lu fasteigna og fasteignasafna,
leigusamninga o.fl., mégulegum &greinings- og domsmalum, stjérnarhattum, félagaréttarlegum malefnum og
samskiptum vid eftirlitsadila &samt 16gfraedilegum studningi vid 6nnur svid og regluvord. Logfredingur félagsins
er Dagbjort Erla Einarsdottir.
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Undir forstjdra er einnig stjornunareiningin Upplysingar og greining sem hefur pad hlutverk ad vinna greiningar,
auka og samraema framsetningu upplysinga og midlun upplysinga innan félagsins. Ennfremur ad hafa yfirumsjon
med upplysinga- og fjarskiptakerfum félagsins p.e. vef og télvukerfi. Einingunni styrir Bjérn Eypor Benediktsson.

Fjarmalasvid ber abyrgd & békhaldi, innheimtu, uppgjori og aetlanagerd. Fjarmalasvid heldur einnig utan um
tryggingar og fjarmdgnun félagsins. Fjarhags-, bokhalds- og upplysingakerfi Regins eru sérstaklega snidin til ad
audvelda aatlanagerd og upplysingagjof med nidurbroti & einstakar eignir og eignarhluta. Jéhann Sigurjénsson er
fjarmalastjori Regins asamt pvi ad vera stadgengill forstjora félagsins. A Fjarmalasvidi starfa 7 starfsmenn.

Dotturfélog

Framkvamdastjorar eininganna; Atvinnueignir, Smaralind og Egilsholl bera abyrgd & daglegum rekstri
détturfélaga sem heyra undir einingarnar. Undir pad fellur viohald fasteigna, gerd leigusamninga og pjénusta vid
gildandi leigusamninga. Sémuleidis nyframkvaemdir og gerd vidhalds- og rekstrarastlana. Reginn annast verkefni
sem tengjast rekstri i fasteignum, p.e. stodstarfsemi sem wveitt er i Sméralind og Egilshéll s.s. rekstur
bjonustubords, 6ryggismal, hds- og badvarsla. Raestingu er Gthyst.

Pall V. Bjarnason er framkvamdastjori einingarinnar Atvinnueignir, Sturla G. Edvarosson er framkveemdastjoéri
einingarinnar Smaralind og Sunna Hronn Sigmarsdéttir er framkveemdastjori einingarinnar Egilshdll.

45 Fasteignasafn Regins

Fasteignasafn Regins samanstendur af 116 fasteignum og er heildarfermetrafj6ldi peirra um 325 pasund fermetrar.
Utleiguhlutfall fasteignasafnsins midad vid tekjur er 97% og er fjoldi leigutaka 362. Tekjuvegin medallengd
samninga (vegin midad vid tekjur leigusamninga &rid 2017) er 7 &r, en er p6 mismunandi eftir flokkun eigna eins
og sja ma i kafla 4.6 Leigusamningar og leigutakar Regins.

Flestar fasteignir Regins eru stadsettar & hofudborgarsvaedinu, eda um 92% af heildar fermetrafjolda
fasteignasafns félagsins. Um 45% eru i Reykjavik og 47% i ndgrannasveitarféldgum innan héfudborgarsveadisins.

Landfraedileg dreifing fasteignasafnsins 30.6.2018
Reykjavik 45%
Hofudborgarsvadid utan Reykjavik 47%
Landsbyggdin 8%

A sidustu arum hefur Reginn unnid ad pvi ad skipting milli atvinnuflokka verdi sem jéfnust, til ad dreifa ahattu.
Verslunar- og pjonustuhlsnadi og skrifstofu- og atvinnuhlsnadi er um pridjungur hvor flokkur af
heildarfermetrafjolda Regins. Sidasti pridjungurinn skiptist svo a milli idnadar- og geymsluhisnadis, iprétta- og
afpreyingarhisnadis og hdsnadis fyrir hotelrekstur.

Samsetning fasteignasafnsins eftir starfsemi m.v. fjélda fermetrar 30.06.2018
Verslunar- og pjénustuhisnadi 30%
Skrifstofu- og atvinnuhlsnadi 32%
I8nadar- og geymsluhisnadi 19%
Hotel 5%
Iprétta-, mennta- og afpreyingarhisnadi 14%

Fasteignasafn Regins er pvi fjolbreytt med tilliti til tegundar hiisnadis, stadsetningar og tegundar leigutaka. Vegna
fjolbreytileikans er ahetta tekjufleedis eignasafnsins tdluvert dreifd. Fjolbreytt Grval fasteigna gerir Regin kleift
a0 bjéoa upp & fjolbreyttar lausnir hvad varoar steerd, stadsetningu og tegund hdsnadis. Fasteignir félagsins eru
eftirfarandi:
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Birt sterd FasteignamatBrunabdtamat

Reykjavik Pnr. Byggingarar (m? (pUs.kr.) (pus.kr.)  Fjoldi leigutaka
Austurstraeti 16 101 1918 2.614 711.600 1.295.750 1
Austurstrati 22 101 2011 2.386 665.450 1.903.050 5
Bankastreeti 9 101 1915 153 63.000 56.250 1
Fiskisl6d 53-59 101 1987 2.149 401.850 375.600 6
Geirsgata 2 (Hafnartorg) 101 198 14.500 0

Geirsgata 4 (Hafnartorg) 101 884 64.700 0

Holmasl6o 2 101 1961 1.098 217.350 181.120 1
Holmasloo 4 101 1962 2.053 370.400 473.450 4
Kalkofnsvegur 2 (Hafnartorg) 101 3.973 260.650 0

Lokastigur 2 /pérsgata 1 101 1923 2.153 482.230 700.600 1
Skulagata 19 101 1999 1.781 530.450 560.000 4
Tryggvagata 11 101 1944 386 133.950 116.200 1
Tryggvagata 21 (Hafnartorg) 101 714 53.950 0

Tryggvagata 25 (Hafnartorg) 101 799 55.400 0

Tryggvagata 27 (Hafnartorg) 101 814 61.850 0

Tlngata 7 101 1944 558 208.950 123.290 1
Ofanleiti 2 103 1997 7.892 1.687.200 2.572.800 1
Kollunarklettsvegur 4 104 1949 678 111.700 117.200 1
Laugarasvegur 46 104 1977 422 140.250 101.600 1
Skdtuvogur 2 104 1979 6.141 1.276.950 1.419.030 4
Vatnagardar 10 104 1979 2.198 390.500 544.600 2
Vatnagardar 16-18 104 1983 1.287 227.350 297.950 1
Vatnagardar 6 104 1969 1.673 284.050 332.550 4
Vatnagardar 8 104 1983 2.215 376.500 457.050 4
Borgartin 20 105 1978 2.816 748.950 1.057.550 1
Borgartin 29 105 1973 2.716 557.250 492.900 9
Borgartin 33 105 1968 3.303 1.002.100 598.150 1
Laugavegur 116 105 1947 597 102.550 134.400 2
Lagmali 6-8 105 1990 3.405 575.700 878.100 6
Mjélnisholt 12-14 105 1970 6.742 1.217.650 1.906.150 1
pverholt 14 105 1991 2.352 410.060 528.150 2
Armali 26 108 1975 908 181.150 284.900 6
Armuli 4-6 108 1965 3.034 563.400 758.050 1
Faxafen 12 108 1988 947 160.500 228.700 1
Faxafen 14 108 1988 1.407 245.950 423.300 1
Fellsmali 26 108 1970 1.546 311.200 488.800 11
Grensasvegur 16 108 1987 577 86.050 123.450 1
Grensasvegur 46 108 1965 386 64.700 105.200 1
Morkin 4 108 1995 2.428 491.900 606.400 4
Raudagerdi 25 108 1982 1.132 187.950 170.250 1
Sidumali 28 108 1997 2.419 518.250 733.950 7
Sidumali 31 108 1978 575 106.350 133.900 2
Sidumali 8 108 1972 105 19.450 26.850 1
Sudurlandsbraut 14 108 1965 2.513 582.250 822.750 3
Sudurlandsbraut 4 108 1961 2.349 541.000 746.900 6
Alfabakki 12 109 1988 144 37.900 62.950 1
Dvergshofai 2 110 2007 4.809 991.900 1.849.160 3
Funahofdi 19 110 1972 2.152 310.150 368.000 1
Funahofdi 7 110 1968 794 105.400 157.600 1
Hadegismoar 4 110 2006 3.852 756.900 1.312.000 2
Stérhofoi 23 110 1999 1.870 286.700 616.550 5
Stérhofoi 33 110 2001 345 60.900 108.750 1

23



Vagnhofai 7 110 1990 1.142 158.170 232.400 3
L6uhdlar 2-4 111 1978 2.581 310.100 819.050 9
Brekkuhus 1 112 1999 500 89.100 140.100 2
Knatthollin 112 2003  24.188 4.165.080 5.600.800 6
Kvikmyndahollin 112 2003 6.174 1.419.050 2.299.600 2
Gudridarstigur 6-8 113 2003 2.497 451.850 581.150 2
Vinlandsleid 1 113 2005 8.427 1.264.150 1.685.100 2
Samtals 144753  27.872.490  38.165.500 151

Birt sterd FasteignamatBrunabdtamat

Seltjarnarnes Pnr. Byggingarar (m? (pus.kr.) (bUs.kr.)  Fjoldi leigutaka
Eidistorg 15 170 1985 268 35.850 59.900 2
Birt sterd FasteignamatBrunabdtamat
Képavogur Pnr. Byggingarar (m? (pus.kr.) (pbus.kr.)  Fjoldi leigutaka
Vesturvor 29 200 2001 4.928 790.600 1.015.250 3
Bejarlind 1-3 201 1999 2.581 448.250 677.000 12
Bejarlind 4 201 1999 922 145.600 225.550 2
Hagasméri 1 201 2001  62.077 15.098.350  23.217.390 61
Hlidasmari 1 201 2005 3.225 719.950 1.544.150 2
Hlidasmari 11 201 2000 2.523 486.050 740.450 11
Hlidasmari 12 201 1996 2.924 542.350 764.100 4
Hlidasmari 4 201 2013 1.786 406.550 670.500 5
Hlidasmari 6 201 2007 1.786 416.150 618.500 15
Ogurhvarf 6 203 2007 642 109.950 204.300 2
Samtals 83.394 19.163.800  29.677.190 117
Birt sterd FasteignamatBrunabdtamat
Gardaber Pnr. Byggingarar (m? (pus.kr.) (pus.kr.)  Fjoldi leigutaka
Gardatorg 1 210 1984 4.850 573.650 1.069.150 3
Garoatorg 3 210 1985 253 33.750 64.050 1
Gardatorg 4 210 2015 1.165 186.450 376.800 8
Gardatorg 6 210 2017 473 40.200 138.050 3
Leikskdlinn Sjaland 210 2006 853 175.750 288.900 1
Litlatin 3 210 2008 5.085 1.234.200 1.680.550 5
Midhraun 11 210 2002 3.145 323.200 612.700 1
Midhraun 15 210 2005 1.236 244.950 252.400 2
Midhraun 4 210 2002 3.383 575.850 744.850
Nordurhraun 1 210 2003 2.085 311.000 349.350 1
Sudurhraun 1 210 1985 7.194 1.163.150 1.229.650 3
Sudurhraun 3 210 1997 4.905 1.055.600 797.000 2
Samtals 34.627 5.917.750 7.603.450 30
Birt staerd FasteignamatBrunabdtamat
Hafnarfjérdur Pnr. Byggingarar (m? (pus.kr.) (pus.kr.) Fjoldi leigutaka
Bejarhraun 16 220 1986 863 120.000 272.400 1
Bejarhraun 18 220 1991 971 148.450 228.150 1
Bejarhraun 20 220 1988 1.085 161.710 181.550 2
Bejarhraun 22 220 1985 1.411 224.800 313.150 5
Bejarhraun 8 220 1989 1.608 297.200 327.950 8
Dalshraun 10 220 1974 688 105.300 116.050 1
Dalshraun 15 220 1984 3.410 362.850 704.050 2
Eyrartrod 2A 220 2001 1.299 192.200 309.200 1
Hvaleyrarbraut 2 220 1991 777 106.450 168.250 2
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Horduvellir 220 2002 699 162.350 267.200 1
ishella 8 220 2002 3.913 468.050 845.050 1
Kriués 1 220 2001 6.162 1.343.750 2.017.350 1
Kriués 2 220 2001 694 184.850 238.050 1
Lénsbraut 4 220 1999 60 10.250 0 1
Melabraut 17 220 1966 340 35.800 49.200 1
Midhella 2 220 2011 1.616 192.550 0 2
Reykjavikurvegur 74 220 1960 1.920 417.150 441.050 3
Selhella 13 220 2008 345 55.550 72.950 1
Nordurhella 10 221 2011 1.723 222.200 308.500 1
Raudhella 5 221 2006 1.058 125.850 177.650 7
Tjarnarvellir 11 221 2008 4.605 647.500 924.100 1
Tjarnarvellir 9 221 0 16.400 0
Samtals 35.246 5.601.210 7.961.850 44
Birt sterd FasteignamatBrunabdtamat
Reykjanesbaer Pnr. Byggingarar (m? (pus.kr.) (bus.kr.) Fjoldi leigutaka
Hafnargata 27A 230 1986 1.246 107.750 216.250 10
Hafnargata 40 230 1938 905 68.100 180.150 2
Brekkustigur 39 260 1986 1.336 99.500 254.400 3
Samtals 3.487 275.350 650.800 15
Birt sterd FasteignamatBrunabdtamat
Akureyri Pnr. Byggingarar (m? (pus.kr.) (pus.kr.)  Fjoldi leigutaka
Glerargata 26 600 1980 1.950 272.300 597.600 1
Gleréargata 30 600 1983 1.978 282.100 684.000 5
Gleréargata 32 600 1965 973 115.150 201.350 2
Hafnarstraeti 83-89 600 1933 5.187 730.830 1.937.900 1
Skipagata 9 600 1996 1.223 212.100 731.450 4
Skolastigur 4 600 2008 1.993 234.500 558.800 1
Strandgata 14 600 1994 1.480 208.600 522.000 1
Sunnuhlid 12 600 1981 1.622 110.060 562.250 1
Njardarnes 3-7 603 2007 2.541 386.450 532.100 1
Samtals 18.947 2.552.090 6.327.450 17
Landsbyggdin fyrir utan Birt steerd FasteignamatBrunabotamat
Reykjanesba og Akureyri  Pnr. Byggingarar (m? (pus.kr.) (pus.kr.)  Fjoldi leigutaka
Stillholt 16-18 300 1993 2.053 213.710 569.850 6
Hafnarstraeti 1 400 1986 88 6.580 46.100 1
Kaupvangur 3B 700 2006 460 56.050 161.650 4
Hafnargata 7 730 1966 1.036 52.500 177.600 1
Austurvegur 10 800 1981 282 42.000 102.300 1
Samtals 3.919 370.840 1.057.500 13

Bokfeert virdi fasteignasafnsins var 102 ma.kr. pann 30.6.2018. Ardsemi fasteignasafnsins (hagnadur fyrir
afskriftir og matsbreytingu/virdi fjarfestingareigna m.v. medalstdu & fyrstu sex manudum &rsins 2018) var 4,8%
& timabilinu. Fasteignamat safnsins var 62 ma.kr. og heildarbrunab6tamat 92 ma.kr., samstaedan hefur einnig keypt
vidbotartryggingar ad fjarhaed 5 ma.kr. Allar eignir eru tryggdar med hdseiganda- og brunatryggingum og asamt

pbvi er rekstrarstddvunartrygging & véldum utleigdum eignum.

Préunareignir og eignarhlutir

Baékfert virdi prounareigna og eignarhluta Regins var 6 ma.kr. pann 30.06.2018 eda 5,9% af bokferdu virdi

eignasafnsins.
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Uppbyggingarverkefnin vid Hafnartorg og Austurhéfn mynda sterstan hluta virdisins eda um 72%. Um er ad
reeda verkefni i midborg Reykjavikur par sem unnid er med bléndu ibida- og atvinnuhisnadis. Svaedid tengir
saman hafnarsveedid med Hoérpu og gamla midbeinn sem &fangastadi. Reginn & allt verslunar og veitingahisnadi
4 fyrrnefndum tveimur reitum eda samtals um 11.860 m? en um er ad reeda alla fyrstu haedina & reitunum og hluta
af annarri hao og Kjallara.

Pa er Reginn adili ad deiliskipulagi & svadi undir verslun og pjonustu sunnan Smaralindar (Smarabyggd).
Deiliskipulag fyrir sveedid hefur nd verid stadfest og undirritadur samstarfssamningur vid Kopavogsbe og
Smarabyggd ehf. um uppbyggingu svedisins a naestu 8 arum. Eftir sélu Regins a félaginu 201 Midbeer ehf. til
GAMMA Capital Management hf., sja nanar i kafla 7.5 Vaxtaberandi skuldir og adrar skuldbindingar 31.12.2015
—31.12.2017 & Reginn byggingarétt a rimlega 14 pasund fermetra @ Smarabyggdarsvaedinu og er bokfert virdi
hans 270 m.kr.

Einnig & Reginn 50% eignarhlut i félaginu 220 Midber ehf. en félagid & 160ina Strandgdtu 26-30 i Hafnarfirdi.
Fyrirhugad er ad byggja & 168inni um 6.000 m? verslunar- og hétel/ibidabyggingu & naestu tveimur arum. Bokfaert
virdi eignarhlutarins er 112 m.kr.

Mat 4 viroi fasteigna

Fasteignasafnid er metid & gangvirdi & reikningsskiladegi i samraemi vid alpjédlegu reikningsskilastadlana 1AS 40
Fjarfestingareignir og IFRS 13 Mat a gangvirdi. Fasteignasafnid fellur undir stig 3 i flokkunarkerfi
gangvirdismats samkveemt fyrrgreindum reikningsskilastodlum, sem felur i sér ad matid byggir ekki a faanlegum
markadsupplysingum. Mat & fasteignasafninu er unnid af starfsménnum maédurfélagsins og i mati fyrir arid 2017
var byggt 4 somu matsadferd og arid aour. Innifalid i mati a fasteignunum eru innréttingar og adrir fylgihlutir sem
naudsynlegir eru til ad tryggja tekjufleedi eignanna. Byggt er a forsendum vid akvordun gangvirdis
fasteignasafnsins sem hadar eru mati stjornenda og pvi kann raunverulegt séluverd ad vera frabrugdid matinu.

Vid mat & fasteignasafninu er studst vid navirt framtidar sjéosflaedi einstakra eigna. Sjodstreymislikanid byggir &
frjalsu sjéostreymi til samsteedunnar sem er navirt med veginni avoxtunarkrofu fjairmagns sem gerd er til félagsins
(WACC). Sjodsflaedisaztlun i likaninu er til 50 ara. Avoxtunarkrafa eigin fjar er metin at fra CAPM (Capital
Asset Pricing Model) likaninu par sem byggt er a aheettulausum verdtryggdum voxtum (télf manada medaltal
avoxtunarkrofu ibudarbréfa) ad vidbeettu alagi til ad meeta peirri dheettu sem fylgir undirliggjandi rekstri félagsins.
Vextir & lansfjarmagn eru metnir med hlidsjén af almennum vaxtakjorum sem bjodast & markadi. Gert er rao fyrir
skuldsetningarhlutfallinu 70% til framtidar, sem er sama forsenda og i matinu i arslok 2016.

Aatlad sjodsfladi tekur mid af leigutekjum af fyrirliggjandi leigusamningum og ventri préun peirra. Lagt er mat
& sérhvern leigusamning og tillit tekid til peirra dheettupatta sem mali skipta, s.s. geda og timalengdar ndgildandi
leigusamninga og peirrar markadsleigu sem talid er ad muni taka vid pegar samningi lykur. Nytingarhlutfall er
aaetlad 97,5%, medaltal 97,5% (2016: 97,5-98,0%, medaltal 97,6%). A moti asetludum leigutekjum er dreginn fra
rekstrarkostnadur s.s. fasteignagjold, tryggingar, vidhald og rekstur i fasteignum par sem pad a vid. Jafnframt er
tekid tillit til tapadra krafna og hlutdeildar i stjornunarkostnadi. Med pessum hetti er hver eign félagsins metin
sem sjalfsted eining. Forsendur virdislikansins byggja a reynslutélum Gr rekstri félagsins asamt spa um proun
lykilpatta til framtioar.

Fasteignir sem Reginn kaupir eru ferdar a kostnadarverdi, sem er samsett af kaupverdi og 6llum beinum
atgjéldum vid ad undirbua fasteignina til fyrirhugadra nota, par med talio kostnadur vegna kaupa & fasteigninni.
Kostnadur sem fellur til i kjolfar kaupa & fasteign, sem beetir vid eda pjonustar fasteign, er adeins eignfaerdur ef
hann uppfyllir almennar kréfur um heimild til eignfaerslu samkveemt reikningsskilareglum.

Viohald og endurnyjun

Vidhaldskostnadur fasteigna Regins skiptist i prennt: vidhald leigusala, vidhald leigutaka og endurnyjun i
tengslum vid gerd nyrra leigusamninga. Vidhald leigusala er 6llu jofnu allt vidameira vidhald utanhiss og & 160.
Vidhald leigutaka er ad 6llu jofnu allt vidhald innanhuss p.m.t. & tekjum og binadi, p6 med peim undantekningum
sem getid er um i Egilsholl og Smaralind og fjallad er um hér & eftir. Endurnyjun a sér jafnan stad upp ad einhverju
marki pegar fasteign er leigd Ut eda leigusamningar endurnyjadir og hluti pess sem endurnyjun tekur til fer i ad
vidhalda eignum. tarleg vidhaldséztlanir eru gerdar til eins ars og forgangsrodun vidhaldsverkefna metin naestu
2-5 ara.
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Almennt mé aztla ad arlegur vidhaldskostnadur fyrir fasteign getur legid & bilinu 1-2% af verdmeeti eigna midad
vid fasteignamat, par af er aatlad viohald leigusala um 0,5-1,0% og vidhald leigutaka og endurnyjunarkostnadur
um 0,5-1,0%. Arlegur kostnadur Regins vid vidhald eignasafns félagsins er i samremi vid ofangreindar
kennitdlur, auk pess sem hann tekur mid af pvi ad megnid af safninu eru nylegar eignir i mjég gédu astandi.

Framkvamdastjorar détturfélaga Regins sja um skipulag og framkvaemd vidhalds eigna ad pvi leyti sem pad fellur
a leigusala.

Almenna reglan vardandi viohald fasteigna sem tilheyra Reginn Atvinnuh(snadi er ad vidhald utanhdss og & 168
er a héndum leigusala.

I Egilsholl sér leigusali um vidhald Knatthallarinnar ehf. ad langmestu leyti. Leigutakar greida hlutdeild i
rekstrarkostnadi vegna sameiginlegs rymis og 16dar. I Kvikmyndahéllinni ehf. sja leigutakar um vidhald innan
leiguryma og greida hlutdeild i rekstrarkostnadi sameiginlegra sveeda.

Sméralind sér um allt vidhald og daglegan rekstur utan leiguryma. Leigutakar greida rekstrargjald fyrir hvern
leigdan fermetra sem stendur m.a. undir vidhaldi & fasteign og 168 auk markadskostnadar o.fl.

Ollum steerri vidhalds og framkvamdaverkefnum er Gtvistad til pridja adila. beim er ymist styrt af starfsménnum
félagsins eda sé péattur einnig Utvistadur, fer pad eftir umfangi og edli framkvaemda. Minnihattar vidhald er innt
af hendi fastrddinna idnadarmanna félagsins.

Framkvamdir

Reginn er sifellt steekkandi félag og hluti af peirri steekkun er framkvaemdir og uppbygging fasteigna. Medal steerri
verkefna felagsins eru 1) Endurskipulagning og uppfarsla & Smaralind, 2) Uppbygging og préun a verslanasvadi
vid Hafnartorg i midba Reykjavikur, 3) bygging alhlidaipréttahiss vid Egilshéll asamt 4) Uppbygging og préun
Smaérabyggdar.

1) Smaralind

A lidnum arum hefur verid unnid ad umfangsmiklum verkefnum tengdum endurskipulagningu & Smaralind.
Austurendi verslunarmidstédvarinnar hefur allur verid endurskipulagdur par sem verslun Hagkaupa hefur verid
minnkud og fjoldi nyrra smeerri leiguryma Gtbtinn dsamt pvi ad hin pekkta veitingahuskedja O‘Learys opnadi
sinn fyrsta veitingastad & Islandi. 1 vesturenda var akkerisverslun Debenhams lokad og opnud glasileg
flaggskipsverslun H&M &samt pvi ad allur vesturendi Smaéralindar fékk allsherjar upplyftingu med glasilegum
nyjum inngangi og uppfardri géngugdtu. Strax i kjolfarid & opnun H&M opnadi ZARA flaggskipsverslun sina &
tveimur hadum i Sméralind og vard um leid eina verslun ZARA & islandi.

Tekist hefur ad landa pekktum erlendum kedjum til landsins i bland vid sterka innlenda adila og skapa sterka heild
i nyrri Sméralind til framtidar. Einn veigamesti patturinn i endurskipulagningu Smaralindar var ad tryggja sterkan
og Oflugan akkeris leigutaka i vesturenda Smaéralindar sem myndi draga ad vidskiptavini. bad hefur tekist
einstaklega vel og hefur aukinn gestafjélda fylgt peim miklu breytingum sem hafa étt sér stad i Smaralind. A arinu
2018 mun prigji fasi endurskipulagningar Smaéralindar halda afram med ymsum stérum framkvemdum s.s.
steekkun & Smarabio, baettu umferdarfleedi og uppferslu & sudausturgangi og inngangi. Markmid Smaéralindar er
einnig ad auka hlutfall veitingastada i Smaralind i samraemi vid pad sem er ad gerast i ndgrannaléndunum, auk
pbess ad bata i floru alpjodlegra verslana.

2) Hafnartorg

Byggingarframkveemdir vid Hafnartorg, nytt verslana- og pjénusturymi i midborg Reykjavikur, ganga vel og
samkveemt &ztlun. Reginn hefur fengid fyrsta hluta verkefnisins afhentan til ad hefja framkvemdir inni i
leigurymum en gert er r&d fyrir pvi ad starfsemi & svaedinu hefjist sidla hausts 2018.

3) Egilsholl

A sidustu misserum hafa framkvaemdir vid byggingu & nyju alhlida iprottahusi vid Egilshéll stadid yfir,
iprottahGsio mun rima tvo handboltavelli i fullri steerd asamt annarri iprottastarfsemi og er gert rao fyrir ad pad
verdi tekid i notkun i agust 2018. Reginn mun afram vinna ad endurskodun & heildarskipulagi Egilshallar med
6llum hagsmunaadilum & svaedinu til ad skapa soknarferi til framtidar en mikill ényttur byggingaréttur er enn til
stadar & 16dinni.
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4) Smarabyggd

A sidustu arum hefur Reginn, i samstarfi vid Képavogsha og adra eigendur ad Smarabyggdarsvadinu, unnid ad
pvi ad endurskipuleggja nanasta umhverfi sunnan Smaralindar. Tilgangur pess hefur verid ad styrkja Smaralind
og svadid i heild sem verslunar- og pjonustusvaedi sem og koma par fyrir vondudu og gleesilegu ibudarsveedi. bad
er mat félagsins ad veruleg jakveed ahrif verdi til frambudar med tilkomu nyrrar ibadabyggdar i nagrenni
verslunarmidstodvarinnar.

Fjarfestingar

pann 18. mai 2018 undirritadi Reginn kaupsamning um fyrirhugud kaup & 6llu hlutafé détturfélaga FAST-1 slhf.,
HTO ehf. og FAST-2 ehf. Fasteignasafn félaganna telur samtals 44 pdsund fermetra dsamt bilakjallara med yfir
600 bilastedum. Fyrirhugud kaup midast vio ad heildarvirdi eignasafnsins sé 22.717 m.kr. Unnid er ad
lokafragangi vidskiptanna og er gert rad fyrir ad félogin verdi afhent 21. september 2018.

pann 30. mai 2017 undirritadi Reginn kaupsamning um kaup & 55% hlut i fasteignafélaginu FM-hus ehf. en
fasteignasafn félagsins er samtals 10.500 fermetrar. Heildarvirdi eignasafnsins var 3.560 m.kr. en samhlida
kaupunum var dkvedid ad félagid feeri i frekari fjarfestingar og fjarfesti felagio fyrir 1.650 m.kr. & &rinu 2017. Vid
uppgjor kaupanna sem atti sér stad 17. agust 2017 var undirritad hluthafasamkomulag milli Regins og annarra
hluthafa FM-hGsa sem tryggdi Regin kauprétt & 45% hlutafjar i félaginu i atjan méanudi frd undirritunardegi
hluthafasamkomulagsins. Reginn nytti kaupréttinn & 45% i félaginu pann 12. april 2018.

pann 30. desember 2015 undirritadi Reginn kaupsamning um kaup & éllu hlutafé félaganna Osvarar ehf. og CFV
1 ehf. Heildarfermetra fjoldi fasteignasafnanna var samtals 42 pasund fermetrar og heildarvirdi peirra 10.050
m.kr.

pann 20. mars 2015 undirritadi Reginn kaupsamning um kaup & 6éllu hlutafé félaganna Fjarvara ehf., Bréfabz ehf.
og Savarhofda 2 ehf. Heildarfermetra fjoldi fasteignasafnanna var samtals 62 pusund fermetrar og heildarvirdi
pess 5.900 m.kr.

4.6 Leigusamningar og leigutakar Regins

Leigusamningar Regins eru 400 talsins. Samningarnir eru skuldbindandi fyrir leigutaka og leigusala og skyrt er
tekio & réttindum og skyldum adila. Almennt eru leigusamningar timabundnir og duppsegjanlegir og kveda a um
a0 samningsbundin leiga fylgi proun visitdlu neysluverds. Near allar leigutekjur Regins eru bundnar visitélu
neysluverds eda byggingarvisitdlu eda um 95% af heildarleigutekjum félagsins. Litill hluti leigusamninga er
tengdur veltu vidkomandi leigutaka og eru peir samningar adallega i Smaralind, Egilshéll og hételum.

Tenging leigutekna 2017
Visitolutenging 95%
Veltutenging 5%

Allir leigusamningar Regins eru skriflegir en lengd leigusamninga er mjog breytileg eftir eignum og
vidskiptavinum. Lengd nyrra leigusamninga sem gerdir eru hafa verid ad lengjast og eru nyir samningar almennt
gerdir til 7 — 15 éra. [ flestum tilvikum hafa détturfélég Regins med beinum hatti gert leigusamninga vid leigutaka
sina en i 6drum tilvikum hafa détturféldgin tekid vid skyldum og réttindum fyrri leigusala og pannig gengid inn {
eldri leigusamninga. | nokkrum tilvikum eru i gildi 6timabundnir leigusamningar sem hafa ymist ad geyma
uppsagnarakvadi eda lita pa akvaeedum husaleigulaga nr. 36/1994 um lok leigutima og annad.

Lengd leigusamninga eftir tekjum 31.12.2017 Hlutfall Fjoldi samninga
0-3ar 18% 191
3-7ar 28% 120
7-10 é&r 31% 61
10-15 ar 14% 18
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>15 é&r 10% 10

A undanfornum arum hefur félagid vaxid hratt og tekid inn stor eignaséfn sem krafist hafa endurskipulagningar.
Regin hefur tekist ad nyta sterka hagsveiflu til ad endurskipuleggja ny eignaséfn sem og endurnyja marga af
upprunalegu leigusamningum félagsins sem komnir voru & endurnyjun. A arinu 2017 voru gerdir leigusamningar
um taeplega 38 pasund fermetra. Tveir pridju af peim samningum voru nyir leigusamningar en adrir voru
endurnyjadir eldri samningar. A nastu arum ma gera rad fyrir ad nokkud jafnveegi naist i Gtleigu, p.e. ad nokkud
jafnt hlutfall samninga komi til endurnyjunar. Tekjuvegin medallengd leigusamninga & safninu, midad vid
leigusamninga i arslok 2017 er 7 &r og medalmanadarleiga & hvern Utleigdan fermetra niverandi fasteignasafns
var 2.000 kronur & fermetra.

Tekjuvegin ~ Medalleiga

Leigjanlegt Utleigu- medallengd (kr./m?)
Leigusamningar eftir starfsemi leigutaka rymi (m?)>° hlutfall 31.12.2017 31.12.2017
Verslunar- og pjonustuhusnadi 77.518 90% 6 ar 2.300
Skrifstofu- og atvinnuhtsnadi 103.652 94% 7ar 1.920
Ionadar- og geymsluhlsnzdi 61.106 96% 5ar 1.220
iprétta-, mennta- og afpreyingarhtisnadi 46.220 100% 13 &r 2.100
Hotel 16.807 100% 12 &r 3.630
Samtals 305.302 95% 7éar 2.030

Leigutekjur félagsins koma ad sterstum hluta fra opinberum adilum eda fjarhagslega sterkum fyrirtekjum med
farseela vidskiptasdgu. begar til nyrra vidskipta er stofnad kannar Reginn fjarhagsstoou nyrra vidskiptavina og fer
fram & 3-6 ménada tryggingu fyrir leigugreidslum, ef vid &. Ef vidskiptavinir standa ekki i skilum er samningi ad
ollu jofnu rift. Verklag og eftirfylgni med innheimtu leigugreidsina byggir & skilgreindum verkferlum félagsins
og akvardanir teknar & grundvelli peirra um hvernig bregdast skuli vid vanskilum. Overuleg vanskil eru hja
vidskiptavinum Regins enda er sterstur hluti vidskiptavina opinberir adilar og stondug fyrirtaeki.

Flokkun leigutaka eftir leigutekjum 2017
Opinberir adilar 21%
Vidskiptabankar i opinberri eigu 4%
Skrad félog & markadi 7%
Samtals leigutakar med lagmarksaheettu 32%
Samtals leigutakar med almenna ahettu 68%

Til ad tryggja ahettudreifingu setur Reginn mork a dreifingu leigutaka eftir fjarhagslegum styrk og & hlutfall
leigutekna fra steersta leigjanda. I meginatridum flokkar félagid leigutaka sina i tvo flokka, leigutaka med
lagmarksahattu og leigutaka med almenna ahattu. Undir leigutaka med lagmarksaheattu eru opinberir adilar,
vidskiptabankar i opinberri eigu og skréd félog & markadi. Samtals voru pessir adilar med 32% af leigutekjum
félagsins a arinu 2017.

Leigutakar Regins eru 362 talsins, & arinu 2017 kom um 9% af leigutekjum félagsins fra steersta leigutakanum,
samanborid vid 10% & arinu 2016 og tiu sterstu leigutakarnir skdpudu um 43% af heildartekjum Regins & arinu
2017 samanborid vid 44% & arinu 2016. Tiu staerstu leigutakar Regins eru Reykjavikurborg, Hagar, Keahotel,
Rikissjodur Islands, Hotel Klettur, Verkis, Hisasmidjan, Sjokladagerdin, islandshanki og Landsbankinn.

® Leigjanlegt rymi er skilgreint sem heildarsteerd fasteignasafnsins ad fradregnum sameignarfermetrum i Smaralind.
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4.7 Markadir og helstu samkeppnisadilar

Reginn starfar & islenska fasteignamarkadinum. Adalstarfsemin er rekstur & fasteignum félagsins &samt
fjarfestingu i vel stadsettum fasteignum & eftirsottum svaedum. Fasteignasafnid er eingbngu samsett ar

atvinnuhtsnaedi i flokkunum verslunarhisnadi, ipréttir og afpreying, skrifstofuhisnaoi, hdétel- og
ferdapjonustuhisneadi sem og idnadar- og geymsluhisnadi.

Steerd atvinnuhtsnaedismarkadarins 4 hofudborgarsvadinu

Samkveaemt bjodskra Islands nam heildarframbod atvinnuhtsnadis & hofudborgarsveedinu 6,9 milljonir fermetra
i arslok 2017. Med hofudborgarsveedinu er att vio sveitarfélogin Reykjavik, Seltjarnarnes, Koépavog, Gardaba,
Hafnarfjérd og Mosfellshee.

Fasteignasafn Regins er samtals 325 pusund fermetrar og par af eru 298 pusund fermetrar & htfudborgarsvaedinu
eda 4,2% af heildarfermetrafjolda & hofudborgarsvaedinu.

Helstu adilar 4 leigumarkadi atvinnuhusnaedis

Umesvifamestu fasteignafélégin & islenska fasteignamarkadinum sem sérhafa sig i Gtleigu atvinnuhlsnadis eru
auk Regins, Reitir fasteignafélag hf. og Eik fasteignafélag hf. Hlutabréf allra pessara félag hafa verid tekin til
vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland.

Markadshlutdeild Regins & peim markadi sem pad starfar & hefur ekki verid skilgreind opinberlega. Samkvaemt
akvordun Samkeppniseftirlitsins nr. 27/2017 um kaup Regins & hlut i FM-hdsum ehf.8, nr. 5/2016 um kaup Regins
a fasteignafélégunum Osvor ehf. og CFV 1 ehf.” og nr. 20/2018 um kaup Reita fasteignafélags hf. & 6llu hlutafé
Vinlandsleid ehf.8 var pad alit Samkeppniseftirlitsins ad Reginn, Reitir fasteignafélag hf. og Eik fasteignafélag hf.
eigi samanlagt um 70% af markadnum & Gtleigu atvinnuhdsnedis til 6tengdra adila og er markadshlutdeild nasta
aoila mun legri. Nokkud er um minni fyrirteeki i pessari starfsemi sem hafa undir 5% markadshlutdeild.
Samkeppniseftirlitid skilgreinir markadinn sem: Utleiga & atvinnuhtsnadi til 6tengdra adila.

® http://www.samkeppni.is/media/akvardanir-2017/Akvordun_27_2017_Kaup-Regins-a-FM-Husum.pdf
" http://www.samkeppni.is/media/akvardanir2016/Akvordun-5-2016-Kaup-Regins-hf.-a-fasteignafelogunum-Osvor-ehf.-og-CFV-1-ehf.pdf

8 http://www.samkeppni.is/media/akvardanir-2018/akvordun_20_2018_Samruni-Reita-fasteignafelags-hf-og-Vinlandsleidar-ehf.pdf
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5. STJORNARHAETTIR, STJORN, YFIRSTJORN oG
ENDURSKOBENDUR

51 Stjérnarhaettir

Stjornarheettir Regins eru i samraemi vid 16g nr. 2/1995, um hlutafélég og Leidbeiningar um stjornarheetti sem
Vidskiptarad Islands, Nasdaq Iceland og Samtok atvinnulifsins gafu Gt i mai 2015. Stjorn Regins tok avérdun um
ad fylgja Leidbeiningum um stjornarhetti fyrirteekja i april 2012. Stjérnarheettir Regins eru markadir af
framangreindum ldgum og Leidbeiningum um stjornarheetti, d4samt sampykktum og starfsreglum stjornar
félagsins.

I gildandi sampykktum Regins dagsettum 17. september 2018 er kvedid & um hluthafafundi i 1V. kafla, um stjorn
félagsins i V. kafla, um framkveemdastjéra i VI. kafla og reikninga og endurskodun i VII. kafla. Gildandi
starfsreglur stjérnar Regins, sem voru sampykktar af stjérn pann 20. mars 2018, eru settar samkveemt 5. mgr. 70.
gr. laga nr. 2/1995, um hlutafélég, samanber 2. mgr. 26. gr. i sampykktum félagsins. Starfsreglur stjornar Regins
eru birtar & vefsidu félagsins, www.reginn.is/fjarfestavefur.

/dsta vald i malefnum félagsins er i hondum I6gmaetra hluthafafunda. Rétt til ad sekja hluthafafundi hafa
hluthafar, umbodsmenn og radgjafar hluthafa, endurskodandi félagsins, framkvamdastjori pess og starfsmenn. A
hluthafafundum fylgir eitt atkvaedi hverri einni krénu i hlutafé i félaginu. A hluthafafundi reedur afl atkveeda nema
ooruvisi sé fyrir meelt i sampykktum félagsins eda 16gum. Adalfund skal halda fyrir lok aprilmanadar ar hvert. Til
adalfundar skal boda med auglysingu sem birt er i daghblédum eda a annan jafn sannanlegan hatt med skemmst
pbriggja vikna fyrirvara. Um efni fundarbods skal fara skv. akvaedum laga nr. 2/1995 um hlutaféldg. Adalfundur
er logmaetur ef 16glega er til hans bodad, an tillits til pess hversu margir seekja hann.

Aukafundi skal halda, pegar stjorn pykir vid purfa, samkvemt fundaralyktun, eda ef kjoérinn endurskodandi eda
hluthafar sem rada yfir minnst 1/20 hlutafjarins krefjast pess skriflega og greina fundarefni, enda skal pa boda til
aukafundar innan 21 solarhrings fra pvi ad krafan barst stjorn i hendur. Til aukafunda skal boda med minnst
pbriggja vikna fyrirvara og lengst fjdgurra vikna fyrirvara. Séu allir hluthafar meettir, eda umbodsmenn peirra, geta
pbeir gefio undanpagu fra pessu dkveaedi. Boda skal aukafundi med auglysingu sem birt er i dagblédum eda & annan
jafn sannanlegan hatt. Um légmaeti aukafunda gilda somu reglur og um I6gmeeti adalfundar.

Stjorn er heimilt ad halda hluthafafundi med rafreenum hatti, hvort heldur ad hluta eda 6llu leyti. T fundarbodi
skulu greind malefni pau, sem taka a til medferdar & hluthafafundi. Viku fyrir hluthafafund hid skemmsta og
tveimur vikum fyrir adalfund skulu dagskrd, endanlegar tillogur, svo og arsreikningur, skyrsla stjérnar og skyrsla
endurskodanda, tilnefningar undirnefnda til stjérnar sé um adalfund ad raeda, birtar & vefsidu félagsins. Hver
hluthafi & rétt til ad fa akvedid mal tekid til medferdar & hluthafafundi, ef hann gerir skriflega kréfu um pad til
stjérnar med pad I6ngum fyrirvara, ad unnt sé samkveemt sampykktum félagsins ad taka malid a dagskra fundarins.

Stjorn félagsins fer med &dsta vald i malefnum pess milli hluthafafunda. Stjorn skal fjalla um og taka allar
ovenjulegar og mikilshattar akvardanir og mota stefnu félagsins en forstjori annast rekstur i samrami vid 16g og
métada stefnu og dkvardanir stjérnar. Stjornarfundir eru alyktunarbeerir ef meirihluti stjérnarmanna er maettur. Afl
atkvaeda reedur urslitum vid afgreidslu mals. Falli atkveedi jofn reedur atkveaedi formanns. Undirskrift meirihluta
stjornar parf til ad skuldbinda félagid. Stjorn félagsins skal skipud fimm adalménnum og tveimur til vara, kjérnum
& adalfundi til eins ars i senn. Vid stjornarkjor skal tryggja ad kynjahlutfall stjornar sé sem jafnast og ad hlutfall
hvors kyns sé ekki laegra en 40%. Sama gildir um kynjahlutfoll medal varamanna en hlutféllin i stjérn og
varastjorn skulu pd i heild vera sem jofnust. Ef Ijost er fimm dogum fyrir adalfund ad komandi stjorn mun ekki
uppfylla skilyroi um kynjahlutféll samkvaemt 2. mgr. 23. gr. sampykkta félagsins skal sitjandi stjérn birta
tilkynningu pess efnis ad frambodsfrestur til stjérnar hafi verid framlengdur. Skal stjérn pa einungis taka vid
frambodum einstaklinga af pvi kyni sem hallar &. Hafi frambj6dendur af pvi kyni sem hallar & ekki bodid sig fram
tveimur dogum fyrir adalfund skal stjorn boda til framhaldsadalfundar 3-4 vikum eftir adalfund og auglysa ad
nyju eftir frambodum. Stjornarkjér skal jafnan vera skriflegt, ef tillégur koma fram um fleiri menn en kjo6sa skal
um. Ef hluthafar félagsins eru 200 eda fleiri og hluthafar sem rada yfir minnst 1/10 hlutafjarins krefjast pess, skal
beita hlutfalls- eda margfeldiskosningu vid kjor stjornarmanna. Séu hluthafar feerri en 200 purfa hluthafar sem
rada yfir 1/5 hluta hlutafjarins ad standa ad kréfunni. Komi fram krafa fra fleiri en einum hluthafahopi og krafist
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er baedi hlutfalls- og margfeldiskosninga skal pa beitt margfeldiskosningu. Krafa um petta skal hafa borist stjérn
félagsins minnst fimm dégum fyrir hluthafafund.

Stjérn Regins telur ad akvaedum Leidbeininga um stjornarhatti er vardar éhaedi stjérnarmanna sé fullnagt. Annars
vegar & pad vid um akvadi pess efnis ad meirihluti stjornarmanna skuli vera éhaoir félaginu og daglegum
stjornendum pess en enginn af ndverandi stjérnarménnum er hadur félaginu eda daglegum stjérnendum pess. Hins
vegar & pad vid um akvadi pess efnis ad minnsta kosti tveir stjérnarmenn skuli vera 6hadir storum hluthdfum
félagsins en enginn af naverandi stjornarménnum eru hadir stérum hluthéfum félagsins.

Félagio skal hafa starfandi tilnefningarnefnd skv. 22. gr. sampykkta félagsins sem hefur pad meginhlutverk ad
tilnefna einstaklinga til stjérnarsetu i félaginu & adalfundi félagsins, eda eftir atvikum & hluthafafundi par sem
stjornarkjor er a dagskra. Nefndarmenn tilnefningarnefndar skulu lagmarki vera prir og skulu peir kjornir til
tveggja ara a adalfundi félagsins. Nefndin skal vera sjalfsteed i storfum sinum og skulu stjérnarmenn félagsins
ekki eiga seti i nefndinni. Formadur tilnefningarnefndar skal kjorinn af nefndinni sjalfri & fyrsta fundi eftir skipun.
Meirihluti nefndarmanna skal vera vera 6hadur félaginu og daglegum stjérnendum pess samkvemt sému reglum
og gilda um 6hedi stjérnarmanna, sbr. 1id 2.3 i Leidbeiningum um stjornarhetti fyrirteekja. Pa skal ad minnsta
kosti einn nefndarmadur vera 6hadur stérum hluth6fum félagsins, p.e. peim sem réda 10% eda meira af
heildarhlutafé eda atkvaedamagni i félaginu, einn eda i samstarfi vid adra, sbr. lid 2.3 i Leidbeiningum um
stjornarhaetti  fyrirteekja. Vid framangreint mat er |litid heildstett til beinna og &beinna tengsla
nefndarmanna.Tilnefningarnefndin var fyrst skipud & hluthafafundi Regins pann 13. september 2018 en hana skipa
Guofinna Sesselja Bjarnadottir, Maria Solbergsdéttir og Sigurjon Palsdottir. Hlutverk tilnefningarnefndarinnar er
m.a. eftirfarandi:

o RA&dgefandi vio val a stjornarménnum félagsins

e Mat & frambodum til stjérnar félagsins

o Mat & 6hadi stjérnarmanna

o  Gata pess ao starfsreglur hennar séu fullnaegjandi og eftir atvikum leggja fram tillégur ad breytingum &

starfsreglum fyrir adalfund félagsins

Stjorn Regins hefur skipad tveer undirnefndir stjérnar, endurskodunarnefnd og starfskjaranefnd. | samraemi vid
27. gr. sampykkta Regins skulu nidurstédur undirnefnda stjérna einungis vera leidbeinandi fyrir stjorn félagsins
og er hun ekki bundin af peim vid afgreidslu mala nema melt sé fyrir & annan veg i 16gum. Vid stofnun
undirnefnda setur stjorn viokomandi undirnefnd sérstakt erindisbréf, par sem hlutverk og markmid nefndarinnar
skulu skilgreind. Stjérn kys nefndarmenn undirnefnda og skipar formenn peirra. Undirnefndir setja sér starfsreglur
par sem kvedid er nanar & um hlutverk peirra og helstu verkefni.

Endurskodunarnefnd var upphaflega skipud af stjérn pann 12. april 2012. Naverandi nefnd var skipud pann 20.
mars 2018 og telur stjorn &kveedum Leidbeininga um stjérnarhztti er vardar 6hadi nefndarmanna vera fullnaegt.
I endurskodunarnefnd stjornar sitja varaformadur stjornar, Albert Por Jonsson auk Olafar Hildar Palsdottir,
stjérnarmanns og Hjordisar D. Vilhjalmsdéttur, varamanns stjérnar.
Hlutverk endurskodunarnefndar er m.a. eftirfarandi:

o Eftirlit med vinnuferli vid gerd reikningsskila.
Eftirlit med endurskodun arsreiknings og samstaedureikninga og annarra fjarhagsupplysinga Regins
Mat & 6hadi ytri endurskodanda og eftirlit med 6drum stérfum ytri endurskodanda.
Eftirlit med fyrirkomulagi & virkni innra eftirlits, innri endurskodun og ahettustyringar
Tillaga til stjérnar um val & endurskodanda félagsins

Starfskjaranefnd var upphaflega skipud af stjorn pann 12. april 2012. Ntverandi nefnd var skipud pann 20. mars
2018 og telur stjorn akvaedum Leidbeininga um stjornarhatti er vardar 6hadi nefndarmanna vera fullnagt. |
starfskjaranefnd stjornar sitja stjérnarformadurinn, Témas KristjAnsson og stjornarmennirnir Bryndis
Hrafnkelsdottir og Gudran Tinna Olafsdottir.
Hlutverk starfskjaranefndar er eftirfarandi:

e Utbua tillogu ad starfskjarastefnu félagsins

e Tryggja ad laun og 6nnur starfskjor séu i samreemi vid 16g, reglur og bestu framkveemd hverju sinni.

e Semija vio forstjéra og adra starfsmenn sem heyra undir stjorn um laun og 6nnur starfskjér, innan ramma

starfskjarastefnu félagsins.
e Semija vid forstjora og adra starfsmenn sem heyra undir stjorn, um starfslok.
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e Taka sjalfsteda afstoou til ahrifa launa 4 ahettutdku og ahettustyringu félagsins i samradi vid
endurskodunarnefnd félagsins.

e Meta hvort porf sé & endurskodun starfsreglna starfskjaranefndar og leggja slikar tillogur fyrir stjorn.

e Leggja fyrir stjorn félagsins arlega skyrslu um storf starfskjaranefndar.

Stjorn sampykkti starfskjarastefnu Regins pann 20. mars 2018 og er hun birt & vefsiou félagsins,
www.reginn.is/fjarfestavefur. Stjorn sampykkti upplysingastefnu Regins pann 20. mars 2018 og er hin birt &
vefsiou félagsins, www.reginn.is/fjarfestavefur. Meginmarkmid upplysingastefnu Regins er ad tryggja jafnan
aogang fjarfesta a0 upplysingum um félagid. Einnig ad tryggja ad hagsmunaadilar fai réttar, samraeemdar og
itarlegar upplysingar um Regin, pannig ad auka megi skilning peirra og eftir atvikum annarra a rekstri og starfsemi
félagsins. Stjorn hefur skipad Heidu Svavarsdottur sem regluvord félagsins. Stjérn hefur einnig skipad stadgengil
regluvardar. Hlutverk regluvardar er ad hafa umsjon med ad reglum um medferd innherjaupplysinga og vidskipti
innherja sé framfylgt hja félaginu dsamt pvi ad halda utan um innherjaskra.

5.2 Stjorn utgefanda

Formadur stjérnar
Nafn
Faedingardagur
Starfsstod

Menntun

Fyrst kjorinn

Stjornarseta

Starfsreynsla

Varaformadur stjérnar
Nafn
Faedingardagur

Starfsst6o

Tomas Kristjansson
15. névember 1965.
Reginn hf., Hagasmara 1, 201 Kopavogi.

MBA fra haskélanum i Edinborg 1997, Cand. Oecon i vidskiptafreedi frd Haskdla
islands 1989, l6ggiltur verdbréfamidlari 2001.

April 2014

Seta i stjornum eftirtalinna félaga (og framkvamdastjorn ef tekid fram): Sigla ehf.
(medstjérnandi), Klasi ehf. (stjérnarformadur), Gani ehf. (stjornarformadur og
framkveemdastjorn), Ellidaarvogur ehf. (stjornarformadur), Heljarkambur ehf.
(stjérnarformadur), Nesvellir ehf. (stjérnarformadur), Husafell hraunl6dir ehf.
(varamadur), NVL 160ir ehf. (stjornarformadur) NV 168ir ehf. (medstjérnandi), Sjéva
almennar tryggingar hf. (medstjérnandi) Grunnur | hf. (stjérnarformadur),
Smérabyggd ehf. (stjornarformadur), Tradarhyrna ehf. (stjornarformadur) og
Husafell Resort ehf. (medstjérnandi).

Fyrrum seta i stjornum annarra eftirtalinna félaga (og framkvaemdastjorn ef tekid
fram) & sidustu fimm arum: Draupnir-Sigla ehf. (medstjérnandi), Lok 1 ehf.
(medstjornandi, RA 5 ehf. (stjornarformadur), Sena ehf. (medstjérnandi), SF1 GP
ehf. (medstjérnandi)

Starfandi annar eigandi hja Siglu ehf. og Klasa ehf. frd 2007, framkvamdastjori
ahattustyringar, fjarstyringar og reiknishalds Glitni banka hf. 1998-2007 (adur
islandsbanki hf./Fjarfestingarbanki atvinnulifsins hf.), yfirmadur lanaeftirlits
18nl&nasj6ds 1990-1998.

Albert Pér Jonsson
18. mai 1962.

Reginn hf., Hagasméra 1, 201 Kopavogi.
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Menntun

Fyrst kjorinn

Stjérnarseta

Starfsreynsla

Stjérnarmadur
Nafn
Fedingardagur
Starfsstéo

Menntun

Fyrst kjorinn

Stjornarseta

Starfsreynsla

Stjérnarmadur
Nafn
Fedingardagur
Starfsstoo

Menntun

Fyrst kjorinn

MCF i fjarmalum fyrirteekja fra Haskolanum i Reykjavik 2014, Cand. Oecon i
vidskiptafraedi fra Haskola Islands 1986, prof i verdbréfavidskiptum 1998 og
I6ggildingu i fasteignavidskiptum 2001.

April 2015

Seta i stjornum eftirtalinna félaga (og framkveemdastjorn ef tekid fram): Gneis ehf.
(stjérnarmadur).

Fyrrum seta i stjornum annarra eftirtalinna félaga (og framkvaemdastjérn ef tekid
fram) & sidustu fimm arum: Engin fyrrum stjornarseta sidustu fimm ar.

Sjélfsteett starfandi fra 2007, framkveemdastjori FL Group 2005-2007, forstédumadur
eignastyringar  Lifeyrissjéos starfsmanna rikisins 2001-2005, forstddumadur
verdbréfamidlunar Fjarvangs hf. 1998-2001, forstddumadur fyrirteekjaradgjafar og
verdbréfamidlunar Landsbréfa hf. 1990-1998, fjarméalaradgjafi hja Glitni — kaupleigu
1986-1990.

Bryndis Hrafnkelsddttir
7. agust 1964.
Reginn hf., Hagasmara 1, 201 Kopavogi.

M.S. i vidskiptafradi fra Haskola islands 2015, Cand. Oecon i vidskiptafredi fra
Haskola Islands 1989.

April 2014

Seta i stjornum eftirtalinna félaga (og framkvaemdastjorn ef tekid fram): Ofanleiti 1
ehf.  (stjornarformadur), Tryggingamidstodin hf.  (varastjorn), Huseignin
Steindorsprent  ehf.  (framkveemdastjorn),  Verzlunarskoli  lslands  ses.
(stjérnarformadur)

Fyrrum seta i stjornum annarra eftirtalinna félaga (og framkvaemdastjorn ef tekid
fram) & sioustu fimm arum: Gjord fjarfestingafélag ehf. (medstjérnandi),

Forstjori Happdrattis Haskola islands fra 2010, fjarmalastjori Landfesta ehf. 2008-
2010, sérfredingur & fjarmalasvidi Kaupping banka hf. 2007-2008,
framkvaemdastjori Debenhams & islandi 2000-2006, fjarmalastjori Hagkaupa ehf.
1996-2000, adalbokari Hof eignarhaldsfélag 1994-1996, KPMG endurskodun og
bdkhald 1990-1993.

Gudran Tinna Olafsdottir
30. 4glst 1975.
Reginn hf., Hagasmara 1, 201 Kopavogi.

M.S. i fjarmalum fyrirtaekja fra Haskola islands 2011. Prisma, dipldmanam fra
Listahaskola islands og Haskélanum & Bifrost 2009, B.S. i vidskiptafradi fra
Haskola islands 1998.

Mars 2018
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Stjornarseta

Starfsreynsla

Stjérnarmadur
Nafn
Feedingardagur
Starfsstoo
Menntun

Fyrst kjorinn

Stjornarseta

Starfsreynsla

Varamadur
Nafn
Fedingardagur
Starfsstoo

Menntun

Fyrst kjorinn

Seta i stjérnum eftirtalinna félaga (og framkvemdastjorn ef tekio fram): Tinkal ehf.
(stjornarmadur).

Fyrrum seta i stjornum annarra eftirtalinna félaga (og framkvaemdastjorn ef tekid
fram) & sidustu fimm arum: iglo ehf. (framkveemdastjorn).

Rekstrastjori  verslunarsvids Frihafnarinnar frd& 2018. R&dgjafi frd 2016,
framkvamdastjoéri 1gl6 ehf. 2011-2016, verkefnastjéri & svidi smasélu, fasteigna og
trygginga Baugur Group hf. 2002-2009, Senior Account Manager Kaupthing Bank
Luxembourg SA 2000-2002, sjéosstjori og eignastyring Verdbréfasjoour
islandsbanka ViB 1997-2000.

Ol6f Hildur Palsdottir

19. mars 1977.

Reginn hf., Hagasmara 1, 201 Kopavogi.

Cand. Oecon i vidskiptafraedi fra Haskola islands 2000.
Mars 2018

Seta i stjornum eftirtalinna félaga (og framkvaemdastjorn ef tekid fram):
Vatryggingafélag Islands hf. (varamadur)

Fyrrum seta i stjornum annarra eftirtalinna félaga (og framkvaemdastjorn ef tekid
fram) & sidustu fimm &rum: Engin fyrrum stjornarseta sidustu fimm ar.

Sjélfsteett starfandi fra 2017, svidsstjori vidskiptaumsjonar Arion banka 2017,
forstddumadur & fyrirtekjasvidi Arion banka hf. 2013-2017, seta i lananefndum
Avrion banka hf. 2011-2017, seta i eigna- og fjarhagsskuldbindinganefnd /ALCO
Arion 2016-2017, vidskiptastjori a fyrirteekjasvidi Arion 2009-2013, Deputy Head of
Investor Relations, Kaupping banki hf. 2006-2008, Investment Strategist Kaupthing
Luxembourg 2004-2006, sjéosstjori Kaupping hf. 2000-2003.

Finnur Reyr Stefansson
14. juni 1969.
Reginn hf., Hagasmara 1, 201 Kopavogi.

Bs. i hagfraedi fra Haskola Islands 1992, MBA fjarmal Virginia Tech 1994, prof i
verdbréfamidlun 2001.

April 2014
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Stjornarseta

Starfsreynsla

Varamadur
Nafn
Feedingardagur
Starfsstod

Menntun

Fyrst kjorinn

Stjornarseta

Starfsreynsla

5.3
Forstjori
Nafn

Faedingardagur

Starfsstoo

Seta i stjornum eftirtalinna félaga (og framkvemdastjorn ef tekio fram): Klasi ehf.
(medstjornandi), Ellidaarvogur ehf. (medstjérnandi), Grunnur | hf. (medstjornandi),
Heljarkambur hf. (medstjornandi), Laugardalsbraut ehf. (medstjornandi), Manattn
ehf. (medstjornandi), Nesvellir ehf. (medstjérnandi), NVL ehf. (medstjornandi), NV
Looir (meodstjornandi), Sigla ehf. (stjérnarformadur), Smarabyggd ehf.
(medstjornandi),  Snebol  ehf.  (framkvamdastjorn), Umbreyting  slhf.
(medstjérnandi).

Fyrrum seta i stjornum annarra eftirtalinna félaga (og framkvaemdastjorn ef tekid
fram) a sidustu fimm arum: Draupnir-Sigla ehf. (medstjornandi), Fakasel ehf.
(medstjornandi), HB Consulting ehf. (medstjornandi), Heimavellir VI ehf.
(medstjornandi), Heimavellir XIl ehf. (medstjornandi), Heimavellir XIII ehf.
(medstjérnandi), Heimavellir XIV ehf. (medstjérnandi), Heimavellir XV ehf.
(medstjérnandi), Heimavellir XVI ehf. (medstjornandi), HGSKkil ehf.
(medstjornandi), HV2 ehf. (medstjornandi), HV5 ehf. (medstjérnandi), Invent Invest
ehf. (varamadur), Kvika banki hf. (medstjornandi), M19 ehf. (medstjérnandi), RA 5
ehf. (medstjérnandi), Sena ehf. (varamadur), Snaebol ehf. (stjérnarmadur), Straumur
fjarfestingabanki hf. (stjérnarformadur), Y1 ehf. (stjornarformadur).

Starfar sem annar eigandi Siglu ehf. frad 2007, framkvamdastjéri rekstrarsvids Glitnis
hf. 2006-2007, framkvaemdastjori markadsvidskipta Glitnis hf. (4dur islandsbanki
hf./Fjarfestingarbanki atvinnulifsins hf.) 2000-2006, sérfredingur i dhettustyringu
Fjarfestingarbanka atvinnulifsins hf. 1998-1999, sjodsstjéri verdbréfasjoda og
hlutabréfasj6da Landsbréfa hf. 1994-1997.

Hjordis Drofn Vilhjalmsdottir
10. mars 1969.
Reginn hf., Hagasmara 1, 201 Koépavogi.

M.Sc. i stjornun og stefnumétun fra Haskola Islands 2016, B.Sc. i hagfraedi fra
Haskéla islands 1999.

April 2013

Seta i stjornum eftirtalinna félaga (og framkvemdastjorn ef tekid fram):
Listdansskoli islands ses. (stjornarformadur)

Fyrrum seta i stjornum annarra eftirtalinna félaga (og framkvamdastjorn ef tekid
fram) & sioustu fimm &rum: Engin fyrrum stjornarseta sidustu fimm ér.

Sjélfsteett starfandi frd& 2017, framkvaemdastjori bila- og tekjafjarmdgnunar
Landsbankans hf. 2011-2012, framkvamdastjéri endurskipulagningu eigna hja
Landsbankanum hf. 2010-2012, radgjafi fjarmalarddherra 2009-2010, hagfraedingur
hja Islandsbanka hf. 2006-2008, hagfraedingur hja Sedlabanka islands 1999-2005.

Helgi S. Gunnarsson
7. september 1960.

Reginn hf., Hagasmara 1, 201 Kopavogi.
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Menntun

Stjérnarseta

Starfsreynsla

M.Sc. i byggingaverkfraedi fra Danmarks Tekniske Universitet 1993,
byggingateknifreedingur fra Haskdlanum i Reykjavik 1986, lokid profi sem
hGsasmidur og hiisasmidameistari.

Seta i stjornum eftirtalinna félaga (og framkvaemdastjorn ef tekid fram): B38 ehf.
(stjérnarformadur og eigandi)

Fyrrum seta i stjornum annarra eftirtalinna félaga (og framkveemdastjérn ef tekio
fram) & sidustu fimm arum: 101 Skuggi ehf. (varamadur), Almenna byggingarfélagid
(medstjornandi),  Fasteignafélagid ~ Odinsvé ehf.  (medstjornandi), Gjord
fjarfestingafélag  ehf.  (medstjérnandi),  Gosholl  ehf.  (medstjornandi),
Laugarnesbyggo ehf. (stjornarformadur), Laugavegsreitir ehf. (stjérnarformadur),
Stérhéfdi  ehf. (medstjornandi), Summit ehf. (medstjornandi), VISIT ehf.
(medstjornandi).

Forstjori Regins hf. frd 2009, framkveemdastjori Eignarhaldsfélagsins Portusar ehf.
og dotturfélaga 2006-2009, framkveemdastjéri Nysis Fasteigna ehf. og détturfélaga
2005-2006, svidsstjori framkvaemdasvids VSO radgjafar ehf. og medeigandi 1989-
2004.

Fjarmalastjori og stadgengill forstjéra

Nafn
Feedingardagur
Starfsstod
Menntun

Stjornarseta

Starfsreynsla

Jéhann Sigurjonsson

28. september 1957

Reginn hf., Hagasmara 1, 201 Koépavogi.

Cand. Oecon i vidskiptafraedi fra Haskola Islands 1984.

Seta i stjornum eftirtalinna félaga (og framkveaemdastjorn ef tekid fram): JA Invest
ehf. (stjérnarmadur).

Fyrrum seta i stjornum annarra eftirtalinna félaga (og framkvaemdastjorn ef tekid
fram) & sidustu fimm &rum: Engin fyrrum stjornarseta sidustu fimm ar.

Fjarméalastjori fra 2012 og stadgengill forstjora fra 2015, fjarmalastjori
Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf 2010-2012, fjarmalastjori HB Granda hf.
2002-2010, bajarstjori Mosfellshajar 1994-2002, fjarmalastjéri Pharmaco hf. 1991-
1994.

Framkvemdastjori Eignarhaldsfélagsins Smaralind ehf.

Nafn
Feedingardagur
Starfsstoo
Menntun

Stjornarseta

Sturla G. Edvaldsson

16. oktober 1964

Reginn hf., Hagasmara 1, 201 Kopavogi.

Rekstrarfreedingur fra Samvinnuhaskélanum & Bifrost 1992,

Seta i stjornum eftirtalinna félaga (og framkveemdastjorn ef tekid fram): Larubd ehf.
(framkveemdastjorn og varamadur stjornar), Rekstrarfélag Nordurturnsins
(stjérnarformadur).

Fyrrum seta i stjornum annarra eftirtalinna félaga (og framkvamdastjorn ef tekid
fram) & sidustu fimm &rum: Markadsstofa Kdpavogs ses. (medstjérnandi),
Saudahellir ehf. (varamadur).
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Starfsreynsla

Framkveemdastjori  Eignarhaldsfélagsins Smaralind ehf. og Rekstrarfélags
Smaralindar frd& 2010, framkvaemdastjori Samkaupa ehf. fra 2006-2009,
framkveemdastjori Frihafnarinnar & Keflavikurflugvelli 2002-2006, Rekstrar og
innkaupastjéri Samkaupa 1994-2002.

Framkvemdastjori Knatthallar ehf. og Kvikmyndahallar ehf.

Nafn
Feedingardagur
Starfsstoo
Menntun

Stjornarseta

Starfsreynsla

Sunna Hrénn Sigmarsdottir

5. mars 1975

Reginn hf., Hagasméra 1, 201 Kdpavogi.

B.Sc. i idnadartaeknifraedi fra Haskélanum i Reykjavik 2005.

Seta i stjornum eftirtalinna félaga (og framkvaemdastjorn ef tekid fram): Engin
naverandi stjornarseta.

Fyrrum seta i stjornum annarra eftirtalinna félaga (og framkvaemdastjorn ef tekid
fram) & sioustu fimm arum: Rekstrarfélagio Staedi slhf. (medstjornandi).

Framkveemdastjori Knatthallar og Kvikmyndahallar fra 2017, framkvemdastjori
fasteignasvios Horpu ténlistar- og radstefnuhiss 2011-2017, framkvaemdarad Horpu
2011-2017, framkveemdardd rekstrarfélagsins Steeda slhf. fr4 2013-2013.

Framkvemdastjori Regins atvinnuhusnadis ehf.

Nafn
Fedingardagur
Starfsstod

Menntun

Stjornarseta

Starfsreynsla

Pall V. Bjarnason
28. mars 1982
Reginn hf., Hagasmara 1, 201 Koépavogi.

M.Sc. byggingaverkfraedi fra Haskélanum i Reykjavik 2011,
byggingateeknifreedingur  fra  Haskdlanum i Reykjavik 2009, l6ggiltur
hisasmidameistari 2010, sveinsprof i hisasmioi fra 1dnskélanum i Hafnarfiroi 2002.

Seta i stjornum eftirtalinna félaga (og framkvaemdastjorn ef tekid fram): Engin
naverandi stjornarseta.

Fyrrum seta i stjornum annarra eftirtalinna félaga (og framkvaemdastjorn ef tekid
fram) & sidustu fimm arum: Almenna byggingarfélagid ehf. (framkveemdastjorn og
varamadur stjornar), Fasteignafélagid Odinsvé ehf. (framkveemdastjorn og
varamadur stjérnar), Goshdll ehf. (Framkveemdastjorn og varamadur stjornar),
Stérhofoi  ehf.  (framkvaemdastjorn og varamadur stjornar), Summit ehf.
(framkveemdastjorn og varamadur stjornar), VISIT ehf. (framkvemdastjorn og
varamadur stjornar).

Framkvaemdastjori Regins atvinnuhlsnzdis ehf. fra 2016, framkveemdastjori RA 5
ehf. fra 2016, framkveemdastjori RA 10 ehf. fra 2016, framkvamdastjori RA 15 ehf.
frad 2017, framkvemdastjori FM-HUsa ehf. frd 2018, framkvaemdastjori Reykja
fasteignafélags ehf. fra 2018, framkveemdastjéri Hafnarslodar ehf. fra 2018,
framkveemdastjori Horduvalla ehf. fra 2018 og svidsstjori Fasteignaumsyslu Regins
hf. fra 2014-2016, verkefnastjori hja Reginn hf. (2010-2014).
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5.4 Adrar upplysingar um stjorn og yfirstjérn
Heefi

Stjérnarmenn og framangreindir adilar i yfirstjorn hafa & sidastlionum fimm arum ekki verid sakfelldir vegna
svikamala og ekki verid deemdir vanhefir til ad starfa sem adilar i stjorn, framkvamdastjorn eda eftirlitsstjorn
Utgefanda eda til ad stjorna eda styra verkefnum hja einhverjum Gtgefanda né heldur seta opinberri akeeru eda
vidurlégum l6gbodinna yfirvalda eda eftirlitsadila & timabilinu. peir hafa ekki verid framkvemdastjorar,
stjornendur eda umsjonarmenn fyrirtekja sem hafa ordid gjaldprota eda farid i skipta- eda slitamedferd &
sidastlionum fimm &rum.

Hagsmunaarekstrar

Hja stjérn Regins og adilum i yfirstjorn Regins sem nafngreindir eru hér ad framan eru engir hagsmunaarekstrar
milli skyldustarfa fyrir Reginn og personulegra hagsmuna og/eda annarra skyldustarfa peirra. Engin
fjélskyldutengsl eru a milli stjornarmanna og/eda adila i yfirstjorn Regins. Bent er & ad Tomas Kristjansson
stjérnarformadur i stjérn Regins er medstjornandi, framkvaemdastjéri og 50% eigandi i Siglu ehf. sem 4 6,23%
eignarhlut i Reginn. Bent er & ad Finnur Reyr Stefansson varamadur i stjorn Regins er stjérnarformadur og 50%
eigandi i Siglu ehf. sem 4 6,23% eignarhlut i Reginn. Bent er a ad adilar i yfirstjérn Regins sem nafngreindir eru
hér ad framan eiga hlut i Reginn i eigin nafni eda i nafni eignarhaldsfélags og eru eignarhlutir peirra tilgreindir
hér i naesta undirkafla.

Tekjur og hlunnindi stjérnarmanna og yfirstjérnar

Upplysingar um tekjur og hlunnindi stjérnarmanna og yfirstjérnar a sidastlidnu fjarhagsari eru tilgreindar i to6flu
hér ad nedan. Par er einnig tilgreind hlutafjareign peirra i Reginn og énnur hugsanleg réttindi tengd hlutabréfum
i félaginu pann 13. september 2018. A arinu 2016 sampykkti stjorn Regins hvatakerfi sem gildir fyrir &dstu
stjornendur félagsins. Getur avinningur lykilstjornenda ad mestu ordid igildi priggja méanada launa.

Starfssamningar félagsins vid lykilstjornendur innihalda engin Ovenjuleg &kvadi og eru i samremi vid
hefobundna samninga. Félagid hefur ekki lagt greidslur til hlidar vegna lifeyrisframlags, starfsloka eda svipadra
hlunninda til vidbotar vid pad sem 16g gera rad fyrir. Félagid hefur ekki gert adra samninga vid lykilstjornendur
um greidslu hlunninda vid starfslok. Samningar vid lykilstjérnendur kveda & um 3-6 méanada uppsagnarfrest,
samningi vio forstjéra kvedur 4 um 12 manada uppsagnarfrest.

Tafla 5: Stjérnarmenn og yfirstjérn - Tekjur, hlunnindi og réttindi tengd hlutabréfum Reginn

Greidslur fra Reginn fyrir fjarhagsario 2017 Réttindi tengd hlutabréfum i Reginn pann 13.
september 2018
Laun, hlunnindi,

Greidslur i kronum / Réttindi i hlutum kaupaukar, Eign Réttindi

lifeyrissjodsgreidslur i~ Eignieigin  Réttindii fjarhagslega fjarhagslega

m.kr. nafni eigin nafni tengdra adila tengdra adila

Stjorn
Témas Kristjansson 71 0 0 100.000.000*  100.000.000*
Albert por Jénsson 4,2 10.000 10.000 0 0
Bryndis Hrafnkelsdottir 42 0 0 0 0
Gudruan Tinna Olafsdéttir (fra mars 2018) 0,0 0 0 0 0
Ol6f Hildur Palsdéttir (fra mars 2018) 0,0 5.000 5.000 0 0
Varastjorn
Finnur Reyr Stefansson 0,0 100.000.000*  100.000.000*
Hjordis Drofn Vilhjalmsdottir 1,0 0 0 0 0

Fyrrverandi adalmenn i stjorn
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Benedikt K. Kristjansson (til mars 2018) 5,1 0 0 0 0

Sigridur Hrefna Hrafnkelsdéttir (til mars 2018) 4,0 0 0 0 0
Yfirstjorn

Helgi S. Gunnarsson 37,7 0 0 1.522.000**  1.522.000**
Fjorir framkvemdastjorar 84,0  24.000%** 0 0 0

*Hlutir i eigu Siglu ehf. sem fer med 6,23% eignarhlut i Reginn.
** Hlutir i eigu B38 ehf.
***Hutir i eigu Sturla G. Edvardssonar.

55 Tengdir adilar
Skilgreining tengdra adila

Adilar tengdir Regin eru hluthafar sem hafa veruleg ahrif & starfsemi félagsins og dotturféldg, stjérnarmenn,
forstjéri og nanir fjolskyldumedolimir peirra, og félog sem peir rada yfir.

Vioskipti vid tengda adila

Vidskipti vid tengda adila eru 6veruleg. Verdlagning i slikum vidskiptum er sambeerileg og i 6drum vidskiptum
samsteedunnar.

Tengdir adilar med yfirrad

Engir hluthafar foru med yfir 20% eignarhlut i félaginu i lok ars 2015, 2016 og 2017.

5.6 Endurskodendur

I sampykktum Regins er kvedid 4 um pad ad & adalfundi félagsins skuli kjosa I6ggiltan endurskodanda eda
endurskodunarfélag til eins ars i senn. Arsreikning og skyrslu endurskodanda skal birta 7 dégum fyrir adalfund
samkvaemt sampykktum félagsins. Arsreikningur skal gerdur samkvaemt légum, reglum og godri
reikningsskilavenju, baedi ad pvi er vardar mat & hinum ymsu lidum, uppsetningu, sundurlidun, skyringum og
heitum einstakra lida hans. Endurskodandi skal endurskoda arsreikning félagsins i samraeemi vid 16g og gbda
endurskodunarvenju. Endurskodandi skal ad lokinni endurskodun arita arsreikninginn og skal aritunin fylgja
arsreikningnum sem skyrsla hans. Endurskodendur eru ekki kosnir Gr hépi stjérnarmanna félagsins eda
starfsmanna pess. Endurskodendur mega ekki starfa i pagu félagsins ad 6dru en endurskodun. Frekar er kvedid er
& um hafnisskilyroi og kjorgengi endurskodenda i 1X. kafla laga um arsreikninga nr. 3/2006 og i [6gum um
endurskodendur nr. 79/2008.

Endurskodunarfélag Regins er KPMG ehf., kt. 590975-0449, Borgartini 27, 105 Reykjavik.

A adalfundi pann 14. mars 2018 var sampykkt tillaga stjornar pess efnis ad KPMG ehf., kt. 590975-0449,
Borgartuni 27, 105 Reykjavik yrdi endurskodunarfélag fjarhagsarid 2018. Endurskodandi félagsins er Sigurdur
Jonsson, kt. 290256-5269, 16ggiltur endurskodandi og félagi i Félagi 16ggiltra endurskodenda og Olafur Mar
Olafsson, kt. 090368-3469, l6ggiltur endurskodandi og félagi i Félagi loggiltra endurskodenda.

Fra og med fjarhagsarinu 2015 og til og med arsins 2017 var KPMG ehf., kt. 590975-0449, endurskodunarfélag
Regins. Fyrir hénd KPMG voru Sigurdur Jonsson og Olafur Mar Olafsson endurskodendur fyrir fjarhagsarid 2017
09 2016 og Helgi F. Arnarson og Sigurdur Jonsson fyrir fjarhagsarid 2015. Allir eru peir adilar ad félagi 16ggiltra
endurskodenda.
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6. HLUTHAFAR OG HLUTAFE

6.1 Hlutafe

Utgefid hlutafé Regins nemur 1.605.711.637 kronum, hver hlutur i félaginu er 1 kréna ad nafnverdi og hafa allir
atgefnir hlutir pegar verid greiddir. bann 17. september 2018 fullnytti stjorn félagsins sér heimild skv. 2.mgr. 4.gr.
sampykkta félagsins til ad auka hlutafé félagsins um 220.532.319 ad nafnverdi. Eftir hlutafjaraukninguna mun
utgefid hlutafé félagsins nema 1.826.243.956 krénum. Forgangsréttur hluthafa mun ekki gilda um hid nyja hlutafé.
Nyting framangreindrar heimildar til aukningar & hlutafé er m.a. had pvi ad uppfyllt verdi skilyrdi 37. gr. laga um
hlutafélég nr. 2/1995. Reginn & enga eigin hluti en samkveemt 12. gr. sampykkta félagsins og i samraemi vid 55.
gr. laga um hlutaféldg, nr. 2/1995, ma félagid ekki eiga eigin bréf fyrir meira en 10% af heildarhlutafé félagins.
Oheimilt er ad neyta atkvaedisréttar fyrir pa hluti sem félagid & sjalft.

6.2 Hluthafar

I hlutaskra Regins voru 521 hluthafi pann 12. september 2018.

Tafla 7: Hlutaskra Regins pann 12. september 2018

Hluthafi Hlutir Eignarhald Atkvaedisréttur
Lifeyrissjodur verslunarmanna 205.388.362 12,79% 12,79%
Gildi - lifeyrissjodur 114.180.738 7,11% 7,11%
Sigla ehf. 100.000.000 6,23% 6,23%
Birta lifeyrissjodur 83.354.062 5,19% 5,19%
Lifeyrissj.starfsm.rik. A-deild 75.600.000 4,71% 4,71%
Stapi lifeyrissjéour 72.135.266 4,49% 4,49%
Landsbankinn hf. 64.769.684 4,03% 4,03%
Global Macro Absolute Return Ad 59.562.638 3,71% 3,71%
Brimgardar ehf. 52.200.000 3,25% 3,25%
Soéfnunarsjodur lifeyrisréttinda 49.744.122 3,10% 3,10%
Lifsverk lifeyrissjodur 48.349.808 3,01% 3,01%
Frjalsi lifeyrissjéourinn 46.013.992 2,87% 2,87%
Sjéva-Almennar tryggingar hf. 33.437.221 2,08% 2,08%
Global Macro Portfolio 29.010.300 1,81% 1,81%
Stefnir - Samval 28.718.539 1,79% 1,79%
Arion banki hf. 28.390.535 1,77% 1,77%
Lifeyrissj.starfsm.rik. B-deild 27.940.500 1,74% 1,74%
Benedikt Ranar Steingrimsson 25.205.818 1,57% 1,57%
Magnus Jéhannsson 20.623.961 1,28% 1,28%
IS Hlutabréfasjodurinn 20.333.773 1,27% 1,27%
Samtals 20 steerstu 1.184.959.319 73,80% 73,80%
Samtals adrir 501 hluthafar 420.752.318 26,20% 26,20%
Utgefnir hlutir samtals 1.605.711.637 100,00% 100,00%
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Steersti hluthafi Regins er Lifeyrissjédur Verslunarmanna en sjodurinn & 12,79% Utgefinna hluta i félaginu sem
samsvarar 12,79% atkvadisréttar. Gildi lifeyrissjodur & beint og 6beint 7,15% utgefinna hluta i félaginu sem
samsvarar 7,15% atkvadisréttar, Eaton Vance Management & Gbeint 6,75% Utgefinna hluta i félaginu sem
samsvarar 6,75% atkvaedisréttar, Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins & ébeint 6,54% Utgefinna hluta i félaginu
sem samsvarar 6,54% atkvadisréttar, Sigla ehf. a 6,23 Gtgefinna hluta i félaginu sem samsvarar 6,23%
atkveedisréttar og Birta lifeyrissjédur sem a 5,19% Gtgefinna hluta i félaginu sem samsvarar 5,19% atkvedisréttar.

Sigla ehf. fer med 6,23% Utgefinna hluta i félaginu sem samsvarar 6,23% atkveedisréttar. Sigla ehf. er 50% i eigu
Gani ehf., sem er 100% i eigu Témasar Kristjanssonar, og 50% i eigu Sebdls ehf. sem er 50% i eigu Finns Reyrs
Stefanssonar og 50% i eigu eiginkonu hans Steinunnar Jénsdottur. Témas Kristjansson er stjdrnarformadur Regins
og Finnur Reyr Stefansson er varamadur i stjorn félagsins.

Gildi-lifeyrissjodur fer beint og 6beint med samtals 7,15% 0tgefinna hluta i Regin sem samsvarar 7,15%
atkvaedisréttar. Obeinn eignarhlutur Gildis lifeyrissjods er i gegnum Gildi-lifeyrissjodur Framtidarsyn 1 og Gildi-
lifeyrissjéour Framtioarsyn 2.

Eaton Vance Management fer dbeint med samtals 6,75% utgefinna hluta i Regin sem samsvarar 6,75%
atkvaedisréttar. Obeinn eignarhlutur Eaton Vance Management er i gegnum verdbréfasjodina Global
Opportunities Portfolio, Global Macro Portfolio, Global Macro Absolute Return Advantage Portfolio, Global
Macro Capital Opportunities Portfolio, JNL/Eaton Vance Global Macro Absolute Return Advantage Fund,
Pacific Select Fund Global Absolute Return Fund og PF Global Absolute Return Fund.

Lifeyrissjodur starfsmanna rikisins (einnig ,,LSR®) fer 6beint med samtals 6,54% Utgefinna hluta i Regin sem
samsvarar 6,54% atkvadisréttar. Obeinn eignarhlutur LSR er i gegnum Lifeyrissjod starfsmanna rikisins A-deild,
B-deild og S-deild sjodsins.

Adrir hluthafar fara med undir 5,0% af atkveaedisrétti i Regin sem eru nedstu mork floggunarskyldu samkvaemt
[6gum nr. 108/2007 um verobréfavidskipti

Utgefanda er ekki kunnugt um annad eignarhald i Regin en ad framan greinir eda ad félaginu sé stjornad af 63rum
adilum en ad framan greinir. Utgefanda er ekki kunnugt um ad til stadar séu énnur réttindi en ad framan greinir
sem geta leitt til breytinga & yfirrddum i félaginu. Hagsmunir minnihlutaeigenda eru vardir samkvaemt dkvaedum
sampykkta félagsins og laga nr. 2/1995 um hlutafélog, auk akveda X. kafla laga nr. 108/2007 um
verdbréfavidskipti.

6.3 Réttindi hluthafa

Allir utgefnir hlutir i Regin tilheyra sama flokki og eru jafn rétthair. Réttindi hluthafa i utgefanda eru had gildandi
16ggjof og sampykktum félagsins & hverjum tima. Engin sérréttindi fylgja neinum hlut i félaginu.

Hluthdfum er 6heimilt ad fa 1an fra Regin Gt & hlutabréf sin i félaginu nema 16g leyfi, jafnframt bera peir ekki
abyrgd & skuldbindingum félagsins umfram sinn hlut i félaginu nema peir taki slika abyrgd med sérstokum
I6ggerningi.

Engar homlur eru lagdar & rétt hluthafa til sélu & hlutum sinum umfram pad sem leidir af Idgum og ma pvi selja,
vedsetja, gefa eda framselja hlutina nema annad leidi af I6gum. Um eigendaskipti og framkveemd peirra fer eftir
gildandi I6gum um rafreena eignaskraningu verdbréfa nr. 31/1997 og reglum sem settar eru a grundvelli peirra.

Hlutabréf i Regin eru gefin Gt med rafreenum haetti i kerfi Nasdaq verdbréfamidstédvar hf., kt. 500797-32009,
Laugavegi 182, Reykjavik, samkveemt dkveedum laga um rafreena eignaskraningu nr. 131/1997. Eignarskraning
rafbréfs i verdbréfamidstdd ad undangenginni lokafeerslu verdbréfamidstddvar veitir skradum eiganda pess
I6gformlega heimild fyrir peim réttindum sem hann er skradur eigandi ad og skal gagnvart Utgefanda jafngilda
skilriki um eignarrétt ad rafbréfinu. Forgangsréd oOsamrymanlegra réttinda reedst af pvi hvenar beidni
reikningsstofnunar um skraningu peirra berst i verdbréfamidstdd. Adeins reikningsstofnanir og adrir adilar sem
gert hafa adildarsamning vid verdbréfamidstdd hafa heimild til milliggngu um eignarskraningu eda adgang ad
verdbréfamidstdoinni.

Eigandi getur ekki nytt réttindi sin samkvaemt hlut nema hluturinn hafi verid skradur a hans nafn i hlutaskra
utgefandans i kerfi Nasdaq verdbréfamidstodvar hf. Eigendur hlutanna eiga rétt & ad neyta atkveeoisréttar a
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hluthafafundum, fa greiddan ard fra Gtgefanda, hafa forkaupsrétt ad aukningarhlutum i hlutfalli vid hlutafjareign
sina (nema peir hafi afsalad sér slikum rétti) og eiga rétt a ad fa greitt af eignum Utgefanda vid slit eda gjaldprot
pbess i samraemi vid hlutafjareign nema 16g og sampykktir kvedi & um adra skipan. Hluthafar verda ekki, hvorki
med sampykktum né breytingum & peim, skyldagir til ad auka hlutafjareign sina i félaginu né heldur seta innlausn
& hlutum sinum nema svo sé malt fyrir i [6gum.

6.4 Atkvaedisréttur

Eitt atkvaedi fylgir hverri einni krénu i hlutafé atgefanda. Hluthafi getur l14tio umbodsmann szkja hluthafafund
fyrir sina hénd og fara med atkvadisrétt sinn og skal umbodsmadur leggja fram skriflegt eda rafraent umbod sem
er dagsett. A hluthafafundi raeedur afl atkveeda Urslitum, nema ddruvisi sé meelt fyrir i sampykktum félagsins eda
landslégum. Tillaga fellur & j6fnum atkveedum.

Stjérnarkjor fer fram sem meirihlutakosning & milli einstaklinga.

I samraemi vid 32. gr. sampykkta félagsins skal &kvérdun um breytingu sampykkta tekin til medferdar & l6gmaetum
hlutahafafundi og verour adeins gild ad hdn hljoti sampykki minnst 2/3 hluta greiddra atkveaeda, svo og sampykki
hluthafa sem rada yfir minnst 2/3 hlutum pess hlutafjar sem farid er med atkvaedi fyrir a hluthafafundinum, nema
& annan hatt sé meelt fyrir i sampykktum félagsins.

I samraemi vid 33. gr. sampykkta félagsins parf atkveedi hluthafa sem rada 9/10 hluta heildarhlutafjar félagsins til
ad akvordun um slit, skipti eda sameiningu vid annad félag sé gild. Hluthafafundur, sem tekid hefur I6glega
akvoroun um slit félagsins, skal einnig akveda radstdfun eigna og greidslu skulda. Ad 6oru leyti skal fara eftir
akvaedoum XI11 og XIV kafla laga nr. 2/1995 um hlutaféldg.

Stjérn felagsins skipa fimm adalmenn og tveir til vara sem Kkjornir eru af hluthfum. Einu sinni & ari skal halda
adalfund par sem kosin er félagsstjorn og er pvi kjortimabil stjornar eitt ar. 1 samreemi vid 23. gr. sampykkta
félagsins skal vid stjornarkjor tryggja ad kynjahlutfall stjérnar sé sem jafnast og ad hlutfall hvors kyns sé ekki
lzegra en 40%. Sama gildir um kynjahlutfoll medal varamanna en hlutféllin i stjérn og varastjérn skulu p6 i heild
vera sem jofnust. Naist kynjahlutfoll ekki vid kosningu stjérnar & hluthafafundi skal s& er fékk flest atkvaeoi af
peim sem nadu ekki kjori, og er af pvi kyni sem hallar &, taka sati pess er feest atkveedi fékk af peim sem nddu
kjori, og er af fjolmennara kyninu. Hafi slik kynjahlutfoll ekki enn nadst skal sa er fékk nastflest atkvaedi af peim
sem nadu ekki kjori, og er af pvi kyni sem hallar &, taka seeti pess er nestfaest atkvaedi fékk af peim sem nadu
kjori, og er af fjolmennara kyninu. Stjérnin hefur &dsta vald i malefnum félagsins milli hluthafafunda og geetir
hagsmunum pess gagnvart pridja manni. Hin skal sja um ad starfsemin sé jafnan i réttu og géou horfi og tryggja
a0 negjanlegt eftirlit sé med bokhaldi og meoferd fjarmuna félagsins.

6.5 Ardur

Stjorn félagsins hefur tekid pa akvoroun ad greida ekki Ut ard & medan félagid er i uppbyggingarfarsa, aatlanir
félagsins gera rad fyrir ad uppbyggingafasa verdi lokid & arinu 2019.

A adalfundi skal tekin fyrir akvordun um greidslu ards og medferd hagnadar eda taps félagsins & nastlidnu
reikningséri. Utgefandi er bundinn af akvaedum laga um hlutaféldg nr. 2/1995 vardandi fjarhaed sem félaginu er
heimilt ad radstafa til hluthafa i formi ardgreidsina. Samkvaemt 1. mgr. 99. gr. laganna er einungis heimilt ad
Uthluta sem aroi hagnadi samkvamt sampykktum arsreikningi sidasta reikningsars, yfirferdum hagnadi fra fyrri
arum og frjalsum sjodum eftir ad dregid hefur verid fra tap sem ekki hefur verid jafnad og pad fé sem samkvamt
I6gum eda félagssampykktum skal lagt i varasj6d eda til annarra parfa. Samkvaemt 1. mgr. 101. gr. laganna tekur
hluthafafundur akvérdun um Gthlutun ards eftir ad félagsstjorn hefur lagt fram tillsgur um pad efni. Oheimilt er
ad akveda & adalfundi meiri Gthlutun ards en stjorn félagsins leggur til eda sampykkir. Ardgreidslur skulu inntar
af hendi eigi sidar en sex manudum fra sampykki Gthlutunar.

Hlutafélog hafa heimild til ad dkvarda ad réttur til ards midist vid annad timamark en Gtborgun ards enda sé pad
timamark tiltekid i &kvoroun hluthafafundar um ardgreidslu. Félagid fylgir Reglum fyrir Gtgefendur
fjarmalagerninga, utgefnum af Nasdaq Iceland hf. 1. janGar 2018. Samkvamt framangreindum reglum, lid 2.10
skal i tilkynningu um ardgreidslu m.a. tilkynna um ardsréttindadag, ardleysisdag og Utborgunardag ards.
Hlutafélog sem skrad eru & skipulegan verdbréfamarkad skulu birta opinberlega slika tilkynningu fyrir adalfund.
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Hafi hluthafi ekki fengid greiddan ard sem hann & rétt & getur hann vitjad hans & skrifstofu dtgefanda innan fjégurra
ara fra gjalddaga en samkvaemt 16gum nr. 150/2007 um fyrningu kréfuréttinda fyrnist réttur til ards a fjérum arum
fra gjalddaga. Vitji hluthafi ekki ards innan pess tima fellur ardurinn til Utgefanda.

6.6 Haekkun eda leekkun hlutafjar

Hluthafafundur einn getur med auknum meirihluta sampykkt aukningu hlutafjar i félaginu hvort heldur med askrift
nyrra hluta eda Gtgafu jofnunarhluta samkvemt 5. gr. sampykkta félagsins og 33. gr. laga um hlutafélég, nr.
2/1995. Hluthafar skulu hafa forgangsrétt ad aukningu & hlutum i hlutfalli vid skrada hlutaeign sina. Heimilt er ad
vikja fra forgangsréttarakveedi samanber 3. mgr. 34 gr. laga um hlutafélég. Ad sama skapi getur hluthafafundur
einn akvedid lekkun hlutafjar.

6.7 Proéun hlutafjar

Hér & eftir eru tilteknar paer haekkanir og lekkanir sem gerdar hafa verid a hlutafé Regins fra 1. jandar 2015.
Hlutafé i upphafi timabils var 1.428.700.000 kr. ad nafnveroi.

pann 21. april 2015 veitti adalfundur félagsins stjorn heimild til ad kaupa eigin hluti i félaginu i peim tilgangi ad
koma a vidskiptavakt med hluti i félaginu og/eda til ad setja upp formlega endurkaupadzatlun skv. 116 gr. laga um
verobréfavidskipti nr. 108/2007 eda & grundvelli 1. télul. 3. mgr. 115 gr. og 2. mgr. 119 gr. laga um
verdbréfavidskipti nr. 108/2007 og reglugerda sem settar eru & grundvelli 118. og 131 gr. sému laga. Heimildin
gilti i 18 manudi og takmarkadist vid ad samanldgd kaup feeru ekki yfir 10% af heildarhlutafé félagsins & hverjum
tima. bessi heimild var ekki nytt.

pann 22. mars 2016 veitti hluthafafundur félagsins stjérn heimild til ad auka hlutafé félagsins um 126.600.000 kr.
ad nafnverdi vegna kaupa & Osvor ehf. og CFV 1 ehf. Stjorn félagsins nytti sér alla heimildina pann 23. mars
2016, eftir aukninguna var heildarhlutafé félagsins 1.555.300.000 kr. ad nafnveradi.

Pann 14. mars 2018 veitti hluthafafundur félagsins stjérn heimild til ad auka hlutafé félagsins um 270.943.956 kr.
ad nafnverdi. Heimildin gildir fram ad adalfundi félagsins 2019. Stjorn félagsins nytti hluta heimildarinnar pann
12. april 2018 til aukningar hlutafjar ad nafnverdi kr. 50.411.637 i tengslum vio kaup félagsins 4 45% hlut i FM-
has ehf. Eftir aukninguna er heildarhlutafé félagsins 1.605.711.637 kr. ad nafnverdi. pann 17. september 2018
fullnytti stjorn Regins svo heimildina til aukningar hlutafjar ad nafnvirdi kr. 220.532.319 i tengslum vid kaup
félagsins & détturféelogum FAST-1 slhf., HTO ehf. og FAST-2 ehf. Eftir aukninguna er heildarhlutafé Regins
1.826.243.956 kr. ad nafnvirdi.
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7. FJARHAGSYFIRLIT

Ségulegar fjarhagsupplysingar i lysingu pessari eiga vid samsteedu Regins og na yfir timabilid 1. jandar 2015 til
30. juni 2018. Arsreikningur samstadunnar samanstendur af arsreikningi Regins (mo6durfélags) og dotturfélaga
pess.

Umfjéllun um rekstrararin 2015-2017 er samkvamt endurskodudum arsreikningum samsteedu Regins.

Arsreikningar samstaedu Regins hafa verid endurskodadir af 16ggiltum endurskodendum félagsins og innihalda
aritun peirra. Loggiltir endurskodendur félagsins, KPMG ehf., hafa ekki hafnad ad veita aritun & reikninga
félagsins. P& hefur aritun peirra hvorki falid i sér fyrirvara né afsal abyrgdar. Arshlutareikningar fyrir fyrstu sex
manudi 2017 og 18 hafa ekki verid endurskodadir en kannadir af KPMG ehf. an athugasemda. Ars- og
arshlutareikningarnir eru gerdir i samreemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS, e. International Financial
Reporting Standards ) eins og peir hafa verid stadfestir af Evropusambandinu, sbr. reglugerd Evrépupingsins og
raosins, nr. 1606/2002, sem innleidd hefur verid med 1égum nr. 3/2006, um arsreikninga. Tolur hér & eftir midast
vid framsetningu reikningsskila eins og hun er i arsreikningi félagsins fyrir arid 2017 nema annad sé tekid fram.
Vardandi frekari Utskyringar & breytingu framsetningar er visad til endurskodadra reikninga félagsins i kafla 10
Ars- og Arshlutareikningar Samstaedu Regins hf. 1. jantar 2015 — 30. juni 2018

Fjarfestum er radlagt ad kynna sér vel framangreinda arsreikninga og arshlutareikninga og ad lesa allar skyringar,
b.m.t. lysingar a reikningsskilaadferoum, sem fylgja arsreikningum félagsins, en arsreikningar fyrir sidustu prju
fjarhagsar er ad finna i kafla 10 Ars- og Arshlutareikningar Samstzedu Regins hf. 1. janar 2015 — 30. juni 2018.

7.1 Proéun, horfur og breytingar & fjarhagsstéou

Stjérnendur félagsins telja ad ekki hafi ordio neinar verulegar 6askilegar breytingar & framtidarhorfum félagsins
fré sidasta arsreikningi félagsins.

pann 18. mai 2018 var undirritadur kaupsamningur milli Regins og Fast-1 slhf. & 6llu hlutafé détturfélaga Fast-1
slhf., HTO ehf. og Fast-2 ehf. Fyrirhugud kaup midast vid ad heildarvirdi (e. EV) HTO og Fast-2 sé metid § 22.717
m. kr. Endanlegt kaupverd hlutafjar mun radast af skuldastéou félaganna vid afhendingu. Verda vidskiptin ad
fullu fjarmdgnuod med Gtgafu & nyju hlutafé i Regin ad nafnverdi 220.532.319 & genginu 24,53, lansfé og yfirtdku
dhvilandi skulda. Unnid er ad lokafrdgangi vidskiptanna og er gert rad fyrir ad félogin verdi afhent 21. september
2018.. Eftir vidskiptin mun fasteignasafn Regins steekka um 44 pasund fermetra.

pann 30. mai 2017 undirritadi Reginn kaupsamning um kaup a 55% hlut i fasteignafélaginu FM-hUs ehf.
Fasteignasafn félagsins er samtals 10.500 fermetrar og heildarvirdi pess 3.560 m.kr. Vio uppgjér kaupanna sem
atti sér stad 17. &glst 2017 var undirritad hluthafasamkomulag milli Regins og annarra hluthafa FM-husa sem
tryggdi Regin kauprétt a 45% hlutafjar i félaginu i 18 manudi fra undirritunardegi hluthafasamkomulagsins. pann
12. april 2018 nytti Reginn sér kaupréttinn.

Engar frekari breytingar hafa ordid & fjarhagsstodu eda vidskiptastodu Regins fra 31. desember 2017 til
dagsetningar pessarar lysingar, ad 6dru leiti en pvi sem snyr ad daglegum rekstri félagsins.

Bent er a ad utanadkomandi adstaedur geta haft ahrif & reikninga félagsins. Reginn greidir opinber gjold, svo sem
fasteignagjold, l16darleigu, vatns- og fraveitugjold asamt 16gbodnum tryggingum. Allt utan 16gbodinna trygginga
er akvedio hlutfall af fasteignamati hverrar eignar og getur tekid breytingum arlega. Haekkun pessara gjalda, skatta
og skyldutrygginga getur dregid Ur ardsemi félagsins.

Fasteignagjold og dnnur opinber gjold hafa haeekkad nokkud skarpt undanfarin ar i kjolfar heekkunar fasteignamats.
Fasteignamat mannvirkja og 168a i eigu Regins nam i arslok 2017 61.541 milljonum kréna en 54.739 milljénir i
arslok 2016 og 42.640 milljonir i &rslok 2015. Arid 2017 nam heildarkostnadur Regins vegna fasteignagjalda,
vatns- og fraveitugjalda og lédarleigu 1.115 milljonum kréna, samanborid vid 989 milljonir arid 2016 og 756
milljonir arid 2015. Fyrirséd er ad fasteignamat samsteedunnar muni haekka um 13% vegna fasteignamats 2019.
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7.2 Rekstraraeetlun 2018

Arlega gera stjornendur Regins rekstraraatlun fyrir komandi ar sem 16gd er fyrir stjorn félagsins. Manadarleg
uppgjor eru borin saman vid aatlun og fravik skodud og Utskyrd fyrir stjorn. Aetlanir félagsins og voktun peirra
eru mikilvaeg stjornteki og hluti af ahattustyringu félagsins. Engin vissa er fyrir pvi ao rekstraraaetlanir félagsins
gangi eftir. Stjornendur félagsins byggja aatlanir sinar 4 forsendum sem héadar eru ymsum pattum i framtidinni.
Helstu ahrifapettir & afkomu félagsins sem stjornendur geta ekki haft ahrif & eru préun & almennu verdlagi og
breytingar & opinberum alégum, svo sem verdbdlga og fasteignaskattar.

Stjérnendur Regins hafa uppfeart rekstraraeetlun sina fyrir arid 2018 asamt pvi ad birta priggja ara rekstrarspa par
sem miklar umbreytingar eru yfirstandandi & naverandi eignasafni félagsins sem mun styrkja tekjugrunn pess til
neestu ara. Rekstrarspain synir baedi hvernig grunnspa félagsins er nastu prju arin d&samt pvi ad syna einnig ahrifin
af vaentum kaupum Regins a dotturfélogum FAST-1.
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I grunnforsendum rekstrarsparinnar er ekki gert rad fyrir tekjum fra 6drum nyjum fjarfestingum en; Alhlida
iprottahtsi i Egilsholl fra hausti 2018, Hafnartorgi fra hausti 2018 og Austurhdfn fra hausti 2019. Astlun
stjérnenda gerir rad fyrir ad leigutekjur arsins 2018 verdi a bilinu 7.500 — 7.600 m.kr. Gert er rad fyrir ad NOI
hlutfall (rekstrarhagnadar fyrir matsbreytingar og afskriftir/leigutekjum) verdi 70% & arinu 2018 en fari vaxandi
upp 1 74% 4arid 2020. Stjornunarkostnadur félagsins er é&stladur um 5,5% af leigutekjum & arinu 2018.
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna er aztladur 21% af leigutekjum & arinu 2018 en fari leekkandi nidur i
markmid félagsins (20%) & spatimabilinu. Rekstrarspain er gerd & fostu verdlagi. Ef ahrifin af veentum kaupum
Regins & détturféldgum FAST-1 eru tekin med er gert rad fyrir ad EBITDA félagsins haekki um 1.240 m.kr. & &ri
i kjolfari kaupanna.

46



7.3 Rekstrarreikningur 1.1.2015 - 30.6.2018

Hér 4 eftir er umfjollun um rekstrarreikning Regins fyrir arin 2017, 2016 og 2015 og fyrstu sex manudi 2017 og
2018. Nedangreind tafla synir rekstrarreikning félagsins a timabilunum 01.01.2015 til 31.12.2017 og 30.6.2017

til 30.6.2018

Rekstrarreikningur (m.kr.) 1H 2018 1H 2017 2017 2016 2015
Rekstrartekjur 3.788  3.332 7.124 6.643 5.545
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna -1.212  -1.065 -2.246 -1.908 -1.062
2576  2.267 4.878 4.735 3.943
Stjérnunarkostnadur -189 -184 -347 -358 -318
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar og afskriftir 2.387  2.083 4,531 4.377 3.625
Matsbreyting fjarfestingareigna 1.277  1.237 2.928 3.745 3.505
Séluhagnadur fjarfestingareigna 0 0 0 0 150
Rekstrarhagnadur 3.664  3.320 7.459 8.122 7.280
Fjarmunatekjur 17 5 48 39 43
Fjarmagnsgjéld -1.816 -1.435 -2.750 -2.886  -2.203
Hrein fjarmagnsgjold -1.799 -1.430 -2.702 -2.847 -2.160
Hagnadur fyrir tekjuskatt 1.865 1.890 4.757 5.275 5.120
Tekjuskattur -373 -378 -968  -1.032 -744
Hagnadur arsins 1492 1512 3.789 4.243 4.376
Hagnadur a hlut:
Hagnadur & hverja kronu hlutafjar 0,95 1,34 2,41 2,78 3,06

Yfirlit yfir rekstrarreikning fyrstu sex manudi 2018

Rekstrartekjur & fyrri helmingi arsins 2018 namu 3.788 m.kr. en voru 3.332 m.kr. & fyrstu sex manudum arsins

2017. Haekkunin nemur 13,7%.
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Rekstrarkostnadur fjarfestingareignar haekkadi a milli timabila, nam 1.212 m.kr. & fyrri arshelmingi 2018 en var
1.065 m.kr. & sama timabili 2017. Stjérnunarkostnadur samsteedunnar heekkadi einnig og var189 m.kr. & timabilinu
en 184 m.kr. & sama tima arid adur en haekkunin nemur 2,7% & milli timabila.

Rekstrarhagnadur samstaedunnar fyrir afskriftir og matsbreytingar a timabilinu var 2.387 m.kr. en var 2.083 m.kr.
& sama timabili arid 2017 sem er haekkun um 304 m.kr.

Matsbreyting fjarfestingareigna nam 1.277 m.kr. a timabilinu samanborid vid 1.237 & fyrstu 6 manuéum 2017 og
heekkadi pvi um 40 m.kr. fra pvi ari fyrr.

Rekstrarhagnadur samstaedunnar 4 timabilinu var pvi 3.664 m.kr. en var 3.320 m.kr. & sama timabili arid 2017
sem er haekkun um 344 m.kr.

Fjarmunatekjur namu 17 m.kr. & timabilinu en voru 5 m.kr. a fyrri arshelmingi 2017. Fjarmagnsgjold heekkudu
um 26,6% a milli timabila, ndmu 1.816 m.kr. & fyrstu sex manudum arsins 2018 en 1.435 m.kr. & sama timabili
&rid adur. Hrein fjarmagnsgjold & fyrri arshelmingi 2018 ndmu 1.799 m.kr. en voru 1.430 m.kr. & sama timabili
&rio 2017.

Hagnadur fyrir tekjuskatt nam 1.865 m.kr. & fyrri arshelmingi 2018 en var 1.890 m.kr. fyrir sama timabil &rid
2017. Tekjuskattur var 373 m.kr. fyrir timabilid en var 378 m.kr. & fyrri arshelmingi 2017.

Hagnadur samstaedunnar eftir skatta nam 1.492 m.kr. en var 1.512 m.kr. & fyrstu sex manudum arsins 2017.

Rekstur Regins 2015-2017

Rekstrartekjur Regins skiptast i leigutekjur og tekjur vegna rekstrar i fasteignum. Leigutekjur eru steersti tekjulidur
félagsins eda um 93% af rekstrartekjum félagsins og hefur samstaedan gert leigusamninga um fasteignir sem gilda
allt fra nokkrum manudum til yfir tuttugu ara. Neer allir samningar eru tengdir verdlagspréun, annad hvort med
tengingu vid visitélu neysluverds eda byggingarvisitdlu. Litill hluti af leigutdkum samsteedunnar er med
veltutengda leigusamninga.

Rekstrartekjur (m.kr.) 2017 2016 2015
Leigutekjur 6.607 6.111 4.997
Tekjur vegna rekstrar i fasteignum 517 532 548
Samtals 7.124 6.643 5.545

Heildarrekstrartekjur Regins ndmu 7.124 m.kr. & arinu 2017 samanborid vid 6.643 m.kr. & arinu 2015, sem er
haekkun um 481 m.kr eda 7,2% milli &ra.

e Leigutekjur namu 6.607 m.kr. & arinu 2017, samanborid vid 6.111 m.kr. & arinu 2016, sem er haekkun um
496 m.kr. eda 8,1% milli ara. Utleiguhlutfall eignasafnsins var 95% i arslok 2017 samanborid 96% i arslok
2016 og skyrist leekkunin ad mestu leyti vegna timabundinna umbreytinga i Smaralind.

e  Tekjur vegna rekstrar i fasteignum namu 517 m.kr. & arinu 2017 samanborio vid 532 m.kr. & arinu 2016,
sem er leekkun um 15 m.kr. eda 2,8% & milli ara.

A arinu 2016 namu heildarrekstrartekjur Regins 6.643 m.kr. samanborid vid 5.545 m.kr. & arinu 2015, sem er
heekkun um 1.098 m.kr eda 19,8% milli ara.

e Leigutekjur namu 6.111 m.kr. & &rinu 2017 samanborid vid 4.997 m.kr. & arinu 2016, sem er hakkun um
1.114 m.kr. eda 22,2% & milli ara. Utleiguhlutfall eignasafnsins var 96% i arslok 2016 samanborid vid 97%
i arslok 2015 og skyrist leekkunin ad mestu leyti vegna timabundinna umbreytinga i Smaralind.

e  Tekjur vegna rekstrar i fasteignum namu 532 m.kr. arié 2016 samanborid vid 548 milljonir arid 2015, sem
er leekkun um 16 milljénir eda 2,9% milli ara.
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Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna inniheldur fasteignagjold, vatryggingar, vidhaldskostnad, rekstrarkostnad
sameigna dsamt virdisryrnun vidskiptakrafna og tapadra krafna. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna er ad
steerstu leyti vegna eigna sem eru i Gtleigu.

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna (m.kr.) 2017 2016 2015
Fasteignagjoéld 1.115 989 756
Tryggingar 70 71 56
Annar vidhalds- og rekstrarkostnadur fjarfestingareigna 308 228 165
Samtals an rekstrar i fasteignum 1.493 1.288 977
Rekstur i fasteignum 753 620 625
Samtals 2.246 1.908 1.602

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna an rekstrar i fasteignum nam samtals 1.493 m.kr. a arinu 2017 samanborid
vid 1.288 m.kr. & arinu 2016, sem er hakkun um 205 m.kr. eda 15,9% milli ara. Rekstrarkostnadur
fjarfestingareigna sem hlutfall af leigutekjum heaekkadi & milli ara og var 22,5% & éarinu 2017, samanborid vid
21,1% & arinu 2016. A arinu 2015 nam rekstrarkostnadur fjarfestingareigna an rekstrar i fasteignum nam 977 m.kr.
og heekkadi rekstrarkostnadur fjarfestingareigna pvi um 311 milljénir & milli aranna 2015 og 2016 eda 19,6%.
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna sem hlutfall af leigutekjum heaekkadi & timabilinu og var 21,1% a arinu 2016
samanborid vid 19,6% & arinu 2015.

Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar og afskriftir nam pvi 4.531 m.kr. & &rinu 2017 samanborid vid 4.377 m.kr.
aarinu 2016 sem er haeekkun um 154 m.kr. eda 3,5% milli ara. Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar og afskriftir
sem hlutfall af leigutekjum laekkadi & milli ara, nam 68,6% & arinu 2017, samanborid vid 71,6% & arinu 2016. A
arinu 2015 nam rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar og afskriftir 3.625 m.kr. samanborid vid 3.035 m.kr. & &rinu
2014, sem er haekkun um 590 m.kr. eda 19,4% milli &ra. Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar og afskriftir sem
hlutfall af leigutekjum haekkadi & milli ara, nam 72,5% a arinu 2015 samanborid vio 71,6% & arinu 2014.

Lakkun rekstrarhagnadar fyrir matsbreytingar og afskriftir sem hlutfall af leigutekjum & arunum 2017 og 2016
skyrist ad mestu leyti vegna peirra umbreytinga sem étt hafa sér stad i Smaralind. Ahrifin felast i timabundid lagri
tekjum og haerri rekstrarkostnadar & stérum hluta leigjanlegra fermetra i Smaralind.

Matsbreytingar fjarfestingareigna eru tilkomnar vegna pess ad fjarfestingareignir samsteedunnar eru metnar &
gangvirdi a reikningsskiladegi i samrami vid alpjodlegan reikningsskilastadal nr. 40 (1AS). Ef mismunur er &
gangvirdi og bokferou virdi leidir pad til jakvaedrar eda neikvadrar matshreytingar sem kemur til heekkunar eda
leekkunar & fjarfestingareignum og tekju- eda gjaldfaerslu i rekstrarreikningi & pvi timabili sem per eiga sér stad.
Nanar er fjallad um adferdafreedi vio mat fjarfestingareigna i kafla 1.3 Rekstrarahatta.

Sundurlidun matsbreytingar (m.kr.) 2017 2016 2015
Verslunarhisnadi 1.105 1.326 348
Skrifstofuhlsnadi 621 446 1.317
I8nadar- og geymsluhisnadi 273 641 1.273
Hétel 353 905 -
Ipréttir, menntun og afpreying 576 427 567
Samtals 2.928 3.745 3.505
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Matsbreyting fjarfestingareigna var jakveed um 2.928 m.kr. arid 2017. Matsbreyting arsins 2016 var 6llu herri
eda 3.745 m.kr. Til samanburdar var matsbreyting arsins 2015 3.505 m.kr. bessa mikla matsbreyting til haekkunar
& fasteignasafni félagsins skyrist ad mestu af hagsteedum vidskiptum vid kaup & fasteignaséfnum, og auknum
leigutekjum félagsins samfara umbreytingu eigna.

Rekstrarhagnadur nam 7.459 m.kr. & arinu 2017 samanborid vid 8.122 m.kr. & arinu 2016, sem er laekkun um 663
m.kr eda 8,2% & milli ara. A arinu 2015 nam rekstrarhagnadur félagsins 7.280 m.kr. samanborid vid 4.241 m.kr.
& arinu 2014 sem er haekkun um 3.039 m.kr. eda 71,7% milli &ra. Aukning rekstrarhagnadar milli ara skyrist ad
mestu leyti af framangreindri aukningu & matsbreytingu fjarfestingareigna.

Fjarmagnsgjold Regins eru ad mestu leyti vaxtagjold og verdbaetur vegna verdtryggdra skuldabréfa. Félagid er
einnig med verdtryggd- og Overdtryggd lan fra lanastofnunum. Nanari umfjollun um vaxtaberandi skuldir
félagsins er ad finna i kafla 7.5 Vaxtaberandi skuldir og adrar skuldbindingar 31.12.2015 — 31.12.2017.

Hrein fjarmagnsgjold (m.kr.) 2017 2016 2015
Vaxtatekjur 48 39 43

Fjarmunatekjur samtals 48 39 43
Vaxtagjold -2.017 -2.102 -1.555
Verdbatur -733 -784 -648

Fjarmagnsgjold samtals -2.750 -2.886 -2.203
Hrein fjarmagnsgjold -2.702 -2.847 -2.160

Hrein fjarmagnsgjold namu 2.702 m.kr. & &rinu 2017 samanborid vid 2.847 m.kr. & & arinu 2016 sem er leekkun
um 145 m.kr. eda 5,0% & milli ara. A arinu 2015 namu hrein fjarmagnsgjold 2.160 m.kr. samanborid vid 1.461
m.kr. & &rinu 2014, sem er haekkun um 699 m.kr. eda 47,8% & milli ara.

Hagnadur fyrir tekjuskatt nam 4.757 m.kr. & arinu 2017 samanborio vid 5.275 m.kr. & arinu 2016 sem er leekkun
um 518 m.kr. milli &ra eda 10,0%. Laekkunin skyrist ad mestu leyti af mikilli jakvaedri matsbreytingu arié 2016.
A &rinu 2015 nam hagnadur fyrir tekjuskatt 5.120 m.kr. samanborid vid 2.780 m.kr. & &rinu 2014 sem er hakkun
um 2.340 m.kr. milli &ra eda 84,2%. Haekkunin skyrist ad mestu leyti af framangreindri jakveedri matsbreytingu.

Hagnadur arsins eftir tekjuskatt nam 3.789 m.kr. & arinu 2017 samanborid vid 4.243 m.kr. & arinu 2016 og 4.376
m.kr. & arinu 2015.

7.4 Efnahagsreikningur 31.12.2015 — 30.06.2018
Hér & eftir er umfjollun um efnahagsreikning samstaedu Regins i lok hvers rekstrarars 2015, 2016 og 2017 auk

30.6.2018. Eins og efnahagsreikningur félagsins ber med sér eru fjarfestingareignir steersti eignalidurinn og
lansfjarmognun staersti skuldalidurinn.

Efnahagsreikningur (m.kr.) 30.6.2018 2017 2016 2015

Eignir
Fjarfestingareignir 101.936 97.255 83.027 63.949
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Eignir til eigin nota

Fastafjarmunir

Vioskiptakrofur og adrar skammtimakrofur

Handbeert fé
Veltufjarmunir
Eignir samtals
Eigio fé
Hlutafé

Logbundinn varasjéour

Bundinn hlutdeildarreikningur
Matsbreytingar fjarfestingareigna
Oradstafad eigio fé

Hlutdeild minnihluta

Eigio fé samtals

Skuldir
Vaxtaberandi lan

Tekjuskattsskuldbinding

Langtimaskuldir

Vaxtaberandi lan
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir
Skammtimaskuldir

Skuldir samtals

Eigid fé og skuldir samtals

117 108 105 80
102.053 97.363 83.132 64.029
837 862 956 1.872
2.566 1.342 888 708
3.403 2.204 1.844 2580
105.456 99.567 84.976 66.609
1.606 1.555 1.555 1.429
13.029 11.820 11.820 9.080
11.345 9.237 4.995 -
- - - 7.415
10.164 10.476 10.971 4.340
0 1.564 - -
36.144 34.652 29.341 22.264
50 628 53.431 44.506 37.600
6.731 6.362 5.130 4.062
66.359 59.793 49.636 41.662
1.768 4.084 4.993 1.874
1.185 1.038 1.006 809
2.953 5.122 5.999 2.683
69.312 64.915 55.635 44345
105.456 99.567 84.976 66.609
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Efnahagur Regins 30.06.2018

Eignir

Heildareignir samsteedunnar ndmu 105.456 m.kr. pann 30. juni 2018 en voru 99.567 m.kr. i lok ars 2017.
Heildarfjarfestingareignir i lok juni 2018 namu 101.936 m.kr. en i lok ars 2017 namu fjarfestingareignir 97.255
m.kr.

Eignir til eigin nota namu 117 m.kr. pann 30. juni 2018 og haekkudu um 9 m.kr. fra arslokum 2017.
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrdfur namu 837 m.kr. i lok juni 2018 en voru 862 m.kr. pann 31. desember
2017. Handbeert fé eftir fyrstu sex manudi arsins 2018 nam 2.566 m.kr. en 1.342 m.kr. i lok ars 2017.

Eigid fé

Eigio fé félagsins nam 36.144 m.kr. i lok juni 2018 og eiginfjarhlutfall var 34%. pann 31. desember 2017 var
eigid fé félagsins 34.652 m.kr. og eiginfjarhlutfall 35%.

Skuldir

Langtimaskuldir félagsins ndmu 66.359 m.kr. i lok jini 2018 en 59.793 m.kr. pann 31. desember 2017. bar af
voru langtimalan félagsins 59.628 um mitt &r 2018 en 53.431 pann 31. desember 2017. Skammtimaskuldir ndAmu
2.953 m.kr. pann 30. jani 2018 en 5.122 m.kr. pann 31. desember 2017. Vidskiptaskuldir og adrar
skammtimaskuldir voru 1.185 m.kr. 30. jani 2018 en 1.038 m.kr. i lok ars 2017. Nesta ars afborganir
langtimaskulda namu 1.768 m.kr. i lok jani 2018 en ndmu 4.084 m.kr. i lok ars 2017.

Yfirlit yfir préun efnahagsreiknings Regins fra 2015-2017

Eignir

Heildareignir Regins namu 99.567 m.kr. i arslok 2017, samanborid vid 84.976 m.kr. i &rslok 2016 og 66.609 m.kr.
i arslok 2015. A &rinu 2017 haekkudu heildareignir félagsins um 14.591 m.kr. eda 17,2% & milli ara. Haekkunin
skyrist ad mestu af fjarfestingum og endurb6tum i fjarfestingareignum. Fjarfestingareignir samstaedunnar eru
metnar & gangvirdi & reikningsskiladegi i samraemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal nr. 40 (lAS).
Fjarfestingareignir félagsins samanstanda af verslunarhtsnadi, skrifstofuhlsnzadi, idnadar- og geymsluhisnaoi,
hotelum , iproéttahdsi og skélum asamt 6dru hdsnzadi. Nanari umfjéllun um fasteignasafn félagsins er ad finna i

kafla 4.5 Fasteignasafn Regins.

Fjarfestingareignir (m.kr.) 2017 2016 2015
Bokfeert verd i arsbyrjun 83.027 63.949 53.637
Fjarfesting & arinu 6.519 11.933 7.732
Endurbeetur & arinu 5.781 3.666 1.513
Selt & &rinu -1000 -267 -2.438
Matsbreyting 2.928 3.745 3.505
Bokfeert verd i arslok 97.255 83.027 63.949
Fjarfestingareignir eftir tegund (m.kr.) 2017 2016 2015
Verslunarhisnadi 34.936 29.824 25.039
Skrifstofuhsnadi 26.945 24.030 17.410
Idnadar- og geymsluhisnadi 10.639 9.618 12.761
Hotel 10.199 9.750 -
ipréttir, menntun og afpreying 14.536 9.804 8.739
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Samtals 97.255 83.027 63.949

Fjarfestingareignir voru bokferdar a 97.255 m.kr. i arslok 2017, samanborid vid 83.027 m.kr. i arslok 2016 og
haekkuou pvi um 14.228 m.kr. eda 17,1% & milli ara. Haekkunin er ad mestu leyti tilkomin vegna kaupa félagsins
& 55% hlut i félaginu FM-hus ehf., fjarfestinga & hasnadi & 16dinni Austurbakka 2 i midba Reykjavikur og
nyfjarfestinga i Smaralind. A arinu 2016 haekkudu eignir félagsins um 18.367 m.kr. eda 27,6% sem skyrist ad
mestu leyti af kaupum Regins & 6llu hlutafé félaganna Osvor ehf. og CFV 1 ehf. auk endurbota og eftir atvikum
uppferslu & naverandi hisnzdi félagsins og matsbreytingar & fasteignasafni.

I arslok 2016 voru fjarfestingareignir bokferdar & 83.027 samanborid vid 63.949 i arslok 2015 sem er haekkun um
19.078 eda 29,8% & milli &ra. . Nanari umfjollun um fasteignasafn félagsins ma sja i kafla 4.5 Fasteignasafn Regins

Eignir til eigin nota eru ferdar & kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum. Medal eigna til eigin afnota er
aoalskrifstofur og geymsluhusnadi félagsins.

Eignir til eigin nota (m.kr.) 2017 2016 2015
Bokfaert verd 1. jantar 105 80 58
Keypt & arinu 12 55 29
Selt & &rinu 0 -21 0
Afskrift arsins -9 -9 -7
Bokfeert verd i arslok 108 105 80

Eignir til eigin nota voru 108 m.kr. & arinu 20170g haekkudu um 3 m. kr. & fra arinu 2016.. Eignir til eigin nota
voru bokfaerdar 4 80 m. kr. arid 2016 til samanburdar vid 58 milljonir arid 2015. Nemur hakkunin 22 milljonum
0g skyrist hin ad mestu leyti af fjarfestingum i nyjum fasteignum.

Handbeert fé nam 1.342 m.kr. i arslok 2017 samanborid vid 888 m.kr. i arslok 2016 og haekkadi pvi um 454 m.kr.
eda 51,1% a milli ara. [ arslok 2016 nam handbzert fé 888 m.kr og hakkadi pad um 180 m.kr eda 25,4% fra arinu
2015 pegar pad var 708 m.kr. Nanari umfjollun um handbart fé er ad finna i kafla 7.7 Sjodstreymisyfirlit 1.1.2015
- 30.6.2018.

Skuldir

Vaxtaberandi skuldir Regins namu 57.515 m.kr. i arslok 2017, par af voru langtimaskuldir 53.431 m.kr. og
skammtimaskuldir 4.084 m.kr. Vaxtaberandi skuldir félagsins heekkudu um 8.016 m.kr. eda um 16,2% & milli ara.
I arslok 2016 namu vaxtaberandi skuldir Regins 49.499 m.kr., par af voru langtimaskuldir 44.506 m.kr. og
skammtimaskuldir 4.993 m.kr. Vaxtaberandi skuldir félagsins haeekkudu um 10.025 m.kr. eda um 25,4% 4 arinu
2016 og skyrist haekkunin adallega af lantoku félagsins vegna fjarfestinga i fasteignum. I arslok 2015 namu
vaxtaberandi skuldir 39.474 m.kr., par af voru langtimaskuldir 37.600 m.kr. og skammtimaskuldir 1.874 m.kr.
Nanar er fjallad um fjarmdgnun félagsins i kafla 7.5 Vaxtaberandi skuldir og adrar skuldbindingar 31.12.2015 —
31.12.2017.

Tekjuskattskuldbinding félagsins nam 6.362 m.kr. i arslok 2017, samanborid vid 5.130 m.kr. i arslok 2016 og
4.062 m.kr. i &rslok 2015.
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Yfirferanlegt skattalegt tap er nytanlegt sem hér segir (m.kr.) 2017

Tap arsins 2008, nytanlegt til arsloka 2018 307
Tap arsins 2009, nytanlegt til arsloka 2019 166
Tap arsins 2010, nytanlegt til arsloka 2020 0
Tap arsins 2011, nytanlegt til arsloka 2021 517
Tap arsins 2012, nytanlegt til arsloka 2022 110
Tap arsins 2013, nytanlegt til arsloka 2023 63
Tap arsins 2014, nytanlegt til arsloka 2024 472
Tap arsins 2015, nytanlegt til &rsloka 2025 206
Tap arsins 2016, nytanlegt til &rsloka 2026 764
Tap arsins 2017, nytanlegt til &rsloka 2027 118
Yfirferanlegt skattalegt tap samtals 2.723

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir samanstanda af vidskiptaskuldum, a&félinum 6greiddum véxtum og
6drum skammtimaskuldum.

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir (m.kr.) 2017 2016 2015
Vidskiptaskuldir 301 398 295
Afallnir vextir 400 371 332
Adrar skammtimaskuldir 337 237 182
Samtals 1.038 1.006 809

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ndmu 1.038 m.kr. i arslok 2017 samanborid vid 1.006 m.kr.
arslok 2016, sem er heekkun um 32 m.kr. eda 3,1% a milli &ra. Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir
namu 1.006 m.kr. i &rslok 2016, samanborid vid 809 m.kr. i arslok 2015 sem er haeekkun um 197 m.kr. eda
24,3% a milli ara.

7.5 Vaxtaberandi skuldir og adrar skuldbindingar 31.12.2015 — 31.12.2017

Hér & eftir er umfjollun um vaxtaberandi skuldir samsteedu Regins i lok hvers rekstrarars 2017, 2016 og 2015.
Vaxtaberandi skuldir Regins eru allar i islenskum krénum og samanstanda af verdtryggdum skuldabréfum,
verdtryggoum lanum fra lanastofnunum og verdbréfasjéoum, 6verdtryggdum lanum fra lanastofnunum og
dverdtryggdum kaupleigusamningum.

Vaxtaberandi skuldir (m.kr.) 2017 2016 2015
. . . BOkf. . BOkf. . BOkf.
Lokagjaldagi Vextir verd Vextir vers Vextir vers
. 3,60- 3,60- 3,60-
Verdtryggdar skuldir 2022-2043 4,35% 37.121 4,35% 38.018 4,35% 38.374
Verdtryggdar skuldir, yfirteknar 2020-2044 3,9-4,35% 2518 - - - -
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Verdtryggdar skuldir,

skuldabréfarammi 2044 3:5-3,7% 7706 ) ) ) )
Overdtryggdar skuldir 2020 6,50 % 3.186 7,50 % 7.414 - -
Overdtryggdar skuldir 2018-2019 5,90-6,4% 6.984 6,40 % 4.067 7.50% 1.100
Samtals vaxtaberandi skuldir 57.515 49.499 38.474
Afborganir vaxtaberandi langtimaskulda greinast pannig: (m.kr.) 2017
Afborgun 2018 1.784
Afborgun 2019 5.477
Afborgun 2020 4.983
Afborgun 2021 1.804
Afborgun 2022 7.703
Afborganir sidar 33.464
Samtals 55.215

Skuldbindingar utan efnahags

A fasteignum félagsins hvila innskattskvadir ad fjarhaed 3.625 m.kr. i arslok 2017. Innskattskvadir fyrnast & 10-
20 &rum. Ekki kemur til greidslu innskattskvadar nema forsendur breytist, annars vegar ad viokomandi fasteign
fari i starfsemi sem er undanpegin virdisaukaskatti eda ad akvoroun sé tekin um uppgreidslu kvadar.

[ jali 2014 var undirritadur kaupsamningur um kaup félagsins & 8.000 m2 verslunar- og pjonusturymi a reitum 1
og 2 vid Austurbakka 2 (Hafnartorg). Kaupverdid ao fjarhaed 3.400 millj. kr. er greitt it midad vid framvindu
verksins. Gert er rad fyrir ad eignin verdi afhent ad fullu i lok ars 2018 en a0 starfsemi geti hafist sidla hausts
2018.

Reginn hf. hefur skrifad undir kaupsamning vid fyrirtekio Austurhéfn ehf. um kaup félagsins a ollu
atvinnuhUsnadi & reit 5b & 160inni Austurbakki 2 i midborg Reykjavikur. Um er ad reeda 2.700 m2 verslunar- og
veitingarymi. Umfang vidskiptanna hvad vardar fjarhag og steerd er 1itid i samanburdi vid eignasafn Regins hf.
Pau munu hafa 6veruleg ahrif a fjarhag og afkomu Regins hf. Midad er vid ad rymin verdi afhent tilbdin til Gtleigu
um mitt ar 2019.

Reginn hf. er adili ad uppbyggingaraformum & sveedi sunnan Smaralindar (Smarabyggd). Svaedio samanstendur
a0 mestu af ibidabyggd en ad hluta undir verslun og pjonustu. Deiliskipulag sveedisins var stadfest & sidasta ari
og liggur einnig fyrir samstarfssamningur vio Képavogsba og Smarabyggd ehf. um uppbyggingu svadisins a
naestu 8 arum. Reginn hf. hefur nd gert kaupsamning vio GAMMA um solu & hlut pess (50%) i félaginu 201
Midbea ehf. sem er eigandi byggingarréttar a 166um 03 og 04. Séluverd & hlut Regins hf. i félaginu er 1.276 millj.
kr. Reginn hf. & eftir vidskiptin byggingarétt & rimlega 14.000 fermetrum & Smérabyggdar sveedinu, verdmeti
bess byggingaréttar er bokfeerdur & 260 millj. kr. i lok timabilsins.

Samstedan er med heildséluleigu, p.e. hisnadi sem er ekki i eigu félagsins en er framleigt til pridja adila, a 3.340
fermetrum og er heildarskuldbinding vegna pess a nzsta ari éveruleg.
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7.6 Eiginfjaryfirlit 1.1.2015 — 30.6.2018

Hér a eftir er umfjéllun um eigin fé samsteedu Regins & arunum 2015, 2016,2017 og fyrstu sex manudi arsins
2018. Tafla hér ad nedan synir breytingar & eigin fé fra 1. jandar 2015 til 30. jani 2018.

Bundinn Matsbreyting ) Hiutdeild

hlutdeildar- fjarfestingar- Oradstafa minni- Eigid fé
Eiginfjaryfirlit (m.kr.) Hlutafé Varasjdoir reikningur eigna 0 eigio fé hluta samtals
Eigio fé 1.1.2015 1.429 9.080 - 4.947 2.432 17.888
Hagnadur arsins 2.468 1.908 4.376
Eigid fé 31.12.2015 1.429 9.080 - 7.415 4.340 22.264
Hagnadur arsins 4.243 4.243
Hlutafjaraukning 126 2.708 2.834
Framlag i I6gbundinn varasjod 32 -32 0
didanerkn o 499 0
Eigid fé 31.12.2016 1.555 11.820 4.995 10.971 0 29.341
Hlutdeild minnihluta 1.522 1.522
Hagnadur &rsins 3.747 42 3.789
e o
Eigid fé 31.12.2017 1.555 11.820 9.237 10.476 1.564  34.652
Hagnadur timabils 1.368 124 1.492
Hlutafjaraukning 51 1.209 428 -1.668 0
Feert & bundid eigid fé 2.108 -2.108 0
Eigio fé 30.06.2018 1.606 13.029 11.345 10.164 0 36.144

Yfirlit yfir eigio fé 30.6.2018

Eigid fé Regins nam 36.144 m.kr. um mitt &r 2018 samanborid vid 34.652 i byrjun &rs sem er haeekkun um 1.492
m.kr. eda 4,3% & sex manada timabili. A timabilinu var hlutafé félagsins aukid um 51 milljon kronur ad
nafnverdi. Eiginfjarhlutfall leekkadi um 0,6%, Ur 34,8% i byrjun ars 2018 i 34,2% undir lok juni.

Yfirlit yfir eigid fé undir lok ars 2017, 2016 og 2015

Eigio fé Regins nam 34.652 m.kr. i arslok 2017 samanborid vid 29.341 m.kr. i arslok 2016 sem er hakkun um
5.311 m.kr. eda 18,1% & milli ara. Eiginfjarhlutfall félagsins hefur haldist nokkud stdédugt en pad var 34,8% i lok
ars 2017 samanborid vid 34,5% i arslok 2016. Hlutdeild minnihluta er til komin vegna kaupa félagsins &4 55%
eignarhlut i FM-hasum ehf. Ekki var greiddur Gt ardur arin 2017 og 2016

Eigio fé Regins nam 29.341 m.kr. i arslok 2016 samanborid vio 22.264 m.kr. i arslok 2015 sem er hakkun um
7.077 m.kr. eda 31,7% a milli ara. Eiginfjarhlutfall félagsins var 33,4% i lok ars 2015. Haekkun eiginfjar skyrist
af eing6bngu af hagnadi arsins. Ekki var greiddur Gt ardur arié 2015.
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7.7 Sjbéostreymisyfirlit 1.1.2015 - 30.6.2018

Hér a eftir er umfjollun um sjodstreymi samsteedu Regins a arunum 2017, 2016,2015 og fyrstu sex manudi
arsins 2018.

Sjodstreymisyfirlit (i m.kr.) 1H 2018 1H 2017 2017 2016 2015

Rekstrarhreyfingar
Hagnadur arsins 1.492 1.512 3.789 4.243 4.376

Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif & fjarstreymi:

Matsbreyting fjarfestingareigna -1.277 -1.237 -2.928 -3.745 -3.505
Séluhagnadur fjarfestingareigna 0 0 -150
Hrein fjarmagnsgjold 1.799 1.430 2.702 2.847 2.160
Afskriftir 5 5 9 9 7
Tekjuskattur 373 378 968 1.032 744
Hreint veltufé fra rekstri 2.392 2.088 4.540 4.386 3.632

Breyting a rekstrartengdum eignum 71 87 3 81 298
Breyting a rekstrartengdum skuldum 147 -54 -56 135 98
Handbeert fé fré& rekstri an vaxta 2.610 2.121 4.487 4.602 4.028

Innborgadar vaxtatekjur 17 5 48 38 43
Greidd vaxtagjold -1.293 -1.046 -2.301 -2.072 -1.697
Handbeert fé fra rekstri 1.334 1.080 2.234 2.568 2.374

Fjarfestingarhreyfingar

Fjarfest i fjarfestingareignum -3.992 -2.275 -9.252 -4.546 -5.510
Soéluverd fjarfestingareigna 641 523 957 121 1.146
Fjérfesting i eignum til eigin nota -25 -12 -12 -55 -29
Soéluverd eigna til eigin nota 7 0 0 15 0
Yfirtekio handbeert fé 0 0 1.198 151 0
Adrar skammtimakréfur, breyting 0 0 224 851 0

Fjarfestingarhreyfingar samtals -3.259 -1.764 -6.885 -3.464 -4.393

Fjarmoégnunarhreyfingar
Tekin ny lan 8.933 9.384 13.483 745 9.342
Afborganir og uppgreidslur langtimalana -3.374 -5.544 -6.981 -1.642 -3.402
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Skammtimaskuldir, breyting -2.300 -3.196 -1.396 2.718 -3.860

Fjarmognunarhreyfingar samtals 3.259 644 5.106 1.076 2.080
Handbeert fé i arsbyrjun 1.342 888 888 708 647
Heekkun/lzekkun & handbaru fé 1.224 -40 455 180 61
Handbeert fé i i lok timabils 2.566 848 1.343 888 708

Yfirlit yfir sjodsstreymi fyrstu 6 manudi 2018

Handbeert fé fra rekstri nam 1.334 m.kr. a fyrri arshelmingi 2018, samanborid vid 1.080 m.kr. & sama timabili &
arinu 2017, sem er haekkun um 254 m.kr. eda 23,5% & milli ara. Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif & sjodstreymi
voru jakveedir um 900 m.kr. & fyrstu sex manudum arsins 2018 en jakvaedir um 571 m.kr. fyrstu sex manudina
arid adur. Greidd vaxtagj6ld namu 1.293 m.kr. fra jandar til janiloka 2018, samanborid vid 1.046 m.kr. & fyrstu
sex manudum &rsins 2017, sem er haekkun um 247 m.kr. eda 23,6% & milli &ra.

Fjarfestingarhreyfingar voru neikveedar um 3.259 m.kr. fré jandar til juniloka 2018 en neikvaedar um 1.764 m.kr.
& sama timabili &rid &dur.

Fjarmognunarhreyfingar voru jakveedar um 3.259 m.kr. & fyrri arshelmingi 2018, samanborid vid jakvaedar um
644 m.kr. a sama timabili 2017. Ny lan voru tekin fyrir 8.933 m.kr. fyrstu sex manudi arsins 2018, samanborid
vid ny lan ad fjarhaed 9.384 m.kr. & sama timabili arid adur.

Nidurstada sjéostreymis a fyrstu sex manudum arsins 2018 var su ad handbert fé haekkadi um 1.224 m.kr.,
samanborid vid leekkun upp & 40 m.kr. & sama timabili 2017.

Sjédstreymi 2017 og 2016

Handbeert fé fra rekstri nam 2.234 m.kr. & arinu 2017, samanborid vid 2.568 m.kr. & arinu 2016, sem er leekkun
um 334 m.kr. eda 13,0% a milli ara. Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif & sjodstreymi voru jakvaedir um 698 m.kr.
& &rinu 2017 en jakvaedir um 143 m.kr. arid adur. Matsbreytingar fjarfestingareigna var helsti lidur sem hafdi ekki
ahrif & sj6dstreymi a timabilinu. Greidd vaxtagjold ndamu 2.301 m.kr. & arinu 2017, samanborid vid 2.072 m.kr. a
arinu 2016, sem er haekkun um 229 m.kr. eda 11,1% & milli ara.

Fjarfestingarhreyfingar voru neikvaedar um 6.885 m.kr. a arinu 2017 en neikvaedar um 3.464 m.kr. arid adur.

Fjarmdgnunarhreyfingar voru jakveedar um 5.106 m.kr. & arinu 2017, samanborio vid jakvaedar um 1.076 m.kr. &
arinu 2016. Ny lan voru tekin fyrir 13.483 m.kr. arid 2017, samanborid vid ny lan ad fjarheed 745 m.kr. & &rinu
2016. Breytingin & milli ara skyrist ad mestu af skuldabréfadtgafu sem radist var i arinu. Ekki var greiddur Gt
ardur til hluthafa a arinu 2017.

Nidurstada sjodstreymis & arinu 2017 var st ad handbeert fé heekkadi um 455 m.kr., samanborid vié 180 m.kr. &
arinu 2016.

Sjoostreymi 2016 og 2015

Handbeert fé fra rekstri nam 2.568 m.kr. & &rinu 2016, samanborid vid 2.374 m.kr. & &rinu 2015 sem er haekkun
um 194 m.kr. eda 8,1% & milli ara. Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif & sj6dstreymi voru neikvadir um 744 m.kr.
a arinu 2016. Matsbreytingar fjarfestingareigna var helsti lidur sem hafdi ekki ahrif a sjédstreymi & timabilinu.
Greidd vaxtagjéld namu 2.072 m.kr. & &rinu 2016, samanborid vid 1.697 m.kr. & arinu 2015, sem er haekkun um
375 m.kr. eda 22,1% & milli &ra. Laekkun greiddra vaxta skyrist adallega af nyjum teknum lanum.

Fjarfestingarhreyfingar voru neikveedar um 3.464 m.kr. & arinu 2016 en neikvadar um 4.393 m.kr. &rid 2015.
Fjarfesting i fjarfestingareignum minnkudu um 964 m.kr. & arinu 2016.
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Fjarmoégnunarhreyfingar voru jakvaedar um 1.076 m.kr. & éarinu 2016, samanborid vid jakveedar
fjarmognunarhreyfingar ad fjarhaed 2.080 m.kr. & arinu 2015. A arinu 2016 voru tekin ny langtimalan ad upphad
745 m.kr., samanborid vid 9.342 m.kr. & arinu. Ekki var greiddur Gt ardur a arunum 2016 og 2015

Nidurstada sjodstreymis & arinu 2016 var su ad handbert fé heekkadi um 180 m.kr., samanborid vid 61 m.kr. &
arinu 2015.
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8. TILKYNNING TIL FJARFESTA

Utgefandalysing pessi, dagsett 17. september 2018, inniheldur paer upplysingar sem naudsynlegar eru fjarfestum
til ad peir geti metid eignir og skuldir, fjarhagsstoou, afkomu og framtidarhorfur Gtgefanda. Leitast hefur verid
vid ad setja upplysingarnar fram & skyran og greinargodan hatt. Utgefandalysing pessi er hluti af lysingu ttgefanda
sem vardar umsokn um toku fjarmalagerninga Utgefnum af Reginn hf. til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland.

Lysing pessi er unnin i samrami vid akvedi islenskra laga og reglugerda um verobréfavidskipti, sbr. 16g um
verdbréfavidskipti, nr. 108/2007. Er pa vid gerd hennar fylgt tilskipun Evrépupingsins og radsins 2003/71/EB fra
4. névember 2003 og tilskipun 2010/73/ESB um lysingar og undirgerdir peirra, sem hafa verid innleiddar i
islenskan rétt. Er i pvi sambandi visad til reglugerdar nr. 837/2013 um almennt Utbod verdbréfa ad verdmeeti
jafnvirdis 5.000.000 evra i islenskum krénum eda meira og toku verdbréfa til vidskipta & skipulegum
verdbréfamarkadi. Er pad einnig visad til reglugerdar nr. 243/2006 um gildistoku reglugeroar
framkvaemdastjornarinnar nr. 809/2004 um framkvaemd tilskipunar Evropupingsins og radsins 2003/71/EB ad pvi
er vardar upplysingar i lysingum, framsetningu peirra, upplysingar felldar inn med tilvisun, birtingu lysinganna
svo og dreifingu auglysinga, allt med dordnum breytingum.

Utgefandalysingin uppfyllir akvaedi |. Vidauka, vid fylgiskjal | vid reglugerd nr. 243/2006, sem vardar
lagmarkskrofur um upplysingar sem koma eiga fram i dtgefandalysingu fyrir hlutafé. Lysingin er einnig Gtbuin
med hlidsjon af Reglum fyrir Utgefendur fjarmalagerninga sem gefnar voru Gt af NASDAQ Iceland hf. pann 1.
jantiar 2018. Utgefandalysingu pessari er &tlad ad vera hluti af lysingu Regins sem myndud verdur af (i)
verdbréfalysingu sem varda tilgreind verdbréf Gtgefin af Regin vegna umséknar um ad pau verdi tekin til vidskipta
& skipulegum verdbréfamarkadi, svo og (ii) samantekt beggja skjala.

Utgefandalysing pessi mun varda pa fjarmélagerninga sem tilgreindir verda i videigandi verdbréfalysingu.
Lysingin hefur verid yfirfarin og stadfest af Fjarmalaeftirlitinu & islandi, kt. 541298-3209, Katrinart(ni 2, 105
Reykjavik, i samreemi vid 52. gr. laga nr. 108/2007, um verdbréfavidskipti. Lysingin er a islensku og er birt &
islandi.

Fjarfesting i verdbréfum felur i sér ahattu. Fjarfestar eru hvattir til ad kynna sér vel lysingu Regins, dagsetta 17.
september 2018 og mé nélgast hana a vef félagsins www.reginn.is/fjarfestavefur og er peim radlagt ad kynna sér
sérstaklega kafla um &hattupeetti.

Eftir birtingu lysingar er fjarfestum rédlagt ad kynna sér allar opinberar upplysingar sem gefnar eru Gt af Reginn
eda varda félagido og viokomandi fjarmalagerninga. Upplysingar i Gtgefandalysingu pessari eru byggdar a
aodsteedum og stadreyndum & peim degi sem hdn er dagsett og geta breyst fra pvi ad skjolin eru stadfest og par til
fyrirhugud vidskipti geta hafist med fjarméalagerningana & Adalmarkadi Nasdaq Iceland. Ef mikilveegar nyjar
upplysingar, veigamikil mistok eda 6nakveemni er varda upplysingar i Gtgefandalysingu pessari eda 66rum
skjolum sem tilheyra lysingu Gtgefanda sem mali geta skipt vid mat & fjarmalagerningunum koma fram & pessu
timabili, pé skal dtbua vidauka vid lysingu i samraemi vid 46. gr. laga um verdbréfavidskipti, nr. 108/2007, par
sem greint er fr4 vidkomandi atridum. Vidaukinn skal stadfestur innan sjé virkra daga og birtur & sama hatt og
upprunaleg lysing.

Utgefandalysingu pessa ma ekki undir neinum kringumstaedum skoda eda tulka sem loford um arangur i rekstri
eda um avoxtun fjarmuna af halfu Gtgefanda, seljanda, umsjénaradila Gtbods, s6luadila, umsjénaradila med toku
til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland eda annarra adila. Fjarfestar eru minntir & ad kaup & hlutabréfum,
skuldabréfum eda 66rum fjarmalagerningum eru i edli sinu ahattufjarfesting sem byggist & vaentingum en ekki
lofordum og fjarfesting & fjarmalagerningum sem gefnir eru Gt af Reginn eru alfarid a abyrgd hvers fjarfestis fyrir
sig. Fjarfestar eru minntir 4 ad peir verda fyrst og fremst ad treysta eigin domgreind vegna fjarfestingar i
verdbréfum Gtgefnum af Reginn og taka tillit til starfsumhverfis félagsins, hagnadarvonar, ytri adsteedna og peirrar
ahaettu sem i fjarfestingunni felst. Fjarfestum er bent 4 ad haegt er ad leita radgjafar sérfreedinga, svo sem hja
bonkum, verdbréfafyrirtekjum og sparisjéoum, til adstodar vid mat & verdbréfum atgefanda sem
fjarfestingarkosti. Fjarfestum er radlagt ad skoda lagalega stddu sina og pau skattalegu ahrif sem kaup f
verdbréfum Utgefnum af Gtgefanda kunna ad hafa og leita 6hadrar radgjafar i pvi tilliti.

Utgefandalysingu pessari eda 6drum skjélum sem eru hluti af videigandi lysingu Utgefanda skal ekki dreifa
(hvorki senda i pdsti né dreifa & annan hatt) til landa par sem dreifing myndi krefjast vidbétarskraningarferlis eda
adgerda annarra en peirra sem heyra undir islensk 18g og reglur, eda ef slik dreifing greinir & vio 16g eda reglur
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vidkomandi landa. Utgefandalysingu pessari eda 68rum skjolum sem eru hluti af lysingunni skal pannig m.a. ekki
dreifa & neinn hétt til eda innan Bandarikjanna, Astraliu, Kanada eda Japans. Utgefandi, seljendur eda
umsjénaradilar eru ekki skadabdtaskyldir vegna dreifingar til pridja adila & lysingunni.

Verdbréf uUtgefin af Reginn hafa verid tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland og ber félagid
upplysingaskyldu & markadi samkvaemt settum l6gum og reglugerdum, sbr. 16g nr. 108/2007 um
verdbréfavidskipti, birtir tilkynningar opinberlega og Iytur Reglum fyrir Utgefendur fjarmalagerninga, Gtgefnar af
NASDAQ Iceland hf. 1. janGar 2018. Reglurnar kveda m.a. a um opinbera birtingu allra fjarhagsupplysinga i
samrami vid 16g og reglur um reikningsskil sem gilda um félagid & hverjum tima og ad upplysingar um akvardanir
e0a adrar forsendur og adstedur sem astaeda er til ad &tla ad geti haft markteek ahrif & markadsverd hlutabréfanna
beri ad birta eins fljétt og unnt er. Opinber birting telst vera pegar upplysingar hafa verid birtar almenningi &
Evropska efnahagssveedinu. Samhlida opinberri  birtingu skal utgefandi senda upplysingarnar til
Fjarmalaeftirlitsins, i samraemi vid 16g nr. 108/2007, um verdbréfavidskipti, auk pess sem per skulu vera sendar
til Nasdaq Iceland i eftirlitsskyni i samraemi vid ofangreindar Reglur fyrir Gtgefendur fjarmalagerninga. Medan
fjarmélagerningar Gtgefnir af Reginn eru til vidskipta & skipulegum verdbréfamarkadi mun Gtgefandinn birta
framangreindar upplysingar opinberlega og & vef félagsins, & slddinni www.reginn.is/fjarfestavefur.

8.1 Skilgreiningar og tilvisanir

Visun til ,,atgefanda®, ,,Regins®, ,samstedunnar®, eda ,,félagsins“ i pessari utgefandalysingu skal tilka sem
tilvisun til Regins hf., kennitala 630109-1080, Hagasméra 1, 201 Kdépavogi, og dotturfélaga pess, nema annad
megi skilja af samhengi textans. Reginn hf. er [6gformlegt heiti Gtgefandans og vidskiptaheiti.

Visun til ,,hlutanna“ eda ,hlutabréfanna“ i pessari Gtgefandalysingu skal tilka sem tilvisun til allra Gtgefinna
hlutabréfa Regins hf. hja Nasdaq verobréfamidstdo hf. i flokki hlutabréfa med audkennid REGINN og ISIN-
namerid 1S0000028819, nema annad megi skilja af samhengi textans.

Visun til ,lysingarinnar i pessari utgefandalysingu skal tUlka sem tilvisun til lysingar Gtgefanda sem
samanstendur af Gtgefandalysingu pessari, videigandi verdbréfalysingu og samantekt sem er birt i tengslum vid
umsdkn um tdku til vidskipta & skipulegan verobréfamarkad a fjarmalagerningum utgefnum af Reginn hf., nema
annad megi skilja af samhengi textans.

Visun til ,umsjonaradila“ i pessari utgefandalysingu skal talka sem tilvisun til fyrirtaeckjaradgjafar
fjarfestingarbankasvids Arion banka hf., kennitala 581008-0150, Borgartani 19, 105 Reykjavik, ef radid verdur
af samhengi textans ad att sé vid umsjénaradila med toku til vidskipta a Adalmarkadi Nasdaq Iceland, nema annad
megi skilja af samhengi textans.

Visun til ,,bankans* i pessari utgefandalysingu skal tulka sem tilvisun til Arion banka hf., kennitala 581008-0150,
Borgartuni 19, 105 Reykjavik, nema annad megi skilja af samhengi textans.

Visun til , Fjarmalaeftirlitsins eda ,FME“ i pessari utgefandalysingu skal talka sem tilvisun til
Fjarmalaeftirlitsins & slandi, kennitala 541298-3209, Katrinartani 2, 105 Reykjavik, nema annad megi skilja af
samhengi textans.

Visun til ,,NASDAQ Iceland hf.“ eda ,,Nasdaq Iceland* i pessari utgefandalysingu skal talka sem tilvisun til
Kauphallar islands hf., erlent aukaheiti NASDAQ Iceland hf., kennitala 681298-2829, Laugavegi 182, 105
Reykjavik, nema annad megi skilja af samhengi textans. Visun til ,,Adalmarkadar Nasdaq Iceland” i pessari
verdbréfalysingu, skal tdlka sem tilvisun til Adalmarkadar NASDAQ Iceland hf., sem er skipulegur
verdbréfamarkadur, nema annad megi skilja af samhengi textans.

Visun til ,,Nasdaq verobréfamidstoovar” i1 pessari utgefandalysingu skal talka sem tilvisun til Nasdaq
verdbréfamidstodvar hf., kennitala 500797-3209, Laugavegi 182, 105 Reykjavik, nema annad megi skilja af
samheingi textans.

Hugtakid ,,krona” eda skammstofunina ,,kr.” 1 pessari utgefandalysingu skal tilka sem tilvisun til gjaldmidilsins
islenskrar kronu. Skammstéfunin ,,pus. kr.* i pessari utgefandalysingu skal tulka sem tilvisun til ptisundir krona.
Skammst6funina ,,m.kr.” i pessari Utgefandalysingu skal tulka sem tilvisun til milljéna kréna. Skammstdfunina
,,ma.kr.” 1 pessari utgefandalysingu skal tiilka sem tilvisun til milljarda kréna.
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Pegar visad er til laga og reglugerda i utgefandalysingu pessari er visad til islenskra laga og reglugerda, med
dordnum breytingum, nema annad megi skilja af samhengi textans.

8.2 Gildistimi og adgengi ad lysingu

Gildistimi atgefandalysingar pessarar, sem dagsett er 17. september 2018, er 12 manudir fra stadfestingu hennar.
Utgefanda er heimilt ad nota pegar stadfesta Utgefandalysingu & gildistima hennar med annarri verdbréfalysingu
og samantekt likt og nanar er kvedid & um i 49. gr. laga um verdbréfavidskipti nr. 108/2007.

Adgengi ad uUtgefandalysingu pessari verdur tryggt medan Utgefandalysingin er i gildi. bad verdur gert med
birtingu & vef félagsins, a slédinni www.reginn.is/fjarfestavefur.

8.3 Skjol til synis

Eftirfarandi ggn eru hluti af Gtgefandalysingu pessari, sett fram i kafla 9 Sampykktir Regins hf. , 10 Ars- og
Arshlutareikningar Samstsedu Regins hf. 1. jantar 2015 — 30. juni 2018 og tiltekin sem skjdl til synis:

Sampykktir Regins hf. 17. september 2018,

Endurskodadur arsreikningur samsteedu Regins hf. fyrir fjarhagsarié 2017, sem lauk 31. desember 2017,
Endurskodadur arsreikningur samstaedu Regins hf. fyrir fjarhagsarid 2016, sem lauk 31. desember 2016,
Endurskodadur arsreikningur samstaedu Regins hf. fyrir fjarhagsarid 2015, sem lauk 31. desember 2015,
Kannadur samandreginn arshlutareikningur samsteedu Regins hf. 1. jandar til 30. juni 2018,

Kannadur samandreginn arshlutareikningur samsteedu Regins hf. 1. jandar til 30. juni 2017.

Medan Utgefandalysingin er i gildi er heimilt ad skooa skjol sem visad er til sem skjol til synis hér ad framan, en
slikt adgengi er wveitt med birtingu lysingarinnar. Adgengi ad lysingunni er tryggt & vef félagsins,
www.reginn.is/fjarfestavefur.

8.4 Upplysingar fra pridja adila

Upplysingar i Gtgefandalysingu pessari sem aflad hefur verid fra pjodskréa Islands, Samkeppniseftirlitinu og
Hagstofu Islands eru fengnar Gr opinberum gdgnum vidkomandi pridja adila. Utgefandi stadfestir, ad svo miklu
leyti sem honum er kunnugt um og honum er unnt, Gt fr4 peim upplysingum sem pridji adilinn hefur birt, ad
upplysingarnar eru réttar og engum stadreyndum er sleppt sem geri upplysingarnar énakveemar eda misvisandi.
Heimilda fra pridja adila er getid par sem pad & vid.

Pj6dskra Islands heldur fasteignaskra og pjodskra, akvedur brunabdta- og fasteignamat og annast rannsoknir &
fasteignamarkadinum. Stofnunin gefur Gt vegabréf, nafnskirteini og Islykil og ymis vottord. Pjodskra Islands
leggur &herslu & rafreena stjornsyslu og rekur medal annars upplysinga- og pjonustuveituna island.is asamt
innskraningarpjonustu Island.is Stofnunin sér einnig um rekstur starfs- og upplysingakerfa fyrir syslumenn og
sveitaféldg. Stofnunin heyrir undir innanrikisraduneyti. Vefur pjodskrar islands er & slodinni www.skra.is.

Samkeppniseftirlitinu ber ad nd markmidum samkeppnislaga med pvi ad vinna gegn 6hafilegum hindrunum og
takmdrkunum 4 frelsi i atvinnurekstri, vinna gegn skadlegri fakeppni og samkeppnishémlum og audvelda adgang
nyrra keppinauta ad markadnum. Vefur Samkeppniseftirlitsins er & sl6dinni www.samkeppni.is.

Hagstofa Islands er midsttd opinberrar hagskyrslugerdar i landinu og hefur forystu um framkvaemd hennar og
samskipti vid alpjédastofnanir & pessu svidi. Hagstofan safnar télulegum upplysingum um islenskt samfélag,
vinnur Ur peim og midlar til notenda. Midlun hagtalna studlar ad upplystri pjéofélagsumradu og er grundvollur
lydraedislegra akvardana. Vefur Hagstofu Islands er & sl6dinni www.hagstofa.is

8.5 Radgjafar

Fyrirtekjaradgjof fjarfestingarbankasvids Arion banka hf., kennitala 581008-0150, Borgarttni 19, 105 Reykjavik,
hefur umsjon med pvi ferli ad fa nyutgefin hlutabréf Regins tekin til vidskipta & Adalmarkadi Nasdaq Iceland.
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Fyrirtekjaradgjof fjarfestingarbankasvids Arion banka hf. hefur unnid ad gerd Utgefandalysingar pessarar i
samradi vid stjérnendur og stjorn Gtgefandans og er hin byggd & upplysingum fra dtgefanda. Lysingin er m.a.
byggd a endurskodudum arsreikningum fyrir fjarhagsarin 2015, 2016 og 2017 og kdnnudum samandregnum
arshlutareikningum samsteedu Regins fyrir timabilid 1. janGar til 30. jani 2017 og timabilid 1. jandar til 30. jani
2018.

8.6 Yfirlysing endurskodenda utgefandans

KPMG ehf., kennitala 590975-0449, Borgartini 27, 105 Reykjavik, hefur endurskodad arsreikninga Regins hf.
fyrir fjarhagsarin 2017, 2016 og 2015. Endurskodad var i samraemi vid alpjoédlega endurskodunarstadla. KPMG
ehf. hefur kannad samandregna samsteduarshlutareikningar Regins hf. fyrir timabilid 1. jandar til 30. juni 2017
og timabilid 1. jandar til 30. jani 2018 sem gerdir voru i samreemi vid alpjédlega reikningsskilastadla. Fyrir hond
KPMG voru Sigurdur Jonsson og Olafur Mar Olafsson endurskodendur fyrir fjarhagsarid 2017 og 2016 og Helgi
F. Arnarson og Sigurdur Jénsson fyrir fjarhagsarid 2015. Allir eru peir adilar ad félagi 16ggiltra endurskodenda.

Vio aritun samstaeduarsreikninga Regins hf. fyrir arin 2017, 2016 og 2015 var pad alit KPMG ehf. ad
samstaeduérsreikningarnir geefu glégga mynd af afkomu samstedunnar & vidkomandi timabili, fjarhagsstodu
hennar i lok timabila og breytingu & handbaeru fé a timabilunum, i samraemi vio alpjédlega reikningsskilastadla
eins og peir hafa verid stadfestir af Evropusambandinu. Aritun framangreindra reikninga var an athugasemda.

Vio kénnun KPMG ehf. & samandregnum samstaedudarshlutareikningum Regins hf. fyrir timabilid 1. jandar til 30.
juni 2018 og timabilio 1. jandar til 30. juni 2017 kom ekkert fram sem bendir til pess ad samandregnu
arshlutareikningarnir séu ekki i 6llum meginatridum gerdur i samrzemi vid IAS 34 ,,Arshlutareikningar®.

KPMG ehf. stadfestir ad fjarhagsupplysingar i koflum 1. Ahattupettir, 2. Valdar Fjarhagsupplysingar og 7.
Fjarhagsyfirlit i Utgefandalysingu pessari sem varda pau reikningsskil sem undirritadir tiltaka hér ad framan, eru
i samraemi vio framangreinda samstaeduarsreikninga og samandregna samsteeduarshlutareikninga.

A0 okkar mati hefur rekstraraetlunin sem visad er til i kafla 7.2 Rekstraraatlun 2018 verid rétt unnin a peim
grundvelli sem tilgreindur er i umfjollun med rekstraraaetluninni. Pa er grunnur rekstrarasetlunarinnar i samraemi
vid reikningsskiladferdir Regins hf. Reikningsskilaadferdir Regins hf. eru tilgreindar i arsreikningi Regins hf. fyrir
rekstrararid sem lauk pann 31. desember 2017. Grunnur rekstraraeetlunarinnar er & abyrgd Regins hf.

Reykjavik, 17. september 2018
Fyrir hond KPMG ehf.

Sigurdur Jonsson Olafur Mar Olafsson

16ggiltur endurskodandi 16ggiltur endurskodandi
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8.7 Yfirlysing Abyrgdaradila utgefandalysingar fyrir hond Gtgefanda
Formadur stjornar og forstjori Regins hf., kennitala 630109-1080, Hagasméara 1, 201 Képavogi, lysa pvi yfir fyrir
hond Regins, sem Utgefanda, ad samkveemt peirra bestu vitund séu upplysingarnar, sem Utgefandalysingin hefur

a0 geyma, i samraemi vid stadreyndir og ad engum upplysingum hafi verid sleppt sem kunna ad skipta mali
vardandi areidanleika hennar.

Reykjavik, 17. september 2018

Fyrir hond Regins hf.

Toémas Kristjansson Helgi S. Gunnarsson

Formadur stjornar Forstjoéri
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9. SAMPYKKTIR REGINS HF.



SAMPYKKTIR FYRIR
REGINN HF.

I. kafli
Nafn, heimili og tilgangur félagsins

1. gr.
Félagid er hlutafélag og er nafn pess Reginn hf.

2.0r.
Heimilisfang félagsins er ad Hagasmara 1, 201 K6pavogur.

3.qr.
Tilgangur félagsins er umsysla og rekstur fasteigna, lanastarfsemi, rekstur eignarhaldsfélaga og
skyldur rekstur.

1. kafli
Hlutafé félagsins, hlutaskra, forkaupsreéttur, o.fl.

4. qgr.
Hlutafé félagsins er 1.826.243.956 kr.
eittpusundattahundrudtuttuguogsexmilljénirtvéhundrudogfjoértiuogprjupusundniuhundrudfimmti
utiuogsexkrénur. Hver hlutur er ein kréna ad nafnvirdi eda margfeldi par af. Hlutir skulu hljéoa &
nafn.

Stjorn félagsins hefur heimild til ad auka hlutafé félagsins um allt ad kr. 270.943.956 ad nafnverdi.
Stjorn skal heimilt ad nyta heimild pessa i einu lagi eda i hlutum. Forgangsréttur hluthafa mun
ekki gilda um hid nyja hlutafé. Stjorn félagsins hefur heimild til ad radstafa hlutafénu til ad efna
skuldbindingar félagsins gagnvart seljendum vegna fyrirhugadra kaupa félagsins & 45% hlut i FM-
hus ehf. og vegna samninga um kaup a détturfélégum FAST-1slhf. p.e. HTO ehf. og FAST-2 ehf.
Framangreind heimild stjornar skal falla nidur a adalfundi félagsins 2019 (dztlad 13. mars 2019).
Nyting heimildar pessarar til aukningar a hlutafé er m.a. had pvi ad uppfylit verdi skilyrdi 37. gr.
laga nr. 2/1995. Komi til pess ad stjorn nyti sér heimild pessa til aukningar & hlutafé skal stjérnin
afla sérfraediskyrslu sem byggir m.a. 4 5. — 8. gr. laga nr. 2/1995, um hlutaféldg.

5. gr.
Hluthafafundur einn getur sampykkt haeekkun hlutafjar i félaginu, hvort heldur med askrift nyrra
hluta eda utgafu jofnunarhluta. Hluthafar skulu hafa forgangsrétt ad 6llum nyjum hlutum i hlutfalli
vid skrada hlutafjareign sina. Heimilt er ad vikja fra akvadi pessu, sbr. 3. mgr. 34. gr. laga nr.
2/1995, um hlutafeldg. Hluthafafundur skal taka akvoroun um skilmala hlutafjarhaekkunar, svo
sem gengi hluta og greidsluskilmala i samreemi vid akvaedi 36. og 37. gr. laga nr. 2/1995, um
hlutafélog.

Hluthafafundur einn getur akvedid leekkun hlutafjar.



6. qr.
Hlutabréf félagsins eru gefin Ut med rafreenum heetti samkvaemt dkveedum laga nr. 131/1997, um
rafreena eignarskréningu verdbréfa. Hlutaskra samkvaemt dkveedum framangreindra laga skodast
sem fullgild sénnun fyrir eignarreétti ad hlutum i félaginu, og skal ardur a hverjum tima, svo og
tilkynningar allar, sendast til pess adila, sem & hverjum tima er skrddur eigandi viokomandi hluta
i hlutaskra félagsins.

7.0r.
Engar hdmlur eru lagdar & rétt hluthafa til sélu & hlutum sinum. Um eigendaskipti og framkvaemd
pbeirra fer eftir gildandi 16gum um rafraena eignaskraningu verdbréfa og reglna sem settar eru a
grundvelli peirra.

8.0r.
Hluthéfum er skylt, &n nokkurrar sérstakrar skuldbindingar af peirra halfu, ad luta sampykktum
félagsins eins og peer eru nu eda kann sidar ad verda breytt 4 Iogmaetan hatt. Hluthafar verda ekki,
hvorki med sampykktum né breytingum a peim, skyldadir til ad auka hlutafjareign sina i félaginu.

Hluthafar bera ekki abyrgd a skuldbindingum félagsins umfram sinn hlut i félaginu, nema peir taki
a sig slika abyrgd med sérstokum ldggerningi. A pessu akvaedi getur engin breyting ordid med
sampykki hluthafafundar.

9.0r.
Engin sérréttindi fylgja neinum hlut i felaginu. Hluthofum skal ekki skylt ad seta innlausn &
hlutum sinum nema 16g meeli svo fyrir.

10. gr.
Heimil er notkun rafrenna skjalasamskipta og rafpdsts i samskiptum milli félagsins og hluthafa i
stad pess ad senda eda leggja fram skjol ritud & pappir. Neer heimildin til hvers kyns samskipta
milli félagsins og hluthafa svo sem um bodun hluthafafunda, greidslu ards eda annarra tilkynninga
sem félagsstjorn akvedur ad senda skuli hluthdfum. Eru slik rafreen samskipti jafngild samskiptum
ritudum a pappir.

Félagsstjorn skal setja reglur um framkvemd rafreenna samskipta og peer krofur sem gera skal til
hugbunadar sem vera skal hluth6fum adgengilegur. Peir hluthafar sem hyggjast nyta sér rafreen
samskipti vid félagio med pessum heetti skulu stadfesta pad i samreemi vid paer reglur sem
félagsstjorn setur.

11. gr.
Félaginu er 6heimilt ad veita l1an at & hluti i félaginu nema 16g leyfi.



1. kafli
Eigin hlutir

12. gr.
Félagid ma ekki eiga meira en 10% af eigin hlutum. Oheimilt er ad neyta atkvaedisréttar fyrir pa
hluti sem félagid a sjalft.

Félagid getur adeins eignast eigin hluti samkvaemt heimild hluthafafundar til handa félagsstjorn og
skal slikrar heimildar pa getid i sérstokum vidauka vid sampykktir pessar og skal vidaukinn vera
hluti af sampykktunum pann tima sem heimildin er i gildi. Heimild til handa félagsstjorn til kaupa
& eigin hlutum ma ekki vera lengri en til 18 manada hverju sinni. [ starfsreglum stjornar skal setja
reglur um kaup og solu a eigin hlutum félagsins.

Eignist felagid meira en 10% af eigin hlutum skal pad hlutafé selt innan sex manada. Reynist ekki
unnt ad selja hlutina sem umfram eru, skal hlutafée félagsins laeekkad.

V. kafli
Hluthafafundur
13. gr.

/Edsta vald i malefnum félagsins er i hdndum l6gmeetra hluthafafunda.

Rétt til ad sekja hluthafafundi hafa hluthafar, umbodsmenn og radgjafar hluthafa, endurskodandi
félagsins, framkvaemdastjori pess og starfsmenn.

Hluthafi getur 1atid umbodsmann szkja hluthafafund fyrir sina hond. Umbodsmadur skal leggja
fram skriflegt eda rafreent umbod og skal pad dagsett. Umbod verda ekki afturkéllud svo gilt sé
gagnvart félaginu eftir ad pvi hefur verid framvisad vid afhendingu fundargagna eda eftir setningu
hluthafafundar, hvort heldur sem fyrr er. Hluthafa er heimilt ad saekja fund dsamt radgjafa og er
hluthafa heimilt ad gefa honum ordid fyrir sina hond. Radgjafi hefur ekki tilldgurétt eda
atkveedisrétt & hluthafafundum.

Endurskodandi félagsins og framkvaemdastjori hafa fullt malfrelsi og tillogurétt & hluthafafundum,
pbott peir séu ekki hluthafar. Framkveemdastjéra er heimilt ad bjoda sérfreedingum setu a einstokum
hluthafafundum, ef leita parf alits peirra eda adstodar. Starfsmenn hafa ekki rétt til ad taka til mals,
né hafa peir tilldgurétt eda atkveedisrétt a hluthafafundum.

14. gr.
Adalfund skal halda fyrir lok aprilméanadar ar hvert.
Til adalfundar skal boda med auglysingu sem birt er i dagblédum eda & annan jafn sannanlegan
hatt med skemmst priggja vikna fyrirvara. Um efni fundarbods skal fara skv. akveedum laga nr.

2/1995 um hlutaféldg.

Adalfundur er [6gmeetur ef 16glega er til hans bodad, an tillits til pess hversu margir seekja hann.



15. gr.
A adalfundi skulu tekin til afgreidslu eftirfarandi mal:
Skyrsla stjérnar um starfsemi félagsins sl. starfsar.
Arsreikningur fyrir 1idid starfsar asamt skyrslu endurskodanda lagdur fram til stadfestingar.
Akvordun um greidslu ards og medferd hagnadar eda taps & nastlidnu reikningsari.
Tillaga stjornar um starfskjarastefnu 16gd fram til sampykktar.
Akvordun um heimild til stjornar um kaup & eigin bréfum.
Tillogur til breytinga & sampykktum, ef einhverjar hafa borist.
Kosning félagsstjornar.
Kosning endurskodanda.
Kosning nefndarmanna i tilnefningarnefnd, sé skipunartimi nefndarmanna lidinn eda ef
nefndarmadur hefur latid af storfum.
10. Akvordun um poknun til stjornarmanna og til nefndarmanna tilnefningarnefndar fyrir
neesta kjortimabil.
11. Onnur mal.

CoNoR~LNE

16. gr.
Aukafundi skal halda, pegar stjérn pykir vid purfa, samkvemt fundaralyktun, eda ef kjorinn
endurskodandi eda hluthafar sem rada yfir minnst 1/20 hlutafjarins krefjast pess skriflega og
greina fundarefni, enda skal pa boda til aukafundar innan 21 sélarhringa fr4 pvi ad krafan barst
stjorn i hendur.

Til aukafunda skal boda med minnst priggja vikna fyrirvara og lengst fjogurra vikna fyrirvara. Séu
allir hluthafar meetti, eda umbodsmenn peirra, geta peir gefid undanpagu fra pessu akveedi. Boda
skal aukafundi med auglysingu sem birt er i dagblédum eda & annan jafn sannanlegan hatt. Um
logmaeti aukafunda skulu gilda sému reglur og um l6gmeeti adalfundar, sbr. 2. mgr. 14. gr.
sampykkta pessa.

17.qr.
Stjorn er heimilt ad halda hluthafafundi med rafreenum heetti, hvort heldur ad hluta eda 6llu leyti.

Telji stjorn ad tilteekur sé nagilega 6ruggur bunadur til ad halda rafreenan fund og akveadi stjorn ad
nyta heimild skv. 1. mgr. skal pess getid sérstaklega i fundarbodi. Upplysingar um naudsynlegan
teeknibanad fyrir hluthafa, hvernig peir skuli kynna patttoku sina, hvernig atkveaedagreidslan fer
fram og hvar hluthafar geti nalgast leidbeiningar um fjarskiptabinad, adgangsord til patttoku a
fundinum og adrar upplysingar, skulu koma fram i fundarbodi. Jafngildir innslegid adgangsord i
tiltekinn fjarskiptabunad undirskrift viokomandi hluthafa og telst stadfesting a patttoku hans &
hluthafafundinum.

Hluthafar sem hyggjast sekja hluthafafund sem stjorn hefur akvedid ad halda med rafreenum heetti
skv. 1. mgr. pessarar greinar, skulu tilkynna skrifstofu félagsins par um med fimm daga fyrirvara
og leggja samtimis fram skriflegar spurningar eda eftir atvikum skjol sem peir 6ska eftir ad tekin
verdi fyrir a fundinum.

Ef stjorn telur ekki framkveemanlegt ad gefa hluthdfum kost a patttoku & rafreenum hluthafafundi
skal hluth6fum gefinn kostur & ad greida atkvaedi um tilldgur eda taka patt i kosningum bréflega.
Skal i fundarbodi kvedid a um hvernig slik atkveedagreidsla skuli framkveemd. Geta hluthafar
6skad eftir ad fa atkveedasedil sendan sér og skal skrifleg beidni par um hafa borist skrifstofu



félagsins fimm ddgum fyrir auglystan hluthafafund. Einnig geta hluthafar vitjad atkveedasedla
sinna & skrifstofu felagsins fra sama tima og greitt par atkvaedi.

18. gr.
Hver hluthafi & rétt 4 ad fa akvedid mal tekid til medferdar & hluthafafundi, ef hann gerir skriflega
krofu um pad til stjornar med pad I6ngum fyrirvara, ad unnt sé samkveemt sampykktum pessum
ad taka malio & dagskra fundarins.

I fundarbodi skal greina malefni pau, sem taka & til medferdar & hluthafafundi. Viku fyrir
hluthafafund hid skemmsta (tveimur vikum fyrir adalfund) skal dagskra, endanlegar tillégur, svo
og arsreikningur (i modurfélagi einnig samstaedureikningur), skyrsla stjornar og skyrsla
endurskodenda auk tillagna félagsstjérnar um starfskjarastefnu félagsins, sé um adalfund ad reda,
16gd fram hluthéfum til synis & skrifstofu félagsins, birtar & heimasiou pess og samtimis send
sérhverjum skrddum hluthafa sem pess 6skar.

Mal sem ekki hafa verid greind & dagskra er ekki unnt ad taka til drlausnar & hluthafafundi. pott
mals hafi ekki verid getid a dagskra, kemur pad po6 ekki i veg fyrir ad akvedid sé ad boda til
aukafundar til pess ad fjalla um malid, auk pess sem adalfundur getur avallt afgreitt mal, sem skylt
er ad taka til medferdar samkvaemt I6gum eda sampykktum.

Loglega frambornar vidauka- og breytingatillogur ma bera upp a fundinum sjalfum, enda pott paer
hafi ekki legid frammi hluth6fum til synis.

19. gr.
Formadur stjérnar eda Kkjorinn fundarstjéri stjérnar hluthafafundum og kjori fundarritara.
Fundarstjéri athugar i upphafi fundarins, hvort 16glega hafi verid til hans bodad, svo og hvort
fundur sé I6gmaetur ad 6dru leyti og lysir hann pvi yfir hvort svo sé. Hann styrir jafnframt 6llum
umraedum og atkvaedagreidsium.

pegar fundur hefur verid settur, skal gerd skra yfir hluthafa og umbodsmenn hluthafa, sem szkja
fund, til pess ad ljost sé hversu mérgum hlutum og atkvaeedum hver peirra raedur yfir.

20. gr.
Fundarritari heldur fundargerdarbok. I fundargerdarbok skal skra akvardanir hluthafafundar asamt
arslitum atkveaedagreidsina. Skra yfir vidstadda hluthafa og umbodsmenn peirra skal ferd i
fundargerdarbok eda fylgja henni. Fundargerd skal lesin upphatt fyrir fundarlok og skal skra par
beer athugasemdir sem kunna ad koma fram. Fundarstjéri og fundarritari skulu undirrita
fundargerdarbok.

I sidasta lagi 14 dégum eftir hluthafafund skulu hluthafar eiga adgang ad fundargerdarbok eda
stadfestu endurriti fundargerdar a skrifstofu félagsins. Fundargerdarbdk skal vardveitt med
tryggilegum heetti.

Skradar fundargerdir skulu vera full sénnun pess sem farid hefur fram & fundum.

21. gr.
A hluthafafundum fylgir eitt atkvaedi hverri einni krénu i hlutafé.



A hluthafafundum raedur afl atkvaeda nema 6druvisi sé fyrir melt i sampykktum pessum eda
Io6gum. NU verda atkveaedi jofn vid kosningu eda atkveedagreidslu og telst tillaga pa fallin.
Atkveaedagreidslur og kosningar skulu vera skriflegar ef einhver atkveedisbeerra fundarmanna krefst
bess.

V. kafli
Félagsstjorn

22. gr.
Félagid skal hafa starfandi tilnefningarnefnd sem hefur pad meginhlutverk ad tilnefna einstaklinga
til stjornarsetu i félaginu & adalfundi félagsins, eda eftir atvikum & hluthafafundi par sem
stjornarkjor er & dagskra.

Nefndarmenn tilnefningarnefndar skulu ad lagmarki vera prir og skulu peir kjornir til tveggja ara
a adalfundi félagsins. Nefndin skal vera sjalfstaed i storfum sinum og skulu stjérnarmenn félagsins
ekki eiga seeti i nefndinni.

Formadur tilnefningarnefndar skal kjorinn af nefndinni sjalfri a fyrsta fundi eftir skipun.
23. gr.

Stjorn felagsins skal skipud fimm adalménnum og tveimur til vara, kjornum & adalfundi til eins
ars i senn. Um hefi peirra fer ad 16gum.

Vid stjornarkjor skal tryggja ad kynjahlutfall stjornar sé sem jafnast og ad hlutfall hvors kyns sé
ekki legra en 40%. Sama gildir um kynjahlutféll medal varamanna en hlutfollin i stjorn og
varastjorn skulu po6 i heild vera sem jofnust.

Ef ljost er fimm dogum fyrir adalfund ad komandi stjérn mun ekki uppfylla skilyrdi um
kynjahlutfoll samkveemt 2. mgr. 22. gr. sampykkta pessara skal sitjandi stjorn birta tilkynningu
bess efnis ad frambodsfrestur til stjornar hafi verid framlengdur. Skal stjorn pa einungis taka vid
frambodum einstaklinga af pvi kyni sem hallar a. Hafi frambjodendur af pvi kyni sem hallar a ekki
bodid sig fram tveimur dogum fyrir adalfund skal stjorn boda til framhaldsadalfundar 3-4 vikum
eftir adalfund og auglysa ad nyju eftir frambodum. Skal boda til framhaldsadalfundar svo oft sem
porf krefur til pess ad nad kynjahlutfalli skv. 2. mgr. 22. gr. og skal stjorn sitja par til sliku
kynjahlutfalli er nad.

Naist kynjahlutfoll 2. mgr. 22. gr. ekki vid kosningu stjornar & hluthafafundi skal sa er fékk flest
atkvaedi af peim sem nadu ekki kjori, og er af pvi kyni sem hallar &, taka seeti pess er faest atkveedi
fékk af peim sem nadu kjori, og er af fjolmennara kyninu. Hafi slik kynjahlutfoll ekki enn nadst
skal sa er fekk nastflest atkvaedi af peim sem nadu ekki kjori, og er af pvi kyni sem hallar &, taka
seeti pess er nastfaest atkvaedi fékk af peim sem nadu kjori, og er af fjolmennara kyninu.

24. gr.
Stjornarkjor fer fram sem meirihlutakosning milli einstaklinga.

Stjornarkjor skal jafnan vera skriflegt, ef tillégur koma fram um fleiri menn en kjdsa skal um. Ef
hluthafar félagsins eru 200 eda fleiri og hluthafar sem rada yfir minnst 1/10 hlutafjarins krefjast
pbess, skal beita hlutfalls- eda margfeldiskosningu vid kjor stjérnarmanna. Séu hluthafar faerri en
200 purfa hluthafar sem rada yfir 1/5 hluta hlutafjarins ad standa ad kréfunni. Komi fram krafa fra



fleiri en einum hluthafahdpi og krafist er baedi hlutfalls- og margfeldiskosninga skal pa beitt
margfeldiskosningu. Krafa um petta skal hafa borist stjorn félagsins minnst fimm dégum fyrir
hluthafafund.

Tilkynna skal skriflega skemmst sjo dogum fyrir hluthafafund, par sem kjésa & félagsstjorn, um
frambod til stjornar. I tilkynningu um frambod til stjornar skal gefa, auk nafns frambjodanda,
kennitdlu og heimilisfangs, upplysingar um adalstarf, 6nnur stjornarstorf, menntun, reynslu og
hlutafjareign i félaginu. ba skal einnig upplysa um hagsmunatengsl vid helstu vidskiptaadila og
samkeppnisadila félagsins, sem og hluthafa sem eiga meira en 10% hlut i félaginu.

25. gr.
Stjorn félagsins kys sér formann, en ad 6dru leyti skiptir hin med sér verkum eins og purfa pykir.

Formadur kvedur stjorn til funda og styrir peim. Fundi skal halda hvengr sem hann telur pess
burfa. Formanni er auk pess skylt ad boda til stjornarfundar ad kréfu eins stjornarmanns eda
framkveemdastjora. Stjornarfundir skulu bodadir med minnst sélarhrings fyrirvara. Stjérnarfundir
eru alyktunarbeerir ef meirihluti stjornarmanna er meettur. Afl atkveeda raedur arslitum vid
afgreidslu mals. Falli atkveedi jofn reedur atkveedi formanns.

Stjérn skal halda fundargerdarbok um pad sem gerist & stjérnarfundum og stadfesta fundargerdir
med undirskrift sinni.

26. gr.

Stjorn hefur yfirumsjon med pvi ad starfsemi félagsins sé i samraemi vid pau 16g sem um starfsemi
bess gilda, reglur og sampykktir og hefur eftirlit med rekstri félagsins.

Stjorn setur sér starfsreglur par sem nanar er kvedid 4 um framkveaemd starfa pess. I reglunum skal
fjallad sérstaklega um skiptingu starfa stjérnar, starfslysingu stjornar, stjornarformanns og
framkvaemdastjora, bodun hluthafafunda, tidni peirra, patttakendur og fyrirkomulag peirra,
akvorounarvald og atkveedisgreidslur & vettvangi stjérnar, fundargbgn og fundargerdir,
undirnefndir stjornar, skyldur peirra og akvérdunarvald, framkvemd arlegs arangursmats, séfnun
og veiting upplysinga fra framkvemdastjora og undirnefndum til stjérnar, pagnar- og
tranadarskyldu, vanhefi, tengingu vid adrar reglur innan félagsins, s.s. leidbeiningar um godar
stjornarheetti, sem og adrar reglur og tilmeeli eftir pvi sem vid 4, t.d. reglur Fjarmalaeftirlitsins og
Kauphallar.

Einungis stjorn getur veitt prokdruumbod fyrir félagio.
Undirskrift meirihluta stjérnar parf til ad skuldbinda félagid.
27. qgr.
Ef kjornar eru nefndir a vegum stjornar samkvemt akvedum i starfsreglum stjérnar skulu

nidurstodu peirra einungis vera leidbeinandi fyrir stjorn félagsins og hun ekki bundin af peim vid
afgreidslu einstakra mala nema malt sé fyrir & annan veg i [6gum.



VI. kafli
Framkvemdastjori

28. gr.
Framkvaemdastjori skal hafa prokuaru fyrir félagid og vera heimilt ad skuldbinda pad. Stjérn annast
radningu framkvaemdastjora og akvedur starfskjor hans. Framkvaemdastjori skal fullnaegja 6llum
peim heafniskréfum sem 16g um hlutaféloég kveda @ um & hverjum tima.

Stjorn stadfestir radningu stadgengils framkvemdastjéra samkvaemt tillégu hans. Stjorn skal setja
reglur um verkaskiptingu stjornar og framkvemdastjora, sem taka skulu mid af akveedum laga um
hlutafélog.

Framkvaemdastjori situr fundi stjornar nema stjorn akvedi annad. Framkvemdastjori skal
framfylgja peim akvordunum sem teknar eru af meirihluta stjornar & stjérnarfundum.

Framkveemdastjori fer med stjorn & daglegum rekstri félagsins og hefur heimild til ad skuldbinda
félagio. Framkvaemdastjori tekur dkvardanir um heimildir einstakra starfsmanna til ad skuldbinda
félagid i samraemi vid paer reglur sem stjorn setur. Hann kemur fram fyrir pess hond i 6llum malum
sem varda dvenjulegan rekstur. Framkvaemdastjori skal bera undir stjorn paer radstafanir sem talist
geta dvenjulegar og/eda verulegar.

Framkveemdastjori ser um reikningshald og raoningu starfslids. Framkvaemdastjora ber ad veita
stjornarmdénnum og endurskodanda félagsins allar upplysingar um rekstur pess sem peir kunna ad
6ska og veita ber samkveemt l6gum.
VII. kafli
Reikningar og endurskodun

29. gr.
A adalfundi skal kjosa félaginu einn I6ggiltan endurskodanda eda endurskodunarfélag til eins ars
i senn. Skal endurskodandi rannsaka reikninga félagsins og 6ll reikningsgogn fyrir hvert starfsar
og skal hafa adgang ad 6llum bokum félagsins og skjolum i peim tilgangi.

Endurskodandi skal fullnaegja peim hafisskilyroum sem 16g gera r&d fyrir & hverjum tima.

30. gr.
Reikningsar félagsins er almanaksarid. Framkveemdastjori og stjorn semja a hverju ari arsreikning
og arsskyrslu. Arsreikningur og arsskyrsla mynda eina heild.

Arsreikningur skal gerdur samkvaemt 16gum, reglum og godri reikningsskilavenju, badi ad pvi er
vardar mat a hinum ymsu lidum, uppsetningu, sundurlidun, skyringum og heitum einstakra lida
hans.

31. gr.
Endurskodandi skal endurskoda arsreikning félagsins i samremi vid 16g og goda
endurskodunarvenju. Endurskodandi skal ad lokinni endurskodun éarita arsreikninginn og skal
arituninni fylgja  arsreikningnum  sem  skyrsla hans. Skal arsreikningurinn  og
endurskodunarskyrslan liggja frammi a.m.k. vikutima fyrir adalfund hluth6éfum til synis.

Akvadi pessa kafla skulu med sama hatti gilda um samstaedureikning félagsins eftir pvi sem vid
getur att.



IX. kafli
Breytingar & sampykktum félagsins

32.qr.
Sampykktir félagsins, umfram pad sem 16g um hlutafélég og sampykktir pessar leyfa, verdur
einungis breytt med I6gmaeetum hluthafafundi. Akvérdun um breytingar & sampykktum verdur pvi
adeins gild ad han hljoti sampykki minnst 2/3 hluta greiddra atkveeda svo og sampykki hluthafa
sem ré&da yfir minnst 2/3 hlutum pess hlutafjar sem farid er med atkveedi fyrir & hluthafafundinum,
nema & annan hatt seé meelt fyrir i sampykktum pessum.

Sampykki allra hluthafa parf til pess ad akvardanir um eftirtaldar breytingar & sampykktum verai
gildar:

1. A0 skerda rétt hluthafa til ardgreidslu eda til annarrar Uthlutunar ar hendi félagsins, 6orum
en hluthofum til hagsbota.

2. Ad auka skuldbindingar hluthafa gagnvart félaginu.

3. Ad takmarka heimild hluthafa til medferdar & hlutum sinum eftir &kveedum 22. og 23. gr.
laga nr. 2/1995, um hlutaféldg, eda skylda hluthafa til ad pola innlausn & hlutum sinum &n
pess ad um slit félagsins sé ad raeda.

Akvordun um breytingu & sampykktum, sem skerdir rétt hluthafa til ards eda annarrar greidslu af
eignum félagsins an pess p6 ad 1. tl. 1. mgr. 94. gr. laga um hlutafélog eigi vid, er adeins gild ef
hluthafar, sem rada yfir meira en 9/10 pess hlutafjar sem farid er med atkveaedi fyrir & hluthafafundi,
sampykki hana.

Akvordun um breytingu & sampykktum, sem raska réttarsambandinu milli hluthafa s.s.
atkveedisrétti og jafnraedi peirra i milli verdur ekki breytt nema med sampykki 9/10 hluta allra
atkveeda sbr. 94. gr. laga um hlutafélég.

X. kafli
Slit og sameining félagsins

33. gr.
Til ad akvoroun um slit, skipti eda sameiningu félagsins vid annad félag sé gild parf atkvaedi
hluthafa sem rada 9/10 hluta heildarhlutafjar félagsins.

Hluthafafundur, sem tekid hefur 16glega akvordun um slit félagsins, skal einnig akveda radstofun
eigna og greidslu skulda. Hluthafafundur skal kjésa tvo menn i skilanefnd sem fer med slit felagins
i samraemi vid akvadi laga um hlutaféldg.

XI. kafli
Almenn akveadi

34. gr.
par sem akvadi sampykkta pessara segja ekki til um hvernig med skuli farid skal hlita &kveedum
laga nr. 2/1995, um hlutafélég, svo og 6drum Iégum er vid geta att.

pannig sampykkt a hluthafafundi félagsins i Reykjavik pann 7. febriar 2012. Breytingar voru
gerdar & greinum nr. 14, 18. 22 og 23 & adalfundi pann 22. april 2013. 2. mgr. 4. gr. var bett vid
sampykktirnar & hluthafafundi pann 11. febrdar 2014. Stjorn félagsins dkvad a fundi sinum pann



28. april 2014 ad nyta heimild til ad heekka hlutafé félagsins um kr. 128.700.000 og var
heimildarakveedid i 2. mgr. 4. gr. sampykktanna sem pa var ad fullu nytt samhlida fellt ar
sampykktum félagsins. Breyting var gerd a 2. mgr. 12 gr. & adalfundi pann 21. april 2015 auk pess
sem stjorn félagsins var veitt heimild til kaupa a eigin hlutum, sbr. vidauki vid sampykktir pessar,
dags. 21. april 2015. A hluthafafundi pann 22. mars 2016 var stjorn félagsins veitt heimild til ad
auka hlutafé félagsins um kr. 126.600.000 ad nafnverdi og var 2. mgr. 4. gr. beett vio sampykktir
félagsins af pvi tilefni. Heimildin gildir til 31.12.2016. A sama hlutahafafundi var breyting gerd &
22. gr. og 23. gr. sampykktanna. A stjornarfundi 22.03.2016 var akvedid ad nyta heimildina til ad
auka hlutafé félagsins um kr. 126.600.000 ad nafnverdi. Par sem heimildin hafdi verid nytt var 2.
magr. 4. gr. sampykktanna felld nidur. A hluthafafundi pann 14. mars 2018 var stjorn félagsins veitt
heimild til ad auka hlutafé félagsins um kr. 270.943.956 ad nafnverdi og var 2. mgr. 4. gr. beett
vid sampykktir félagsins af pvi tilefni. Heimildin gildir fram ad adalfundi félagsins 2019 (&ztlad
13. mars 2019). A stjornarfundi 12.04.2018 var akvedid ad nyta heimildina fra 14. mars 2018 ad
hluta, til aukningar hlutafjar ad nafnverdi kr. 50.411.637. A hluthafafundi pann 13. september 2018
voru breytingar gerdar & 15. gr. sampykkta og afgreidd tillaga um nyja 22. gr. NUmer greina sem
& eftir nyrri grein koma breytast i samraemi vid pad. A stjérnarfundi pann 17. september 2018 var
akvedid ad fullnyta heimildina fra 14. mars 2018, til aukningar hlutafjar ad nafnvirdi 220.532.319.

Kopavogi 17. september 2018

f.h. stjérnar Regins hf.

Helgi S. Gunnarsson, forstjori
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Skyrsla og yfirlysing stjornar og
forstjora

Reginn hf. er islenskt hlutafélag i dreifdu eignarhaldi og skrad i Kaupholl islands (NASDAQ OMX Iceland hf.). Félagid
er fasteignafélag sem fjarfestir i, leigir Ut og annast rekstur 4 atvinnuhtsnaedi. Félagid 4 122 fasteignir sem alls eru um

329 pus. m? ad steerd. Steerstu fasteignir félagsins eru verslunarmidstddin Smaralind i Koépavogi og Egilsholl i
Grafarvogi.

Nafnverd utgefins hlutafjar i félaginu er ni 1.555.300.000 kr. Hluthafar i félaginu voru 760 i &rsbyrjun en 650 i arslok,
og eru tiu steerstu hluthafar eftirfarandi:

Eignarhlutur
LifeyrisSjOOUr VEISIUNGIMMANNE .. ..ouiiiiii ettt e e e e e 12,88%
(G T =AY Ty o 1o LU T USSR UPPR 7,38%
SIla BT, e 6,43%
Lifeyrissjodur starfSmManna MKISINS ..........oiiiiiii e 6,11%
Eaton Vance ManagemMENT ........oiiiiiiiiii et 5,83%
SHAPI TEYTISSJOOU ..ot 5,77%
ST NI N e 5,71%
Birta [ EYTISSJOOU ... e 4,75%
SOfNUNArSJOOUN FEYIISTETHINGA . ..iii et 3,08%
JUpiter rekstrarfélag hf. ... e 3,07%

Rekstur og fjarhagsstada

Starfsemi & arinu einkenndist af a4framhaldandi vexti 4 tekjum og jafnvaegi f fjarhagslegum pattum. Utleiguhlutfall er
afram hatt og samsetning leigutaka er samkveemt markmidum félagsins. Miklar breytingar urdu & ollum
rekstrarforsendum i staerstu eign félagsins, p.e. Smaralind, fjdlmargir nyir og eldri leigutakar opnudu ny og endurbaett
leigurymi. bPar ma nefna alpjédlegu voérumerkin Zara, H&M og veitingastadinn O’Learys o.fl. Unnid var ad
endurfjarmognun félagsins med Utgafu skuldabréfa undir nyjum 70 ma. kr. Utgdfuramma sem kynntur var i mai sl.

Rekstrartekjur samstaedu Regins hf. ndmu 7.124 millj. kr. & &rinu 2017 samanborid vid 6.643 millj. kr. arid 2016.
Rekstrarhagnadur samsteedunnar fyrir matsbreytingu & arinu 2017 var 4.531 millj. kr. samanborid vid 4.377 millj. kr.
arid adur. Hagnadur var & rekstri félagsins 4 arinu ad fjarhaed 3.789 millj. kr. samkvaemt rekstrarreikningi og yfirliti um
heildarafkomu. Hlutdeild minnihluta a timabilinu er 42 millj. kr.

Heildareignir samstaedunnar ndmu 99.567 millj. kr. i &rslok 2017 samkvaemt efnahagsreikningi. bar af voru
fiarfestingareignir 97.255 millj. kr. Eigid fé félagsins var 34.652 millj. kr. og par af hlutafé 1.555 millj. kr. Eiginfjarhlutfall
samsteedunnar var 35% i lok ars. Eignarhluti minnihluta var 1.564 millj. kr i arslok.

Stjorn félagsins leggur til ad ekki verdi greiddur ardur & arinu 2018, en visar ad 6dru leyti til arsreikningsins um
radstofun hagnadar og adrar breytingar & eiginfjarreikningum félagsins.

Eignasafn félagsins
Eignasafn félagsins i arslok 2017 telur 122 fasteignir samtals 329.372 m? ad staerd sem flokkast pannig:

VEISIUNGINUSNEEON ...ttt ettt e e e et e e et e et e e as 30%
SKHfStOTUNUSNEEA! ..o 32%
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Skyrsla og vyfirlysing stjérnar og forstjéra, frh.:

Breytingar a eignasafni
Helstu breytingar 4 eignasafni félagsins arid 2017 voru eftirfarandi:

[ tengslum vid uppfaerslu og endurskipulagningu & verslanamidstédinni Smaralind hefur félagid radist i umtalsverdar
fiarfestingar. Fjarfestingar hafa verid i tengslum vid nyja leigusamninga sem og uppfeerslu og breytingar & sameign,
ytra byrdi og 168. Alls voru nyfjéarfestingar i Smaralind 3.000 millj. kr.

Fjarfestingar félagsins i midbae Reykjavikur, & 16dinni Austurbakka 2, gengu samkveemt dzetlunum. Reginn er ad
fjarfesta i verslana- og pjonusturymi @ Hafnartorgi sem og reit 5b sem gengur undir nafninu Austurhéfn. Fjarfestingin
neer til alls teeplega 12.000 m? sem verda afhentir félaginu ad hausti 2018 og 2019.

[ tengslum vid nyja leigusamninga hefur veri® unni® ad nyfjarfestingum i nokkrum eignum félagsins. baer
fiarfestingar sem hafa verid umfangsmestar eru i Hlidasmara 12, Dvergshéfda 2 og Egilsholl.

A arinu var gengid fra kaupum Regins & 55% hlut i félaginu FM-hus ehf. FM-hus ehf. & og rekur 4 skélabyggingar
Hafnarfirdi og Gardabae, sem og eitt skrifstofuhisnaedi i Hafnarfirdi. Vid kaup Regins toldu eignir félagsins um
10.000 m?2. Fjarhagsskipan félagsins hefur veri® endurskipuldgd og hof félagid ad fijarfesta & arinu i ardbeeru
atvinnuhusnzaedi. Félagio keypti fasteignina Njardarnes 3-7 og Reyki fasteignafélag ehf. sem & eignir vid Glerargdtu
26, 30 og 32 og eru allar pessar eignir & Akureyri. Ad fjarfestingartima lionum er gert rad fyrir ad FM-hus verdi keypt
inn i samsteedu Regins ad fullu og greitt verdi fyrir félagid med reidufé eda nyjum hlutum i Reginn.

A arinu voru keyptar prijar minni fasteignir, Vatnagardar 10, Selhella 13 og haed ad bverholti 14.

Um mitt sumar var skrifad undir samkomulag um sélu @ 50% hlut i félaginu 201 Midbzer ehf. Med sélunni hefur
Reginn selt alla hluti sina i félaginu. Félagid fer med eignarhald & byggingarrétti & 16dum 03 og 04 sunnan
Smaralindar { hverfinu sem hefur gengid undir nafninu Smarabyggad.

A arinu hefur félagid selt 17 fasteignir og var séluverd pessara eigna 973 millj. kr.

Ennfremur var unnid ad fjolmorgum vidhalds- og endurbétaverkefnum  eignum félagsins.

Stjorn og stjérnarheettir

Stjérn Regins hf. leggur &herslu 4 ad vidhalda gdédum stjérnarhdttum og ad fylgja Leidbeiningum um stjérnarhzetti
fyrirtaekja sem Vidskiptarad islands, Nasdag OMX lceland hf. og Samtdk atvinnulifsins gafu Gt i juni 2015. Stjérnin
hefur sett sér itarlegar starfsreglur par sem valdsvid hennar er skilgreint sem og verksvid gagnvart forstjéra. Félagid er
med skrad hlutabréf i Kaupholl islands hf. og ber pvi ad fylgja leidbeiningum um stjérnarhaetti samkvaemt reglum
Kauphallarinnar sem haegt er ad nélgast & vef Kauphallarinnar. Frekari upplysingar um stjérn og stjérnarheetti er ad finna
i kaflanum stjérnarhattayfirlysing sem er hluti arsreiknings félagsins.

Ofjarhagsleg upplysingagjof
{ samraemi vid akvaedi arsreikningalaga birtir félagid nu sérstakan kafla um éfjarhagslega upplysingagjof sem er hiuti
arsreiknings félagsins.
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Skyrsla og yfirlysing stjérnar og forstjéra, frh.:

Yfirlysing stjérnar og forstjora

Samstaedudrsreikningur Regins hf. er gerdur i samreemi vid alpjédlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid
stadfestir af Evrépusambandinu og vidboétarkrofur um upplysingagjof i samsteedureikningum sem hafa verobréf sin
skrdd & skipulegum verobréfamarkadi.

Samkveemt bestu vitneskju er pad élit stjornar og forstjora ad samsteeduéarsreikningurinn gefi glégga mynd af
rekstrarafkomu samsteedunnar 4 arinu 2017, eignum, skuldum og fjarhagsstédu hennar 31. desember 2017 og
breytingu & handbaeru fé 4 arinu 2017.

Jafnframt er pad dlit stjérnar og forstjora ad samsteeduéarsreikningurinn og skyrsla stjérnar og forstjéra geymi gléggt
yfirlit um préun og éarangur i rekstri samstadunnar, st6du hennar og lysi helstu dheettupdttum og 6vissu sem

samstaedan byr vid.

Stjérn og forstjéri Regins hf. hafa i dag reett um samsteeduérsreikning félagsins fyrir arid 2017 og stadfest hann med
undirritun sinni. Stjérn og forstjéri leggja til vio adalfund ad sampykkja arsreikninginn.

Képavogi, 13. februar 2018.

i stjorn félagsins:

oo~ JWME o~

B Sfin futels %{/ﬂ/é

-

Forstjori:
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Aritun 6hads endurskodanda

Til stjérnar og hluthafa Regins hf.

Aritun um endurskodun samstaeduarsreiknings

Alit

Vid hofum endurskodad samsteeduérsreikning Regins hf. (,samsteedan”) fyrir arid 2017. Samstaeduarsreikningurinn
hefur ad geyma rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit, sjodstreymisyfirlit,
upplysingar um mikilveegar reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

Pad er éalit okkar ad samsteeduarsreikningurinn gefi glégga mynd af fjarhagsstdodu samstaedunnar 31. desember 2017
og afkomu samstaedunnar og breytingu & handbaeru fé & arinu 2017, i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla eins
og peir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu.

Grundvollur alits

Vi& endurskodudum i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla. Abyrgd okkar samkvaemt stodlunum er lyst frekar i
kaflanum Abyrgd endurskodanda & endurskodun samstsedudrsreikningsins i arituninni. Vid erum 6had samsteedunni i
samraemi vid sidareglur fyrir endurskodendur & islandi og héfum uppfylit adrar sidferdisskyldur okkar i samraemi vid paer
reglur. Vid teljum ad vid héfum aflad naegilegra og videigandi endurskodunargagna til ad byggija alit okkar &.

Lykilpaettir endurskodunar
Lykilpaettir endurskodunar eru peir peettir, sem samkvaeemt faglegu mati okkar, héfdu mest veegi vid endurskodun
samsteeduarsreikningsins. Vid gefum ekki sérstakt alit & einstokum lykilpattum en tékum & peim vid endurskodun &

samstaeduarsreikningnum i heild og vid dkvordun um alit okkar & honum.

Lykilpattur

Mat fjarfestingareigna

Heildarverdmeeti fjarfestingareigna félagsins nam 97.255
millj. kr. i arslok 2017. Matsbreyting arsins samkvaemt
rekstrarreikningi nam 2.928 millj. kr. Fjarfestingareignir
eru metnar 4 gangvirdi & reikningsskiladegi og falla allar
fjarfestingareignir undir pridja stig i flokkunarkerfi
gangvirdismats eins og fram kemur i skyringu 3.

Mat & fjarfestingareignum félagsins er lykilpattur i
endurskodun & érsreikningi samstaedunnar par sem
fiarfestingareignir eru verulegur hluti heildareigna og
nidurstddur virdismats byggja a dsetlunum stjérnenda um
afkomu &samt forsendum stjérnenda vid nuvirdingu
daetlads framtidarsjodstreymis einstakra eigna. P& eru
allar rekstrartekjur félagsins tengdar fjarfestingareignum
og er mat & gangvirdi peirra ad verulegu leyti had ytri
adstaedum og reynir a faglegt mat stjérnenda.

Nénar er gerd grein fyrir reikningsskilaadferdinni og
helstu forsendum matsins i skyringu 3 og 9.

Viobrogd i endurskoduninni

Vid, dsamt verdmatssérfreedingum okkar, 16gdum mat 4
forsendur sem  stjérnendur nota vid mat &
fiarfestingareignum sem unnid er nidur & hverja
sj6dskapandi eign. | peirri vinnu folst m.a.:

e Farid var yfir reiknilikan félagsins og lagt var mat a pad i
heild.

e \id yfirférum og matum réttmaeti peirra forsendna sem
liggja til grundvallar matinu, en matid byggir & tekjuvirdi
eignanna og aaetlun um rekstrarkostnad sem eru pvi
mikilveegar forsendur.

e Vid skodudum forsendur fyrir
Utreikningi, barum  saman  vid
avoxtunarkrofu @ markadi.

e Vid yfirférum Utreikninga, med urtékum, med tilliti til
bess hvort peir veeru réttir.

e Vid yfirforum skyringar i arsreikningi mead tilliti til pess ad
par keemu fram allar upplysingar sem reikningsskilareglur
kveda & um ad skuli birta.

avoxtunarkrofu i
markadsvexti  og
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Aritun 6hads endurskodanda, frh.:

Adrar upplysingar i arsskyrslu

Stjérn og forstjori bera &byrgd & O60rum upplysingum. Adrar upplysingar eru drsskyrsla ad undanskildum
samstaeduarsreikningi og aritun okkar @ hann. Alit okkar 4 samstaeduarsreikningnum naer ekki til annarra upplysinga og
vid stadfestum peer ekki & neinn hatt.

i tengslum vid endurskodun okkar & arsreikningnum ber okkur ad lesa adrar upplysingar i arsskyrslu pegar peer liggja
fyrir og meta hvort paer séu i verulegu ésamraemi vid arsreikninginn eda adra pekkingu sem vid hofum aflad okkur &
félaginu vid endurskodunina eda virdast verulega rangar. Ef vid, & grundvelli vinnu okkar, alyktum ad verulegar
rangfeerslur séu i 6drum upplysingum ber okkur ad skyra fré pvi. Vid héfum lesid adrar upplysingar i arsskyrslu og
hofum ekkert ad upplysa hvad petta vardar.

Abyrgd stjornar og forstjora a samstaeduarsreikningnum

Stjérn og forstjéri eru abyrg fyrir gerd og gloéggri framsetningu samsteeduérsreikningsins i samraemi vid alpjédlega
reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu og fyrir pvi innra eftirliti sem pau telja
naudsynlegt til ad gera peim kleift ad setja fram samstaeduérsreikning sem er an verulegra annmarka, hvort sem er
vegna sviksemi eda mistaka.

Vid gerd samsteeduarsreikningsins ber stjorn og forstjéra ad leggja mat & rekstarheefi samstaedunnar og upplysa, eftir
bvi sem vid 4, um peetti er varda rekstrarhaefi og mida grundvéll reikningsskilanna vid &framhaldandi rekstrarheefi, nema
bau atli annad hvort ad leysa samsteeduna upp eda heetta starfsemi hennar, eda hafa engan annan raunhaefan kost en
ad gera pad.

Abyrgd endurskodanda a endurskodun samstaeduarsreikningsins

Markmio okkar eru ad 6dlast heefilega vissu um hvort samstaeduarsreikningurinn i heild sé &n verulegra annmarka, hvort
sem er vegna sviksemi eda mistaka, og ad gefa Ut aritun endurskodanda sem inniheldur &lit okkar. | haefilegri vissu felst
areidanleiki en ekki trygging fyrir pvi ad endurskodun i samreemi vid alpjédlega endurskodunarstadla muni alltaf leida |
liés verulega annmarka ef peir eru fyrir hendi. Annmarkar geta komid fram vegna sviksemi eda mistaka og eru taldir
verulegir ef bpeir einir og sér eda samanlagt geetu haft ahrif & efnahagslegar é&kvardanir sem notendur
samstaedudrsreikningsins taka & grundvelli hans.

Vid endurskodun i samreemi vid alpjédlega endurskodunarstadla beitum vid avallt faglegri ddmgreind og vidhofum
faglega gagnryni. Ad auki:

e Greinum vid og metum heettu & verulegri skekkju i samsteedudrsreikningnum, hvort sem er vegna sviksemi eda
mistaka, skipuleggjum og framkveemum endurskodunaradgerdir til ad bregdast vid peirri haettu og 6flum
endurskodunargagna sem eru nagjanleg og videigandi til ad byggja alit okkar 4. Heettan & ad uppgdtva ekki
verulega skekkju vegna sviksemi er meiri en ad uppgotva ekki skekkju vegna mistaka, par sem sviksemi getur falid i
sér samseeri, félsun, ad einhverju sé viljandi sleppt, villandi framsetningu eda ad farid sé framhja innra eftirliti.

e Oflum vid skinings & innra eftirliti sem vardar endurskodunina, til ad skipuleggja videigandi
endurskodunaradgerdir, en ekki til ad veita dlit & virkni innra eftirlits samsteedunnar.

e Metum vid hvort reikningsskilaadferdir og reikningshaldslegt mat stjérnenda og tengdar skyringar séu videigandi.

o Alyktum vid um hvort notkun stjérnar og framkvaemdastjéra & forsendu reikningsskilanna um rekstrarheefi sé
videigandi og metum, & grundvelli endurskodunarinnar, hvort adstaedur séu til stadar sem valdid geetu verulegum
vafa um rekstrarheefi samstaedunnar. Ef vid teljum ad verulegur vafi leiki & rekstrarheaefi ber okkur, i aritun okkar, ad
vekja sérstaka athygli 4 videigandi skyringum samstaedudrsreikningsins eda, ef slikar skyringar eru 6fullnsegjandi, ad
vikja fra fyrirvaralausri aritun. Nidurstada okkar byggir & endurskodunargbgnum sem aflad er fram ad dagsetningu
aritunar okkar. Samt sem adur geta atburdir eda adstaedur i framtidinni gert samstaeduna orekstrarhaefa.

e Metum vid framsetningu, uppbyggingu og innihald samstaeduérsreikningsins i heild, ad medtéldum skyringum, og
hvort samstaeduéarsreikningurinn gefi gldgga mynd af undirliggjandi vidskiptum og atburdum.

o Oflum naegilegra og videigandi endurskodunargagna vardandi fjarhagslegar upplysingar eininga innan
samsteedunnar til ad geta gefid &lit & samsteedudrsreikningnum. Vid erum d&byrg fyrir skipulagi, eftirliti og
framkveemd endurskodunar samstaedunnar og berum éskipta abyrgd & aritun okkar.
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Aritun 6hads endurskodanda, frh.:

Vid upplysum stjérn og endurskodunarnefnd medal annars um aetlad umfang og timasetningar endurskodunarinnar og
veruleg atridi sem upp kunna ad koma i endurskodun okkar, par 4 medal verulega annmarka & innra eftirliti.

Vid lysum pvi einnig yfir vid stjérn og endurskodunarnefnd ad vid héfum uppfyllt skyldur sidaregina um 6haedi og
upplysum um tengsl eda 6nnur atridi sem geetu mogulega talist hafa ahrif 4 6heedi okkar og pegar vid 4, til hvada
varnaradgerda vid héfum gripid.

Af peim atridum sem vid héfum upplyst stjérn og endurskodunarnefnd um, leggjum vi® mat 4 hvada peettir héfdu
mesta pydingu vid endurskodun samsteaedudrsreikningsins og eru pvi lykilpaettir endurskodunarinnar. Vi@ lysum pessum
pattum [ dritun okkar nema l6g og reglur Utiloki ad upplyst sé um péa eda, vid einstakar mjog sjaldgesfar kringumsteedur,
pegar vid metum ad ekki skuli upplysa um lykilpatt par sem neikveedar afleidingar pess eru taldar vega pyngra en
almennir hagsmunir af birtingu slikra upplysinga.

Stadfesting vegna annarra akveeda laga

i samraemi vid akvaedi 2. mgr. 104 gr. laga nr. 3/2006 um é&rsreikninga stadfestum vid samkvaemt okkar bestu vitund ad
i skyrslu stjérnar sem fylgir bessum samsteeduérsreikningi eru veittar paer upplysingar sem par ber ad veita i samraemi
vi® |6g um érsreikninga og koma ekki fram i skyringum.

Sigurdur Jénsson og Olafur Mar Olafsson bera abyrgd 4 endurskodun arsreikningsins og pessari éritun.
Képavogi, 13. febrtar 2018

KPMG ehf.

/ /f;;/;tr/ /% WW)
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildaratkomu
arsins 2017

Skyr. 2017 2016
REKSTrartEKJUT ©..vvvei e 4 7.124 6.643
Rekstrarkostnadur fiarfestingareigna ............cooeeveiiiiiiieiiieecee e 5 ( 2.246) ( 1.908)

4.878 4.735

SHOrNUNATKOSTNAGUI ©...viiiiiiiiiie e ( 347) ( 358)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu .........ccccveeiieiiiiiiiceeee e 4,531 4.377
Matsbreyting fjarfestingareigna ...........coocuvviiiiiiiiiii e 9 2.928 3.745
ReKSTrarNagnaduI .........ooiiiiiiiicc e 7.459 8.122
Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold):
FJArMUNATEKIUN ..o 48 39
FJArmMagnSgiold ... ( 2.750) ( 2.886)
Hrein fJarmagnsgiold .........oooiiiiii e 8 ( 2.702) ( 2.847)
Hagnadur fyrir tekjuskatt .........cccooooiiiiii e 4.757 5.275
TeKJUSKATTUT L. 16 968) ( 1.032)
Heildarhagnadur arsins ... 3.789 4.243
Skipting hagnadar / heildarhagnadar
Hluthafar MOAUITEIAGS .. ...ooeiiiiio e, 3.747 4.243
Hlutdeild minninluta ... 42 0
Hagnadur / heildarhagnadur &rsins ............ooovvieiiiiiieeeiee e 3.789 4.243
Hagnadur a hlut:
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hiut ...........ccceeeiiiieiiiiieec 14 2,41 2,78

Skyringar & bls. 13 - 30 er dadskiljanlegur hluti arsreikningsins.
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Efnahagsreikningur 31. desember 2017

Skyr. 2017 2016
Eignir

FJArfestingar@ignir . .oc..ve e 9 97.255 83.027
Eignir til €1gIN NOTA ...eeiiiiiii e 10 108 105
Fastafjarmunir 97.363 83.132
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ... 11 862 956
HaNADEEr f& .o 12 1.342 888
Veltufjarmunir 2.204 1.844
Eignir samtals 99.567 84.976

Eigio fé
HIUTATE oo 1.555 1.555
VATASJOBIT .t 11.820 11.820
Bundinn hlutdeildarreikningur ...........cccooiiii e 9.237 4.995
Oradstafad iGI0 T . ...v oo, 10.476 10.971
Eigid fé hluthafa moOOUrfélags .........oooviiiiiiiiie e 33.088 29.341
Hlutdeild minninluta ... 1.564 0
Eigiofé 13 34.652 29.341

Skuldir
Vaxtaberandi SKUIGIT ........oooiiii e 15 53.431 44.506
Tekjuskattsskuldbinding .........oooiiiiiiiiii e 16 6.362 5.130
Langtimaskuldir 59.793 49.636
Vaxtaberandi SKUIGIT ........oooiiii e 15 4.084 4.993
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ............cc.ccoooiiiiiiiiii 17 1.038 1.006
Skammtimaskuldir 5.122 5.999
Skuldir samtals 64.915 55.635
Eigid fé og skuldir samtals 99.567 84.976

Skyringar & bls. 13 - 30 er dadskiljanlegur hluti arsreikningsins.
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Eiginfjaryfirlit ario 2017

Bundinn Hlutdeild
hlutdeildar-  Oradstafad minni-
Hlutafé Varasjooir reikningur eigio fé hluta Samtals
Arid 2016
Eigio f¢ 1.1.2016 ..cooooiiiiee 1.429 9.080 0 11.755 22.264
Heildarhagnadur arsins ............c..cccccouni.. 4.243 4.243
Hlutafjdraukning ........cccoooooiiiiis 126 2.708 2.834
Framlag i I6gbundinn varasjéo ................ 32 ( 32) 0
Feert & bundinn hlutdeildarreikning ......... 4995 ( 4.995) 0
Eigio f6 31.12.2016 ..o 1.555 11.820 4.995 10.971 0 29.341
Arid 2017
Eigid f&€ 1.1.2017 oo 1.555 11.820 4.995 10.971 0 29.341
Hlutdeild minnihluta ... 1.522 1.522
Heildarhagnadur é&rsins 3.747 42 3.789
Feert & bundinn hlutdeildarreikning ......... 4242 | 4.242) 0
Eigio f6 31.12.2017 oo 1.555 11.820 9.237 10.476 1.564 34.652

Skyringar & bls. 13 - 30 er dadskiljanlegur hluti arsreikningsins.
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Sj6dstreymisyfirlit arsins 2017

Skyr.

Rekstrarhreyfingar

HAGNAOUT ArSINS ...

Rekstrarlidir sem ekki hafa &hrif & fjarstreymi:
Matsbreyting fjarfestingareigna ...........cccccvvviiiiiiiiiiiiecee e 9
ATSKIITTIT 10
Hrein fJarmagnsgjold ...........cooiiiiiiiiiiiie e 8
TeKJUSKATTUT oo 16

Breyting & rekstrartengdum €ignum .......ccccvvviiiiiiiiiii e
Breyting & rekstrartengdum skuldum ............ooiiii

INNheimtar Vaxtatekjur .............ooiiiiiiiiiiicci e
Greidd vaxtagjold ..........cooiiiii e

Fjarfestingarhreyfingar

Fjarfesting i fjarfestingareignum .........cccoiiiiiiii e 9
Soluverd fjlarfestingareigna .........vvveiiiiiii e 9
Fjarfesting i eignum til €igiN NOTA ......oooiiiiiii e 10
Soluverd eigna til €igin NOTA ........oooiiiiiiiiiiee e 10
Yfirteki® handbaert T& ...

Adrar skammtimakrofur, breyting ...

Fjarmognunarhreyfingar

TEKIN NY TN e 15

Skammtimaskuldir, Breyting .......cccooioiiiii e

Afborganir og uppgreidslur vaxtaberandi langtimaskulda ...................cc........
Fjarmdgnunarhreyfingar

Heekkun @ handbaerufé ...
Handbaert fé i arsbyrjun ...

Handbaertféiarslok ... 12

Fjarfestingar- og fjarmoégnunarhreyfingar an greidsluahrifa

Fjarfesting i fjarfestingareignum ... 9
Yfirteknar adrar eignir vid kaup & fElOQUM ......cccoiiiiiiiiiccee e
Yfirteknar skuldir vio kaup @ fElOQUM .......oooiiiiiii
HIUTATJAraUKNING .o
Ogreitt kaupverd fArfeStingareigna ..........ovovoveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e
Ogreitt s6IUVErd fJArfeStiNGAraigNa .........oveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen 9
Soluverd fjJarfestingareigna .........vveviieiiiii e 9

Skyringar & bls. 13 - 30 er dadskiljanlegur hluti arsreikningsins.

2017 2016
3.789 4.243
2.928) 3.745)

9 9
2.702 2.847

968 1.032

4.540 4.386
3 81

56) 135
4.487 4.602
48 38
2.301) 2.072)
2.234 2.568
9.252) 4.546)
957 121
12) 55)

0 15

1.198 151

224 851
6.885) 3.464)

13.483 0

1.396) 2.718
6.981) 1.642)
5.106 1.076

455 180

888 708
1.343 888
3.048) 11.053)

38) 98)
2.910 8.303
0 2.834
176 14
43) 146)
43 146
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Skyringar

1. Almennar upplysingar
Reginn hf., "félagid’, er med adsetur ad Hagasmara 1 i Képavogi. Samsteeduarsreikningur félagsins fyrir ario 2017
hefur ad geyma darsreikning félagsins og doétturfélaga pess, sem visad er til i heild sem "samstaedunnar" og til
einstakra félaga sem "samstaedufélaga”.

Félagid er almenningshlutafélag og skrad & Kauphll [slands (NASDAQ OMX Iceland).

Grundvollur reikningsskilanna

a. Yfirlysing um samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla
Arsreikningur samstaedunnar er gerdur i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid
stadfestir af Evropusambandinu. Arsreikningur samstaedunnar er jafnframt i samraemi vid 16g um arsreikninga og
reglugerd um framsetningu og innihald 4&rsreikninga og samstedureikninga. Samantekt & mikilvaeegum
reikningsskilaadferdum er i skyringu 27.

Stjérn félagsins stadfesti arsreikninginn med undirritun sinni pann 13. februar 2018.

b. Grundvéllur matsadferda
Samsteeduérsreikningurinn er gerdur & grundvelli kostnadarverds, ad pvi undanskildu ad fjarfestingareignir
félagsins eru metnar & gangvirdi.

c. Framsetningar- og starfraekslugjaldmidill
Arsreikningur félagsins er birtur i islenskum kronum, sem er starfraekslugjaldmidill félagsins. Allar fiarhaedir eru
birtar i milljonum kréna nema annad sé tekid fram.

d. Mat stjornenda i reikningsskilum
Gerd samstaedudrsreikningsins i samraeemi vid alpjdédlega 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 nidurstddur kunna ad verda frabrugdnar pessu mati.

Mat og forsendur pess eru endurskodadar reglulega. Breytingar & reikningshaldslegu mati eru faerdar & pvi timabili
sem breytingin & sér stad og peim framtidartimabilum sem breytingarnar hafa ahrif &.

Upplysingar um mikilvaegar dkvardanir par sem reikningsskilaadferdir hafa mest ahrif & skradar fjarhaedir eigna er
ad finna i eftirfarandi skyringum:

Skyring 9 - um mat fjarfestingareigna.
Skyring 16 - um nytingu 4 yfirfaeranlegu skattalegu tapi.

Vid akvordoun gangvirdis er byggt & forsendum sem hadar eru mati stjornenda & préun ymissa patta i framtidinni.
Raunverulegt séluverd eigna og uppgreidsluverdmaeti skulda kann ad verda frabrugdid pessu mati.
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Skyringar, frh.:

3. Akvérdun gangvirdis
Nokkrar reikningsskilaadferdir samsteedunnar og skyringar krefjast akvordunar & gangvirdi. Petta gildir um
fiareignir, fjarskuldir og adrar eignir og skuldir.

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

Stjérnendur fara reglulega yfir mikilveegar forsendur vid mat eigna og skulda sem eru byggdar & gdgnum sem ekki
er haegt ad afla & markadi. Ef upplysingar fré pridja adila, likt og verd frd midlurum eda verdmatspjénustu, eru
notadar vid akvordun gangvirdis pa nyta stjornendur upplysingarnar til ad stydja pa nidurstddu ad matid uppfylli
krofur um alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS), par & medal pad prep sem slikt mat myndi falla undir.

Gangvirdio er flokkad samkvaemt stodlunum i stigaskipt kerfi & grundvelli peirra forsendna sem notadar eru vid
matid samkveemt eftirfarandi skilgreiningum:

o Stig 1: skrad verd (6breytt) & virkum markadi fyrir samskonar eignir og skuldir.

Stig 2: adrar forsendur en skrdd verd samkveemt 1. stigi sem haegt er ad greina fyrir eignina eda skuldina, ymist
beint (p.e. verd) eda dbeint (p.e. afleidd af verdi).

e Stig 3: forsendur sem notadar eru vid mat eignar eda skuldar eru ekki byggdar & faanlegum markadsupplysingum
(6greinanlegar upplysingar).

Ef forsendur sem notadar eru vid akvérdun gangvirdis eignar og skuldar flokkast & mismunandi stig i stigaflokkun
stadlanna, pé er gangvirdid allt flokkad & sama stigi og leegstu mikilveegar forsendur matsins.

Feert er & milli stiga i stigaflokkuninni i lok pess reikningstimabils sem breytingin atti sér stad. Nanari upplysingar
um forsendur sem notadar eru vid akvérdun gangvirdis er ad finna i skyringu 9 um fjarfestingareignir.

4. Rekstrartekjur
Rekstrartekjur greinast pannig:

2017 2016
L BIGULEKIUT e 6.607 6.111
Tekjur vegna rekstrar { fasteignuM .......vvii i 517 532
ReKstrartekjur SAMTAlS ... 7.124 6.643

Lengd leigusamninga sem félagid hefur gert vid leigutaka eru allt ad 30 ar og eru peir tengdir visitdlu neysluverds
eda byggingavisitdlu. 4% leigutekna eru vegna samninga sem eru tengdir veltu vidkomandi leigutaka. Veginn
medalleigutimi er 7 &r (2016: 8 ar).

Eftirfarandi er greining & duppsegjanlegum leigugreidslum samsteedunnar i arslok midad vid visitélur i desember
2017 (desember 2016). Ekki er tekid tillit til veltutengdra leigusamninga.

2017 2016
N T IS e 6.309 5.914
Eftir 1 Ar eninnan Bara ......ooooiiiiiii 21.082 18.648
i MNBITA BN D AT oo 23.831 22.863

51.222 47.425

Um 9% af leigutekjum samstaedunnar 2017 komu fra steersta leigutakanum (Reykjavikurborg) samanborid vio
10% 4&rid 2016 (Hagar hf.).
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5. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna greinist pannig: 2017 2016
Fasteignagjold, vatns- og fraveitugjold og 168arleiga ............oooeviiiiiiiieici e 1.115 989
Ty GGINGAT e 70 71
ReEKSTUr T faSTEIGNUM .o 753 620
Annar vidhalds- og rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ...........ccoocvveeiiiiiiiiiiieecc 308 228
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna samtals .............coooiiiiiiiiiiii e 2.246 1.908

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna sem ekki myndudu leigutekjur & arinu er éverulegur.

6. Laun og launatengd gjold
Laun og launatengd gjold greinast pannig:

T o R P PR ROPRR RPN 390 404
LIFEYTISIOQIONT ... 43 45
ONNUT 1AUNATENGT GJOIT ...ttt 33 37
Laun og launatengd gjold SamMals .......ccooueiiiiiiiiii e 466 486
AAESVEIK .o e, 28 32
SEOBUGIIAT TTOK AIS et 28 26

Laun og launatengd gjold greinast pannig & rekstrarlioi:

Rekstrarkostnadur flarfesStingareigna ...........coooiviiiiiiii i 263 260
SHOMMUNAIKOSTNAGUT ... 203 226
Laun og launatengd gjold SAMITAIS .......cooiuuiiiiiiii i 466 486

7. Poéknun til endurskodanda
poknun til endurskodanda greinist pannig:

Endurskoéun A ArSTEIKNINGI L oo 13 10
ONNUE PJONUSTA Lot e e 23 23
POKNUN il eNAUrSKOOANTA ......oiiiiiii e 36 33

8. Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold)
Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold greinast pannig:

VAXEATEKJUL ..o 48 39
Flarmunatekjur SAMTAlS ........ooiiii e 48 39
VAXEAGIOIA e e e e e e ( 2017) ( 2.102)
VL= ol oF: =Y (U S OO SUR U PPPPPPPR ( 733) ( 784)
FIArmagnsgjOld SAMITAIS .......eeieee e ( 2.750) ( 2.886)
Hrein flarmagnsgiold ... ( 2.702) ( 2.847)
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9. Fjarfestingareignir
Akvérdun gangvirdis
Fjarfestingareignir samstaedunnar eru metnar & gangvirdi & reikningsskiladegi i samreemi vid alpjédlegu
reikningsskilastadlana IAS 40 Fjarfestingareignir og IFRS 13 Mat & gangvirdi. Allar fjarfestingareignir falla undir
stig 3 i flokkunarkerfi gangvirdsmats, sem felur i sér ad matid byggir ekki & faanlegum markadsupplysingum.
Engar breytingar eru i flokkun & arinu. Mat & fjarfestingareignum er unnid af starfsmoénnum maodurfélagsins og er
byggt 4 somu matsadferd og arid &dur. Innifalid i mati & fjarfestingareignum eru innréttingar og adrir fylgihlutir sem
naudsynlegir eru til ad tryggja tekjufleedi eignanna. Byggt er & forsendum vid &kvoérdun gangvirdis
fiarfestingareigna sem hadar eru mati stjornenda og pvi kann raunverulegt soluverd ad vera frabrugdid matinu.

Vid mat & fjarfestingareignum er studst vid navirt framtidar sjédsfleedi einstakra eigna. Sjddstreymislikanid byggir &
frjalsu sjodstreymi til samsteedunnar sem er navirt med veginni dvoxtunarkréfu fijarmagns sem gerd er til félagsins
(WACC). Sjodsflaedisasetiun i likaninu er til 50 ara. Avoxtunarkrafa eigin fjar er metin Gt fra CAPM (Capital Asset
Pricing Model) likaninu par sem byggt er & &heettulausum verdtryggdum voxtum (tolf manada medaltal
avoxtunarkrofu ibudarbréfa) ad vidbaettu alagi til ad meeta peirri dheettu sem fylgir undirliggjandi rekstri félagsins.
Vextir & lansfjarmagn eru metnir med hlidsjén af almennum vaxtakjérum sem bjédast 4 markadi. Gert er rad fyrir
skuldsetningarhlutfallinu 70% (2016:70%) til framtidar.

Azetlad sjodsfladi tekur mid af leigutekjum af fyrirliggjandi leigusamningum og vaentri préun peirra. Lagt er mat &
sérhvern leigusamning og tillit tekid til peirra dhaettupatta sem mali skipta, s.s geeda og timalengdar nugildandi
leigusamninga og peirrar markadsleigu sem talid er ad muni taka vid pegar samningi lykur. Nytingarhlutfall er
azetlad 97,5%, medaltal 97,5% (2016: 97,5-98,0%, medaltal 97,6%). A moti dsetludum leigutekjum er dreginn fra
rekstrarkostnadur s.s. fasteignagjold, tryggingar, vidhald og rekstur i fasteignum par sem pad & vid. Jafnframt er
tekid tillit til tapadra krafna og hlutdeildar i stjornunarkostnadi. Med pessum heetti er hver eign félagsins metin
sem sjalfstaed eining. Forsendur virdislikansins byggja a@ reynslutélum Ur rekstri félagsins dsamt spa um préun
lykilpatta til framtidar.

Nidurstada matsins var haekkun & mati fjarfestingareigna ad fjarhaed 2.928 millj. kr. (2016: 3.745 millj. kr.).

Sundurlidun fjarfestingareigna 2017:

1dnadar- iprottir,
Versl- Skrif- og menntun
unar- stofu- geymslu- og
hasnaedi hasneedi husnzedi Hotel afpreying Alls
Bokfzert verd
Stada 1.7, oo 29.824 24.030 9.618 9.750 9.804 83.027
Fjarfesting & &rinu .........cc.ooee. 290 1.779 873 40 3.537 6.519
Endurbastur a arinu ... 4.188 775 145 56 619 5.781
Seltdarinu ..o ( 471) | 260) ( 270) 0 0 ( 1.000)
Matsbreyting arsins .................... 1.105 621 273 353 576 2.928
Stada 31.12. oo 34.936 26.945 10.639 10.199 14.536 97.255
Helstu forsendur i virdislikaninu 2017:
Azetladar leigutekjur &
fermetrad man. i kr. ..o 640-9.100 532-4.080 880-1.700 2.780-5.000 1.350-4.380
Azetlud medalleiga
afermetrad man. ikr. ............... 3.333 2.152 1.428 3.807 2.390 2.701
Veginn fjarmagnskostnadur
an skattsporunar (WACC) ........... 6,2%-8,9% 5,6%-8,7% 6,3%-8,8% 5,9%-6,0% 5,5%-6,3%
Vegié medaltal ..o, 6,570 6,40/0 6,70/0 6,0%) 5,90/0 6,30/0
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9. Fjarfestingareignir, frh.:

Sundurlidun fjarfestingareigna 2016:

Idnadar-
Versl- Skrif- og
unar- stofu- geymslu- ipréttir og

hasnadi hasnaedi husnaedi Hotel afpreying Alls
Bokfeert verd
Stada 1.1, v 25.039 17.410 7.204 5.557 8.739 63.949
Fjarfesting @ arinu ............cc......... 1.398 5.037 1.677 3.251 570 11.933
Endurbeetur & &rinu ... 2.177 1.216 168 37 68 3.666
Seltdarinu ... ( 116) ( 79) | 72) 0 0 ( 267)
Matsbreyting arsins .................... 1.326 446 641 905 427 3.745
Stada 31.12. oo 29.824 24.030 9.618 9.750 9.804 83.027
Helstu forsendur i virdislikaninu 2016:
Asetladar leigutekjur &
fermetrad man. i kr. ................... 590-14.700 520-4.100 450-2.000 2,700-4.900 1.100-3.000
Asetlud medalleiga
afermetrad man. ikr. ................ 3.115 2.115 1.361 3.733 2.156 2.577
Veginn fjarmagnskostnadur an
skattsporunar (WACC) ................ 6,3-86% 6,282% 6,4-85% 6,2-64% 5,9-8,0%
Vegié medaltal ..o, 6,7%) 6,50/0 6,90/0 6,1 % 5,80/0 6,50/0

2017 2016

Heekkun Leekkun  Heekkun Leekkun
Naemisgreining gangvirdis:
Haekkun (laekkun) leigutekna um 5% ....coeeiiiiiiiii 5571 ( 5.571) 5119 ( 5.119)
Leekkun (haekkun) & avoxtunarkrofu um 0,5%-stig ..oeeeeeeeiiiennne.n. 8.241 ( 6.757) 7.428 ( 6.422)

Vedsetningar og abyrgdarskuldbindingar
i arslok eru fiarfestingareignir ad bokfeerdu verdi 92.926 millj. kr. (2016: 75.229 millj. kr.) vedsettar til tryggingar &
skuldum félagsins ad fjarhaed 51.915 millj. kr. (2016: 47.493).

A fasteignum félagsins hvila innskattskvadir ad fiarhaed 3.265 millj kr. i arslok 2017 (2016: 2.574 millj. kr.).
Virdisaukaskattskvod fyrnist 4 10 til 20 drum og kemur ekki til greidslu nema vidkomandi fasteign sé ekki nytt i
virdisaukaskattsskyldri starfsemi.

Fasteignamat og vatryggingarverd

Fasteignamat mannvirkja og 16da nam i arslok samtals 61.541 millj. kr. (2016: 54.739 millj. kr.). A sama tima var
brunabotamat fasteigna félagsins 82.288 millj. kr. (2016: 79.016 mill. kr.). Samstedan hefur keypt
viobdtartryggingar ad fjarhaed 5.000 millj. kr. (2016: 4.500 millj. kr.).
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10. Eignir til eigin nota
Eignir til eigin nota greinast pannig:

2017 2016
Kostnadarverd
BOKIEIT VEID 1.0 oo 105 80
KEYPT @ GIINU e 12 bb
SEIT A AIINU Lo e 0 21)
AFSKIITL ArSiNS oo ( 9 ( 9)
BOKIEIT VEID BT 2. e 108 105

11. Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakréfur greinast pannig:

2017 2016
VIOSKIPTAKIOTUT ..ot 515 418
EFHiIrStOOVAr SOIUVEIOS ... 43 146
ABrar skammtiMaKrOTUN ... 304 392
Vidskiptakréfur og adrar skammtimakrofur samitals ..o 862 956

Fjallad er um lansahaettu og virdisryrnun (nidurfeerslu) vidskiptakrafna og annarra krafna samstaedunnar i skyringu
19.

12. Handbezert fé
Handbaert fé samanstendur af sj6di og bankainnstaedum.

13. Eigid fé
Hlutafé
Heildarhlutafé mdédurfélagsins samkvaemt sampykktum pess var 1.555 millj. kr. i arslok 2017 og er ad fullu greitt.
Eitt atkveedi fylgir hverjum einnar kronu hlut i médurfélaginu.

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

Logbundinn varasjodur er stofnadur i samreemi vid 16g um hlutafélog nr. 2/1995 sem kveda & um ad minnst 10%
af hagnadi félagsins, sem er ekki radstafad til leekkunar & tapi fyrri 4ra eda lagt i adra sjédi i samreemi vid 16g, skuli
leggja i varasjod par til virdi sjédsins nemur 10% af hlutafé i félaginu. Pegar peim mdérkum hefur verid nad skal
framlag i varasj6d vera minnst 5% par til virdi hans nemur fjéroungi af hlutafé i félaginu.
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13. Eigid fé, frh.:
Varasjédir greinast pannig:

2017 2016
Yfirverdsreikningur innborgads hIUtafjar ... 11.431 11.431
LOGDUNAINN VAFASJOOUT ... 389 389
VarasjOOir @lIS .. ..o 11.820 11.820

Oradstafad eigid fé er uppsafnadur éradstafadur hagnadur samstedunnar fra stofnun mddurfélagsins, ad
frddregnum ardgreidslum og millifeerslum til og fré 6drum eiginfjarlidum.

Bundinn hlutdeildarreikningur medal eigin fjar inniheldur hlutdeild i hagnadi doétturfélaga sem er umfram
Uthlutadan ard fra viokomandi féldgum & undirritunardegi.

Hlutdeild minnihluta

Reginn hf. keypti i &gust sl. 55% hlutafiar i FM — husum ehf. | tengslum vid kaupin var gengi® fra
hluthafasamkomulagi par sem kvedid er 4 um ad Reginn hf. eigi rétt 4 ad kaupa hluti annarra hluthafa i félaginu og
greida med nyjum hlutum i Regin hf. og/eda med peningum.

Eiginfjarstyring

bPad er stefna stjornar félagsins ad eiginfjarstada samstaedunnar sé sterk til ad stydja vid stddugleika |
framtidarpréun starfseminnar og til ad takast & vid ovissu i ytra umhverfi. Félagid hyggst halda raunavoxtun
eiginfjar ad jafnadi yfir 10%. Félagid hyggst halda skuldsetningu félagins sem hlutfalli af fjarfestingaeignum undir
65%.

Fjarfestingarstefna félagsins var sampykkt & stjérnarfundi 20. april 2015 og stadfest ébreytt & stjornarfundi 20.
mars 2017.

Aréur
Félagid greiddi ekki ard 4 &runum 2017 og 2016. Stjérn félagsins leggur til ad ekki verdi greiddur ardur til hluthafa
aarinu 2018.

14. Hagnadur a hlut
Grunnhagnadur & hlut midar vid hagnad sem radstafad er til hluthafa i médurfélaginu og vegins medalfjolda virkra
hluta & arinu og synir hver hagnadurinn er & hverja kronu hlutafjar. Pynntur hagnadur & hlut er hinn sami og
grunnhagnadur & hlut, par sem ekki hafa verid gefnir Ut kaupréttir til starfsmanna né annarra og félagid hefur ekki
tekid lan sem er breytanlegt i hlutafé.

2017 2016
HAGNAOUT BISINS ..o 3.747 4.243
HIUTATE T ArshYIJUN ..o e 1.655 1.429
AR INNDOTGAOS NIUTATIAL «....eeeeeee e 0 98
Vegid medaltal fjolda hiuta @ ArinU .........ooooiiiii e 1.555 1.527
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur @ NIUT ...........cooooiiiiiii e 2,41 2,78
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15. Vaxtaberandi skuldir
[ bessari skyringu eru upplysingar um samningsbundin akvaedi vaxtaberandi skulda félagsins, sem feerdar eru &
afskrifudu kostnadarverdi.

2017 2016
Vaxtaberandi langtimaskuldir ... 55.215 45.803
Naesta ars afborganir vaxtaberandi skulda .............cccooiviiiiiiiiiii e (- 1.784) ( 1.297)
Vaxtaberandi langtimaskuldir samkvaemt efnahagsreikningi ..........cccccooviiiiiiiiiiiis 53.431 44.506
Vaxtaberandi skammtimaskuldir greinast pannig:
Naesta ars afborganir langtimavaxtaberandi skulda ...............cccoooiiiiiii 1.784 1.297
Skammtimalénalinur vegna framkvaemda og kaupa 8 eignum ..........ccccoevvvveiieiiiiiiiiiiiceeee, 2.300 3.696
Vaxtaberandi skammtimaskuldir samtals ...........ccccooiiiiiiii 4.084 4.993
Vaxtaberandi skuldir SBMTAIS ........oiiiiiiii e 57.515 49.499
Tafla yfir skilmala og endurgreidslutima vaxtaberandi skulda:
Bokfeert Bokfaert
Loka Vextir verd Vextir verd
gjalddagi 2017 2017 2016 2016
Verdtryggdar skuldir ...........cooeiiiiiiiiiiiceec 2022-2043 3,85% 14.637 3,85% 14.568
Verdtryggdar skuldir ..........cccooviiiiiiiiiiiiiee, 2043 3,95% 8.248 3,95% 8.429
Verdtryggdar skuldir ...........cooeeiiiiiiiiiiceeee 2040 3,90% 7.430 3,90% 7.790
Verdtryggdar skuldir ..........ccoooviiiiiiiiiiiiieee 2022 3,60% 1.090 3,60% 1.497
Verdtryggdar skuldir ...........cooeiiiiiiiiiiicice 2043 4,35% 5.716 4,35% 5.734
Verdtryggdar skuldir, yfirteknar ..............cccoevennnen. 2020-2044 3,9-4,35% 2.518 0
Verdtryggdar skuldir, skuldabréfarammi .................. 2044 3,5-3,7% 7.706 0
Overdtryggdar SKUldir .........ovovoveeeeeeeeeeeeeeeee, 2020 6,50% 3.186 7,50% 7.414
Overétryggéar SKUIIr Lo 2018-2019 5,9%-6,4% 6.984 6,40% 4.067
Vaxtaberandi skuldir samtals ..........cccceiviiiiiiiiiins 57.515 49.499
Afborganir vaxtaberandi langtimaskulda greinast pannig & naesstu ar:
2017 2016
ATDOIGUN 20717 e - 1.297
AFDOIGUN 20718 .. 1.784 8.786
ATDOIGUN 2010 e 5.477 1.377
AFDOIGUN 2020 ... 4.983 1.383
ATDOIGUN 2027 e 1.804 1.388
AFDOIGUN 2022 ..o 7.703 1.392
ATDOTGANIT STOAT ... 33.464 30.180
Langtima vaxtaberandi skuldir samtals, p.m.t. neesta ars afborgun ...............coooeiin 55.215 45.803

Lanasamningar innan samsteedunnar innihalda skilmala um fjarhagslegan styrk og uppfyllir samstaedan alla gildandi
skilmaéla i arslok 2017.
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15. Vaxtaberandi skuldir, frh.:

Breytingar vaxtaberandi lana & arinu greinast pannig: 2017 2016
Vaxtaberandi skuldir 1. JanUar ..........ooooiiiii e 49.499 39.474
NY TENTAKE ... 13.483 0
Yfirteknar skuldir vio kaup @ fEIOQUM ..ot 2.910 8.949
Afborganir og uppgreidsiur [angtimaladna ..o ( 6.981) ( 1.642)
Breyting @ vaxtaberandi skammtimaldnum ..o ( 1.396) 2.718
Vaxtaberandi skuldir 31. deSemMDET . ... 57.515 49.499

16. Tekjuskattur
Tekjuskattur feerdur i rekstrarreikning greinist pannig:

2017 2016
Hagnadur fyrir tekjuskatt .........ccccooiiiiiiii 4.757 5.275
Tekjuskattur samkveemt gildandi skatthlutfalli ............................. 20,0% 951 20,0% 1.055
Mismunur & daetludum og alogdum gjoldum ............cccveeeeeiiennnne, 0,3% 17 ( 0,4%) ( 23)
Virkur teKjUSKattur ... 20,3% 968 19,6% 1.032
Tekjuskattsskuldbinding greinist pannig:
2017 2016
Tekjuskattsskuldbinding 1.7 .. oot 5.130 4.062
Ahrif fiarfestingar i fasteignaf@lagUM @ rNU «..c.oeiovoeeeee oo, 288 36
TEKJUSKATIUT ArSINS ..ot 968 1.032
Tekjuskattur til GreiOdSIU ..o ( 24) 0
Tekjuskattsskuldbinding 371.12 .. 6.362 5.130
Tekjuskattsskuldbinding skiptist pannig:
Fjarfestingareignir og eignir til €igin NOTa .....c.vvviiiiiiiiii e 6.901 5.803
Vidskiptakrafur 0g @0ir lIOIF .. ....ooiiiiiii e 6 4
Yfirfaeranlegt skattalegt AP «.o.veeiiiiiii e ( b45) | 677)
TekjuskattsskuldbindiNg 3T.12 ..o 6.362 5.130
Yfirfeeranlegt skattalegt tap i arslok greinist pannig:
Skattalegt tap arsins 2008, nytanlegt til arsloka 2018 ........ccooiiiiiiiiiiiiiieee e 307 594
Skattalegt tap arsins 2009, nytanlegt til arsloka 2019 .......ccccooiiiiiiiiii e 166 193
Skattalegt tap arsins 2010, nytanlegt til arsloka 2020 ..........cccooiiiiiiiiiiiii e 0 436
Skattalegt tap arsins 2011, nytanlegt til arsloka 2027 ........ccccooiiiiiiiiiie e 517 790
Skattalegt tap arsins 2012, nytanlegt til arsloka 2022 ..........cccoooiiiiiiiiiii e 110 104
Skattalegt tap arsins 2013, nytanlegt til arsloka 2023 ............oooiiiiiiiii e 63 80
Skattalegt tap arsins 2014, nytanlegt til arsloka 2024 ...........ccooiiiiiiiiiii 472 376
Skattalegt tap arsins 2015, nytanlegt til arsloka 2025 ............ccooiiiiiiiiiiii e 206 324
Skattalegt tap arsins 2016, nytanlegt til arsloka 2026 ............cccoviiiiiiiiiiiieeeee e 764 487
Skattalegt tap arsins 2017, nytanlegt til arsloka 2027 ........ccccoooiiiiiiiiiiiieeeeee e 118 0
Yfirfaeranlegt skattalegt tap SAMTalS .....ooiiiiiiii 2.723 3.384

Pad er mat stjérnenda ad skattalegt tap félagsins i arslok 2017 muni nytast 4 moti skattalegum hagnadi naestu éra.
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17. Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir greinast pannig:

2017 2016
VIOSKIDTASKUIGIT ...ttt 301 398
AFIINIE OGrEIOTIE VEXTIE ..ottt e, 400 371
ABrar skammtiMasKUIGIr ... 337 237
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir samtals ..........ccccoiiiiiiiiiiiiiee 1.038 1.006

18. Styring fjarhagslegrar ahattu
Yfirlit
Eftirfarandi aheettur fylgja fjarmalagerningum samstaedunnar:
e |dnsdhzetta
e lausafjaraheetta
e markadsaheetta
e rekstraraheetta

Hér eru veittar upplysingar um &haettur, markmid, stefnu og adferdir samstaedunnar vid ad meta og styra
ahaettum.

Stjérn Regins hf. ber dbyrgd & ad innleida og hafa eftirlit med dhaettustyringu samsteedunnar. Stjérnin hefur falid
forstjéra félagsins umsjén med daglegri dhaettustyringu. Stjorn félagsins hefur sampykkt dhaettustefnu par sem
sett eru fram mork eda skilyrdi fyrir helstu dhrifapeetti er varda leigustarfsemi, fjarfestingar og fjarmal.

Markmid med &heettustyringu er ad uppgdtva og greina ahaettur, setja vidmid um &heettur og hafa eftirlit med
pbeim. Med pjalfun starfsmanna, starfsreglum og vel skilgreindum ferlum stefnir samstaedan ad d6gudu eftirliti par
sem allir starfsmenn eru medvitadir um hlutverk sitt og skyldur.

19. Lansaheetta
Lansahaetta er haettan & fjarhagslegu tapi samsteedunnar ef vidskiptamadur eda métadili i fijarmalagerningi getur
ekki stadid vid umsamdar skuldbindingar sinar eda ad tryggingar vidskiptamanna naegja ekki til ad meeta
skuldbindingum peirra. Lanséhaetta er einkum vegna vidskiptakrafna og handbeers fjar.

Vioskiptakréfur og adrar kréfur

Lansdhaetta samstaedunnar reedst einkum af fjarhagsstddu og starfsemi einstakra vidskiptamanna. Ef
vidskiptavinir standa ekki vid skuldbindingar sinar er samningum rift eda krafist frekari trygginga. Tapadar
vidskiptakrofur hafa verid dverulegar i hlutfalli af veltu.

Samsteedan myndar nidurfeerslu vegna &eetladrar virdisryrnunar vidskiptakrafna, annarra krafna og fjarfestinga.
Nidurfeerslan er i meginatrioum sérstdok nidurfaersla vegna einstakra vidskiptamanna og almenn nidurfaersla med
tilliti til aldurs krafna, sem ekki hefur verid tengd einstékum vidskiptaménnum. Almenna nidurfeerslan er dkvedin
Ut fré vanskilalikum og innheimtuségu sambezerilegra krafna. Nidurfeersla vidskiptakrafna var 24 millj. kr. i arslok
(2016: 26 millj. kr.).

Mesta mogulega tap vegna fjareigna er bokfeert verd peirra, sem var eftirfarandi i &rslok:

Skyr. 2017 2016
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ..o 11 862 956
HaNADaert T ... 12 1.342 888
Mesta mogulega tap SAMIalS . ......oviiiiiiii e 2.204 1.844
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20. Lausafjarahaetta
Lausafjardheetta er heettan & pvi ad samstaedan geti ekki stadid vid fjarhagsskuldbindingar sinar, sem verda gerdar
upp med handbaeru fé eda ddrum fjareignum, eftir pvi sem peer falla til.

Samstedan fylgist med lausafjarstodu sinni med greiningu & gjalddaga fjareigna og fjarskulda til ad geta
endurgreitt allar skuldir 4 gjalddaga og vidhefur vinnubréogd sem tryggja ad til stadar sé naegjanlegt laust fé til ad

geta maett fyrirsjganlegum og ofyrirsédum greidsluskuldbindingum.

Samstaedan hefur samid um skammtimalan og voru ényttar lansheimildir 2.900 millj. kr. i &rslok 2017 (2016: 3.104
millj. kr.).

Samningsbundnar greidslur vegna fjarskulda, par med taldar vaentar vaxtagreidslur greinast pannig:

Samnings-
Fjarskuldir sem ekki Boékfeert bundid Eftir Eftir Eftir meira
eru afleidur verd sjodsflaedi Innan ars 1-2ar 2-5ar enb5 ar
2017
Vaxtaberandi skuldir ...................oooe. 57.515 82.266 6.354 13.480 6.860 55.572
Vidskiptaskuldir ........ccccovvviiiiniiiiiin, 301 301 301 0 0 0
Adrar skammtimaskuldir ...................... 737 737 737 0 0 0
58.553 83.304 7.392 13.480 6.860 55.572
2016
Vaxtaberandi skuldir ..................ooooeen. 49.499 73.124 7.239 13.471 17.315 35.099
Vidskiptaskuldir ........ccccovvviiiiiiiiiiin, 398 398 398 0 0 0
Adrar skammtimaskuldir ...................... 608 608 608 0 0 0
50.505 74.130 8.245 13.471 17.315 35.099

21. Markadsahaetta
Vaxtadheetta
Lantokur samstaedunnar eru i islenskum krénum og ad staerstum hluta med fostum voxtum. Fylgst er med
vaxtadhaettu samsteedunnar med? tilliti til dhrifa vaxtabreytinga & rekstur félagsins.

Vaxtaberandi fjarmalagerningar samstaedunnar greinast med eftirfarandi haetti i &rslok:
Fjarmalagerningar med fasta vexti 2017 2016
FIArskuldir VEIOIIYGOOAI ..o e ( 46.709) ( 38.018)

Fjarmalagerningar med breytilega vexti
HANADEEM T .o e 1.342 888
FJArskuldir OVEIOtIY QOO .. ..coiiiiiiiiee e (10.806) ( 11.481)

Neemisgreining gangvirdis fjdrmalagerninga med fasta vexti
Fjarmalagerningar samsteedunnar med fasta vexti eru ekki faerdir & gangvirdi gegnum rekstrarreikning. pvi hafa
vaxtabreytingar & uppgjorsdegi ekki ahrif & rekstrarreikning félagsins.

Neemisgreining sjodstreymis fjarmdlagerninga med breytilega vexti

Breyting & medalvoxtum arsins um 100 punkta hefdi haekkad (laekkad) afkomu um 95 millj. kr. (2016: 106 millj. kr.)
fyrir tekjuskatt. bessi greining byggir 4 ad allar adrar breytur haldist ébreyttar. Greiningin er unnin med sama heetti
og &rio 2016.
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21. Markadsahaetta, frh.:
Verdbdlguahsetta
Vaxtaberandi skuldir ad fjarhaed 47.345 millj. kr. (2016: 38.018 millj. kr.) eru verdtryggdar midad vid visitolu
neysluverds. Aukning (minnkun) verdbdlgu um eitt prosentustig i arslok 2017 hefdi haekkad (leekkad) afkomu
félagsins um 473 millj. kr. (2016: 380 millj. kr.) fyrir tekjuskatt. Greiningin byggir & pvi ad allar adrar breytur haldist
Obreyttar.

Leigutekjur félagsins eru verdtryggdar midad vid neysluverdsvisitdlu i samningum sem mynda um 96% af
leigutekjum félagsins.

Gangvirdi

Samanburdur a gangvirdi og bokfserdu verdi

Eftirfarandi tafla synir samanburd a gangvirdi og bokfeerdu verdi fjareigna og fjarskulda i efnahagsreikningi. Ekki eru
birtar upplysingar um gangvirdi ef pad er jafnt békfaerdu verai.

2017 2016
Bokfaert Bokfaert
verd  Gangvirdi verd Gangvirdi
Vaxtaberandi skuldir ..........cooooiiiiiii 57.515 58.386 49.499 50.124

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

22. Rekstrarahaetta
Rekstrardheetta er haettan 4 beinu eda ébeinu tapi sem getur ordid vegna fjdlda patta i starfsemi samstaedunnar,
vinnu starfsmanna hennar, taekni og skipulagi, og ytri pattum 6drum en lans-, markads- og lausafjaraheettu, svo
sem vegna breytinga 4 I6gum og almennra vidhorfa til stjdornunarhéatta fyrirteekja. Rekstrardhaetta myndast vid alla
starfsemi samstaedunnar.

Pad er stefna samsteedunnar ad styra rekstrardhaettu med hagkveemum heetti til ad fordast fjarhagslegt tap og til
ad vernda ordstir hennar. Til ad draga ur rekstrardhaettu er medal annars komid & videigandi adskilnadi starfa, haft
eftirlit med vidskiptum og fylgni vid 16g, unnid reglulegt mat & dhaettu, starfsmenn pjalfadir, verkferlar skipulagdir
og skradir og keyptar tryggingar pegar vid a.

23. Tengdir adilar
Skilgreining tengdra adila
Hluthafar sem hafa veruleg ahrif & starfsemi félagsins og doétturféldég, stjérnarmenn, forstjéri og nanir
fiolskyldumedlimir peirra, og félog sem peir rdda yfir, teljast til tengdra adila.

Eignarhlutir stjéornarmanna og stjérnenda i félaginu i arslok greinast pannig:

Eignarhlutur

i pus. kr.

2017 2016
Toémas Kristjansson, varaformadur ( 50% eign i Siglu ehf.) ..o 50.000 50.000
Finnur Reyr Stefansson, varamadur ( 50% eign 1 Siglu ehf.) ... 50.000 50.000
Albert POr JONSSON, StOMNAMAGUT .......cooiiieiiee e 10 10
Helgi S. Gunnarsson, forstjéri ( 100% eign i B38 ehf.) .....ooiiiiiiiiiii 1.622 122
Sturla Edvardsson, framkveemdastjéri Smaralindar ehf. ... 24 24

Med eignarhlutum ad ofan eru taldir eignarhlutir maka og 6fjarrada barna dsamt eignarhlutum i eigu félaga sem
vidkomandi reedur.
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23. Tengdir adilar, frh.:

Laun, hlunnindi og moétframlag i lifeyrissjod til stjérnar og stjérnenda félagsins vegna starfa i samsteedunni & arinu
greinast pannig:

2017 2016

Mot- Mot-
framlag i framlag i
Laun og lifeyris- Laun og lifeyris-
hlunnindi sj60 hlunnindi sjod

Toémas Kristjgnsson, stjornarformadur ..........ccccvveeiieiiiiiieeee 6,6 0,5 3,2 0,3
Benedikt K. Kristjansson, varaformadur ...........ccccccceiiiieiiiienne, 4,6 0,5 6,4 0,7
Albert Por Jonsson, stiornarmadur ...........cccccvveeeeeeeeiiiiiiieeeeeeee 3,8 0,4 3,6 0,3
Bryndis Hrafnkelsdttir, stjornarmadur ...........ccoceeeviiiiniieeeee. 3,8 0,4 3,6 0,3
Sigriour Hrefna Hrafnkelsdottir, stjornarmadur .................cceeeeeee. 3,7 0,3 3,2 0,3
Hjordis Drofn Vilhjalmsdattir, varastjérn / endurskodunarnefnd ... 0,9 0,1 0,9 0,1
Helgi S. Gunnarsson, forstjori ...........ccooviiiiiiiieeeeeie e 33,2 4.5 39,6 55
Fjorir framkveemdastjorar .........occccooviiiiiiiii 75,8 8,2 84,1 9,4
ALIS e 132,4 14,9 144,6 16,9

Onnur vidskipti vid tengda adila eru overuleg. Verdlagning i slikum vidskiptum er sambaerileg og i 63rum
vidskiptum samsteedunnar.

Stjérn félagsins hefur sampykkt hvatakerfi sem gildir fyrir s&edstu stjornendur félagsins. Getur &vinningur
lykilstjornenda ad mestu ordid igildi priggja manada launa.

24. Détturfélog

Détturfélog Regins hf. voru 12 { arslok 2017: Eignarhlutur
2017 2016
Eignarhaldsfélagid Smaralind ehf. ... 100% 100%
SMAralinNd T, Lo 100% 100%
KNatthOllin €Nf. ..o 100% 100%
KVikmyndahollin €hf. ... e 100% 100%
Reginn atvinnUhUSNaedi €N, ... 100% 100%
R D BT, o e 100% 100%
RA 9 ehf. (&dur CFV 1 ehf. Sameinad RAB ehf.) oo, - 100%
RA 13 ehf. (&dur brekhollin ehf. Sameinad RAS ehf.) ... - 100%
RA 14 ehf. (ddur Vatneyri ehf. Sameinad RAS ehf.) ..o - 100%
RA 10 ehf. (AOUF OSVOT €NF.) ..o 100% 100%
RA 15 ehf. (AOUr V10 €hf.) oo 100% -
LY YU TR = o RN 55% -
HafnarslOd €Nf. ... e 100% -
HOTOUVEIIr €T, e 100% -
Reykir fasteignafélag enf. ... 100% -
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24. Dotturfélog, frh.:
Minnihluti i détturfélogum
Lagt var mat & hvort feera skyldi kaup & FM-htisum ehf. sem kaup & eignum (asset deal) eda yfirtoku & rekstri
(business combination) i samraemi vid alpjdédlega reikningsskilastadla (IFRS 3). Nidurstada var & pa leid ad fzera
skyldi kaupin sem kaup & eignum en samkvaemt dkveedum stadalsins telst yfirtaka félags vera yfirtaka a rekstri ef
su starfsemi sem tekin er yfir telst vera rekstur i skilningi IFRS 3. Mat stjérnenda byggdist fyrst og fremst & pvi ad
kaupin folu i sér yfirtdku eigna en ekki yfirtoku & stodpjénustu, stjornendateymi eda 6drum innri ferlum hinna
keyptu félaga. Heildareignir FM-husa ehf. voru 6.326 millj.kr. i lok ars og voru &hrif minnihluta éveruleg & fjarhag
og afkomu Regins hf.

25. Skuldbindingar utan efnahagsreiknings
i juli 2014 var undirritadur kaupsamningur um kaup félagsins & 8.000 m? verslunar- og pjonusturymi & reitum 1 og
2 vid Austurbakka 2 (Horpureitum). Kaupverdid ad fjarhaed 3.400 millj. kr. er greitt Ut midad vid framvindu verksins.
Gert er rad fyrir ad eignin verdi afhent & midju ari 2018.

Reginn hf. hefur skrifad undir kaupsamning vid fyrirtaeekid Austurhéfn ehf. um kaup félagsins & 6llu atvinnuhdsnaedi

a reit bb & 16dinni Austurbakki 2 i midborg Reykjavikur. Um er ad reeda 2.700 m? verslunar- og veitingarymi.
Umfang vidskiptanna hvad vardar fjdrhag og steerd er litid i samanburdi vid eignasafn Regins hf. bau munu hafa
6veruleg ahrif & fjarhag og afkomu Regins hf. Midad er vid ad rymin verdi afhent tilbdin til Gtleigu um mitt ar
2019.

Reginn hf. er adili ad uppbyggingaraformum & svaedi sunnan Sméralindar (Smarabyggd). Sveedid samanstendur ad
mestu af {budabyggd en ad hluta undir verslun og pjénustu. Deiliskipulag sveedisins var stadfest & sidasta ari og
liggur einnig fyrir samstarfssamningur vid Képavogsbae og Smarabyggd ehf. um uppbyggingu svaedisins & naestu
8 arum. Reginn hf. hefur nu gert samkomulag vid GAMMA um sélu & hlut pess (60%) i félaginu 201 Midbae ehf.
sem er eigandi byggingarréttar 4 166um 03 og 04. Samkomulagid er med ymsum fyrirvérum m.a. um sampykki
stjérnar Regins hf. Séluverd & hlut Regins hf. i félaginu er 1.276 millj. kr. Reginn hf. & eftir vidskiptin byggingarétt &
rimlega 14.000 m? 4 Smaérabyggdar svaedinu. Eignarhlutinn i heild er bokfeerdur & 1.478 millj. kr. i lok timabilsins.

Samstaedan er med heildsoluleigu 4 3.340 m? og er heildarskuldbinding vegna pess & naesta ari veruleg.

26. Onnur mal
i lok januar 2017 var héfdad mal & hendur félaginu og Képavogsbae af halfu Nordurturnsins hf. Annars vegar er
krafist vidurkenningar & rétti til nytingar bilasteeda & 163inni vid Hagasmaéra 1 og hins vegar pess ad fellt verdi ur
gildi deiliskipulag Smérans, vestan Reykjanesbrautar. Malid var pingfest pann 1. febrdar 2017 i héradsdémi
Reykjaness. bad er mat félagsins ad domsmal petta hafi éverulega fjarhagslega pydingu fyrir rekstur og efnahag
félagsins enda liggur ekki fyrir & pessu stigi hvort fjarkrafa verdi gerd & hendur félaginu né fjarhaed hennar.

pann 19. ndévember 2017 var undirritadur samningur um einkavidreedur og helstu skilmala um fyrirhugud kaup
Regins a oOllu hlutafé dotturfélaga Fast-1 slhf., HTO ehf. og Fast-2 ehf. Fyrirhugud kaup midast vid ad heildarvirdi
(e. EV) HTO og Fast-2 sé metid a 23.300 millj. kr. Endanlegt kaupverd hlutafjar mun rédast af skuldastédu
félaganna vid afhendingu. Gangi vidskiptin eftir mun Reginn gefa Ut nytt hlutafé ad markadsvirdi 5.800 m.kr. &
medalgengi hlutabréfa Regins undangengins maénadar fyrir undirritun kaupsamnings auk pess sem vidskiptin
verda fjarmognud med Utgafu & nyjum skuldabréfaflokki undir Utgadfuramma Regins. Vidskiptin eru m.a. had
skilyrdum um ad samkomulag naist um endanlegan kaupsamning, nidurstddu areidanleikakannana, sampykki
hluthafafundar fyrir aukningu hlutafjar, sampykki stjérnar fyrir UGtgafu skuldabréfaflokks og sampykki
Samkeppniseftirlitsins. Gangi vidskiptin eftir er gert rdd fyrir ad peim ljuki & 2. arsfjéroungi 2018.
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27. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir
Reikningsskilaadferdum sem er lyst hér & eftir hefur verid beitt med samreemdum heetti fyrir 6ll timabil sem koma
fram i arsreikningnum af éllum félégum i samsteedunni. Til ad auka upplysingagildi arsreikningsins eru skyringar
vid hann birtar & grundvelli pess hversu videigandi og mikilveegar pzer eru fyrir lesandann. Pad pydir ad upplysingar
sem metnar eru hvorki mikilveegar né videigandi fyrir notanda reikningsskilanna eru ekki birtar i skyringum.

a. Grundvéllur samstaedu

(i) Dotturfélog
Dotturfélog eru pau félog par sem samstadan fer med yfirrdd. Yfirrdd grundvallast af pvi hvort fjarfestir hefur
akvorounarvald yfir fjarfestingunni, ber dhaettu eda hefur réttinn til ad njéta breytilegs avinnings vegna patttdku i
fiarfestingunni og getur med akvordunarvaldi haft hrif & dvinning sinn af fjarfestingunni. Reikningsskil dotturfélaga
eru innifalin i samsteeduarsreikningnum fréd pvi ad yfirrdd nast og par til peim lykur. Reikningsskilaadferdum
dotturfélaga hefur verid breytt pegar naudsynlegt hefur verid ad adlaga paer adferdum samstaedunnar.

(ii) Minnihluti
Minnihluti i détturfélogum er upphaflega metinn & verdi sem samsvarar hlutfallslegum eignarhluta hans i
adgreinanlegum eignum dotturfélags & yfirtokudegi.

(iii) Vioskipti felld ut vio gerd samstaeduarsreiknings
Vidskipti milli samsteedufélaga, stoédur milli peirra og dinnleystar tekjur og gjéld sem myndast hafa i vidskiptum
milli félaganna eru felld Ut vid gerd samstaeduarsreikningsins.

b. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir eru fasteignir (land og huseignir) sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna eda til
verOmaetaaukningar eda hvort tveggja. Fjarfestingareignir eru feerdar & gangverdi samanber skyringu 9.

Breytingar & gangvirdi fjarfestingareigna eru faerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna i rekstrarreikningi.
Fjarfestingareignir eru ekki afskrifadar.

{ upphafi eru fiarfestingareignir bokadar & kostnadarverdi, sem er samsett af kaupverdi og 6llum beinum Gtgjéldum
vid ad undirbua fasteignina til fyrirhugadra nota, par med talid kostnadur vegna kaupa & fasteigninni. Kostnadur
sem fellur til i kjolfar kaupa & fjarfestingareign, sem beetir vid, endurnyjar eda pjonustar fasteign, er adeins
eignfaerour ef hann uppfyllir almennar kréfur um heimild til eignfaersiu samkveemt reikningsskilareglum. Vaxtagjold
af lansfé sem nytt er til fjarmognunar & kostnadarverdi fjarfestingareigna i byggingu eru eignferd &
framkveemdartima.

Soluhagnadur (-tap) fjarfestingareigna er mismunur & bokfaerdu verdi og soéluverdi ad teknu tilliti til sélukostnadar
og er mismunurinn faerdur i rekstrarreikning undir lidnum séluhagnadur (-tap) af fjarfestingareignum.

. Eignir til eigin nota
(i) Faersla og mat
Eignir til eigin nota eru feerdir til eignar & kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum og virdisryrnun.

Kostnadur sem fellur til vegna fjarfestingar i eignum til eigin nota er eignfeerdur pegar hann fellur til, ef liklegt er ad

framtidarhagnadur sem felst i eigninni muni renna til samsteedunnar og ef haegt er ad meta kostnadinn &
areidanlegan hatt. Allur annar kostnadur er gjaldfeerdur i rekstrarreikningi pegar til hans er stofnad.

Hagnadur af solu eigna til eigin nota er munurinn & soéluverdi og békfaerdu verdi eignarinnar og er feerdur i
rekstrarreikning medal annarra tekna, en tap medal annars rekstrarkostnadar.

Afskriftir eru reiknadar linulega midad vid asetladan nytingartima einstakra hluta rekstrarfjarmuna. Asetladur
nytingartimi er 5-10 ar.

Afskriftaadferdir, nytingartimi og nidurlagsverd eru endurmetin & hverjum uppgjorsdegi og breytt ef vid .
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Skyringar, frh.:

27. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir, frh.:

C.  Eignir til eigin nota, frh.:

(i) Fjarmalagerningar
Til fjdrméalagerninga samsteedunnar teljast vidskiptakrofur og adrar kréfur, handbeaert fé, lantdkur, vidskiptaskuldir
og adrar skammtimaskuldir.

Fjarmalagerningar eru feerdir 4 gangvirdi vid upphaflega skraningu i bokhald. begar fjarmélagerningar eru ekki
metnir & gangvirdi gegnum rekstrarreikning er allur beinn vidskiptakostnadur feerdur til haekkunar & virdi peirra vid
upphaflega skréaningu i békhald. Eftir upphaflega skraningu eru fjdrmalagerningar feerdir med peim heetti sem
greinir hér & eftir.

Lan og krofur

Lan og krofur eru fjareignir med fostum eda dkvardanlegum greidslum sem ekki eru skrddar & virkum markadi.
Slikar eignir eru i upphafi feerdar & gangvirdi ad vidbeettum oOllum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega
skrédningu eru lan og krofur feerdar & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti, ad fradreginni virdisryrnun
begar vid 4. Lan og kréfur samanstanda af handbzeru fé, vidskiptakrofum og 6drum kréfum.

Fjarskuldir
Upphaflega eru fjarskuldir skradar & gangvirdi ad vidbasttum beinum vidskiptakostnadi. | kjolfar upphaflegrar
skréningar eru fjarskuldir skradar & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti.

Fjareignum og -skuldum er jafnad saman og nettd fjarhaedin er synd i efnahagsreikningi pegar samsteedan hefur
lagalegan rétt til ad jafna saman fjarhaedum og fyriraetlanir samstaedunnar eru annad hvort ad gera samningana
upp netté eda 4 sama tima.

[ skyringu 27h er gerd grein fyrir reikningsskilaadferdum vegna fiarmunatekna og fjarmagnsgijalda.

(ii) Hlutafé
Almennt hlutafé
Hlutafé er flokkad sem eigid fé. Beinn kostnadur vegna utgéfu hlutafjar er faerdur til laekkunar & eigin fé, ad
fradregnum skattahrifum.

Kaup a eigin hlutum
Pegar samstaedan kaupir eigin hluti er kaupverdid, ad medtdldum beinum kostnadi, feert til laekkunar & eigin fé.
Sala 4 eigin hlutum er feerd til heekkunar 4 eigin fé.

d. Virdisryrnun
Fjareignir
A hverjum uppgjorsdegi er kannad hvort til stadar séu hlutleegar visbendingar um virdisryrnun fijareigna. Fjareign
telst vera virdisryrd ef hlutlaegar visbendingar eru um ad einn eda fleiri atburdir sem 4att hafa sér stad eftir
upphaflegri faerslu fjareignar benda til pess ad veent framtidarsjédstreymi eignarinnar verdi leegra en adur var talid
og haegt er ad meta virdi eignarinnar & areidanlegan hatt.

Virdisryrnun fjareigna sem feerdar eru a afskrifudu kostnadarverdi er mismunurinn & bokfeerdu verdi peirra annars
vegar og nuavirtu veentu framtidarsjédstreymi, midad vid upphaflega virka vexti, hins vegar. Virdisryrnun fjareigna til
sOlu er dkvardad med hlidsjon af gangvirdi peirra & hverjum tima. Einstakar mikilvaegar fjareignir eru préfadar
sérstaklega med tilliti til virdisryrnunar. Adrar fjareignir eru flokkadar saman eftir lansahaettueinkennum og hver
flokkur metinn sérstaklega med tilliti til virdisryrnunar.

Virdisryrnun er gjaldfeerd i rekstrarreikningi.

Virdisryrnun er bakfaerd ef heegt er ad tengja bakfaersluna & hlutleegan héatt atburdi sem atti sér stad eftir ad
virdisryrnunin var faerd. Virdisryrnun fjarfestinga til gjalddaga er bakfeerd i rekstrarreikningi.
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Skyringar, frh.:

27. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir, frh.:

e. Skuldbindingar
Skuldbinding er faerd pegar samstadunni ber lagaleg eda atlud skylda til vegna lidinna atburda og liklegt er ad
kostnadur, sem haegt er ad meta med é&reidanlegum heetti, lendi & henni vid ad gera upp skuldbindinguna.
Skuldbindingar eru metnar med pvi ad nlvirda daetlad framtidarsjodsstreymi med voxtum fyrir skatta sem syna
nuverandi mat markadsadila & timavirdi peninga og dhaettuna sem tengist skuldbindingunni.

f. Tekjur
Leigutekjur af fasteignum eru feerdar i rekstrarreikning i samraemi vid leigusamninga 4 leigutimanum.

d. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna er gjaldfaerdur pegar hann fellur til og innifelur medal annars fasteignagjold,
vatryggingar og vidhald.

h. Fjarmunatekjur og fijarmagnsgjéld
Fjarmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum af krofum og bankainnsteedum. Vaxtatekjur eru feerdar f
rekstrarreikning eftir pvi sem peer falla til midad vid virka vexti.

Fjarmagnsgjold samanstanda af vaxtakostnadi af lantdkum. Lantdkukostnadur er feerdur i rekstrarreikning midad
vid virka vexti.

i. Tekjuskattur
Gjaldfeerdur tekjuskattur samanstendur af tekjuskatti til greidslu og frestudum tekjuskatti. Tekjuskattur er faerdur i
rekstrarreikning nema pegar hann tengist lidum sem eru feerdir beint 4 eigid fé eda i yfirlit um heildarafkomu, en i
beim tilvikum er tekjuskatturinn faerdur & pa lidi.

Tekjuskattur til greidslu er tekjuskattur sem dzetlad er ad komi til greidslu & naesta ari vegna skattskylds hagnadar
arsins, midad vid gildandi skatthlutfall & uppgjorsdegi, auk leidréttinga a tekjuskatti til greidslu vegna fyrri ara.

Frestadur tekjuskattur er feerdur med notkun efnahagsreikningsadferdarinnar vegna timabundinna mismuna &
bokfeerdu verdi eigna og skulda i arsreikninginum annars vegar og skattverdi peirra hins vegar. Frestadur
tekjuskattur er ekki feerdur vegna fjarfestinga i dotturfélogum. Fjarheed frestads tekjuskatts er byggd a aaetladri
innlausn eda uppgjori békfaerds verds eigna og skulda med pvi ad beita gildandi skatthlutfalli & uppgjorsdegi.
Skatteign og tekjuskattsskuldbinding er jafnad saman pegar lagalegur réttur er til pess, pad er tekjuskattur sem
lagour er & félog af sému yfirvoldum & sama fyrirtaeki eda mismunandi fyrirtaeki sem eru samskottud og gert er rad
fyrir ad muni greida skatta sameiginlega.

Tekjuskattseign er einungis faerd ad pvi marki sem liklegt er ad haegt sé ad nyta framtidarhagnad & moti eigninni.
Tekjuskattseign er metin @ hverjum uppgjorsdegi og leekkud ad pvi marki sem talid er ad hidn nytist ekki.

j. Hagnadur a hlut
i arsreikningnum er syndur grunnhagnadur & hlut og pynntur hagnadur & hlut fyrir almenna hluti i félaginu.
Grunnhagnadur & hlut er reiknadur sem hlutfall hagnadar, sem rédstafad er til hluthafa médurfélagsins, og vegins
medalfjolda virkra hluta & arinu. bynntur hagnadur & hlut er hinn sami og grunnhagnadur & hlut, par sem ekki hafa
verid gefnir Ut kaupréttir til starfsmanna né annarra og félagid hefur ekki tekid lan sem er breytanlegt i hlutafé.

k. Starfspattayfirlit
Upplysingagjof til stjérnenda félagsins inniheldur ekki starfspattayfirlit. Samstaedan byggir 4 einum starfspaetti.
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Skyringar, frh.:

27. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir, frh.:

.  Nyir reikningsskilastadlar
Samsteedan hefur tekid upp alla alpjédlega reikningsskilastadla, breytingar & peim og tulkanir, sem
Evropusambandid hefur stadfest og hafa tekid gildi frd& og med reikningsérinu sem hofst 1. jantar 2017 og eiga vid
um starfsemi hennar. Nokkrir nyir alpjodlegir reikningsskilastadlar og endurbaetur & stodlum munu taka gildi fyrir
reikningsar sem hefjast eftir 1. januar 2018.

Nyr stadall, IFRS 15, inniheldur nyja vidmidun vid skraningu tekna og kemur i stad reglna um tekjuskraningar sem
&our var ad finna i IAS 11 og IAS 18.

Nyr stadall, IFRS 9, inniheldur nyja vidmidun vegna flokkunar og mats fjareigna, en flokkarnir verda prir: fjareignir &
kostnadarverdi, fjdreignir & gangvirdi gegnum adra heildarafkomu og fjareignir & gangvirdi gegnum rekstur.
Stadallinn gerir nyjar krofur um flokkun og mat & fjarmalagerningum sem og nyjar reglur um virdisryrnun peirra og
auknar kréfur um upplysingagjof. Breytt flokkun fjareigna mun ekki hafa veruleg ahrif 4 mat vidskiptakrafna, en vid
mat & vaentu Utlanatapi verdur ad taka tillit til breytinga i efnahagsumhverfinu sem ahrif hafa & vaent Utlanatap og
byggija & likindautreikningi. Gert er rad fyrir ad upptaka pessara nyju stadla muni hafa éverulegar breytingar i for
med sér fyrir samstaeduna.

Samsteedunni ber ad innleida reikningsskilastadal IFRS 16 fyrir reikningsadr sem hefjast 1. jantar 2019 eda sidar.
Reikningsskilastadallinn breytir skraningu leigusamninga og kemur i stad reglna um leigusamninga sem &dur var
ad finna i IAS 17. Ahrif stadalsins eru einkum pau ad rekstrarleigusamninga skuli boka i efnahagsreikning sem
haekka mun fjarhaedir heildareigna og skulda samstaedunnar.

Stjérnendur telja ad innleiding & pessum stadli muni hafa oéveruleg ahrif eda engin &4 efnahagsreikning
samstaedunnar.
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Arsfiordungayfirlit - 6endurskodad

Arid 2017 1. ars- 2. ars- 3. ars- 4. ars-

fjordungur  fjordungur  fjérdungur fijordungur Samtals
Leigutekjur ... 1.523 1.563 1.698 1.823 6.607
Tekjur vegna rekstrar i fasteignum ..................... 120 126 135 136 517
Rekstrartekjur ... 1.643 1.689 1.833 1.959 7.124
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ................. ( 358) ( 360) ( 367) | 408) ( 1.493)
Rekstur i fasteignum .......cccooeiiiiiiiiiieee, ( 172) | 175)  ( 172) | 234) ( 753)
StiornuNarkostNadur ........ccoeeeiiieeiieeee e ( 93) | 91) | 89) ( 74) | 347)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu ........... 1.020 1.063 1.205 1.243 4.531
Matsbreyting fjarfestingareigna ......................... 331 906 1.108 583 2.928
Rekstrarhagnadur .......................................... 1.351 1.969 2.313 1.826 7.459
Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold):
Fjarmunatekjur .........cccccooiiiiii 3 2 7 36 48
Fjarmagnsgiold ......cccvviiiiiii ( 589) 846) | 642) 673) ( 2.750)
Hrein fjarmagnsgjold ...........ccccoeevvvviiiiiiiiiii ( 586) 844) ( 635) 637) ( 2.702)
Hagnadur fyrir tekjuskatt .........cccoooviiiiiiiii, 765 1.125 1.678 1.189 4.757
Tekjuskattur .......ccoooviiiiiiicce e ( 145) 233) | 336) 254) | 968)
Heildarhagnadur timabilsins ......................... 620 892 1.342 935 3.789

Skipting hagnadar:

Hluthafar modurfélags ........ccccovviiiiiiiiies 620 892 1.331 904 3.747
Hlutdeild minnihluta ..........ccooooo 0 0 11 31 42
Heildarhagnadur timabilsins ........................... 620 892 1.342 935 3.789
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hlut ....... 0,40 0,57 0,86 0,58 2,41
Arid 2016

LeiguLeKjUT ... 1.391 1.555 1.587 1.578 6.111

Tekjur vegna rekstrar i fasteignum ..................... 139 137 130 126 532

Rekstrartekjur ... 1.530 1.692 1.717 1.704 6.643
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ................. ( 302) ( 319) | 324) | 343) ( 1.288)
Rekstur i fasteignum .......ccccooiiiiiiiiii ( 141) | 155) 133) | 191) | 620)
Stjérnunarkostnadur ..........oooevvviiiiiiieeeeecc ( 84) ( 95) 89) ( 90) ( 358)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu ........... 1.003 1.123 1.171 1.080 4.377
Matsbreyting fjarfestingareigna ......................... 517 1.352 338 1.538 3.745
Rekstrarhagnadur ... 1.520 2.475 1.509 2.618 8.122

Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold):

Fjarmunatekjur ... 13 6 5 15 39
Fjarmagnsgiold ......ccevveeiiiiiiie e ( 596) 916) ( 630) 744) ( 2.886)
Hrein fjarmagnsgjold .......c.cocooveiiiiiiieeee ( 583) | 910) 625) | 729) | 2.847)
Hagnadur fyrir tekjuskatt .............ccccoovveiin. 937 1.565 884 1.889 5.275

Tekjuskattur ... ( 187) | 313) | 177) | 355) 1.032)
Heildarhagnadur timabilsins ........................... 750 1.252 707 1.634 4.243

Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hlut ....... 0,40 0,81 0,45 0,99 2,78
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Stjornarhattayfirlysing

Stjorn og stjornarhaettir

Stjornarheettir Regins hf. (,,Reginn” eda ,félagid”) eru i samraemi vid 16g nr. 2/1995, um hlutaféldég og taka mid af
Leidbeiningum um stjornarhastti fyrirtaekja sem gefnar eru Ut af Vidskiptaradi islands, Nasdagq Iceland og Samtokum
atvinnulifsins, 5. Utgafa 2015. Leidbeiningarnar eru adgengilegar & vef Vidskiptarads [slands www.viis og
www.leidbeiningar.is. Félagid er med skrad hlutabréf i Kauphdll {slands hf. og ber pvi ad fylgja Leidbeiningum um
stjérnarheetti fyrirteekja samkvaemt reglum Kauphallarinnar sem heegt er ad nélgast 4 vef hennar.

[ stiorn Regins sitja fimm stjérnarmenn, kjoérnir arlega & adalfundi félagsins. Tilnefningar til stjérnarsetu koma ad
jafnadi fra hluthdéfum félagsins. { samraemi vid sampykktir félagsins skal stjornarkjor jafnan vera skriflegt, ef tilldgur
koma fram um fleiri menn en kjésa skal um. Ef hluthafar félagsins eru 200 eda fleiri og hluthafar sem rada yfir
minnst 1/10 hlutafjarins krefjast pess, skal beita hlutfalls- eda margfeldiskosningu vid kjor stjérnarmanna. Séu
hluthafar feerri en 200 purfa hluthafar sem rada yfir 1/5 hluta hlutafjarins ad standa ad kréfunni. Komi fram krafa fra
fleiri en einum hluthafahépi og krafist er baedi hlutfalls- og margfeldiskosninga skal pa beitt margfeldiskosningu.
Krafa par um skal hafa borist stjérn félagsins minnst fimm dégum fyrir hluthafafund. Samskipti stjérnar vid hluthafa
skulu einkennast af hreinskilni, skyrleika og vera samraemd. Beini hluthafar fyrirspurnum til stjérnar félagsins skal
stjorn vera tilkynnt um peer og hafa yfirumsjon med vidbrogdum félagsins vid peim. Upplysingagjof til hluthafa fer
einkum fram & hluthafafundum og er avallt geett jafnreedis allra hluthafa. Nugildandi sampykktir félagins voru
sampykktar & hluthafafundi pann 23. mars 2016.

Stjorn félagsins i arslok 2017 var skipud eftirfarandi einstaklingum: Témas Kristjansson, formadur stjérnar, hefur
setid i stjérn fré april 2014. Benedikt K. Kristjdnsson, varaformadur stjoérnar, hefur setid i stjérn fra desember 2012.
Bryndis Hrafnkelsdottir og Sigridur Hrefna Hrafnkelsdottir hafa setid i stjorn fré april 2014 og Albert bér Jénsson fra
april 2015. | varastjérn sitja Finnur Reyr Stefansson og Hjordis Drofn Vilhjaimsdéttir. SU breyting var gerd a
stjornarfundi 2017 ad Témas Kristjdnsson tok vid stjornaformennsku af Benedikt K. Kristjanssyni. Bakgrunnur,
menntun og aldur stjéornarmanna er fj6lbreyttur og margvislegur og hafa stjérnarmenn vidteeka reynslu Ur
atvinnulifinu & svidi fjarfestinga, fasteignavidskipta, rekstrar og stjérnunar. Néanari upplysingar um stjéornarmenn ma
finna & heimasidu félagsins, www.reginn.is.

i stjorn félagsins sitja prir karlar og tveer konur og uppfyllir félagid pvi akvaedi hlutafélagalaga um kynjahlutfoll i
stjérnum hlutafélaga. Allir fimm stjérnarmenn félagsins eru 6hadir félaginu og fjérir stjérnarmenn eru einnig éhadir
storum hluthéfum félagsins. Einn stjérnarmadur, Benedikt K. Kristjdnsson, er tengdur stérum hluthafa samkveemt
skilgreiningu i grein 2.3. Leidbeininga um stjérnarhaetti fyrirtaekja.

Stjornin hefur sett sér itarlegar starfsreglur par sem valdsvid hennar er skilgreint. | pessum reglum er medal annars
ad finna dkvaedi um skiptingu starfa innan stjérnar, verksvid stjérnar, stjérnarformanns og forstjéra, verklag og reglur
um fundarskop, upplysingagjof og fleira. Gildandi starfsreglur stjérnar voru sampykktar pann 20. mars 2017 og eru
adgengilegar 4 vef félagsins.

Stjérnin fer, samkvaemt |[dgum og sampykktum félagsins, med adsta vald i malefnum pess milli hluthafafunda. Hun
akvedur medal annars starfskjor forstjéra og hittir endurskodendur reglulega. Stjérn hefur skipad tveaer undirnefndir
stjornar, endurskodunarnefnd og starfskjaranefnd. Ekki hefur verid skipud sérstok tilnefningarnefnd par sem stjorn
hefur ekki talid porf & pvi. Stjorn kys nefndarmenn undirnefnda eigi sidar en manuadi eftir adalfund og skipar formenn
beirra auk pess ad setja undirnefndum starfsreglur par sem nanar er kvedid & um hlutverk peirra og helstu verkefni.
Starfsreglur undirnefnda voru stadfestar & stjérnarfundi pann 20. mars 2017 og eru adgengilegar & heimasidu
félagsins. | samraemi vid sampykktir félagsins eru nidurstédur undirnefnda stjornar einungis leidbeinandi fyrir stjérn
félagsins.
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Stjérnarhattayfirlysing frh.:

[ arslok 2017 satu eftirfarandi adilar i endurskodunarnefnd: Hjordis Drofn Vilhjalmsdottir, formadur, Bryndis
Hrafnkelsdottir og Albert Por Jénsson, dsamt utanadkomandi 16ggiltum endurskodanda. Nefndarmenn fullnaegja
krofum um 6heedi samkvaemt Leidbeiningum um stjérnarhaetti fyrirtaekja. Meginhlutverk og dbyrgd nefndarinnar er
ad hafa eftirlit med vinnuferlum vid gerd reikningsskila og endurskodun arsreiknings, samstaedureikninga og annarra
fjdrhagsupplysinga félagsins. ba leggur nefndin mat 4 éhaedi endurskodanda, hefur eftirlit med stérfum hans og
leggur fram tillégu til stjérnar um val & endurskodanda félagsins. Auk pess hefur endurskodunarnefndin eftirlit med
fyrirkomulagi dhaettustyringar og 6drum eftirlitsadgerdum og fylgir eftir irbétum 4 annmaorkum sem fram koma &
innra eftirliti. Starfsreglur endurskodunarnefndar voru stadfestar af stjorn pann 20. mars 2017. Endurskodunarnefnd
skal ad lagmarki arlega gefa stjorn skyrslu um verkefni sin.

{ arslok 2017 séatu eftirfarandi adilar i starfskjaranefnd: Témas Kristjansson, formadur, Sigridur Hrefna Hrafnkelsdottir
og Benedikt K. Kristjansson. Meginhlutverk nefndarinnar er ad annast pad hlutverk stjérnar ad undirbla og
framkvaema; (1) tilldgur ad starfskjarastefnu félagsins (2) tilldgur til hluthafafundar um starfskjor stjérnarmanna og (3)
framkveemd samninga vid forstjéra og adra starfsmenn, heyri peir undir stjéorn, um laun og onnur starfskjor.
Akvordunarvald stjérnar i pessum efnum er ekki falid starfskjaranefnd. Starfsreglur starfskjaranefndar voru stadfestar
af stjorn pann 20. mars 2017.

Forstjori er radinn af stjorn og ber dbyrgd & daglegum rekstri félagsins i samraemi vid stefnu og fyrirmeeli stjérnar,
l6g, sampykktir félagsins og starfsreglur stjornar. Hann framfylgir stefnu félagsins sem métud hefur verid af stjérn
og setur starfseminni markmid. Helgi S. Gunnarsson hefur verid forstjéri félagsins fra stofnun pess é&rid 2009.
Starfslysing forstjéra kemur fram i rdédningarsamningi hans. Nénari upplysingar um forstjéra er ad finna 4 heimasiou
félagsins.

Félagid hefur enga samninga gert vid stjéornarmenn eda starfsmenn um greidslur eda baetur vegna starfsloka. Gerdir
hafa verid hefdbundnir rddningarsamningar vid starfsmenn, med venjulegum uppsagnarfresti. Stjorn félagsins hefur
sampykkt hvatakerfi sem gildir fyrir aedstu stjérnendur félagsins. Getur avinningur lykilstjérnenda ad mestu ordid
igildi priggja manada launa.

Stjérn félagsins og forstjéri hafa komid & innra eftirliti og dhaettustyringu med starfsemi félagsins til ad fyrirbyggja og
greina hugsanleg mistok og sviksemi starfsmanna og vidskiptavina félagsins. Endurskodunarnefnd hefur eftirlit med
pbvi ad stjorn félagsins tryggi ad innra eftirlit og &haettustyring sé i samreemi vid stefnu félagsins og ad
eftirlitsadgerdir taki & ahaettum i starfseminni. | pessu felst m.a. ad fyrirkomulag innra eftirlits sé formlegt, skjalfest
og ad virkni pess sé sannreynd med reglubundnum heetti. Félagid hefur sett upp verkferla og reglur um adgreiningu
starfa. Méanadarleg uppgjor eru unnin og 16gd fyrir stjérn félagsins. Til stadar eru verklagsreglur til ad tryggja eftirlit
med tekjuskraningu, rekstrarkostnadi asamt fleiri lidum sem hafa ahrif & rekstur félagsins. Ahaettustyring er yfirfarin
reglulega med tilliti til breytinga i helstu dhaettupattum i starfsemi félagsins. Hja félaginu er ekki starfandi innri
endurskodandi. Endurskodendur eru kjornir til eins ars i senn & adalfundi. Hvorki endurskodendur félagsins né adilar
beim tengdir mega eiga hlutabréf i pvi. Arsreikningur félagsins er endurskodadur | samraemi vid alpjodlega
endurskodunarstadla. Endurskodendur hafa éhindradan adgang ad bokhaldi og dllum gégnum félagsins. Stjérn faer
arlega i hendur sérstaka endurskodunarskyrslu fra endurskodendum med helstu athugasemdum. Regluvordur,
skipadur af stjérn, hefur umsjén med ad reglum um innherjaupplysingar og vidskipti innherja sé fylgt. Regluvérour
félagsins er Heida Salvarsdoéttir og stadgengill regluvardar er Dagbjort E. Einarsdéttir hdl.

Stjérn félagsins hefur framkveemt formlegt drangursmat vegna starfa sinna & arinu 2017-2018. Slikt drangursmat
felur m.a. i sér ad stjornin leggur mat & styrkleika og veikleika i storfum og verklagi og hugar ad peim hlutum sem
hun telur ad betur megi fara. Arangursmatid leggur stjérn til grundvallar vid ad baeta storf sin og auka skilvirkni
stjornar & komandi starfsari. Stjorn taldi ad allir stjornarmenn hefdu unnid storf sin af dhuga og samviskusemi.
Meeting & stjérnarfundi var géd og téku allir stjornarmenn virkan péatt i storfum stjérnarinnar. Stjérn yfirfér hvernig
henni tokst ad uppfylla fjarhags- og starfséaetlun sina fyrir 1idid starfsar.
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Stjérnarhattayfirlysing frh.:

A arinu 2017 voru haldnir 22 stjornarfundir, 5 fundir i endurskodunarnefnd og 3 fundir i starfskjaranefnd. Meirihluti
stjérnarmanna og meirihluti nefndamanna hafa meett & alla fundi. Endurskodunarnefnd bodar endurskodendur
félagsins & fundi reglulega, auk pess sem peir meeta & stjérnarfundi pegar arsreikningur og arshlutareikningur eru til
umfjéllunar.

Félagid hefur sett sér stefnu um samfélagslega dbyrgd sem hefur pad markmid ad studla ad jakvaedum ahrifum
félagsins & samfélagid. Felur stefnan m.a. i sér ad vidhafa gdéda og vandada stjérnunarhaetti, vera virkur patttakandi {
ad skapa betra samfélag og vinna eftir dbyrgri mannaudsstefnu sem studlar ad o6ryggi, jafnrétti og velferd
starfsmanna. Stefna félagsins um samfélagslega dbyrgd var samin med hlidsjon af Leidbeiningum um stjérnarheetti
fyrirtaekja og var stadfest af stjorn pann 1. febrtar 2018.

Umhverfisstefna félagsins var einnig stadfest af stjorn pann 1. febrtar 2018. | stefnunni kemur fram ad félagid
leggur dherslu & baeta umhverfisvitund starfsmanna og vidskiptavina dsamt pvi ad minnka soéun, flokka sorp og
ldgmarka pappirsnotkun.

A arinu 2017 var hafin vinna vié jafnlaunauttekt med pad ad markmidi ad hljdta vottun & jafnlaunakerfi félagsins. pa
fékk félagio vidurkenningu Creditinfo sem Framurskarandi fyrirtaeki 2017 en itarleg greining liggur ad baki slikrar
vidurkenningar sem synir hvada islensku fyrirteeki haga rekstri sinum pannig ad telja megi hann til fyrirmyndar.

Gildi félagsins eru lausnamidud, abyrg og snérp. A vefsidu félagsins, www.reginn.is, er ad finna sérstakt sveedi
tileinkad stjornarhattum med ollum nanari upplysingum, undir flipanum Fjarfestavefur
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Ofjarhagslegar upplysingar

Um Reginn

Reginn hf. (,Reginn” eda ,félagid”) er islenskt hlutafélag i dreifdu eignarhaldi og skrad i Kauphéll islands (NASDAQ
OMX lIceland hf.). Félagid er fasteignafélag sem fjarfestir i, leigir Ut og annast rekstur & atvinnuhlsnaedi. Starfsemi
félagsins felst pannig einkum i kaupum og préun fasteigna til leigu fyrir atvinnurekstur. Tekjur félagsins koma fra
leigutokum og fra rekstri og umsjén fasteigna. Félagid leggur dherslu & dreift eignasafn og fjolbreytta leigutaka.
Félagio litur 4 sig sem brautrydjanda og framsaekid fasteignafélag sem er eftirsoknarverdur samstarfsadili og
vinnuveitandi. Petta gerir félagid med pvi ad byggja upp trausta innvidi og 6fluga lidsheild.

Samfélagsleg abyrgd skiptir félagi® miklu mali og skilgreinir félagid hlutverk sitt & fiorpaettan hatt. | fyrsta lagi ad
skapa verdmeeti og ard. | 6dru lagi ad studla ad sjalfbaerni i umhverfismalum. | pridja lagi ad vidhalda godu
vidskiptasioferdi. | fiorda og sidasta lagi ad virda mannréttindi i allri starfsemi félagsins.

Félagid hefur sett sér umhverfisstefnu sem nzer til fasteigna félagsins og umhverfis peirra. Tilgangur stefnunnar er
ad studla ad sjalfbeerri proun félagsins i umhverfismalum med pvi ad syna dbyrga umgengni og bera virdingu fyrir
nattrunni. L6gd er dhersla & ad oll starfsemi félagsins valdi sem minnstri mengun. Neer stefnan m.a. til vistveens
byggingarefnis, orkunytingar og flokkunar sorps. Einnig hefur félagio leitast vid ad lagmarka pappirsnotkun i
starfsemi sinni, m.a. med pvi ad draga Ur Utprentun 4 efni og dreifa skjdélum og gégnum rafreent sé pad mogulegt.
Rafraenir reikningar eru gefnir Ut og motteknir sé pess kostur og eru vidskiptavinir félagsins hvattir til pess ad gera
hid sama. P& eru umhverfisvottadar vorur og pjénusta valdar umfram adrar. Starfsfolk félagsins vinnur eftir stefnunni
og hefur hana til hlidsjonar i starfi. Umhverfisstefnan var stadfest af stjorn 1. febréar 2018 og er adgengileg & vef
félagsins.

Félagid hefur sett sér starfskjarastefnu sem felur i sér pad yfirlysta markmid ad lada til sin heefustu einstaklinga &
hverjum tima og greida peim samkeppnishef laun. Er par horft til abyrgdar, é&rangurs og geett ad
jafnréttissjonarmidoum. Félagid hefur ad leidarljési ad gefa starfsmonnum teekifeeri til ad vaxa og proéast i starfi.
Starfskjarastefnan var sidast stadfest af stjérn & adalfundi pann 15. mars 2017 og er haegt ad nélgast hana & vef
félagsins.

[ starfs- og sidareglum félagsins, sem stadfestar voru af stjorn 20. mars 2017, er maelt fyrir um ad starfsmenn skuli
koma fram af fagmennsku og heidarleika. Virding, sanngirni, kurteisi og seemd skulu einkenna &l samskipti vid
vidskiptavini, samstarfsmenn og adra sem stofnad er til vidskiptasambands vid. b4 virdir Reginn mannréttindi sem
eina af grundvallarstodum samfélagsins sem allir eiga jafnt tilkall til an tillits til kynpattar, litarhattar, kynferdis, tungu,
trdar, skodana, pjédernis, uppruna, eigna, eetternis eda annarra adstaedna. Starfs- og sidareglur félagsins eru
adgengilegar & vefsidu félagsins.

Vid akvordun launa og fridinda hja félaginu er litid til &kveeda laga nr. 10/2008 um jafna stdédu og jafnan rétt kvenna
og karla. Hafid var ferli vid jafnlaunauttekt i lok ars 2017 med pad ad markmidi ad félagid hljéti jafnlaunavottun.

Hvers kyns spilling, muatur af einhverju tagi eda onnur 6ldgleg starfsemi er ekki undir neinum kringumstaedum lidin.
Med pvi ad framfylgja gddu vidskiptasidferdi & gagnsaejan hatt og i samreemi vid verklagsreglur er &dhaetta pess
takmorkud. | fyrrgreindum starfs- og sidareglum félagsins kemur fram ad stjérnendum og starfsménnum er skylt ad
lata aldrei einkahagsmuni stangast & vid hagsmuni félagsins eda vidskiptavina pess. Pess utan eru starfsmenn
bundnir pagnarskyldu og trinadi um peer upplysingar sem peir kunna ad verda askynja i starfi sinu vardandi
vidskiptavini félagsins. Starfsmdnnum ber ad tilkynna mogulega hagsmunaérekstra til regluvardar eda nzesta
yfirmanns.

Félagid leitast vid & ollum svidum ad stunda fagleg vidskipti med heidarleika og réttsyni ad leidarljési. Félagid hefur
tileinkad sér akvedna verkferla, t.d. i formi dreidanleikakbnnunar i peim tilgangi ad sannreyna areidanleika upplysinga
sem varda vidskiptavini og kanna fjarhagslega stddu peirra 4dur en stofnad er til vidskiptasambands og einnig adur
en eignir eru keyptar eda leigdar Ut.
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Ofjarhagslegar upplysingar frh.

Félagid leetur sig velferd islensks samfélags varda og vill tryggja avinning af starfsemi sinni fyrir baedi samfélagio og
hluthafa. betta gerir félagid annars vegar med pvi ad byggja upp trausta innvidi og 6fluga lidsheild og hins vegar
leetur félagid gott af sér leida med ymsum styrkjum til gédgerdarmalefna og annarra uppbyggilegra verkefna. Med
pvi ad vera traustur samstarfsadili og alitlegur fjarfestingarkostur skilar félagid eigendum sinum &saettanlegri ardsemi
0g avinningi til samfélagsins.

Meginpaettir stefnu samfélagslegrar abyrgdar er stjornunarleg, rekstrarleg og félagsleg abyrgd. | stjornunarlegri
abyrgd félagsins felst ad leggja dherslu & vandada stjérnunarhaetti med pvi ad starfa i samraemi vid starfskjarastefnu
stjornar, sidareglur félagsins og Leidbeiningar um stjérnarhaetti fyrirtaekja. | rekstrarlegri abyrgd félagsins felst virk
batttaka i samfélaginu med framlagi til gédgerdarmala og ymissa uppbyggjandi verkefna. | félagslegri abyrgd
félagsins felst ad starfa eftir dbyrgri mannaudsstefnu sem studlar ad oryggi, jafnrétti og velferd starfsmanna.
Starfsmoénnum er tryggt gott starfsumhverfi sem fullnaegir kréfum um heilsu og 6ryggi & vinnustad. Einnig eru
starfreektar nefndir 4 vinnustad sem etlad er ad fyrirbyggja og taka & malum sem tengjast kynferdislegri areitni,
ofbeldi og einelti.

Reginn hefur til hlidsjonar hin tiu grundvallarviomid Global Compact sattmalans 4 vegum Sameinudu pjédanna sem
varGa samfélagslega abyrgd. Viomid sattmalans felast i megindrattum i pvi ad virda mannréttindi, stydja vid
félagafrelsi og rétt til kjarasamninga, vekja athygli & umhverfisabyrgd fyrirteekja og ad fyrirtaeki vinni markvisst gegn
spillingu, p.m.t. kiigun og mutum. Stefna um samfélagsabyrgd var stadfest af stjorn pann 1. febrtar 2018.

Pann 1. febrdar 2018 var ny samkeppnisstefna sampykkt af stjérn félagsins. i stefnunni eru talin upp pau mikilveegu
sjonarmid sem foélgin eru i pvi ad starfa i hvivetna eftir Idgum og reglum um samkeppni i allri starfsemi félagsins.
Félagid hefur hafid vinnu vid heildarendurskodun & vernd og vinnslu persénuupplysinga i tengslum vid innleidingu
nyrrar personuverndarreglugerdar (GDPR) { landsrétt m.a. med innleidingu persénuverndarstefnu.
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Skyrsla og vyfirlysing stjérnar og
forstjora

Samstaedudrsreikningur Regins hf. er gerdur i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid
stadfestir af Evrépusambandinu.

Reginn hf. er islenskt hlutafélag i dreifdu eignarhaldi og skrad i Kauphdll {slands (NASDAQ OMX Iceland hf.). Félagid
er fasteignafélag sem fjarfestir i, leigir Ut og annast rekstur & atvinnuhlsneedi. Steerstu fasteignir félagsins eru
verslunarmidstodin Smaralind i Képavogi og Egilshéll i Grafarvogi.

Félagid var skrad i Kaupholl {slands ad undangengnu almennu utbodi arid 2012. [ tengslum vi® kaup félagsins & CFV 1
ehf. (RA9 ehf.) og Osvér ehf. (RA10 ehf.) i lok mars 2016 var hlutafé félagsins auki® um 126.600.000 kr. ad nafnverdi.
Nafnverd utgefins hlutafjar i félaginu eftir hlutafjaraukninguna er ni 1.555.300.000 kr. Hluthafar i félaginu voru 581 f{
arsbyrjun en 760 i arslok, og eru tiu steerstu hluthafar eftirfarandi:

Eignarhlutur

LifeyrisSjOOUr VEISIUNGIMANNE ......oiiiiii et e e 12,88%
S NIT T 11,88%
Gl TEEYTISSJOOU ..ot 7,38%
SIIa BT e 6,43%
SHAPI TFEYTISSJOOU ..o e 5,84%
Lifeyrissjodur starfSmManna MKISINS ........iiiiiii et 5,47%
SOfNUNArSJOOUT [FEYTISTETHINGA ....ovviiiiiie e 3,37%
SameiNadi fEYFISSIOBUIININ ..ottt e ettt et e e e e e e 3,14%
LIFSVETK THEYTISSIOOUI ...t 3,08%
Eaton Vance ManagemMENT ......o.eii i 2,36%

Eftirfarandi verkefni, umfram hefébundin rekstrarverkefni, hafa verid fyrirferdamest hja stjornendum félagsins & arinu
2016:

Styrkja og efla félagid med pvi ad fylgja eftir fjarfestingastefnu pess med kaupum 4 fasteignaséfnum og fasteignum.

Undirbuningur ad endurfjiarmognun félagsins med pad ad markmidi ad skapa moguleika & fidlbreyttri fiarmodgnun
undir einféldu vedfyrirkomulagi.

Fylgja eftir &formum vardandi endurskipulagningu @ Smaéralind og umhverfi. Meginverkefnid par er ad styrkja og efla
verslunarmidstodina.

Undirbua frekari uppbyggingu og préun Egilshallar i samstarfi vid Reykjavikurborg og adra leigutaka.
Framfylgja &formum félagsins vardandi uppbyggingu og préun nyrra verslana- og pjénusturyma i midbae Reykjavikur.

Unnid hefur verid ad styrkingu innvida félagsins m.a. med uppfeaerslu & &heettustefnu félagsins, vinnu vid
stefnumaétun og endurskodun & innra skipulagi.

Endurskipuleggja innri starfsemi félagsins m.a. med Uthysingu & rekstri i fasteignum, s.s. reestingar og prif, sorp og
forgun, pjénustubord, 6ryggismal, his- og badvarsla dsamt hluta af rekstri og vidhaldi fasteigna auk orkustyringar.

Rekstur og fjarhagsstada

Rekstrartekjur samsteedu Regins hf. ndmu 6.643 millj. kr. & &rinu 2016 samanborid vid 5.545 millj. kr. arid 2015.
Rekstrarhagnadur samsteedunnar fyrir matsbreytingu a arinu 2016 var 4.377 millj. kr. samanborid vid 3.625 millj. kr.
ario adur. Hagnadur var & rekstri félagsins 4 arinu ad fjarhaed 4.243 millj. kr. samkvaemt rekstrarreikningi og yfirliti um
heildarafkomu.

Heildareignir samstaedunnar ndmu 84.976 millj. kr. i éarslok 2016 samkveemt efnahagsreikningi. bar af voru
fjarfestingareignir 83.027 millj. kr. Eigid fé félagsins var 29.341 millj. kr. og par af hlutafé 1.555 millj. kr. Eiginfjarhlutfall
samstaedunnar var 35% i lok &rs.
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Skyrsla og yfirlysing stjérnar og forstjora, frh.:

Stjérn félagsins leggur til ad ekki verdi greiddur ardur & arinu 2017, en visar ad 6dru leyti til arsreikningsins um
radstofun hagnadar og adrar breytingar a eiginfjarreikningum félagsins.

Eignasafn félagsins
Eignasafn félagsins f arslok 2016 telur 124 fasteignir samtals 316.113 m? ad steerd sem flokkast bannig:

VLTR[0T aF=Ta a1V ] aF= Yo LT 32%
SKITSTOTUNUSNGEO! ... 32%
|®dnadar- og geymsluhtsnaedi 19%

e I 5%
TOTOTHI OG AFDIEYING .ottt ettt 12%

Breytingar a eignasafni
Helstu breytingar & eignasafni félagsins arid 2016 voru eftirfarandi:

[ februar sampykkti Samkeppniseftirlitid kaup félagsins & 6llu hlutafé félaganna Osvér ehf. og CFV 1 ehf. Med peim
vidskiptum eignadist Reginn eignasafn sem er metid ad heildarvirdi 10.050 millj. kr. Eignasafnid samanstendur af 23
fasteignum og er heildar fermetrafjéldi safnsins um 42.000 m?. Fasteignasafnid hentar vel starfsemi og aherslum
Regins, en megnid af safninu eru eignir med gdédu og traustu tekjustreymi byggt a langtima samningum. Hluti
safnsins eru eignir med leegri medaltekjur byggdar & skemmri samningum og gefa p.a.l. moguleika &
endurskipulagningu. Greitt var fyrir eignarhluti i féldgunum med 126,6 milli. eignarhluta i Regin hf. A
fasteignasafninu hvila 1an sem nema um 7.500 millj. kr. Vidskiptin voru endanlega fragengin i framhaldi af
hluthafafundi 22. mars par sem hlutafjdraukning var sampykkt.

Keypt var allt hlutafé i fasteignafélogunum brekhdllin ehf. og Vatneyri ehf. Eignir i peim félogum eru Skélastigur 4 og
Strandgata 14, badar stadsettar & Akureyri og hysa starfsemi likamsraektarstédvarinnar Ataks.

A arinu var unnid vid umfangsmiklar framkvaemdir i tengslum vid endurskipulagningu Smaralindar. Um var ad reeda
breytingar og endurbaetur i Austurenda hussins par sem Hagkaup, Utilif, Siminn og fleiri fyrirtaeki opnudu nyjar
verslanir ad hausti.

Verslunarhtsnaedi ad Gardatorai 4, alls um 1.166 m?, var keypt arinu.
A arinu hefur félagi® selt 8 fasteignir og var séluverd pessara eigna 268 millj. kr.

Ennfremur var unnid ad fjoImoérgum vidhalds- og endurbétaverkefnum i eignum félagsins.

Stjorn og stjérnarheettir

Stjorn Regins hf. leggur dherslu & ad vidhalda gédum stjornarhattum og ad fylgja Leidbeiningum um stjdrnarhaetti
fyrirtaekja sem Vidskiptarad islands, Nasdag OMX Iceland hf. og Samtok atvinnulifsins gafu ut i jani 2015. Stjérnin
hefur sett sér itarlegar starfsreglur par sem valdsvid hennar er skilgreint sem og verksvid gagnvart forstjéra. Félagid er
med skrad hlutabréf i Kauphdll {slands hf. og ber pvi ad fylgja leidbeiningum um stjérnarhaetti samkvaemt reglum
Kauphallarinnar sem haegt er ad nélgast 4 vef Kauphallarinnar. Frekari upplysingar um stjérn og stjérnarheetti er ad finna
i kaflanum stjérnarhattayfirlysing sem er fylgiskjal med arsreikningi félagsins.

Ofjarhagsleg upplysingagjof
[ samreemi vid akveedi arsreikningalaga birtir félagid nu sérstakan kafla um ofjarhagslega upplysingagjof sem er
fylgiskjal med arsreikningi félagsins.
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Skyrsla og yfirlysing stjérnar og forstjora, frh.:

Yfirlysing stjornar og forstjora

Samkvaemt bestu vitneskju er pad alit stjornar og forstjora ad samstaeduarsreikningurinn gefi glégga mynd af
rekstrarafkomu samstaedunnar & arinu 2016, eignum, skuldum og fjarhagsstodu hennar 31. desember 2016 og
breytingu @ handbaeru fé 4 arinu 2016.

Jafnframt er pad &lit stjérnar og forstjora ad samstaeduarsreikningurinn og skyrsla stjérnar og forstjéra geymi gloggt
yfirlit um préun og éarangur i rekstri samstaedunnar, stédu hennar og lysi helstu aheettupdttum og ovissu sem
samstaedan byr vio.

Stjérn og forstjéri Regins hf. hafa i dag reett um samsteaeduérsreikning félagsins fyrir 4rid 2016 og stadfest hann med
undirritun sinni. Stjérn og forstjéri leggja til vid adalfund ad sampykkja arsreikninginn.

Képavogi, 14. febraar 2017.

i stjorn félagsins:

bt~ T s

@E/MM\ Ao

e

Forstjori:

M
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Aritun 6hads endurskodanda

Til stjérnar og hluthafa Regins hf.
Aritun um endurskodun samstaeduarsreiknings

Alit

Vid hofum endurskodad samstaeduérsreikning Regins hf. (,,samstaedan”) fyrir arid 2016. Samsteedudrsreikningurinn hefur
ad geyma rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit, sjodstreymisyfirlit, upplysingar um
mikilvaegar reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

Pad er &lit okkar ad samsteeduérsreikningurinn gefi gldgga mynd af fjarhagsstédu samstaedunnar 31. desember 2016 og
afkomu samsteedunnar og breytingu & handbaeru fé & arinu 2016, i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla eins og
beir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu.

Grundvollur alits

Vi& endurskodudum | samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla. Abyrgd okkar samkvaemt stédlunum er lyst frekar |
kaflanum Abyrgd endurskodanda & endurskodun samstsedudrsreikningsins i arituninni. Vid erum 6had samstaedunni |
samraemi vid sidareglur fyrir endurskodendur 4 islandi og hofum uppfylit adrar sidferdisskyldur okkar i samraemi vid paer
reglur. Vio teljum ad vid hofum aflad neegilegra og videigandi endurskodunargagna til ad byggja alit okkar 4.

Lykilpaettir endurskodunar

Lykilpaettir endurskodunar eru peir peettir, sem samkvaeemt faglegu mati okkar, h6fdu mest veegi vid endurskodun
samstaeduarsreikningsins. Vio gefum ekki sérstakt alit & einstokum lykilpdttum en tokum & peim vid endurskodun &
samsteeduarsreikningnum i heild og vid akvordun um alit okkar 4 honum.

Lykilpattur

Viobrogd i endurskoduninni

Mat fjarfestingareigna

Heildarverdmeeti fjarfestingareigna félagsins nam 83.027
millj. kr. i arslok 2016. Matsbreyting arsins samkveemt
rekstrarreikningi nam 3.745 millj. kr. Fjarfestingareignir eru
metnar & gangvirdi & reikningsskiladegi og falla allar
fjarfestingareignir undir  pridja stig i flokkunarkerfi
gangvirdismats eins og fram kemur i skyringu 3.

Mat & fjarfestingareignum félagsins er lykilpattur f
endurskodun & érsreikningi samsteedunnar par sem
fiarfestingareignir eru verulegur hluti heildareigna og
nidurstddur virdismats byggja & dsetlunum stjérnenda um
afkomu dsamt forsendum stjérnenda vid nuvirdingu
deetlads framtidarsjodstreymis einstakra eigna. b4 eru allar
rekstrartekjur félagsins tengdar fjarfestingareignum og er
mat & gangvirdi peirra ad verulegu leyti had ytri adstaedum
og reynir a faglegt mat stjérnenda.

Nénar er gerd grein fyrir reikningsskilaadferdinni og helstu
forsendum matsins i skyringu 3 og 9.

Vid, dsamt verdmatssérfreedingum okkar, 16gdum mat &
forsendur sem  stjéornendur nota vid mat &
fiarfestingareignum sem unnid er nidur & hverja
sj6dskapandi eign. [ peirri vinnu félst m.a.:

e Fario var yfir reiknilikan félagsins og lagt var mat & pad i
heild.

e \/id yfirférum og matum réttmaeti peirra forsendna sem
liggja til grundvallar matinu, en matid byggir & tekjuvirdi
eignanna og &eetlun um rekstrarkostnad sem eru pvi
mikilvaegar forsendur.

e Vid skoduoum forsendur fyrir d&voxtunarkrofu i
Utreikningi, barum saman vid markadsvexti og
avoxtunarkrofu @ markadi.

e \id yfirforum utreikninga, med urtdkum, med tilliti til
bess hvort peir veeru réttir.

¢ Vid yfirférum skyringar i &rsreikningi med tilliti til pess ad
par keemu fram allar upplysingar sem reikningsskilareglur
kveda & um ad skuli birta.
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Aritun 6hads endurskodanda, frh.:

Adrar upplysingar i arsskyrslu
Stjérn og forstjori bera dbyrgd 4 0Odrum upplysingum. Adrar upplysingar eru darsskyrsla ad undanskildum

samstaeduarsreikningi og aritun okkar & hann. Alit okkar & samstaeduarsreikningnum naer ekki til annarra upplysinga og vié
stadfestum peer ekki & neinn hatt.

i tengslum vid endurskodun okkar & arsreikningnum ber okkur ad lesa adrar upplysingar i arsskyrslu pegar peer liggja fyrir
og meta hvort paer séu i verulegu ésamraemi vid arsreikninginn eda adra pekkingu sem vid hofum aflad okkur & félaginu
vid endurskodunina eda virdast verulega rangar. Ef vid, & grundvelli vinnu okkar, alyktum ad verulegar rangfaerslur séu i
6drum upplysingum ber okkur ad skyra fra pvi. Vid héfum lesid adrar upplysingar i arsskyrslu og héfum ekkert ad upplysa
hvad petta vardar.

Abyrgd stjérnar og forstjora a samstaeduarsreikningnum

Stjérn og forstjéri eru abyrg fyrir gerd og gléggri framsetningu samsteeduarsreikningsins i samreemi vid alpjodlega
reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af Evropusambandinu og fyrir pvi innra eftirliti sem pau telja
naudsynlegt til ad gera peim kleift ad setja fram samsteeduéarsreikning sem er an verulegra annmarka, hvort sem er vegna
sviksemi eda mistaka.

Vid gerd samstaedudrsreikningsins ber stjorn og forstjéra ad leggja mat & rekstarhaefi samstaedunnar og upplysa, eftir pvi
sem vid 4, um peetti er varda rekstrarheefi og mida grundvoll reikningsskilanna vid aframhaldandi rekstrarheefi, nema pau
aetli annad hvort ad leysa samstaeduna upp eda haetta starfsemi hennar, eda hafa engan annan raunhaefan kost en ad gera
pad.

Abyrgd endurskodanda a endurskodun samstaeduarsreikningsins

Markmid okkar eru ad ddlast haefilega vissu um hvort samstaeduarsreikningurinn i heild sé an verulegra annmarka, hvort
sem er vegna sviksemi eda mistaka, og ad gefa Ut aritun endurskodanda sem inniheldur &lit okkar. [ haefilegri vissu felst
areidanleiki en ekki trygging fyrir pvi ad endurskodun i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla muni alltaf leida i ljés
verulega annmarka ef peir eru fyrir hendi. Annmarkar geta komid fram vegna sviksemi eda mistaka og eru taldir verulegir
ef peir einir og sér eda samanlagt geetu haft ahrif & efnahagslegar dkvardanir sem notendur samstaedudrsreikningsins taka
a grundvelli hans.

Vid endurskodun i samreemi vid alpjédlega endurskodunarstadla beitum vid avallt faglegri démgreind og vidhéfum faglega
gagnryni. Ad auki:

e Greinum vid og metum haettu & verulegri skekkju i samstaedudrsreikningnum, hvort sem er vegna sviksemi eda
mistaka, skipuleggjum og framkveemum endurskodunaradgerdir til ad bregdast vid peirri heettu og 6flum
endurskodunargagna sem eru nagjanleg og videigandi til ad byggja 4lit okkar &. Heettan & ad uppgotva ekki verulega
skekkju vegna sviksemi er meiri en ad uppgdtva ekki skekkju vegna mistaka, par sem sviksemi getur falid i sér
samseeri, flsun, ad einhverju sé viljandi sleppt, villandi framsetningu eda ad farid sé framhja innra eftirliti.

o Oflum vid skilnings & innra eftirliti, sem vardar endurskodunina, til ad skipuleggja videigandi endurskodunaradgerdir,
en ekki til ad veita alit & virkni innra eftirlits samsteedunnar.

e Metum vid hvort reikningsskilaadferdir og reikningshaldslegt mat stjérnenda og tengdar skyringar séu videigandi.

o Alyktum vid um hvort notkun stjérnar og framkveemdastjora & forsendu reikningsskilanna um rekstrarhaefi sé
videigandi og metum, & grundvelli endurskodunarinnar, hvort adsteedur séu til stadar sem valdid geetu verulegum vafa
um rekstrarhaefi samstaedunnar. Ef vid teljum ad verulegur vafi leiki & rekstrarhaefi ber okkur, i aritun okkar, ad vekja
sérstaka athygli 4 videigandi skyringum samstaeduarsreikningsins eda, ef slikar skyringar eru éfullneegjandi, ad vikja fra
fyrirvaralausri aritun. Nidurstada okkar byggir & endurskodunargdgnum sem aflad er fram ad dagsetningu aritunar
okkar. Samt sem 4dur geta atburdir eda adsteedur i framtidinni gert samsteeduna érekstrarhaefa.

e Metum vid framsetningu, uppbyggingu og innihald samsteeduarsreikningsins i heild, ad medtéldum skyringum, og
hvort samstaedudrsreikningurinn gefi gldgga mynd af undirliggjandi vidskiptum og atburdum.

o Oflum nzegilegra og videigandi endurskodunargagna vardandi fjarhagslegar upplysingar eininga innan samstaedunnar
til ad geta gefio alit 4 samsteeduérsreikningnum. Vid erum &byrg fyrir skipulagi, eftirliti og framkvaemd endurskodunar
samstaedunnar og berum éskipta abyrgd & aritun okkar.
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Aritun 6hads endurskodanda, frh.:

Vid upplysum stjérn og endurskodunarnefnd medal annars um daetlad umfang og timasetningar endurskodunarinnar og
veruleg atridi sem upp kunna ad koma i endurskodun okkar, par 4 medal verulega annmarka & innra eftirliti.

Vid lysum pvi einnig yfir vid stjérn og endurskodunarnefnd ad vid hofum uppfylit skyldur sidaregina um 6haedi og
upplysum um tengsl eda énnur atridi sem geetu mogulega talist hafa ahrif 4 6heedi okkar og pegar vid 4, til hvada
varnaradgerda vid hofum gripid.

Af peim atridum sem vid hofum upplyst stjérn og endurskodunarnefnd um, leggjum vid mat & hvada peettir h6fou mesta
bydingu vid endurskodun samstaeduarsreikningsins og eru pvi lykilpaettir endurskodunarinnar. Vid lysum pessum pattum i
aritun okkar nema 16g og reglur Gtiloki ad upplyst sé um b4 eda, vid einstakar mjog sjaldgaefar kringumsteedur, pegar vid

metum ad ekki skuli upplysa um lykilpatt par sem neikvaedar afleidingar pess eru taldar vega pyngra en almennir
hagsmunir af birtingu slikra upplysinga.

Stadfesting vegna annarra akveeda laga

i samraemi vid 4kvaedi 2. mgr. 104 gr. laga nr. 3/2006 um arsreikninga stadfestum vid samkvaemt okkar bestu vitund ad i
skyrslu stjornar sem fylgir pessum samsteaeduarsreikningi eru veittar paer upplysingar sem par ber ad veita i samraemi vid
l6g um &rsreikninga og koma ekki fram i skyringum.

Sigurdur Jénsson og Olafur Mar Olafsson, bera abyrgd & endurskodun arsreikningsins og pessari aritun.
Képavogi, 14. febraar 2017

KPMG ehf.

o
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Rekstrarreikningur og vyfirlit um heildarafkomu
arsins 2016

Skyr. 2016 2015
REKSTrartEKJUN ©.vvviiiiii e 4 6.643 5.545
Rekstrarkostnadur fidrfestingareigna ...........oooceiviiiiiiiiiieee e 5 ( 1.908) ( 1.602)
4.735 3.943
SHOMUNAIKOSTNEOUT ...eveeeee et ( 358) 318)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu .........cc.cooovviiiiiiiiiecce e 4.377 3.625
Matsbreyting fjarfestingareigna .............cooevviiiiiiiii e 9 3.745 3.505
Soluhagnadur fjarfestingareigna .........ccccoooiiiiiiiiii e 0 150
ReKSIrarNagnadur ..........oooiiiiiiii e 8.122 7.280
Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold):
FIArMUNATEKIUT ..o 39 43
FJArmMagnSgiold .......cooviiieice e ( 2.886) ( 2.203)
Hrein fArmMagnSiold .......covv o 8 ( 2.847) 2.160)
Hagnaour fyrir tekjuskatt .........oooiiiiiic e 5.275 5.120
TEKJUSKATTUT ... 16 ( 1.032) ( 744)
Heildarhagnadur arsins ... 4.243 4.376
Hagnadur a hlut:
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hiut ..........cc.cooeiiiiiii 14 2,78 3,06

Skyringar & bls. 13 - 29 er éadskiljanlegur hluti arsreikningsins.
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Efnahagsreikningur 31. desember 2016

Skyr. 2016 2015*
Eignir

FJArfestingar@ignir ........ooiiii e 9 83.027 63.949
Eignir til €igin NOTa ..oeeeiiii e 10 105 80
Fastafjarmunir 83.132 64.029
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ... 11 956 1.872
HaNdDaert T8 ..o 12 888 708
Veltufjarmunir 1.844 2.580
Eignir samtals 84.976 66.609

Eigio fé
HIUTATE Lo 1.555 1.429
VTS OBIT . 11.820 9.080
Bundinn hlutdeildarreikningur ... 4.995 0
Oradstafad @igi0 T . ....ooveeoeeeeeeee el 10.971 11.755
Eigio fé 13 29.341 22.264

Skuldir
Vaxtaberandi SKUIGIT .......oooiii e 15 44.506 37.600
Tekjuskattsskuldbinding ........ocueiiiiiii e 16 5.130 4.062
Langtimaskuldir 49.636 41.662
Vaxtaberandi SKUIGIT ..o 15 4.993 1.874
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ..........cc.ccoooiiiiiiiiii 17 1.006 809
Skammtimaskuldir 5.999 2.683
Skuldir samtals 55.635 44.345
Eigid fé og skuldir samtals 84.976 66.609

* Framsetningu hefur verid breytt, sja nanar i skyringu 2.
Skyringar & bls. 13 - 29 er éadskiljanlegur hluti arsreikningsins.
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Eiginfjaryfirlit 4rid 2016

Arid 2015
Eigid & 1.1.2015 ..o
Heildarhagnadur arsins
Eigio fé 31.12.2015

Arid 2016
Eigid f& 1.1.2016 ..eovoiieiiiceec e
Heildarhagnadur arsins
Hlutafjaraukning ..........cccooeiiiiiiiii
Framlag i lgbundinn varasjod ...................
Feert a bundinn hlutdeildarreikning
Eigio fé 31.12.2016

Bundinn
hlutdeildar- Oradstafad

Hlutafé Varasjoodir reikningur eigio fé Samtals
1.429 9.080 0 7.379 17.888
4.376 4.376
1.429 9.080 0 11.755 22.264
1.429 9.080 0 11.755 22.264
4.243 4.243
126 2.708 2.834
32 ( 32) 0
4995 4.995) 0
1.555 11.820 4.995 10.971 29.341

* Framsetningu hefur verid breytt, sja nanar i skyringu 2.

Skyringar & bls. 13 - 29 er dadskiljanlegur hluti arsreikningsins.
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Sj6dstreymisyfirlit arsins 2016

Skyr. 2016 2015
Rekstrarhreyfingar
HAgN@OUT ErSINS ..o 4.243 4.376
Rekstrarlidir sem ekki hafa &hrif & fjarstreymi:
Matsbreyting fjarfestingareigna .............cccooeeiiiiieeee e 9 ( 3.745)  ( 3.505)
Soluhagnadur fjarfestingareigna .........c..coooviiiiiiiiieeee e 0 ( 150)
ATSKITFEIT e 10 9 7
Hrein flArmagnsgiold ..o 8 2.847 2.160
TEKJUSKATTUT ©oeiiiii e 16 1.032 744
4.386 3.632
Breyting a rekstrartengdum €ignum .........oooiiiiiiiiiii e 81 298
Breyting & rekstrartengdum skuldum ............ccccoiiiiiiiii 135 98
4.602 4.028
Innheimtar vaxtatekjur ... 38 43
Greidd Vaxtagiold ........ooeeee e ( 2.072) ( 1.697)
Handbeert fé fra rekstri 2.568 2.374
Fjarfestingarhreyfingar
Fjarfesting { fjarfestingareignum ..........cccociiiiiiiiiiiii e 9 ( 4.546) ( 5.510)
SOluverd flarfestingareigna ...........ooooiiiiiiie e 9 121 1.146
Fiarfesting i eignum il €igin NOTA .......c.ooeiiiieieie e 10 | 55) 29)
Soluverd eigna til €igin NOTA .....co.viiiiiiiii e 10 15 0
Adrar skammtimakrofur, Breyting ... 1.002 0
Fjarfestingarhreyfingar ( 3.464) 4.393)
Fjarmognunarhreyfingar
TEKIN NY TAN oo 0 9.342
Skammtimaskuldir, Dreyting .........ooooiiiii i 2.718 ( 3.860)
Afborganir og uppgreidslur vaxtaberandi langtimaskulda .................ccc......... ( 1.642) ( 3.402)
Fjarmognunarhreyfingar 1.076 2.080
Haekkun a handbaerufé ...t 180 61
Handbaert féiarsbyrjun ... 708 647
Handbaert fé i arslok ... 12 888 708
Fjarfestingar- og fjarmognunarhreyfingar an greidsluahrifa
Fjarfesting { fjarfestingareignum .........ccccciiiiiiiiiiiii e 9 ( 11.053) ( 3.735)
Yfirteknar adrar eignir vid kaup & fEl0gUM ........coooiiiiiiiiii e ( 98) ( 260)
Yfirteknar skuldir vid kaup @ fEIOQUM .......veiiiiiici 8.303 3.940
HIUtafJAraukning ......oooiiii e 2.834 0
Ogreitt kaupverd flarfestingar€igna ...........ooveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeee, 14 0
Ogreitt s6IUVErd fArfEStNGAr IGNE «.....o.oveveveeeeeeeee e, 9 ( 146) ( 1.442)
Soluverd fjarfestingareigna .........oocvvviiiiiii e 9 146 1.442

Skyringar & bls. 13 - 29 er éadskiljanlegur hluti arsreikningsins.
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Skyringar

1. Almennar upplysingar
Reginn hf., "félagid"’, er med adsetur ad Hagasmara 1 i Képavogi. Samsteeduarsreikningur félagsins fyrir arid 2016
hefur ad geyma érsreikning félagsins og dotturfélaga pess, sem visad er til i heild sem "samstadunnar" og til
einstakra félaga sem "samstaedufélaga’.

Félagid er almenningshlutafélag og skrad & Kauphll islands (NASDAQ OMX Iceland).

2. Grundvollur reikningsskilanna

a. Yfirlysing um samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla
Arsreikningur samstaedunnar er gerdur i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid
stadfestir af Evropusambandinu. Arsreikningur samsteedunnar er jafnframt i samraemi vid 16g um arsreikninga og
reglugerd um framsetningu og innihald arsreikninga og samstedureikninga. Samantekt & mikilvaegum
reikningsskilaadferdum er i skyringu 27.

Stjoérn félagsins stadfesti arsreikninginn med undirritun sinni pann 14. febrtar 2017.

b. Grundvéllur matsadferda
Samstaedudrsreikningurinn er gerdur & grundvelli kostnadarverds, ad pvi undanskildu ad fjarfestingareignir
félagsins eru metnar & gangvirdi.

c. Framsetningar- og starfraekslugjaldmidill
Arsreikningur félagsins er birtur i islenskum kronum, sem er starfraekslugjaldmidill félagsins. Allar fiarhaedir eru
birtar i milljonum kréna nema annad sé tekid fram.

d. Breytt framsetning
Félagio hefur breytt framsetningu & eigin fé & pann veg ad matsbreyting fjarfestingareigna er nu faerd 4 éraddstafad
eigid fé par sem i rekstrarreikningi er ekki gerdur greinarmunur & afkomu vegna matsbreytinga fjarfestingareigna
og annarri afkomu. Auk pess er nu bundinn hlutdeildarreikningur & medal eigin fjar sem inniheldur hlutdeild i
hagnadi dotturfélaga & arinu 2016 sem er umfram Uthlutadan ard fra viokomandi félogum & undirritunardegi.

Félagid hefur breytt framsetningu starfspatta par sem stjornendur horfa & reksturinn sem eina heild.
Upplysingagjof til stjérnenda félagsins inniheldur pvi ekki starfspattayfirlit.

e. Mat stjornenda i reikningsskilum
Gerd samstaedudrsreikningsins i samraemi vid alpjdédlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjérnendur taki
akvardanir, meti og gefi sér forsendur sem hafa ahrif & beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarheedir eigna,
skulda, tekna og gjalda. Endanlegar nidurstodur kunna ad verda frabrugdnar pessu mati.

Mat og forsendur pess eru endurskodadar reglulega. Breytingar a reikningshaldslegu mati eru faerdar a pvi timabili
sem breytingin & sér stad og peim framtidartimabilum sem breytingarnar hafa ahrif &.

Upplysingar um mikilveegar akvardanir par sem reikningsskilaadferdir hafa mest ahrif & skradar fjarhaedir eigna er
ad finna i eftirfarandi skyringum:

Skyring 9 - um mat fjarfestingareigna.
Skyring 16 - um nytingu & yfirfeeranlegu skattalegu tapi.

Vid akvordun gangvirdis er byggt 4 forsendum sem hdadar eru mati stjornenda a préun ymissa patta i framtidinni.
Raunverulegt soluverd eigna og uppgreidsluverdmaeti skulda kann ad verda frabrugdid pessu mati.
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3. Akvérdun gangvirdis
Nokkrar reikningsskilaadferdir samsteedunnar og skyringar krefjast &kvordunar & gangvirdi. betta gildir um
fjareignir, fjarskuldir og adrar eignir og skuldir.

Félagid hefur komid upp ferli vegna akvordunar gangvirdis. | pvi felst ad stjérnendur bera abyrgd & éllum
mikilveegum &kvordunum um gangvirdi, p.m.t. &kvardanir vegna matsadferda sem falla undir 3. stig
gangvirdismats.

Stjornendur fara reglulega yfir mikilveegar forsendur vid mat eigna og skulda sem eru byggdar 8 gdgnum sem ekki
er haegt ad afla 4 markadi. Ef upplysingar fra pridja adila, likt og verd fra midlurum eda verdmatspjénustu, eru
notadar vid akvordun gangvirdis pa nyta stjérnendur upplysingarnar til ad stydja pa nidurstodu ad matid uppfylli
krofur um alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS), par 8 medal pad prep sem slikt mat myndi falla undir.

Gangvirdid er flokkad samkveemt stédlunum i stigaskipt kerfi & grundvelli peirra forsendna sem notadar eru vid
matid samkvaemt eftirfarandi skilgreiningum:

e Stig 1: skrdd verd (6breytt) & virkum markadi fyrir samskonar eignir og skuldir.

e Stig 2: adrar forsendur en skrdd verd samkvaemt 1. stigi sem heaegt er ad greina fyrir eignina eda skuldina, ymist
beint (p.e. verd) eda dbeint (p.e. afleidd af verdi).

e Stig 3: forsendur sem notadar eru vid mat eignar eda skuldar eru ekki byggdar a faanlegum markadsupplysingum
(6greinanlegar upplysingar).

Ef forsendur sem notadar eru vid akvordun gangvirdis eignar og skuldar flokkast & mismunandi stig i stigaflokkun
stadlanna, pa er gangvirdid allt flokkad & sama stigi og laegstu mikilveegar forsendur matsins.

Feert er & milli stiga i stigaflokkuninni i lok pess reikningstimabils sem breytingin atti sér stad. Nanari upplysingar
um forsendur sem notadar eru vid akvordun gangvirdis er ad finna i skyringu 9 um fjarfestingareignir.

4. Rekstrartekjur
Rekstrartekjur greinast pannig:

2016 2015
LB GULBK UL e e 6.111 4.997
Tekjur vegna rekstrar { fasteignUM .......coooiiiiiii e 532 548
Rekstrartekjur SAmMTalS .. ..o 6.643 5.545

Lengd leigusamninga sem félagid hefur gert vid leigutaka eru allt ad 30 ar og eru peir tengdir visitélu neysluverds
eda byggingavisitolu. Litill hluti leigusamninga eru tengdir veltu viokomandi leigutaka. Veginn medalleigutimi er 8
ar (2015: 7 ar).

Eftirfarandi er greining 4 éuppsegjanlegum leigugreidslum samsteedunnar i arslok midad vid visitolur i desember
2016 (desember 2015). Ekki er tekid tillit til veltutengdra leigusamninga.

2016 2015
AN T TS e 6.442 5.219
Eftir 1 Ar eninnan B ara ..o 18.648 15.082
Eftir MeIra BN B Ar oo 22.863 19.020

47.953 39.321

Um 10% af leigutekjum samsteedunnar 2016 komu fré steersta leigutakanum samanborid vid 14% éarid 2015.
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5. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna greinist pannig: 2016 2015
Fasteignagjold, vatns- og fraveitugjold og 163arleiga ............cooovviiiiiiieec e 989 756
e[ [1aTe T- L AT TSSO P R PPPPRR 71 56
REKSTUN T TaSTEIGNUM .o 620 625
Annar vidhalds- og rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ............cccccoeeiiiiiiiiiiiiieeee e 228 165
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna samtals .........cc..vvviiiiiiiiiiiiiii e 1.908 1.602

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna sem ekki myndudu leigutekjur & arinu er éverulegur.

6. Laun og launatengd gjold
Laun og launatengd gjéld greinast pannig:

LaUN L 404 429
LIfYTISIOQIONT ... 45 46
ONNU [AUNBEENGA GIOIT ...ttt 37 47
Laun og launatengd gjold SamMalS .......ccuvviiiiiiiiii e 486 522
Arsverk @8 MEBAIALT ..o 32 53
SEOBUGIIAT TTOK BIS .o 26 54

Laun og launatengd gjold greinast pannig & rekstrarlidi:

Rekstrarkostnadur flArfestingar€igna ...........oooiiiiiiiii e 260 301
SHOMNUNAIKOSTNAGUT ...t 226 221
Laun og launatengd gjold SamtalS .......cc.uuiiiiiiiiii e 486 522

7. Poéknun til endurskodanda
poknun til endurskodanda greinist pannig:

Endurskoéun A ArSTEIKNINGI 1ot 10 9
ONNUT PJONUSTA .o 23 22
POKNUN il NAUISKOOANE ... .oviiiiiiiiie e 33 31

8. Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold)
Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold greinast pannig:

VAXEATEKJUT .ot 39 43
FJArmMUNAtEKJUr SAMTAIS ...viiiiiii e 39 43
VAXTAGIOIA ittt ( 2.102) ( 1.555)
VBIODBETUT ...t ( 784) | 648)
FJArmagnsgjold SAMITAIS .......viieiiie e ( 2.886) ( 2.203)
Hrein fJArmMagNSGIOIa .. ..ot ( 2.847) ( 2.160)
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9. Fjarfestingareignir
Akvéréun gangvirdis
Fjarfestingareignir samstaedunnar eru metnar 8 gangvirdi a reikningsskiladegi i samreemi vid alpjédlegu
reikningsskilastadlana IAS 40 Fjarfestingareignir og IFRS 13 Mat & gangvirdi. Allar fjarfestingareignir falla undir
stig 3 1 flokkunarkerfi gangvirdsmats, sem felur i sér ad matid byggir ekki & faanlegum markadsupplysingum.
Engar breytingar eru i flokkun & arinu. Mat & fjarfestingareignum er unnid af starfsmoénnum maodurfélagsins og er
byggt 4 somu matsadferd og arid &dur. Innifalid i mati 4 fjarfestingareignum eru innréttingar og adrir fylgihlutir sem
naudsynlegir eru til ad tryggja tekjufleedi eignanna. Byggt er & forsendum vid &kvordun gangvirdis
fiarfestingareigna sem hadar eru mati stjérnenda og pvi kann raunverulegt séluverd ad vera frabrugdid matinu.

Vid mat & fjarfestingareignum er studst vid nuvirt framtidar sjodsfleedi einstakra eigna. Sjodstreymislikanid byggir &
frjdlsu sjodstreymi til samsteedunnar sem er ndvirt med veginni dvoxtunarkrofu fijarmagns sem gerd er til félagsins
(WACC). Sjodsflaedisasetlun i likaninu er til 50 ara. Avéxtunarkrafa eigin fjar er metin ut fra CAPM (Capital Asset
Pricing Model) likaninu par sem byggt er & aheettulausum verdtryggdum voxtum (t6lf ménada medaltal
avoxtunarkrofu fbudarbréfa) ad vidbeettu élagi til ad maeta peirri dheettu sem fylgir undirliggjandi rekstri félagsins.
Vextir & lansfjadrmagn eru metnir med hlidsjon af almennum vaxtakjérum sem bjédast & markadi. Gert er rad fyrir
skuldsetningarhlutfallinu 70% (2015:70%) til framtidar.

Azetlad sjodsflaedi tekur mid af leigutekjum af fyrirliggjandi leigusamningum og veentri proun peirra. Lagt er mat &
sérhvern leigusamning og tillit tekid til peirra dheettupéatta sem mali skipta, s.s gaeda og timalengdar nugildandi
leigusamninga og peirrar markadsleigu sem talid er ad muni taka vid pegar samningi lykur. Nytingarhlutfall er
dzetlad 97,5-98,0%, medaltal 97,6% (2015 96,5-98,0%, medaltal 96,7%). A méti dsetludum leigutekjum er
dreginn fra rekstrarkostnadur s.s. fasteignagjold, tryggingar, vidhald og rekstur i fasteignum par sem pad & vid.
Jafnframt er tekid tillit til tapadra krafna og hlutdeildar i stjornunarkostnadi. Med pessum haetti er hver eign
félagsins metin sem sjélfstaed eining. Forsendur virdislikansins byggja & reynslutdlum ur rekstri félagsins dsamt
spa um proun lykilpatta til framtidar.

Nidurstada matsins var haekkun & mati fjarfestingareigna ad fjarhaed 3.745 millj. kr. (2015: 3.505 millj. kr.).

Sundurlidun fjarfestingareigna 2016:

Idnadar-
Versl- Skrif- og
unar- stofu- geymslu- ipréttir og
hasnadi hasnaedi husnaedi Hotel afpreying Alls
Bokfeert verd
Stada 1.7, oo 25.039 17.410 7.204 5.5657 8.739 63.949
Fjarfesting & arinu .............c......... 1.398 5.037 1.677 3.251 570 11.933
Endurbaetur d arinu ... 2.177 1.216 168 37 68 3.666
Seltdarinu ..oocoooeveieeeieee ( 116) | 79) | 72) 0 0 ( 267)
Matsbreyting arsins .................... 1.326 446 641 905 427 3.745
Stada 31.12. oo 29.824 24.030 9.618 9.750 9.804 83.027
Helstu forsendur i virdislikaninu 2016:
Asetladar leigutekjur &
fermetrad man. ikr. ................... 590-14.700 520-4.100 450-2.000 2,700-4.900 1.100-3.000
Asetlud medalleiga
4 fermetradman. ikr. ................ 3.115 2.115 1.361 3.733 2.156 2.577
Veginn fjarmagnskostnadur
&n skattsporunar (WACC) ........... 6,2-9,0% 57-87% 6,4-90% 6,064% 57-80%
Vegid medaltal .............ccoeveen. 6,7% 6,5% 6,9% 6,1% 5,8% 6,5%
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9. Fjarfestingareignir, frh.:

Sundurlidun fjarfestingareigna 2015:

Idnadar-
Versl- Skrif- og
unar- stofu- geymslu- ipréttir og

hasnzedi husnzedi husnaxoi Hotel afpreying Alls
Bokfzert verd
Stada 1.1, oo 23.875 12.350 5.077 4.978 7.357 53.637
Fjarfesting d arinu ..........ccccoee. 1.102 3.520 2.898 0 212 7.732
Endurbaetura arinu ..........c.......... 340 290 129 100 654 1.513
Seltdarnu ..oocoeeiivii ( 626) | 67) ( 1.694) 0 51) ( 2.438)
Matsbreyting arsins .................... 348 1.317 794 479 567 3.505
Stada 31.12. oo 25.039 17.410 7.204 5.5657 8.739 63.949
Helstu forsendur i virdislikaninu 2015:
Azetladar leigutekjur &
fermetrad man. i kr. ... 500-11.700 940-3.700 660-1.600 2.700-4800 1.100-3.100
Azetlud medalleiga
afermetrad man. ikr. ... 2.700 2.076 1.255 3.743 2.156 2.368
Veginn fjarmagnskostnadur an
skattsporunar (WACC) ................ 6,3-86% 6,282% 6,485% 6,264% 598,0%
Vegid medaltal .............ccoeeeenn. 6,7% 6,6% 6,8% 6,3% 5,9% 6,5%

2016 2015

Haekkun Laekkun Haekkun Laekkun
Naemisgreining gangvirdis:
Haekkun (laekkun) leigutekna um 5% ......ooeeiiiiiiiiiiiiiiieiiiiii 5119 ( 5.119) 3.790 ( 3.790)
Laekkun (haekkun) & dvoxtunarkréfu um 0,5%-stig .......oocovvvinnne. 7428 ( 6.422) 5547 ( 4.800)

Vedsetningar og abyrgdarskuldbindingar
[ arslok eru fjarfestingareignir ad bokfaerdu verdi 75.229 millj. kr. (2015: 59.327 millj. kr.) vedsettar til tryggingar &
skuldum félagsins ad fjarhaed 47.493 millj. kr. (2015: 38.804).

A fasteignum félagsins hvila innskattskvadir ad fiarheed 2.574 millj kr. i arslok 2016 (2015: 1.878 millj. kr.).
Virdisaukaskattskvod fyrnist &4 10 til 20 arum og kemur ekki til greidslu nema vidkomandi fasteign sé ekki nytt i
vir@isaukaskattsskyldri starfsemi.

Fasteignamat og vatryggingarverd

Fasteignamat mannvirkja og 168a nam i arslok samtals 54.739 millj. kr. (2015: 42.640 millj. kr.). A sama tima var
brunabdtamat fasteigna félagsins 79.016 milli. kr. (2015: 67.156 milli. kr.). Samstaedan hefur keypt
vidbotartryggingar ad fjarhaed 4.500 millj. kr. (2015: 4.500 millj. kr.).
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10. Eignir til eigin nota
Eignir til eigin nota greinast pannig:

2016 2015
Kostnadarverd
HEIldarverd 1.1, e 101 72
KEYPT @ IINU ettt bb 29
SEIT A AIINU ..o e ( 27) 0
HEIIAANVETS 37112, ittt 129 101
Afskriftir
ATSKITA0 1.1 e 21 14
ATSKIITT ArSINS oot 9 7
AFSKITHr TaerOAr Ut ..o ( 6)
FAN ] = o JC I PSPPSR 24 21
BOKIEIT VEIO 371,12 e 105 80

11. Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur greinast pannig:

2016 2015
ViIOSKIPTAKIOTUL ...eeee ettt 418 268
EFHIrStOOVAr SOIUVEIOS ... 146 1.442
ABrar skammtimMaKIOTUD ...t 392 162
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur samtals ... 956 1.872

Fjallad er um lansdhaettu og virdisryrnun (nidurfeerslu) vidskiptakrafna og annarra krafna samstaedunnar i skyringu
18.

12. Handbeert fé
Handbzert fé samanstendur af sj6di og bankainnstaedum.

13. Eigid fé
Hlutafé
Heildarhlutafé médurfélagsins samkvamt sampykktum pess var 1.555 millj. kr. i arslok 2016 og er ad fullu greitt.
Eitt atkvaedi fylgir hverjum einnar kronu hlut i moédurfélaginu. [ lok mars gaf félagid ut hlutafé ad nafnverdi 126
millj. kr. vegna kaupa félagsins & fasteignaféldgunum Osvér ehf. og CFV 1 ehf.

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

Logbundinn varasjoédur er stofnadur i samreemi vid 16g um hlutafélog nr. 2/1995 sem kveda & um ad minnst 10%
af hagnadi félagsins, sem er ekki radstafad til leekkunar & tapi fyrri 4ra eda lagt i adra sjédi i samraemi vid 10g, skuli
leggja i varasjod par til virdi sjédsins nemur 10% af hlutafé i félaginu. Pegar peim markum hefur verid nad skal
framlag i varasjéd vera minnst 5% par til virdi hans nemur fjérdungi af hlutafé i félaginu.
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13. Eigid fé, frh.:
Varasjodir greinast pannig:

2016 2015
Yfirverdsreikningur innborgads hIUtafjar ..........cccoooiiiiiiiii e 11.431 8.723
LOGDUNDINN VATSJOOUT ...eiiiiiiiie ettt te e 389 357
VarasjOOIr AlIS .....eeiiiiiiii e 11.820 9.080

Oradstafad eigid fé er uppsafnadur oradstafadur hagnadur og o6jafnad tap samsteedunnar fra stofnun
modurfélagsins, ad fradregnum ardgreidslum og millifeerslum til og fré 6drum eiginfjarlioum.

Bundinn hlutdeildarreikningur medal eigin fjar inniheldur hlutdeild i hagnadi doétturfélaga & arinu 2016 sem er
umfram Uthlutadan ard fré viokomandi félogum a undirritunardegi.

Eiginfjarstyring

bad er stefna stjornar félagsins ad eiginfjarstada samsteedunnar sé sterk til ad stydja vid stddugleika |
framtidarpréun starfseminnar og til ad takast & vid o6vissu i ytra umhverfi. Félagid hyggst halda raundvoxtun
eiginfjar ad jafnadi yfir 10%. Félagido hyggst halda skuldsetningu félagins sem hlutfalli af fjarfestingaeignum undir
65%.

Fjarfestingarstefna félagsins var sampykkt & stjérnarfundi 20. april 2015 og stadfest dbreytt 4 stjérnarfundi 11. maf
2016.

Aréur
Félagid greiddi ekki ard & arunum 2016 og 2015. Stjérn félagsins leggur til ad ekki verdi greiddur ardur til hluthafa
4 arinu 2017.

14. Hagnadur a hlut
Grunnhagnadur & hlut midar vid hagnad sem radstafad er til hluthafa i modurfélaginu og vegins medalfjélda virkra
hluta & &rinu og synir hver hagnadurinn er & hverja krénu hlutafjar. Pynntur hagnadur & hlut er hinn sami og
grunnhagnadur & hlut, par sem ekki hafa verid gefnir Gt kaupréttir til starfsmanna né annarra og félagid hefur ekki
tekid l1an sem er breytanlegt i hlutafé.

2016 2015
HAGNAOUT BISINS .ot 4.243 4.376
HIUTATE T ArSDYIIUN ..o e 1.429 1.429
ARTif INNDOTGAOS NIUTAFIAT ... ..o ettt 98 0
Vegid medaltal fjolda hluta & rinU ........ooooiiii e 1.627 1.429
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur @ hIUt ..o 2,78 3,06
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15. Vaxtaberandi skuldir

| pessari skyringu eru upplysingar um samningsbundin akvaedi vaxtaberandi skulda félagsins, sem feerdar eru &
afskrifudu kostnadarverdi.

2016 2015
Vaxtaberandi [angtimaskuldir ...........oviiiiiii e 45.803 38.804
Naesta ars afborganir vaxtaberandi skulda .............ccccoiiiiiiiiiii ( 1.297) ( 1.204)
Vaxtaberandi langtimaskuldir samkvaemt efnahagsreikningi ............ccoooeeiiiiiiiiiiiiiie 44.506 37.600
Vaxtaberandi skammtimaskuldir greinast pannig:
Naesta ars afborganir langtimavaxtaberandi skulda ............ccccocciiiiiiii 1.297 1.204
Skammtimalanalinur vegna framkvaemda og kaupa & eignum ..........ccoociiiiiiiiiiiiiicee 3.696 670
Vaxtaberandi skammtimaskuldir Samtals ...........oooiiiiiiiiiiii 4.993 1.874
Vaxtaberandi skuldir SaMTalS .......c..uiiiiiiiii e 49.499 39.474
Tafla yfir skilméla og endurgreidslutima vaxtaberandi skulda:
Bokfaert Bokfaert
Loka Vextir verd Vextir verd
gjalddagi 2016 2016 2015 2015
Verdtryggdar sKUldir .......oc.oovieeiiiiiiesiieeie e 2022-2043 3,85% 14.568 3,85% 14.741
Verdtryggdar skuldir ..........cooociiiiiiiiiii 2043 3,95% 8.429 3,95% 8.571
Verdtryggdar skuldir ..........cooooiiiiiiiiiecee e 2040 3,90% 7.790 3,90% 7.836
Verdtryggdar skuldir .........coooociiiiiiiiii 2022 3,60% 1.497 3,60% 1.502
Verdtryggdar skuldir ..........cocoiiiiiiieicecee 2043 4,35% 5.734 4,35% 5.724
C)verétryggéar SkUIIr oo 2017-2023 6,4%-7,5% 11.481 7,50% 1.100
Vaxtaberandi skuldir samtals ..........cccccoiviiiiiiiies 49.499 39.474
Afborganir vaxtaberandi langtimaskulda greinast pannig & naestu ar:
2016 2015
ATDOTGUN 20716 ..t - 1.204
ATDOTGUN 2077 et et e 1.297 1.277
ATDOTGUN 20718 ..t 8.786 1.350
ATDOTGUN 2079 it ettt 1.377 1.356
ATDOTGUN 2020 ... 1.383 1.362
ATDOTGUN 2027 et 1.388 1.367
ATDOTGANIT STOAT ... 31.572 30.888
Langtima vaxtaberandi skuldir samtals, p.m.t. naesta ars afborgun .............ccoeoviinn, 45.803 38.804

Lanasamningar innan samstaedunnar innihalda skilmala um fjarhagslegan styrk og uppfyllir samstaedan alla gildandi
skilmaéla i arslok 2016.
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16. Tekjuskattur
Tekjuskattur faerdur i rekstrarreikning greinist pannig:

2016 2015
Hagnadur fyrir tekjuskatt ...........ccooooiiiiiiii 5.275 5.120
Tekjuskattur samkveemt gildandi skatthlutfalli ............................. 20,0% 1.055 20,0% 1.024
Breyting & nidurfeerslu tekjuskattseignar ............ccccoovvviiiiiiiininn, 0,0% 0 ( 5,5%) ( 280)
Mismunur & deetludum og alogdum gjoldum ............coceeeeeiiennnn. ( 0,4%) ( 23) 0,0% 0
Virkur teKJUSKaTIUT ...ooiiiiiei e 19,6% 1.032 14,5% 744
Tekjuskattsskuldbinding greinist pannig:
2016 2015
Tekjuskattsskuldbinding 1.7 .. oo 4.062 3.310
Ahrif fiarfestingar i fasteignaf@lagUM @ ErNU ...o.coioi i, 36 8
TEKJUSKATIUT ArSINS .o 1.032 744
Tekjuskattsskuldbinding 3T.12 ...ouiiiiiiiiiii e 5.130 4.062
Tekjuskattsskuldbinding skiptist pannig:
Fjarfestingareignir og eignir til €i1gin NOTA ......ccoiiiiiiiiie e 5.803 4,988
VIOSKIDTAKIOTUL ... 4 13)
Yfirfaeranlegt Skattalegt taP . ..oio e ( 677) ( 913)
Tekjuskattsskuldbinding 371.12 ... 5.130 4.062
Yfirfeeranlegt skattalegt tap i arslok greinist pannig:
Skattalegt tap arsins 2008, nytanlegt til arsloka 2018 .........coooiviiiiiiiiiiiiee e 594 1.630
Skattalegt tap arsins 2009, nytanlegt til arsloka 2019 ..o 193 660
Skattalegt tap arsins 2010, nytanlegt til arsloka 2020 ...........ooooiiiiiiiiiiiie e 436 436
Skattalegt tap arsins 2011, nytanlegt til arsloka 20271 ......cooiiiiiiiiii e 790 789
Skattalegt tap arsins 2012, nytanlegt til arsloka 2022 ..........cooooiiiiiiiiiiiiie e 104 104
Skattalegt tap arsins 2013, nytanlegt til arsloka 2023 .........ccooiiiiiiiiiii e 376 395
Skattalegt tap arsins 2014, nytanlegt til arsloka 2024 ...........coooiiiiiiiiiiiii e 80 9
Skattalegt tap arsins 2015, nytanlegt til arsloka 2025 .........ccooiiiiiiiiiiiii 324 543
Skattalegt tap arsins 2016, nytanlegt til arsloka 2026 ............cocciiiiiiiiiiiii e 487 -
Yfirfaeranlegt skattalegt tap SAMTAIS . ...ooiiiiiiii e 3.384 4.566

Pad er mat stjérnenda ad skattalegt tap félagsins i arslok 2016 muni nytast 4 moéti skattalegum hagnadi neestu éra.
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17. Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir greinast pannig:

2016 2015
ViIOSKIDTASKUITIT ..o 398 295
AfalINIE OGreiddic VEXHI ..., 371 332
Adrar skammtimaskuldir ... 237 182
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir samtals ..........ccccoovviiiiiiiiiiiieee 1.006 809

18. Styring fjarhagslegrar ahaettu
Yfirlit
Eftirfarandi dhaettur fylgja fjarmélagerningum samstaedunnar:
e |ansdhzaetta
e lausafjarahaetta
e markadséahaetta
e rekstraraheetta

Hér eru veittar upplysingar um &haettur, markmid, stefnu og adferdir samstadunnar vid ad meta og styra
ahaettum.

Stjérn Regins hf. ber dbyrgd & ad innleida og hafa eftirlit med dhaettustyringu samsteedunnar. Stjérnin hefur falid
forstjora félagsins umsjon med daglegri dhaettustyringu. Stjérn félagsins hefur sampykkt dhaettustefnu par sem
sett eru fram mork eda skilyrdi fyrir helstu ahrifapaetti er varda leigustarfsemi, fjarfestingar og fjarmal.

Markmid med dhaettustyringu er ad uppgdtva og greina ahaettur, setja vidmid um ahaettur og hafa eftirlit med
beim. Med pjalfun starfsmanna, starfsreglum og vel skilgreindum ferlum stefnir samsteedan ad dgudu eftirliti par
sem allir starfsmenn eru medvitadir um hlutverk sitt og skyldur.

19. Lansaheetta
Lansahaetta er haettan 4 fjarhagslegu tapi samsteedunnar ef vidskiptamadur eda moétadili i fjarmalagerningi getur
ekki stadid vid umsamdar skuldbindingar sinar eda ad tryggingar vidskiptamanna naegja ekki til ad maeta
skuldbindingum peirra. Lansdhaetta er einkum vegna vidskiptakrafna og handbaers fjar.

Vidskiptakréfur og adrar kréfur

Lansadhaetta samstaedunnar reedst einkum af fjarhagsstddu og starfsemi einstakra vidskiptamanna. Ef
vidskiptavinir standa ekki vid skuldbindingar sinar er samningum rift eda krafist frekari trygginga. Tapadar
vidskiptakréfur hafa verid overulegar i hlutfalli af veltu.

Samsteedan myndar nidurfaerslu vegna &aetladrar virdisryrnunar vidskiptakrafna, annarra krafna og fjarfestinga.
Nidurfeerslan er i meginatrioum sérstok nidurfaersla vegna einstakra vidskiptamanna og almenn nidurfeersla med
tilliti til aldurs krafna, sem ekki hefur verid tengd einstékum vidskiptamdnnum. Almenna nidurfaerslan er dkvedin
ut fré vanskilalikum og innheimtuségu sambezerilegra krafna. Nidurfaersla vidskiptakrafna var 26 millj. kr. i arslok
(2015: 62 millj. kr.).

Mesta mogulega tap vegna fjareigna er bodkfzert verd peirra, sem var eftirfarandi  arslok:

Skyr. 2016 2015
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ... 11 956 1.872
HaNdDaart & ..o 12 888 708
Mesta mogulega tap SAMIAIS . .....iiiiiiiieii e 1.844 2.580
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20. Lausafjaraheetta
Lausafjaraheetta er haettan & pvi ad samstaedan geti ekki stadid vid fjarhagsskuldbindingar sinar, sem verda gerdar
upp med handbaeru fé eda 6drum fjareignum, eftir pvi sem pzer falla til.

Samstaedan fylgist med lausafjarstddu sinni med greiningu & gjalddaga fjéreigna og fjarskulda til ad geta
endurgreitt allar skuldir 4 gjalddaga og vidhefur vinnubrégd sem tryggja ad til stadar sé naegjanlegt laust fé til ad

geta meett fyrirsjdanlegum og 6fyrirsédum greidsluskuldbindingum.

Samsteedan hefur samid um skammtimalén og voru ényttar lansheimildir 3.104 millj. kr. i arslok 2016 (2015: 3.170
millj. kr.).

Samningsbundnar greidslur vegna fjarskulda, par med taldar vaentar vaxtagreidslur greinast pannig:

Samnings-
Fjarskuldir sem ekki Bokfeert bundid Eftir Eftir Eftir meira
eru afleidur verd sjodsflaedi Innan ars 1-2ar 2-5ar enb5 ar
2016
Vaxtaberandi skuldir ............c.cc.ccooeeins 49.499 73.124 7.239 13.471 17.315 35.099
Vidskiptaskuldir .........cccooeviiiiiii 398 398 398 0 0 0
Adrar skammtimaskuldir ....................... 608 608 608 0 0 0
50.505 74.130 8.245 13.471 17.315 35.099
2015
Vaxtaberandi skuldir .................cccooeein. 39.474 60.728 3.430 5.609 8.418 43.271
Vidskiptaskuldir .........ccccooviiiiiii 295 295 295 0 0 0
Adrar skammtimaskuldir ....................... 514 514 514 0 0 0
40.283 61.537 4.239 5.609 8.418 43.271

21. Markadsahaetta
Vaxtadheetta
Lantokur samstaedunnar eru i islenskum krénum og ad steerstum hluta med fostum voxtum. Fylgst er med
vaxtadhaettu samsteedunnar med tilliti til ahrifa vaxtabreytinga & rekstur félagsins.

Vaxtaberandi fjarmalagerningar samstaedunnar greinast med eftirfarandi haetti i arslok:
Fjarmalagerningar med fasta vexti 2016 2015
FJArskUldir VEIOIIY QOO ..o ( 38.018) ( 38.374)

Fjarmalagerningar med breytilega vexti
HANADEEM T .. 888 708
FJArsKuldir OVEIOIIYGQOAI ....cvviieiieceeee e (11.481) ( 1.100)

Neemisgreining gangvirdis fjarmalagerninga meo fasta vexti
Fjarmalagerningar samsteedunnar med fasta vexti eru ekki faerdir 4 gangvirdi gegnum rekstrarreikning. pbvi hafa
vaxtabreytingar & uppgjorsdegi ekki ahrif & rekstrarreikning félagsins.

Neaemisgreining sjodstreymis fjarmalagerninga med breytilega vexti

Breyting & medalvoxtum drsins um 100 punkta hefdi heekkad (leekkad) afkomu um 106 millj. kr. (2015: 4 millj. kr.)
fyrir tekjuskatt. Pessi greining byggir & ad allar adrar breytur haldist 6breyttar. Greiningin er unnin med sama heetti
0g &rid 2015.
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21. Markadsahaetta, frh.:
Verdbdlgudhsetta
Vaxtaberandi skuldir ad fjarheed 38.018 millj. kr. (2015: 38.374 millj. kr.) eru verdtryggdar midad vid visitdlu
neysluverds. Aukning (minnkun) verdbdlgu um eitt prosentustig i arslok 2016 hefdi haekkad (leekkad) afkomu
félagsins um 380 millj. kr. (2015: 384 millj. kr.) fyrir tekjuskatt. Greiningin byggir & pvi ad allar adrar breytur haldist
Sbreyttar.

Gangvirdi

Samanburdur a gangvirdi og bokfserdu verdi

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

2016 2015
Bokfeert Bokfaert
verd  Gangvirdi verd Gangvirdi
Vaxtaberandi skuldir ..........coooooiiiiiiiiiii 49.499 50.124 39.474 40.050

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

22. Rekstrarahaetta
Rekstrardheetta er haettan & beinu eda dbeinu tapi sem getur ordid vegna fjolda pétta i starfsemi samstaedunnar,
vinnu starfsmanna hennar, taekni og skipulagi, og ytri pattum 6drum en lans-, markads- og lausafjaraheettu, svo
sem vegna breytinga & ldgum og almennra vidhorfa til stjérnunarhatta fyrirtaekja. Rekstrardhaetta myndast vio alla
starfsemi samstaedunnar.

Pad er stefna samsteedunnar ad styra rekstrardhaettu med hagkveemum heetti til ad fordast fjarhagslegt tap og til
ad vernda ordstir hennar. Til ad draga Ur rekstrardheettu er medal annars komid & videigandi adskilnadi starfa, haft
eftirlit med vidskiptum og fylgni vid 16g, unnid reglulegt mat & dhaettu, starfsmenn pjalfadir, verkferlar skipulagdir
og skrédir og keyptar tryggingar pegar vio a.

23. Tengdir adilar
Skilgreining tengdra adila
Hluthafar sem hafa veruleg ahrif & starfsemi félagsins og doétturféldg, stjérnarmenn, forstjéri og nanir
fidlskyldumedlimir peirra, og félog sem peir rdda yfir, teljast til tengdra adila.

Eignarhlutir stjérnar og stjérnenda i félaginu i arslok greinast pannig:

Eignarhlutur

i pus. kr.

2016 2015
Toémas Kristjansson, varaformadur ( 50% eign i Siglu ehf.) ..o 50.000 61.133
Finnur Reyr Stefansson, varamadur ( 50% eign { Siglu ehf.) ... 50.000 61.133
Albert POr JONSSON, StHOMMAIMAOU .......coieiiiiee e 10 10
Helgi S. GUNNAIrSSON, TOTSTOM w..iiiiiiiiiieiii et 122 122
Sturla Edvardsson, framkveemdastjéri Smaralindar ehf. ... 24 24

Med eignarhlutum ad ofan eru taldir eignarhlutir maka og 6fjarrdda barna dsamt eignarhlutum i eigu félaga sem
vidkomandi reedur.
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23. Tengdir adilar, frh.:

Laun, hlunnindi og métframlag i lifeyrissjdd til stjérnar og stjérnenda félagsins vegna starfa i samsteedunni & arinu
greinast pannig:

2016 2015

Mot- Mot-
framlag i framlag i
Laun og lifeyris- Launog lifeyris-
hlunnindi sj6d hlunnindi sjod

Benedikt K. Kristjansson, stjérnarformadur ..........ccccoeviieiiinennn 6,4 0,7 6,1 0,6
Témas Kristjdnsson, varaformadur ...........ccocoviieiiiiiiiiiceeee 3,2 0,3 3,1 0,2
Albert PAr Jonsson, stjornarmadur .........c.ceevvvvieeniieeeiiiee e 3,6 0,3 2,4 0,2
Bryndis Hrafnkelsddttir, stjornarmadur .........ccccveeeiiiiiiiiiiceee, 3,6 0,3 3,6 0,3
Sigridur Hrefna Hrafnkelsdottir, stjornarmadur ..........cccceeevveeene 3,2 0,3 3,2 0,3
Jon Steinddr Valdimarsson, fv. stjornarmadur ..., 0,0 0,0 1,1 0,1
Hjordis Drofn Vilhjalmsdottir, varamadur { stjorn ..o, 0,9 0,1 0,4 0,0
Helgi S. Gunnarsson, forstjori ........cccccoiiiiiiiiee e, 39,6 5,5 31,4 4,3
Fjorir framkveemdastjorar .........cccccooviiiiiiiiie e 84,1 9,4 72,7 8,56
ALLS e 144,6 16,9 124,0 14,5

Félagid nytti i lok oktober kauprétt & eigninni Gardatorgi 4. Seljandi eignarinnar, Klasi fjarfesting hf., er i
meirihlutaeigu Siglu ehf. sem er fiarhagslega tengdur adili. Kaupverd eignarinnar var 364 millj. kr. Onnur vidskipti
vid tengda adila eru overuleg. Verdlagning i slikum vidskiptum er sambaerileg og i 6drum vidskiptum
samstaedunnar.

Stjorn félagsins hefur sampykkt hvatakerfi sem gildir fyrir sedstu stjérnendur félagsins. Getur &vinningur
lykilstjérnenda ad mestu ordid igildi priggja manada launa.

24. Doéttur- og hlutdeildarfélog

Déttur- og hlutdeildarfélog Regins hf. voru 11 i arslok 2016: Eignarhlutur
2016 2015
Eignarhaldsfélagid Smaralind ehf. ... 100% 100%
SMAraliNd ENT. ..o 100% 100%
KNatthOllin €Nf. .o 100% 100%
Kvikmyndahollin €. ... e 100% 100%
Reginn atvinnUhUsNaedi €hf. ... 100% 100%
220 MIODEET ENF. .o 50% -
Almenna byggingafélagid ehf. (sameinad Reginn atvinnuhlsnaedi ehf.) ... - 100%
Gosholl ehf. (sameinad Reginn atvinnuhlsnaedi ehf.) ........ccooooiiiiiiiiiii - 100%
Stoérhofdi ehf. (sameinad Reginn atvinnuhlsnaedi ehf.) ..o - 100%
Summit ehf. (sameinad Reginn atvinnuhlsnasdi ehf.) ... - 100%
Vist ehf. (sameinad Reginn atvinnuhisnaedi ehf.) .......cccooiiiiiiiiiiii - 100%
R A D B . e 100% 100%
Fasteignafélagid Odinsvé ehf. (sameinad RAB €hf.) ......ocoiiooooeeeeeeeeeeeeeeeee - 100%
RA 6 ehf. (sameinad RAB €Nf.) ... - 100%
RA 7 ehf. (sameinad RAB €hf.) ..o - 100%
RA 8 ehf. (Sameinad RAB €hf.) ..o - 100%
RA 9 ehf. (AOUr CFV T hf.) oo 100% -
RA 10 ehf. (AOUF OSVOI €NF.) ..o 100% -
RA 11 ehf. (40ur H12 ehf. sameinad RA 10 hf.) .o - -
RA 12 ehf. (&0ur Stillholt ehf. sameinad RA 10 ehf.) ..o - -
RA 13 ehf. (A0ur Prekhollin €hf.) ..o 100% -
RA 14 ehf. (A0ur Vatneyri €nf.) ..o 100% -
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25. Skuldbindingar utan efnahagsreiknings
{ juli 2014 var undirritadur kaupsamningur um kaup félagsins & 8.000 m? verslunar- og pjénusturymi & reitum 1 og
2 vid Austurbakka 2 (Horpureitum). Kaupverdid ad fjarhaed 3.400 millj. kr. verdur greitt it midad vid framvindu
verksins & naestu tveimur arum.

Samsteedan er med heildséluleigu & 3.340 m? og er heildarskuldbinding vegna pess & naesta ari éveruleg.

Reginn hf. er adili ad deiliskipulagi & sveedi undir ibudabyggd, verslun og pjénustu sunnan Smadralindar
(Smérabyggd). Deiliskipulag fyrir sveedid hefur nu verid stadfest og undirritadur samstarfssamningur vid
Koépavogsbae og Smérabyggd ehf. um uppbyggingu svaedisins & naestu 8 &rum. Eignarhlutur félagsins i svaedinu er
34%. Békfeert virdi eignarhlutarins er 868 millj. kr. i lok ars.

pann 17. desember 2016 var undirritad samkomulag & milli Regins hf., Vatryggingarfélags islands hf. og eigenda
fasteignafélagsins FM-htsa ehf. um kaup Regins hf. og Vatryggingarfélags slands hf. 4 63% hlutafjar i FM-husum
ehf. Ef ad kaupin ganga eftir, verdur eignarhlutur Regins hf. i félaginu 47%. Fyrirhugud kaup midast vid ad
heildarvirdi eignasafnsins sé 3.750 millj.kr.

pann 21. desember 2016 var undirritad kauptilbod milli Regins hf. og eigenda fasteignafélagsins U6 ehf. um kaup
Regins hf. & 6llu hlutafé i félaginu. Kaupin midast vid ad heildarvirdi eignasafnsins sé 2.700 mkr.

26. Onnur mal
[ lok jantar 2017 var héfdad mal & hendur félaginu og Kopavogsbae af halfu Nordurturnsins hf. Annars vegar er
krafist vidurkenningar & rétti til nytingar bilasteeda & 16dinni vid Hagasmara 1 og hins vegar pess ad fellt verdi ur
gildi deiliskipulag Smarans, vestan Reykjanesbrautar. Malid var pingfest pann 1. febrtar 2017 i héradsdomi
Reykjaness. bad er mat félagsins ad domsmal petta hafi dverulega fjarhagslega pydingu fyrir rekstur og efnahag
félagsins enda liggur ekki fyrir & pessu stigi hvort fjarkrafa verdi gerd & hendur félaginu né fjarhaed hennar

27. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir
Reikningsskilaadferdum sem er lyst hér & eftir hefur verid beitt med samreemdum heetti fyrir 6l timabil sem koma
fram i arsreikningnum af ollum félégum i samstaedunni. Til ad auka upplysingagildi &rsreikningsins eru skyringar
vid hann birtar & grundvelli pess hversu videigandi og mikilvaegar peer eru fyrir lesandann. bad pydir ad upplysingar
sem metnar eru hvorki mikilveegar né videigandi fyrir notanda reikningsskilanna eru ekki birtar i skyringum.

. Grundvéllur samstaedu

(i) Détturfélog

Dotturfélog eru pau félég par sem samstaedan fer med yfirrdd. Yfirrdd grundvallast af pvi hvort fjarfestir hefur
akvordunarvald yfir fjarfestingunni, ber dhaettu eda hefur réttinn til ad njota breytilegs avinnings vegna péatttoku i
fiarfestingunni og getur med akvordunarvaldi haft ahrif & avinning sinn af fjarfestingunni. Reikningsskil détturfélaga
eru innifalin i samsteeduéarsreikningnum fré pvi ad yfirrdd ndst og par til peim lykur. Reikningsskilaadferdum
dotturfélaga hefur verid breytt pegar naudsynlegt hefur verid adlaga paer adferdum samstaedunnar.

(ii) Vioskipti felld ut vio gerd samstaeduarsreiknings
Vidskipti milli samstaedufélaga, stodur milli peirra og dinnleystar tekjur og gjéld sem myndast hafa i vidskiptum
milli félaganna eru felld Ut vid gerd samsteeduarsreikningsins.

b. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir eru fasteignir (land og huseignir) sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna eda til
verdmeaetaaukningar eda hvort tveggja. Fjarfestingareignir eru feerdar 4 gangverdi samanber skyringu 9.

Breytingar & gangverdi fjarfestingareigna eru faerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna
rekstrarreikningi. Fjarfestingareignir eru ekki afskrifadar.
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27. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir, frh.

b. Fjarfestingareignir frh.
{ upphafi eru fiarfestingareignir bokadar & kostnadarverdi, sem er samsett af kaupverdi og 6llum beinum Gtgjéldum
vid ad undirbua fasteignina til fyrirhugadra nota, par med talid kostnadur vegna kaupa & fasteigninni. Kostnadur
sem fellur til i kjolfar kaupa & fjarfestingareign, sem beetir vid, endurnyjar eda pjonustar fasteign, er adeins
eignfaerour ef hann uppfyllir almennar kréfur um heimild til eignfaersiu samkveemt reikningsskilareglum. Vaxtagjold
af lansfé sem nytt er til fjarmognunar 4 kostnadarverdi fjarfestingareigna i byggingu eru eignferd &
framkveemdartima.

Soluhagnadur (-tap) fjarfestingareigna er mismunur & békfaerdu verdi og soéluverdi ad teknu tilliti til sélukostnadar
og er mismunurinn faerdur i rekstrarreikning undir lidnum séluhagnadur (-tap) af fjarfestingareignum.

. Eignir til eigin nota
(i) Feersla og mat
Eignir til eigin nota eru feerdir til eignar & kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum og virdisryrnun.

Kostnadur sem fellur til vegna fjarfestingar i eignum til eigin nota er eignfeerdur pegar hann fellur til, ef liklegt er ad
framti®arhagnadur sem felst i eigninni muni renna til samsteedunnar og ef haegt er ad meta kostnadinn &
areidanlegan hatt. Allur annar kostnadur er gjaldfeerdur i rekstrarreikningi pegar til hans er stofnad.

Hagnadur af solu eigna til eigin nota er munurinn & so6luverdi og békfaerdu verdi eignarinnar og er feerdur i
rekstrarreikning medal annarra tekna, en tap medal annars rekstrarkostnadar.

Afskriftir eru reiknadar linulega midad vid asetladan nytingartima einstakra hluta rekstrarfjarmuna. Asetladur
nytingartimi er 5-10 ar.

Afskriftaadferdir, nytingartimi og nidurlagsverd eru endurmetin & hverjum uppgjorsdegi og breytt ef vid &.

(i) Fjarmalagerningar
Til fjdrmélagerninga samsteedunnar teljast vidskiptakrofur og adrar krofur, handbaert fé, lantdkur, vidskiptaskuldir
og adrar skammtimaskuldir.

Fjarmalagerningar eru feerdir 4 gangvirdi vid upphaflega skraningu i bokhald. begar fjarméalagerningar eru ekki
metnir & gangvirdi gegnum rekstrarreikning er allur beinn vidskiptakostnadur faerdur til haekkunar 4 virdi peirra vid
upphaflega skréaningu i békhald. Eftir upphaflega skraningu eru fjarmalagerningar faerdir med peim heetti sem
greinir hér 4 eftir.

Lan og kréfur

Lan og krofur eru fjareignir med fostum eda dkvardanlegum greidslum sem ekki eru skradar & virkum markadi.
Slikar eignir eru i upphafi feerdar 4 gangvirdi ad vidbsettum o6llum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega
skraningu eru lan og krofur faerdar & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti, ad fradreginni virdisryrnun
begar vid 4. Lan og krofur samanstanda af handbeeru fé, vidskiptakrofum og 6drum krofum.

Fjarskuldir
Upphaflega eru fjarskuldir skradar & gangvirdi ad vidbaettum beinum vidskiptakostnadi. | kjdlfar upphaflegrar
skréningar eru fjarskuldir skradar & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti.

Fjareignum og -skuldum er jafnad saman og nettd fjarhaedin er synd i efnahagsreikningi pegar samstaedan hefur
lagalegan rétt til ad jafna saman fjarhaedum og fyrirsetlanir samsteedunnar eru annad hvort ad gera samningana

upp netté eda & sama tima.

{ skyringu 27h er gerd grein fyrir reikningsskilaadferdum vegna fjarmunatekna og fjarmagnsgjalda.
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(ii) Hlutafé
Almennt hlutafé
Hlutafé er flokkad sem eigid fé. Beinn kostnadur vegna Utgéafu hlutafjar er feerdur til leekkunar & eigin fé, ad
fradregnum skattahrifum.

Kaup a eigin hlutum
begar samstaedan kaupir eigin hluti er kaupverdid, ad medtdldum beinum kostnadi, feert til laekkunar a eigin fé.
Sala 4 eigin hlutum er feerd til haekkunar & eigin fé.

d. Virdisryrnun
Fjareignir
A hverjum uppgjorsdegi er kannad hvort til stadar séu hlutleegar visbendingar um virdisryrnun fijareigna. Fjareign
telst vera virdisryrd ef hlutlaegar visbendingar eru um ad einn eda fleiri atburdir sem att hafa sér stad eftir
upphaflegri faerslu fjareignar benda til pess ad veent framtidarsjédstreymi eignarinnar verdi leegra en adur var talid
og haegt er ad meta virdi eignarinnar & areidanlegan hatt.

Virdisryrnun fjareigna sem feerdar eru & afskrifudu kostnadarverdi er mismunurinn & bokfaerdu verdi peirra annars
vegar og nuvirtu veentu framtidarsjédstreymi, midad vid upphaflega virka vexti, hins vegar. Virdisryrnun fjareigna til
sOlu er dkvardad med hlidsjon af gangvirdi peirra & hverjum tima. Einstakar mikilvaegar fjareignir eru préfadar
sérstaklega med tilliti til virdisryrnunar. Adrar fjareignir eru flokkadar saman eftir lansaheettueinkennum og hver
flokkur metinn sérstaklega med tilliti til virdisryrnunar.

Virdisryrnun er gjaldfeerd i rekstrarreikningi.

Virdisryrnun er bakfaerd ef haegt er ad tengja bakfaersluna & hlutleegan hatt atburdi sem atti sér stad eftir ad
virdisryrnunin var faerd. Virdisryrnun fjarfestinga til gjalddaga er bakfeerd i rekstrarreikningi.

e. Skuldbindingar
Skuldbinding er feerd pegar samstaedunni ber lagaleg eda atlud skylda vegna lidinna atburda og liklegt er ad
kostnadur, sem haegt er ad meta med éareidanlegum heetti, lendi & henni vid ad gera upp skuldbindinguna.
Skuldbindingar eru metnar med pvi ad nuvirda dzetlad framtidarsjodsstreymi med voxtum fyrir skatta sem syna
nlverandi mat markadsadila & timavirdi peninga og dhaettuna sem tengist skuldbindingunni.

f. Tekjur
(i) Leigutekjur
Leigutekjur af fasteignum eru feerdar i rekstrarreikning i samraemi vid leigusamninga 4 leigutimanum.

d. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna er gjaldfeerour pegar hann fellur til og innifelur medal annars fasteignagjold,
vatryggingar og vidhald.

h.  Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjéld
Fjarmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum af kréofum og bankainnstaedum. Vaxtatekjur eru faerdar i
rekstrarreikning eftir pvi sem paer falla til midad vid virka vexti.

Fjarmagnsgjold samanstanda af vaxtakostnadi af lantdkum. Lantokukostnadur er feerdur i rekstrarreikning midad
vid virka vexti.
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Skyringar, frh.:

27. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir, frh.

i. Tekjuskattur
Gjaldfeerdur tekjuskattur samanstendur af tekjuskatti til greidslu og frestudum tekjuskatti. Tekjuskattur er faerdur i
rekstrarreikning nema pegar hann tengist lidum sem eru feerdir beint 4 eigid fé eda i yfirlit um heildarafkomu, en {
beim tilvikum er tekjuskatturinn faerdur & pa lidi.

Tekjuskattur til greidslu er tekjuskattur sem &zetlad er ad komi til greidslu & naesta ari vegna skattskylds hagnadar
arsins, midad vid gildandi skatthlutfall & uppgjérsdegi, auk leidréttinga & tekjuskatti til greidslu vegna fyrri ara.

Frestadur tekjuskattur er faerdur med notkun efnahagsreikningsadferdarinnar vegna timabundinna mismuna &
bokfeerdu verdi eigna og skulda i arsreikninginum annars vegar og skattverdi peirra hins vegar. Frestadur
tekjuskattur er ekki feerdur vegna fjarfestinga i doétturféldgum. Fjarheed frestads tekjuskatts er byggd a aaetladri
innlausn eda uppgjori bokfaerds verds eigna og skulda med pvi ad beita gildandi skatthlutfalli & uppgjorsdegi.
Skatteign og tekjuskattsskuldbinding er jafnad saman pegar lagalegur réttur er til pess, pad er tekjuskattur sem
lagdur er & félog af somu yfirvdldum & sama fyrirtaeki eda mismunandi fyrirtaeki 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 4 moti eigninni.
Tekjuskattseign er metin & hverjum uppgjorsdegi og laekkud ad pvi marki sem talid er ad hun nytist ekki.

j. Hagnadur a hlut
i arsreikningnum er syndur grunnhagnadur & hlut og pynntur hagnadur & hlut fyrir almenna hluti i félaginu.
Grunnhagnadur & hlut er reiknadur sem hlutfall hagnadar, sem radstafad er til hluthafa médurfélagsins, og vegins
medalfjolda virkra hluta & arinu. bynntur hagnadur & hlut er hinn sami og grunnhagnadur & hlut, par sem ekki hafa
verid gefnir Ut kaupréttir til starfsmanna né annarra og félagid hefur ekki tekid lan sem er breytanlegt i hlutafé.

k.  Starfspattayfirlit
Upplysingagjof til stjérnenda félagsins inniheldur ekki starfspattayfirlit. Samstaedan byggir & einum starfspaetti.

I.  Nyir reikningsskilastadlar
Samstaedan hefur tekid upp alla alpjédlega reikningsskilastadla, breytingar & peim og talkanir sem
Evropusambandid hefur stadfest og hafa tekid gildi frd og med reikningsérinu sem hofst 1. jantar 2016 og eiga vid
um starfsemi hennar. Samsteedan hefur ekki tekid upp stadla, breytingar 4 stédlum eda tulkanir sem taka gildi eftir
arslok 2016, en heimilt er ad taka upp fyrr. Ahrif peirra & reikningsskil samstaedunnar hafa ekki verid metin ad fullu
en talid ad pau séu éveruleg.
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Arsfiordungayfirlit - 6endurskodad

Arid 2016 1. ars- 2. ars- 3. ars- 4. ars-

fjordungur  fjordungur  fjordungur fijordungur Samtals
Lelgutekjur ... 1.391 1.655 1.687 1.578 6.111
Tekjur vegna rekstrar i fasteignum ..................... 139 137 130 126 532
Rekstrartekjur ........ccooooiiiii 1.530 1.692 1.717 1.704 6.643
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ................. ( 302) | 319) | 324) ( 343) ( 1.288)
Rekstur i fasteignum .......cccociiiiiiiiiiiie, ( 141) | 165) 133) | 191) | 620)
Stjornunarkostnadur ..........ooooviieviiiii ( 84) ( 95) ( 89) ( 90) ( 358)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu ........... 1.003 1.123 1.171 1.080 4.377
Matsbreyting fjarfestingareigna .............ccc........ 517 1.352 338 1.638 3.745
Rekstrarhagnadur .......................................... 1.520 2.475 1.509 2.618 8.122

Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold):

Fjarmunatekjur ... 13 6 5 15 39
Fjarmagnsgjold .....coovvvviiiiiiiiee ( 596) ( 916) ( 630) 744) ( 2.886)
Hrein fiarmagnsgjold .........cc.oooeiiiiiieee ( 583) 910) 625) 729) 2.847)
Hagnadur fyrir tekjuskatt ............ccoooeiiiii 937 1.565 884 1.889 5.275
Tekjuskattur ... ( 187) | 313) | 177) 355) | 1.032)
Heildarhagnadur timabilsins ........................... 750 1.252 707 1.5634 4.243
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hlut ....... 0,52 0,81 0,45 0,99 2,78
Arid 2015

LeigUutekjur ..o 1.107 1.231 1.281 1.378 4.997
Tekjur vegna rekstrar i fasteignum ..................... 135 138 136 139 548
Rekstrartekjur ........ccoooeeiiiiii 1.242 1.369 1.417 1.517 5.545
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ................. ( 218) ( 238) | 265) | 256) ( 977)
Rekstur i fasteignum .......cccocviiiiiiiiiii, ( 144) | 150) 139) | 192) ( 625)
Stjornunarkostnadur ...........oooviiieiiiiiie ( 81) | 75) | 73) | 89) ( 318)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu ........... 799 906 940 980 3.625
Matsbreyting fjarfestingareigna ......................... 333 705 545 1.922 3.505
Soéluhagnadur fjarfestingareigna ...............cccue.. 0 9 67 74 150
Rekstrarhagnadur ... 1.132 1.620 1.652 2.976 7.280

Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold):

Fjarmunatekjur ..........ccccooiiiii 13 7 8 15 43
Fjarmagnsgjold ..........oooviiiiiiiiie ( 427) | 827) ( 745) | 204) | 2.203)
Hrein fjarmagnsgjold ...........cccccvviviiiiiiiiiieee, ( 414) | 820) ( 737) | 189) ( 2.160)
Hagnadur fyrir tekjuskatt ........cccccooviiiiiii, 718 800 815 2.787 5.120
Tekjuskattur ......ooooiiiiic ( 144) 160) 163) | 277) | 744)
Heildarhagnadur timabilsins ........................... 574 640 652 2.510 4.376
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hlut ....... 0,40 0,45 0,46 1,76 3,06
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Stjérnarhattayfirlysing

Stjorn og stjornarhaettir

Stjornarhaettir Regins hf. eru i samraemi vid 16g nr. 2/1995, um hlutafélog og taka mid af Leidbeiningum um
stjornarhaetti fyrirtaekja sem gefnar eru Ut af Vidskiptaradi islands, Nasdaq Iceland og Samtokum atvinnulifsins, 5.
Utgafa 2015. Leidbeiningarnar eru adgengilegar a vef Vidskiptarads Islands www.viis og www.leidbeiningar.is.
Félagid er med skrad hlutabréf i Kaupholl islands hf. og ber pvi ad fylgja Leidbeiningum um stjérnarhaetti fyrirtaekja
samkveemt reglum Kauphallarinnar sem haegt er ad nélgast & vef Kauphallarinnar.

[ stjorn Regins hf. sitja fimm stjornarmenn, kjérnir arlega & adalfundi félagsins. Tilnefningar til stjornarsetu koma ad
jafnadi fra hluthofum félagsins. | samraemi vid sampykktir félagsins skal stjérnarkjor jafnan vera skriflegt, ef tilldgur
koma fram um fleiri menn en kjésa skal um. Ef hluthafar félagsins eru 200 eda fleiri og hluthafar sem rada yfir
minnst 1/10 hlutafjarins krefjast pess, skal beita hlutfalls- eda margfeldiskosningu vid kjor stjérnarmanna. Séu
hluthafar feerri en 200 purfa hluthafar sem réda yfir 1/5 hluta hlutafjarins ad standa ad kréfunni. Komi fram krafa fra
fleiri en einum hluthafahdpi og krafist er baedi hlutfalls- og margfeldiskosninga skal pa beitt margfeldiskosningu.
Krafa par um skal hafa borist stjorn félagsins minnst fimm dégum fyrir hluthafafund. Samskipti stjérnar vid hluthafa
skulu einkennast af hreinskilni, vera skyr og samreemd. Beini hluthafar fyrirspurnum til stjérnar félagsins skal stjorn
vera tilkynnt um paer og hafa yfirumsjon med vidbrogdum félagsins vid peim. Nugildandi sampykktir félagins voru
sampykktar 23. mars 2016.

Stjérn félagsins i arslok 2016 var skipud eftirfarandi einstaklingum: Benedikt K. Kristjadnsson, formadur stjérnar, hefur
setid | stjorn frd desember 2012. Bryndis Hrafnkelsdoéttir, Sigridur Hrefna Hrafnkelsdottir og Tomas Kristjansson,
varaformadur stjérnar, hafa setid i stjérn fra april 2014 og Albert bér Jonsson fra april 2015. | varastjorn sitja Finnur
Reyr Stefansson og Hjordis Drofn Vilhjalmsdottir. Engin breyting var & stjérn félagsins 4 adalfundi 2016. Bakgrunnur
stjornarmanna er margvislegur og hafa stjéornarmenn vidtaeka reynslu Ur atvinnulifinu & svidi fjarfestinga,
fasteignavidskipta, rekstrar og stjérnunar. Nanari upplysingar um stjéornarmenn méa finna & heimasidu félagsins,
WWw.reginn.is.

[ stjorn félagsins sitja prir karlar og tveer konur og uppfyllir félagid pvi akveedi hlutafélagalaga um kynjahlutfoll i
stjornum hlutafélaga. Allir fimm stjérnarmenn félagsins eru 6hadir félaginu og fjérir stjornarmenn eru einnig 6hadir
storum hluthéfum félagsins. Einn stjérnarmadur, Benedikt K. Kristjdnsson, er tengdur stérum hluthafa samkvaemt
skilgreiningu i grein 2.3. { Leidbeiningum um stjérnarhaetti fyrirtaekja.

Stjornin hefur sett sér itarlegar starfsreglur par sem valdsvid hennar er skilgreint. | pessum reglum er medal annars
ad finna dkvaedi um skiptingu starfa innan stjornar, verksvio stjérnar, stjérnarformanns og forstjéra, verklag og reglur
um fundarskoép, upplysingagjof og fleira. Gildandi starfsreglur stjérnar voru sampykktar pann 11. mai 2016 og eru
adgengilegar a vef félagsins www.reginn.is.

Stjérnin fer, samkvaemt I[dgum og sampykktum félagsins, med adsta vald i malefnum pess milli hiuthafafunda. Hun
akvedur medal annars starfskjor forstjora og hittir endurskodendur reglulega. Stjérn hefur skipad tvaer undirnefndir
stjornar, endurskodunarnefnd og starfskjaranefnd. Ekki hefur verid skipud sértok tilnefningarnefnd par sem stjorn
hefur ekki talid porf & pvi. Stjorn kys nefndarmenn undirnefnda eigi sidar en manudi eftir adalfund og skipar formenn
beirra auk pess ad setja undirnefndum starfsreglur par sem nénar er kvedid 4 um hlutverk peirra og helstu verkefni.
Starfsreglur undirnefnda voru stadfestar & stjornarfundi pann 11. mai 2016 og eru adgengilegar & heimasidu
félagsins. | samraemi vid sampykktir félagsins eru nidurstddur undirnefnda stjornar einungis leidbeinandi fyrir stjorn
félagsins.
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[ arslok 2016 satu eftirfarandi adilar i endurskodunarnefnd: Hjordis Drofn Vilhjalmsdottir, formadur, Bryndis
Hrafnkelsdottir og Albert Pér Jénsson, dsamt utanadkomandi l6ggiltum endurskodanda. Nefndarmenn fullneegja
krofum um 6haedi samkveemt Leidbeiningum um stjérnarheetti fyrirtaekja. Meginhlutverk og &byrgd nefndarinnar er
ad hafa eftirlit med vinnuferlum vid gerd reikningsskila og endurskodun arsreiknings, samstaedureikninga og annarra
fjarhagsupplysinga félagsins. ba leggur nefndin mat 4 6hadi endurskodanda, hefur eftirlit med storfum hans og
leggur fram tillégu til stjérnar um val 4 endurskodanda félagsins. Auk pess hefur endurskodunarnefndin eftirlit med
fyrirkomulagi &haettustyringar og 6drum eftirlitsadgerdum og fylgir eftir Grbdtum & annmorkum sem fram koma &
innra eftirliti. Starfsreglur endurskodunarnefndar voru stadfestar af stjérn pann 11. mai 2016. Endurskodunarnefnd
skal ad lagmarki &rlega gefa stjorn skyrslu um verkefni sin.

[ arslok 2016 satu eftirfarandi adilar i starfskjaranefnd: Benedikt K. Kristjansson, formadur, Sigridur Hrefna
Hrafnkelsdottir og Tomas Kristjdnsson. Meginhlutverk nefndarinnar er ad annast pad hlutverk stjérnar ad undirbla
og framkvaema; (1) tilldgur ad starfskjarastefnu félagsins (2) tillégur til hluthafafundar um starfskjor stjérnarmanna og
(3) framkveemd samninga vid forstjéra og adra starfsmenn, heyri peir undir stjorn, um laun og onnur starfskjor.
Akvérdunarvald stjdrnar i pessum efnum er ekki falid starfskjaranefnd. Starfsreglur starfskjaranefndar voru stadfestar
af stjorn pann 11. mai 2016.

Forstjori er radinn af stjorn og ber dbyrgd & daglegum rekstri félagsins i samraemi vid stefnu og fyrirmeeli stjornar,
169, sampykktir félagsins og starfsreglur stjérnar. Hann framfylgir stefnu félagsins sem moétud hefur verid af stjorn
og setur starfseminni markmid. Helgi S. Gunnarsson hefur verid forstjéri félagsins fra stofnun pess arid 2009.
Starfslysing forstjéra kemur fram i rdédningarsamningi hans. Nanari upplysingar um forstjéra er ad finna & heimasiou
félagsins, www.reginn.is.

Félagio hefur ekki gert neina samninga vid stjérnarmenn eda starfsmenn um greidslur eda baetur vegna starfsloka.
Gerdir hafa verid hefdbundnir rédningarsamningar vid starfsmenn, med venjulegum uppsagnarfresti. Stjérn félagsins
hefur sampykkt hvatakerfi sem gildir fyrir eedstu stjérnendur félagsins. Getur avinningur lykilstjérnenda ad mestu
ordid igildi priggja ménada launa.

Stjérn félagsins og forstjéri hafa komid & innra eftirliti og dhaettustyringu med starfsemi félagsins til ad fyrirbyggja og
greina hugsanleg mistok og sviksemi starfsmanna og vidskiptavina félagsins. Endurskodunarnefnd hefur eftirlit med
bvi ad stjorn félagsins tryggi ad innra eftirlit og aheettustyring sé i samreemi vid stefnu félagsins og ad
eftirlitsadgerdir taki 4 ahaettum i starfseminni. | pessu felst m.a. ad fyrirkomulag innra eftirlits sé formlegt, skjalfest
og ad virkni pess sé sannreynd med reglubundnum heetti. Félagid hefur sett upp verkferla og reglur um adgreiningu
starfa. Manadarleg uppgjor eru unnin og 16gd fyrir stjérn félagsins. Til stadar eru verklagsreglur til ad tryggja eftirlit
med tekjuskraningu, rekstrarkostnadi asamt fleiri lidum sem hafa ahrif & rekstur félagsins. Ahaettustyring er yfirfarin
reglulega med tilliti til breytinga i helstu dhaettupattum i starfsemi félagsins. Hja félaginu er ekki starfandi innri
endurskodandi. Endurskodendur eru kjornir til eins ars i senn a adalfundi. Hvorki endurskodendur félagsins né adilar
beim tengdir mega eiga hlutabréf i pvi. Arsreikningur félagsins er endurskodadur | samreemi vid alpjédlega
endurskodunarstadla. Endurskodendur hafa éhindradan adgang ad békhaldi og 6llum gégnum félagsins. Stjorn faer
arlega i hendur sérstaka endurskodunarskyrslu fra endurskodendum med helstu athugasemdum. Regluvordur,
skipadur af stjérn, hefur umsjén med ad reglum um innherjaupplysingar og vidskipti innherja sé fylgt.

Stjérn félagsins hefur framkveemt formlegt drangursmat vegna starfa sinna & arinu 2016-2017. Slikt drangursmat
felur m.a. i sér ad stjornin leggur mat 4a styrkleika og veikleika i stérfum og verklagi og hugar ad peim hlutum sem
han telur ad betur megi fara. Arangursmatid leggur stjérn til grundvallar vid ad baeta stérf sin og auka skilvirkni
stjornar & komandi starfsari. Stjorn taldi ad allir stjornarmenn hefdu unnid storf sin af dhuga og samviskusemi.
Meeting & stjérnarfundi var géd og téku allir stjornarmenn virkan péatt i storfum stjérnarinnar. Stjérn yfirfér hvernig
henni tokst ad uppfylla fjdrhags- og starfsaaetlun sina fyrir lidid starfsér.
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A arinu 2016 voru haldnir 24 stjornarfundir, 7 fundir i endurskodunarnefnd og 4 fundir i starfskjaranefnd. Meirihluti
stjérnarmanna og meirihluti nefndamanna hafa meett & alla fundi. Endurskodunarnefnd bodar endurskodendur
félagsins & fundi reglulega, auk pess sem peir meeta & stjérnarfundi pegar arsreikningur og arshlutareikningur eru til
umfjéllunar.

Félagio leetur sig velferd islensks samfélags varda og vill tryggja avinning af starfsemi sinni fyrir baedi samfélagid og
hluthafa. betta gerir félagid med pvi ad byggja upp trausta innvidi og 6fluga lidsheild. Med pvi ad vera traustur
samstarfsadili og alitlegur fjarfestingarkostur sem skilar eigendum sinum &saettanlegri ardsemi og avinningi til
samfélagsins. [ gildi eru starfs- og sidareglur Regins hf. og dotturfélaga sem stadfestar voru af stjorn pann 11. mai
2016 par sem fram koma megindherslur félagsins i malefnum er m.a. varda mannréttindi, jafnraedi, sidferdi,
starfsmannamaél og samfélagslega &byrgd. Stefna félagsins um samfélagslega &byrgd var sampykkt af stjérn pann
14. febrtar 2017 og er nanari upplysingar um hana ad finna & heimasidu félagsins. Stjorn sampykkti einnig
umhverfisstefnu félagsins & fundi pann 14. febrGar 2017. Félagid leggur aherslu & ad minnka soéun og baeta
umhverfisvitund starfsmanna og vidskiptavina. A vefsidu félagsins www.reginn.is er ad finna sérstakt svaedi
tileinkad stjornarhattum.

Samstaeduarsreikningur Regins hf. 2016 33



Ofjarhagslegar upplysingar

Um Regin

Reginn hf. er islenskt hlutafélag i dreifdu eignarhaldi og skrad i Kauphéll {slands (NASDAQ OMX Iceland hf.). Félagi®
er fasteignafélag sem fjarfestir i, leigir Ut og annast rekstur & atvinnuhUsnaedi. Félagid litur & sig sem brautrydjanda
og framsekid fasteignafélag sem er eftirséknarverdur samstarfsadili og vinnuveitandi. betta gerir félagid med pvi
ad byggja upp trausta innvidi og 6fluga lidsheild.

Reginn og samfélagid
Félagid leetur sig velferd islensks samfélags varda og vill tryggja avinning af starfsemi sinni fyrir samfélagio,
starfsmenn og hluthafa.

Félagid hefur sett sér umhverfisstefnu sem neer til fasteigna félagsins og umhverfis peirra. Neer hun m.a. til
vistvaens byggingarefnis, orkunytingar og flokkunar sorps. Starfsfolk félagsins vinnur eftir stefnunni og hefur hana til
hlidsjonar i starfi. Umhverfisstefnan er fra 14. febrtar 2017 og er adgengileg a vef félagsins www.reginn.is.

Félagid hefur sett sér starfskjarastefnu sem hefur pad markmid ad lada til sin heefustu einstaklinga & hverjum tima
og greida peim samkeppnishaef laun. Er par horft til dbyrgdar, drangurs og geett ad jafnréttissjbnarmidum. Félagio
hefur ad leidarljési ad gefa starfsménnum taekifeeri til ad vaxa og proéast i starfi. Starfskjarastefnan er fra 25. april
2016 og er adgengileg & vef félagsins www.reginn.is.

| starfs- og sidareglum er stjérnendum og starfsménnum skylt ad lata aldrei einkahagsmuni stangast & vid hagsmuni
félagsins eda vidskiptavina pess. Starfsmonnum ber ad tilkynna mogulega hagsmunaarekstra til regluvardar eda
naesta yfirmanns. Reglurnar eru fréd 11. mai 2016 og eru pzer adgengilegar & vef félagsins www.reginn.is.

[ starfs- og sidareglum er maelt svo fyrir ad starfsmenn skuli koma fram af heidarleika. Virding, seemd, sanngirni og
kurteisi skulu einkenna 6l samskipti vid vidskiptavini, samstarfsmenn og adra sem stofnad er til vidskiptasambands
vid. Oll areitni og mismunun & grundvelli kyns, kynpattar, kynhneigdar, uppruna, litarhafts, truarbragda, aldurs,
fotlunar, hjuskapar- og/eda fjolskyldustodu er med 6llu dheimil.

Félagid hefur sett sér stefnu um samfélagslega 4dbyrgd med pad ad leidarljési ad félagid hafi jakvaed ahrif &
samfélagio. Felur stefnan m.a. i sér ad vidhafa géda og vandada stjérnunarhaetti, vera virkur patttakandi i ad skapa
betra samfélag og vinna eftir &byrgri mannaudsstefnu sem studlar ad 6ryggi, jafnrétti og velferd starfsmanna. Stefna
um samfélagslega abyrgd er fra 14. febrtar 2017 og hun adgengileg & vef félagsins www.reginn.is.
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Skyrsla og yfirlysing stjornar og
forstjora

Samstaeduarsreikningur Regins hf. er gerdur i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid
stadfestir af Evrépusambandinu.

Reginn hf. er islenskt hlutafélag i dreifdu eignarhaldi og skrad i Kaupholl {slands (NASDAQ OMX Iceland hf.). Félagid
er fasteignafélag sem fjarfestir i, leigir Ut og annast rekstur & atvinnuhUsnaedi. Staerstu fasteignir félagsins eru
verslunarmidstddin Smaéralind i Képavogi og Egilshéll  Grafarvogi.

Félagid var skrad i Kaupholl islands ad undangengnu almennu utbodi arid 2012. Nafnverd utgefins hlutafjar i félaginu er
nu 1.428.700.000 kr. Hluthafar i félaginu voru 628 i arsbyrjun en 581 { arslok, og eru tiu staerstu hluthafar eftirfarandi:

Eignarhlutur

LifeyrisSjOOUr VEISIUNGIMANNE ......iiiiieii et 14,59%
S T . e 12,62%
SHgIa BT e 8,56%
Gl TEYTISSJOOU .ottt e ettt e e 7,99%
SEAPIT TFEYTISSJOOU ... et 6,21%
Lifeyrissjodur starfsSmanna rKiSINS . ........oooiii oo 4,13%
SOfNUNArSjOOUN IIFEYIISIETHINGA ......ii i 3,87%
Sameinadi lifeYTiSSJOOUINN . ..... i e e 3,77%
JUpPItEr rekStrarfélag Nf. .. e 3,32%
LIFSVEIK ITFRYTISSIOOUT ... e e 2,88%

Eftirfarandi verkefni, umfram hefdbundin rekstrarverkefni, hafa verid fyrirferdamest hja stjérnendum félagsins & arinu
2015:

Staekkun og styrking félagsins i samraemi vid fjarfestingastefnu pess med kaupum & eignum og eignaséfnum.
Grisjun eignarsafnsins med solu & minni og éhagkvaemari eignum.

Hafin er vinna vid endurskipulagningu & Smadralind og umhverfi med pad ad leidarljési ad styrkja og efla
verslanamidstddina.

Aukin uppbygging vid Egilsholl i samstarfi vid Reykjavikurborg og adra leigutaka.
patttaka i uppbyggingu og kaup nyrra verslana og pjonusturyma i midbae Reykjavikur s.s. Hafnartorg og Austurstraeti.

Unnid hefur verid ad styrkingu innvida félagsins m.a. med uppferslu & éaheettustefnu félagsins, vinnu vid
stefnumotun og endurskodun & innra skipulagi.

Rekstur og fjarhagsstada

Rekstrartekjur samsteedu Regins hf. ndmu 5.545 millj. kr. & &rinu 2015 samanborid vid 4.765 millj. kr. arid 2014.
Rekstrarhagnadur samstaedunnar fyrir matsbreytingu & arinu 2015 var 3.625 millj. kr. samanborid vid 3.035 millj. kr.
ario adur. Hagnadur var & rekstri félagsins a arinu ad fjarhaed 4.376 millj. kr. samkveemt rekstrarreikningi.

Heildareignir samstadunnar ndmu 66.609 millj. kr. i &rslok 2015 samkveemt efnahagsreikningi. bar af voru
fiarfestingareignir 63.949 millj. kr. Eigid fé félagsins var 22.264 millj. kr. og par af hlutafé 1.429 millj. kr. Eiginfjarhlutfall
samsteedunnar var 33% f lok ars.

Stjérn félagsins leggur til ad ekki verdi greiddur ardur & arinu 2016, en visar ad 6dru leyti til arsreikningsins um
rédstofun hagnadar og adrar breytingar 4 eiginfjarreikningum félagsins.
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Skyrsla og yfirlysing stjornar og forstjéra, frh.:

Eignasafn félagsins
Eignasafn félagsins i arslok 2015 telur 107 fasteignir samtals 272.420 m? ad steerd sem flokkast pbannig:

VETSIUNAINUSNGEON ... e 35%
SKIFSTOTURUSNEEON ... oo e 28%
Ferdaidnadur, idnadar- og geymsluhulsnaedi 24%
TOFOTHI O FDIEYING .ottt 13%

Breytingar a eignasafni
Helstu breytingar & eignasafni félagsins arid 2015 voru eftirfarandi:

{ byrjun mai sampykkti Samkeppniseftirlitid kaup félagsins & eignasafni Fastengis ehf. dotturfélagi Islandsbanka. Um

var ad reeda safn 79 eigna alls 62.000 m? ad steerd. Utleiguhlutfall i safninu var vid kaupin lagt. Keyptar eignir
hentudu mjog vel inn i eignasafn Regins. Kaupin voru fjarmégnud ad steerstum hluta med aukinni skuldsetningu.

Félagid keypti fasteignirnar Laekjargata 2, Austurstraeti 22 og Austurstraeti 22a af Reykjavikurborg 7 4gust. Um er ad
reeda hus sem voru endurbyggd i kjolfar bruna 2007. Husin eru hageeda eignir stadsettar & einum besta stad

midborginni. Husin eru alls 2.386 m?.

A arinu hofust framkveemdir i tengslum vid endurskipulagningu Smaralindar m.a. med endurbétum & Smarabid,
bilasteedahusi og uppfaerslu & htuskerfum.

Unnid var ad frekari Utfeerslu og préun a 8.000 m? verslunar- og pjénusturymi & reitum 1 og 2 vid Austurbakka 2
(Hafnartorg) sem félagio keypti & arinu 2014. Framkveemdir héfust & arinu og er asetlad ad verkefnid verdi afhent
Reginn i byrjun &rs 2018.

[ september var tekid i notkun 2.250 m? fimleikahtss vid Egilsholl. Reykjavikurborg leigir allt hdsid m.a. undir
starfsemi fimleikadeildar Fjolnis. Einnig var gervigras & innanhussvelli endurnyjad og uppfyllir grasid na FIFA 2 Star
stadal Alpjédaknattspyrnusambandsins.

{ névember var undirritad samkomulag vid eigendur félaganna Osvér ehf. og CFV 1 ehf. um kaup Regins & 6llu
hlutafé félaganna. Med peim vidskiptum eignast Reginn eignasafn sem er metid ad heildarvirdi 10.050 millj. kr.
Eignasafnid samanstendur af 23 fasteignum og er heildar fermetrafjoldi safnsins um 42.000 m>. Fasteignasafnio
hentar vel starfsemi og dherslum Regins, en megnid af safninu eru eignir med goédu og traustu tekjustreymi byggt a
langtima samningum. Hluti safnsins eru eignir med laegri medaltekjur byggdar & skemmri samningum og gefa p.a.l.
moguleika & endurskipulagningu. Greitt verdur fyrir eignarhluti { félégunum med 126,6 millj. eignahluta i Regin hf. A
fasteignasafninu hvila l&n sem nema um 7.500 millj. kr. Bedid er afgreidslu hluthafafundar Regins hf. 4
hlutafjaraukningunni.

A arinu hefur félagid selt 29 fasteignir sem eru alls 20.080 m? ad steerd. Soluverd bessa eigna var 2.588 mill]. kr.
Ennfremur var unnid ad fjolmorgum vidhalds- og endurbétaverkefnum i eignum félagsins.

Stjorn og stjérnarheettir

Stjorn Regins hf. leggur dherslu & ad vidhalda géoum stjornarhattum og ad fylgja Leidbeiningum um stjdrnarhaetti
fyrirtaekja sem Vidskiptarad islands, Nasdag OMX Iceland hf. og Samtok atvinnulifsins gafu at i juni 2015. Stjornin
hefur sett sér itarlegar starfsreglur par sem valdsvid hennar er skilgreint sem og verksvid gagnvart forstjéra. Félagid er
med skrad hlutabréf i Kauphdll slands hf. og ber pvi ad fylgja leidbeiningum um stjérnarhaetti samkvaemt reglum
Kauphallarinnar sem haegt er ad nélgast & vef Kauphallarinnar. Frekari upplysingar um stjérn og stjérnarheetti er ad finna
{ kaflanum stjérnarhattayfirlysing sem er fylgiskjal med arsreikningi félagsins.
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Skyrsla og yfirlysing stjornar og forstjéra, frh.:

Yfirlysing stjornar og forstjora

Samkveemt bestu vitneskju er pad alit stjornar og forstjéora ad samsteeduérsreikningurinn gefi glégga mynd af
rekstrarafkomu samstaedunnar & arinu 2015, eignum, skuldum og fjarhagsstédu hennar 31. desember 2015 og
breytingu & handbeeru fé & arinu 2015.

Jafnframt er pad élit stjérnar og forstjéra ad samsteedudrsreikningurinn og skyrsla stjornar og forstjora geymi gloggt
yfirlit um préun og édrangur i rekstri samsteedunnar, stédu hennar og lysi helstu &haettupattum og dvissu sem
samstaedan byr vid.

Stjorn og forstjéri Regins hf. hafa i dag reett um samsteeduarsreikning félagsins fyrir arid 2015 og stadfest hann med
undirritun sinni. Stjérn og forstjori leggija til vid adalfund ad sampykkja arsreikninginn.

Koépavogi, 1. mars 2016.

[ stjorn félagsins:

I

Forstjori:

.
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Aritun 6hads endurskodanda

Til stjérnar og hluthafa Regins hf.

Vi& héfum endurskodad medfylgjandi samsteeduarsreikning Regins hf. fyrir ari® 2015. Arsreikningurinn hefur ad geyma
rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfijaryfirlit, sjodstreymisyfirlit, upplysingar um
mikilveegar reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

Abyrgd stjornar og forstjora a arsreikningnum

Stjorn og forstjéri eru &byrg fyrir gerd og gléggri framsetningu arsreikningsins i samreemi vid alpjédlega
reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af Evréopusambandinu. Stjorn og forstjéri eru einnig abyrgir fyrir
pvi innra eftirliti sem peir telja naudsynlegt til ad gera peim kleift ad setja fram é&rsreikning sem er an verulegra
annmarka, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka.

Abyrgd endurskodanda

Abyrgd okkar felst i pvi &liti sem vid latum i 1jos & arsreikningnum & grundvelli endurskodunarinnar. Endurskodad var i
samremi vid alpjodlega endurskodunarstadla. Samkveemt peim ber okkur ad fara eftir settum sidareglum og
skipuleggja og haga endurskoduninni pannig ad naegjanleg vissa faist um hvort arsreikningurinn sé &n verulegra
annmarka.

Endurskodun felur i sér adgerdir til stadfestingar & fjarheedum og skyringum i &rsreikningnum. Val
endurskodunaradgerda byggist & faglegu mati endurskodandans, par med talid & peirri haettu ad verulegir annmarkar
séu & arsreikningnum, hvort sem er af voldum sviksemi eda mistaka. Vid dhaettumatio er tekid tillit til pess innra
eftirlits sem var®ar gerd og glégga framsetningu é&rsreikningsins, til pess ad skipuleggja videigandi
endurskodunaradgerdir, en ekki til pess ad gefa élit 4 virkni innra eftirlits félagsins. Endurskodun felur einnig i sér mat &
pvi hvort reikningsskilaadferdir og reikningshaldslegt mat sem stjéornendur 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 &.
Alit
Pad er alit okkar ad samstaeduarsreikningurinn gefi gldgga mynd af afkomu félagsins & arinu 2015, fjarhagsstédu pess

31. desember 2015 og breytingu & handbeeru fé & arinu 2015, i samreemi vid alpjodlega reikningsskilastadla eins og
peir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu.

Staofesting vegna skyrslu stjornar

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

Reykjavik, 1. mars 2016.

KPMG ehf.

S U
s
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildaratkomu
arsins 2015

Skyr. 2015 2014
REKSTrAMTEKIUT ..o i 5 5.545 4.765
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ............ccccoooviiiiiiiiiii e 6 ( 1.602) ( 1.438)
3.943 3.327
SHOMUNAIKOSTNAOUI ... ( 318) | 292)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu ..........oooeeoeiiiiieeceeeeeeeee 3.625 3.035
Matsbreyting fjarfestingareigna ...........ccocovviiiiiiiiii e 9 3.505 1.206
Soluhagnadur flarfestingar€igna .........cooovviiiiiiiiicieeee e 150 0
ReKSrarhagnadUur ..........oooiiiiiii e 7.280 4.241
Fjarmunatekjur og (fjaArmagnsgjold):
FJArMUNATEKUN ..o 43 35
FJArmMagnSgiOla .o ( 2.203) ( 1.496)
Hrein flArmagnSgiold ......c.ooo oo 8 ( 2.160)  { 1.461)
Hagnaour fyrir tekjuskatt ........ocooiiiiiiii e 5.120 2.780
TekjuSKattUr ..o 16 ( 744) ( 551)
Heildarhagnadur arsins ... 4.376 2.229
Hagnadur a hlut:
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur @ hlut ..............cccociiiiiiiiiii 14 3,06 1,61

Skyringar & bls. 11 - 28 er 6adskiljanlegur hluti arsreikningsins.
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Efnahagsreikningur 31. desember 2015

Skyr. 2015 2014
Eignir
FJArfestingareignir . ...couuvei e 9 63.949 53.637
Eignir til €igiN NOTA ...ooiiiii e 10 80 58
Fastafjarmunir 64.029 53.695
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ..o 11 1.872 389
HaNADEErt F& ..o 12 708 647
Veltufjarmunir 2.580 1.036
Eignir samtals 66.609 54.731
Eigio fé
HIUTATE oo 1.429 1.429
VAT OBIT .t 9.080 9.080
Matsbreyting fldrfestingareigna ...........ocoooiiiiiiiiie e 7.415 4.947
Oradstafad ©iGi0 T ..o et 4.340 2.432
Eigio fé 13 22.264 17.888
Skuldir
Vaxtaberandi SKUIGIT .......oeiii e 15 37.600 29.822
Tekjuskattsskuldbinding .........oooiiiii e 16 4.062 3.310
Langtimaskuldir 41.662 33.132
Vaxtaberandi SKUITIT ........eiii e 15 1.874 3.039
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ............ccccoiiiiiiiiiii 17 809 672
Skammtimaskuldir 2.683 3.711
Skuldir samtals 44.345 36.843
Eigid fé og skuldir samtals 66.609 54.731

Skyringar & bls. 11 - 28 er 6adskiljanlegur hluti arsreikningsins.
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Eiginfjaryfirlit 4rid 2015

Arid 2014
Eigio fé 1.1.2014 ..ccoooiiiiieeceee
Heildarhagnadur arsins ..................cccceee...
Framlag i 16gbundinn varasjéd
Hlutafjdraukning ........ccccoooovviiiiii
Eigio fé 31.12.2014

Arid 2015
Eigio f6 1.1.2015 ...
Heildarhagnadur arsins
Eigio fé 31.12.2015

Matsbreyting
fjarfestingar- Oradstafad
Hlutafé Varasjoodir eigna eigio fé Samtals
1.300 7.060 4.002 1.180 13.542
945 1.284 2.229
32 ( 32) 0
129 1.988 2117
1.429 9.080 4.947 2.432 17.888
1.429 9.080 4.947 2.432 17.888
2.468 1.908 4.376
1.429 9.080 7.415 4.340 22.264

Skyringar & bls. 11 - 28 er 6adskiljanlegur hluti arsreikningsins.
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Sj6dstreymisyfirlit arsins 2015

Skyr. 2015 2014
Rekstrarhreyfingar
HAGNAOUT ArSINS ... 4.376 2.229
Rekstrarlioir sem ekki hafa ahrif & fjarstreymi:
Matsbreyting fjarfestingareigna ...........ccccooeviiiiii e 9 ( 3.505) ( 1.206)
Soluhagnadur fJarfestingareigna .......c..ooovivieiiiiiiece e ( 150) 0
ATSKITFEIT e 10 7 5
Hrein fArmagnsgiold .......c.c.ooiiiiiiiii e 8 2.160 1.461
TeKJUSKATTUT Lo 16 744 551
3.632 3.040
Breyting a rekstrartengdum €ignum ..o 298 0
Breyting & rekstrartengdum skuldum ..., 98 ( 163)
4.028 2.877
Innheimtar vaxtatekjur ... 43 35
Greidd Vaxtagiold ..........oeiueie e ( 1.697) | 1.240)
Handbeert fé fra rekstri 2.374 1.672
Fjarfestingarhreyfingar
Fjarfesting f fjdrfestingareignum ... 9 ( 5.510) ( 3.148)
SOluverd fJarfestingareigng ..........ocoviiiiiii e 9 1.146 54
Fjarfesting f eignum til €igin NOta ........c..ccvieiiieeeie e 10 | 29) | 39)
Soluverd eigna til €IgiN NOTA ....oooiiiiiiiii e 10 0 3
Fjarfestingarhreyfingar ( 4.393) 3.130)
Fjarmognunarhreyfingar
TEKIN MY TAN Lo 9.342 9.469
Skammtimaskuldir, Breyting .........oooiieiie e ( 3.860) 1.678)
Afborganir og uppgreidslur vaxtaberandi langtimaskulda .................cc...o...... ( 3.402) ( 6.259)
Fjarmognunarhreyfingar 2.080 1.632
Haekkun @ handbaeru fé ... 61 74
Handbaertfé i arsbyrjun ... 647 573
Handbaert fé i arslok ... 12 708 647
Fjarfestingar- og fjarmognunarhreyfingar an greidsluahrifa
Fjarfesting f fjdrfestingareignum ............cccooiiiiiiiiiiii e 9 ( 3.735) ( 9.215)
Yfirteknar adrar eignir vid kaup @ TEIOGUM ......c..coviiiiiiieie e ( 260) 274)
Yfirteknar skuldir vid kaup & fElOQUM ..o 3.940 7.128
HIUTATJAraUKNING .o 0 2.117
Ogreitt kaupverd fArfeStiNGareigna . .......cocoeeoeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeereeeeee 0 40
Ogreitt s6luverd fArfestingareigNa «..........voveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 9 ( 1.442) 0
SOluverd fJarfestingareigng ..........ooovviiiiiii e 9 1.442 0

Skyringar & bls. 11 - 28 er 6adskiljanlegur hluti arsreikningsins.
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Skyringar

1. Almennar upplysingar
Reginn hf., "félagid", er med adsetur ad Hagasmaéra 1 i Képavogi. Samstaeduarsreikningur félagsins fyrir arid 2015
hefur ad geyma arsreikning félagsins og détturfélaga pess, sem visad er til i heild sem "samstadunnar" og til
einstakra félaga sem "samstaedufélaga”.

Félagid er almenningshlutafélag og skrad & Kaupholl [slands (NASDAQ OMX Iceland).

Grundvollur reikningskilanna

a. Yfirlysing um samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla
Arsreikningur samstaedunnar er gerdur i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid
stadfestir af Evrépusambandinu. Arsreikningur samstaedunnar er jafnframt i samraemi vid 16g um arsreikninga og
reglugerd um framsetningu og innihald &rsreikninga og samstaedureikninga. Samantekt & mikilvaegum
reikningsskilaadferoum er i skyringu 26.

Stjorn félagsins stadfesti arsreikninginn med undirritun sinni pann 1. mars 2016.

b. Grundvéllur matsadferoa
Samstaeduarsreikningurinn er gerdur & grundvelli kostnadarverds, ad pvi undanskildu ad fjarfestingareignir
félagsins eru metnar & gangvirdi.

c. Framsetningar- og starfsrackslugjaldmidill
Arsreikningur félagsins er birtur i islenskum kronum, sem er starfraekslugjaldmidill félagsins. Allar fjarhaedir eru
birtar i milljonum kréna nema annad sé tekid fram.

d. Mat stjornenda i reikningsskilum
Gerd samsteeduarsreikningsins i samraemi vid alpjédlega 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 nidurstédur kunna ad verda frabrugdnar pessu mati.

Mat og forsendur pess eru endurskodadar reglulega. Breytingar & reikningshaldslegu mati eru faerdar & pvi
timabili sem breytingin & sér stad og peim framtidartimabilum sem breytingarnar hafa ahrif 4.

Upplysingar um mikilveegar dkvardanir par sem reikningsskilaadferdir hafa mest ahrif & skrédar fjarhaedir eigna er
ao finna i eftirfarandi skyringum:

Skyring 9 - mat fjarfestingareigna.
Skyring 16 - nyting & yfirfeeranlegu skattalegu tapi.

Vid &kvordun gangvirdis er byggt & forsendum sem hadar eru mati stjérnenda & préun ymissa pétta i framtidinni.
Raunverulegt s6luverd eigna og uppgreidsluverdmaeti skulda kann ad verda frabrugdid pessu mati.

3. Akvérdun gangvirdis
Nokkrar reikningsskilaadferdir samsteedunnar og skyringar krefjast akvoérdunar & gangvirdi. betta gildir um
fjareignir, fjarskuldir og adrar eignir og skuldir.

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

Stjérnendur fara reglulega yfir mikilvaegar forsendur vid mat eigna og skulda sem eru byggdar 4 gognum sem ekki
er haegt ad afla & markadi. Ef upplysingar fra pridja adila, likt og verd fra midlurum eda verdmatspjonustu, eru
notadar vid akvordun gangvirdis pa nyta stjornendur upplysingarnar til ad stydja pa nidurstddu ad matid uppfylli
krofur um alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS), par & medal pad prep sem slikt mat myndi falla undir.

Samstaedudrsreikningur Regins hf. 2015 11 Fjdrhaedir eru i milljionum kréna



Skyringar, frh.:

3.

Akvordun gangvirdis, frh.:
Gangvirdid er flokkad samkvaemt stodlunum | stigaskipt kerfi & grundvelli peirra forsendna sem notadar eru vid
matid samkvaemt eftirfarandi skilgreiningum:

Stig 1: skrad verd (6breytt) & virkum markadi fyrir samskonar eignir og skuldir.

Stig 2: adrar forsendur en skrad verd samkvaemt 1. stigi sem heegt er ad greina fyrir eignina eda skuldina, ymist
beint (p.e. verd) eda dbeint (p.e. afleidd af verdi).

Stig 3: forsendur sem notadar eru vid mat eignar eda skuldar eru ekki byggdar & faanlegum markadsupplysingum
(6greinanlegar upplysingar).

Ef forsendur sem notadar eru vid akvérdun gangvirdis eignar og skuldar flokkast 4 mismunandi stig i stigaflokkun
stadlanna, pa er gangvirdid allt flokkad & sama stigi og leegstu mikilveegar forsendur matsins.

Samsteedan feerir tilfeerslur milli stiga i stigaflokkuninni i lok pess reikningstimabils sem breytingin atti sér stad.
Nénari upplysingar um forsendur sem notadar eru vid akvoérdun gangvirdis er ad finna i skyringu 9 um
fjarfestingareignir.

Starfshattayfirlit

Samsteedan skiptist i fimm starfspeetti:
Rekstur modurfélagsins

Rekstur annarra leigueigna, atvinnueigna
Rekstur verslunarmidstddvarinnar Smaéralindar
Rekstur Egilshallar

Rekstur eigna i endurskipulagningu

Rekstrarstarfspzettir Endur-
2015 skipu-
Modur- Atvinnu- Smara- Egils- lagning Jofnunar
félag eignir lind holl eigna  feerslur Alls
Leigutekjur ...coooviviiiiiiiece 0 2.732 1.432 585 267 19) 4.997
Tekjur vegna rekstrar
i fasteignum ..........ccoeviinnin 0 0 394 154 0 0 548
Rekstrartekjur innan samstaedu .. 125 0 0 0 0 125) 0
125 2.732 1.826 739 267 | 144) 5.545
Rekstrarkostnadur
fiarfestingareigna ..................... 0 520) ( 244) | 100) { 113) 0 977)
Rekstur i fasteignum .................. 0 0 479) ( 148) 0 2 625)
Stjérnunarkostnadur ................... (335 ( 61) 45) 13) 6) 142 | 318)

(Rekstrartap) -hagnadur

fyrir matsbreytingu ................... ( 210) 2.151 1.058 478 148 0 3.625
Matsbreyting

fiarfestingareigna ................... 0 1.490 199 599 1.217 0 3.505
Soluhagnadur

fiarfestingareigna ........cc....oe.... 0 35 0 0 115 0 150
(Rekstrartap) -hagnadur .............. (- 210) 3.676 1.257 1.077 1.480 0 7.280
Hrein fjarmagnsgjold .................. ( 2.160)
Tekjuskattur ... ( 744)
Heildarhagnadur arsins ............... 4.376
Eignir 31.12.2015 ......cooeeeie. 30.455 39.474 18.524 11.358 7.180 ( 40.382) 66.609
Skuldir 31.12.2015 ..o 8.470 25.844 10.035 7.741 3.674 ( 11.139) 44.625
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Starfspattayfirlit, frh.:
Rekstrarstarfspaettir
2014

Leigutekjur
Tekjur vegna rekstrar
i fasteignum

Rekstrartekjur innan samstadu ..

Rekstrarkostnadur
fjarfestingareigna
Rekstur i fasteignum

Stjérnunarkostnadur ...................

(Rekstrartap) -hagnadur
fyrir matsbreytingu

Matsbreyting
fjarfestingareigna

(Rekstrartap) -hagnadur
Hrein fjarmagnsgjold

Tekjuskattur ...

Heildarhagnadur arsins

Eignir 31.12.2014
Skuldir 31.12.2014

Rekstrartekjur
Rekstrartekjur greinast pannig:

Leigutekjur

Tekjur vegna rekstrar { fasteignum

Rekstrartekjur samtals

Endur-
skipu-

Modur-  Atvinnu- Smara- Egils- lagning Jofnunar
félag eignir lind holl eigna  faerslur Alls
0 2.266 1.413 571 0 ( 13) 4.237
0 0 389 139 0 0 528
118 0 0 0 0 118) 0
118 2.266 1.802 710 0 131) 4.765
0 527) ( 242) ( 89) 0 0 858)
0 0 426) | 154) 0 0 580)
( 302) ( 58) | 45) 18) 0 131 292)
( 184) 1.681 1.089 449 0 0 3.035
0 218 701 287 0 0 1.206
( 184) 1.899 1.790 736 0 0 4.241
( 1.461)
( 551)
2.229
26.542 33.890 17.666 8.979 0 ( 32.346) 54.731
8.654 22.974 9.955 6.082 0 (10.822) 36.843
2015 2014
............................................................................................................................ 4.997 4.237
........................................................................................ 548 528
.......................................................................................................... 5.545 4.765

Lengd leigusamninga sem félagid hefur gert vid leigutaka eru allt ad 30 &r og eru peir tengdir visitdlu neysluverds
eda byggingavisitolu. Litill hluti leigusamninga eru tengdir veltu vidkomandi leigutaka. Veginn medalleigutimi er 7

ar (2014: 8 ar).
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5. Rekstrartekjur, frh.
Eftirfarandi er greining 4 duppsegjanlegum leigugreidslum samstaedunnar i arslok midad vid visitdlur i desember
2015 (desember 2014). Ekki er tekid tillit til veltutengdra leigusamninga.

2015 2014
AN T TS o 5.219 4533
Eftir 1 Ar eninnan B ara ..o 15.082 14.218
Eftir MeIra BN D Ar oo 19.020 19.315

39.321 38.066

Um 14% af leigutekjum samstaedunnar 2015 komu fra steersta leigutakanum samanborid vid 17 % arid 2014.

6. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna greinist pannig:

Fasteignagjold, vatns- og fraveitugjold og 163arleiga ...........coooviiiiiiiiiiiice e 756 647
e[ [aTe T- L AT O PUSRROOUPUPPPRRRNt 56 56
REKSTUN T faSTEIGNUM ..o 625 580
Annar vidhalds- og rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ............cocoeeeeviiiiicii e 165 155
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna samtals ...........ooooeiiiiiiiiiiiic e 1.602 1.438

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna sem ekki myndudu leigutekjur & arinu er éverulegur.

7. Laun og launatengd gjold
Laun og launatengd gjold greinast pannig:

AU e ettt 429 390
LIFEYTISIOQIONT ... 46 37
ONNUE 1AUNEENGT GIBIA ...ttt 47 39
Laun og launatengd gjold Samtals .......cc.uuiiiiiiiii e 522 466
StOAUGIII @0 MEBAMANT ...t 53 50
SOOUGIIAT TTOK BIS woeiii i 54 51

Laun og launatengd gjold greinast pannig & rekstrarlioi:

Rekstrarkostnadur flArfeStingareigna ..........coooiuvviiiiiiiiii e 321 245
SHOTNUNAIKOSTNAOUE ...ttt 201 221
Laun og launatengd gjold SamtalS .......cc.uvviiiiiiiii e 522 466

8. Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold)
Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjéld greinast pannig:

VAXEATEKJUT et 43 35
FJArmMUNAtekjUr SAMTAIS ...t 43 35
RV 4 oo 1o PP USPPR ( 1.555) ( 1.230)
VBIODBETUT ...t ( 648) ( 266)
FJArmagnsgjold SAMITAIS .......viiiiiie i ( 2203) ( 1.496)
Hrein fJAMMagNSGIONd .. .o (2.160) ( 1.461)
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9. Fjarfestingareignir
Akvérdun gangvirdis
Fjarfestingareignir samsteedunnar eru metnar 4 gangvirdi & reikningsskiladegi i samraemi vid alpjodlegu
reikningsskilastadlana IAS 40 Fjarfestingareignir og IFRS 13 Mat & gangvirdi. Allar fjarfestingareignirnar falla undir
stig 3 i flokkunarkerfi gangvirdsmats, sem felur i sér ad matid byggir ekki & faanlegum markadsupplysingum.
Engar breytingar eru i flokkun & arinu. Mat & fjarfestingareignum er unnid af starfsménnum maédurfélagsins og er
byggt 4 sOmu matsadferd og arid adur. Innifalid i mati & fjarfestingareignum eru innréttingar og adrir fylgihlutir
sem naudsynlegir eru til ad tryggja tekjufleedi eignanna. Byggt er & forsendum vid &kvordun gangvirdis
fiarfestingareigna sem hadar eru mati stjéornenda og pvi kann raunverulegt soluverd ad vera frabrugdid matinu.

Vid mat & fjarfestingareignum er studst vid navirt framtidar sjédsfleedi einstakra eigna. Sjodstreymislikanio byggir
& frjdlsu sjodstreymi til samstaedunnar sem er nlvirt med veginni avoxtunarkrofu fjarmagns sem gerd er til
félagsins (WACC). Sjodsflaedisaastiun i likaninu er til 50 ara. Avoxtunarkrafa eigin fiar er metin t fra CAPM
(Capital Asset Pricing Model) likaninu par sem byggt er & dheettulausum verdtryggdum voxtum (télf manada
medaltal dvOxtunarkrofu ibddarbréfa, sex méanada medaltal 2014) ad vidbaettu alagi til ad meeta peirri dhaettu sem
fylgir undirliggjandi rekstri félagsins. Vextir & lansfjdrmagn eru metnir med hlidsjén af almennum vaxtakjérum sem
bjodast & markadi. Gert er rad fyrir skuldsetningarhlutfallinu 70% (2014:70%) til framtidar.

Asetlad sjodsflaedi tekur mid af leigutekjum af fyrirliggjandi leigusamningum og veentri proun peirra. Lagt er mat &
sérhvern leigusamning og tillit tekio til peirra dhaettupatta sem mali skipta, s.s gaeda og timalengdar ndgildandi
leigusamninga og peirrar markadsleigu sem talid er ad muni taka vid pegar samningi lykur. Nytingarhlutfall er
deetlad 96,5-98,0%, medaltal 96,7% (2014: 96,5-98,0%, medaltal 96,8%). A maoti dsetludum leigutekjum er
dreginn fra rekstrarkostnadur s.s. fasteignagjold, tryggingar, vidhald og rekstur i fasteignum par sem pad & viod.
Jafnframt er tekid tillit til tapadra krafna og hlutdeildar i stjérnunarkostnadi. Med pessum hzetti er hver eign
félagsins metin sem sjélfstaed eining. Forsendur virdislikansins byggja & reynslutélum ur rekstri félagsins dsamt
spa um proun lykilpatta til framtidar.

Nidurstada matsins var haekkun & mati fjarfestingareigna ad fjarheed 3.505 millj. kr. (2014: 1.206 millj. kr.).

Sundurlidun fjarfestingareigna 2015: Ferda-,
idnadar-
Versl- Skrif- og lprottir
unar- stofu- geymslu- og
hasnaedi huasnadi husnzdi afpreying Alls
Kostnadarverd
StA08 1. 7. oo 22.491 10.779 8.943 5.240 47.453
Fjarfesting @ &rinU ........cccooiiiiiiicccec e 1.102 3.520 2.898 212 7.732
Endurbastur & &rinU ......oooiiiii 340 290 229 654 1.513
SEITAANNU ..o ( 487) | 67) ( 1.413) | 51) ( 2.018)
Sta0a 3112, oo 23.446 14.522 10.657 6.055 54.680
Matsbreyting
StA08 1.7, oo 1.384 1.571 1.112 2.117 6.184
SEIt A ANNU ..o ( 139) 0 281) 0 420)
Matsbreyting arsins ..o 348 1.317 1.273 567 3.505
Sta08 3112, oo 1.593 2.888 2.104 2.684 9.269
Bokfaert verd 31.12 .o 25.039 17.410 12.761 8.739 63.949
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Fjarfestingareignir, frh.:
Helstu forsendur i virdislikaninu 2015:

Ferda-,
idnadar-
Skrif- og lprottir
Verslunar- stofu- geymslu- og
hasnaedi huasnadi husnzdi afpreying Alls
Asetladar leigutekjur &
fermetra d MaN. TKr. ..o 500-11.700 940-3.700 660-5.000 1.100-3.100
Asetlud medalleiga
afermetrad man. 1Kr oo 2.700 2.076 2.340 2.156 2.368
Veginn fjarmagnskostnadur
an skattsporunar (WACC) .....oooviiiiiiiiiiecee e 6,3-86% 6,282% 6,2-85% 5,9-80%
Vegid medaltal ........cooovviiiiiiiiii 6,7% 6,6% 6,5% 5,9% 6,5%
Sundurlidun fjarfestingareigna 2014:
Kostnadarverd
Stada 1.1, o 15.617 7.882 6.768 4.852 35.119
Fjarfesting @ arinuU ........ccoocviiiiiiiii 6.731 2.554 1.416 0 10.701
Endurbastur 8 4rinU ..........oovvviiiiii 172 343 759 388 1.662
SEIt A ANNU ..o ( 29) 0 0 0 29)
Stada B1.12. oo 22.491 10.779 8.943 5.240 47.453
Matsbreyting
StA08 1.7 oo 995 1.245 834 1.929 5.003
SEIt A ANNU ..o ( 25) 0 0 0 25)
Matsbreyting arsins .........cccccevvviiiieiiiiieeee e 414 326 278 188 1.206
Stada 3112, i 1.384 1.571 1.112 2.117 6.184
Bokfaert verd 31.12 .o 23.875 12.350 10.055 7.357 53.637
Helstu forsendur i virdislikaninu 2014:
Asetladar leigutekjur &
fermetra d man. i kr. ... 800-11.500 700-3.200 950-5.000 1.400-3.000
Asetlud medalleiga
dfermetrad man. TKr. .o 2.350 1.850 1.850 2.000 2.100
Veginn fjarmagnskostnadur &n
skattsporunar (WACC) .......oooiiiiiieeeee e 6,4-83% 6,3-8,3% 6,384% 6,06,4%
Vegid medaltal ........cooovviiiiiiiiii 6,7% 6,7% 6,6% 6,1% 6,6%
2015 2014
Haekkun Leekkun Heekkun Leekkun
Naemisgreining gangvirdis:
Haekkun (laekkun) leigutekna um 5% ....ccooveiiiiiiiiii 3.790 ( 3.790) 2441 ( 2.447)
Haekkun (laekkun) & nytingarhlutfalli um 1%-Stig ........coooeeeeviiieneene.. 1.137 ( 1.137) 636 636)
Laekkun (haekkun) & avoxtunarkréfu um 0,5%-stig ...coooovviiiiiiiiens 5547 ( 4.800) 3495 ( 3.181)
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9. Fjarfestingareignir, frh.:
Vedsetningar og abyrgdarskuldbindingar
i arslok eru fjarfestingareignir ad bokfaerdu verdi 59.327 millj. kr. (2014: 47.251 millj. kr.) vedsettar til tryggingar &
skuldum félagsins ad fjarhaed 38.804 millj. kr. (2014: 30.821).

A fasteignum félagsins hvila innskattskvadir ad fjarhaed 1.878 millj kr. i arslok 2015 (2014: 1.599 millj. kr.).
Virdisaukaskattskvod fyrnist & 10 til 20 arum og kemur ekki til greidslu nema vidkomandi fasteign sé ekki nytt {
virdisaukaskattsskyldri starfsemi.

Fasteignamat og vatryggingarverd

Fasteignamat mannvirkja og 168a nam i arslok samtals 42.640 millj. kr. (2014: 33.477 millj. kr.). A sama tima var
brunabdtamat fasteigna félagsins 67.156 millj. kr. (2014: 53.5621 milll. kr.). Samstedan hefur keypt
vioboétartryggingar ad fjarhaed 4.500 millj. kr. (2014: 4.200 millj. kr.).

10. Eignir til eigin nota
Eignir til eigin nota greinast pannig:

2015 2014
Kostnadarverod
HEIIAIVETD 1.1, e ettt 72 37
KEYPT @ GINU ettt 29 39
SEIT A AIINU Lot e 0 ( 4)
HEIlAArVera BT1.12. e 101 72
Afskriftir
ATSKIITAO 1.7 oot 14 10
ATSKIITT ArSING oo 7 5
AFSKIITEI FEBIOAI UL Lottt 0 1)
ATSKIITAO BT, 12, e 21 14
BOKIaRIt VEIO 1.1 oo 80 58

11. Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur greinast pannig:

2015 2014
VIOSKIDTAKIOTUN ..o 268 241
EFtirSTOOVAr SOIUVETDS ....iiuiiiiiie ittt 1.442 0
Adrar skammtimakrOfUr ... 162 148
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur samtals ... 1.872 389

Fjallad er um lansaheettu og virdisryrnun (nidurfaerslu) vidskiptakrafna og annarra krafna samstaedunnar i skyringu
19.

12. Handbeert fé
Handbaert fé samanstendur af sjodi og bankainnstaedum.

13. Eigid fé
Hlutafé
Heildarhlutafé mdédurfélagsins samkvaemt sampykktum pess var 1.429 millj. kr. i arslok 2015 og er ad fullu greitt.
Eitt atkveedi fylgir hverjum einnar kronu hlut i médurfélaginu.

Samstaedudrsreikningur Regins hf. 2015 17 Fjdrhaedir eru i milljionum kréna



Skyringar, frh.:

13. Eigid fé, frh.:
Varasjoodir
Yfirverdsreikningur innborgads hlutafjar synir pad sem hluthafar hafa greitt umfram nafnverd hlutafjar sem félagio
hefur selt.

Logbundinn varasjédur er stofnadur i samraemi vid 16g um hlutafélég nr. 2/1995 sem kveda 4 um ad minnst 10%
af hagnadi félagsins, sem er ekki rddstafad til leekkunar & tapi fyrri dra eda lagt i adra sj6di i samraemi vid 16g, skuli
leggja i varasjéd par til virdi sjédsins nemur 10% af hlutafé i félaginu. begar peim mdrkum hefur verid n&d skal
framlag i varasjod vera minnst 5% par til virdi hans nemur fjéroungi af hlutafé i félaginu.

Varasjédir greinist pannig:

2015 2014
Yfirverdsreikningur innborgads hIUtafjar ..........ooooiiiiii e 8.723 8.723
LOGDUNAINN VArASJOOUT ...eeeiiiiiee ettt e e e e 357 357
VarasjOair @IS .. ...oeiiiiiie e 9.080 9.080

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

Oréddstafad eigid fé
Oradstafad eigid fé er uppsafnadur oradstafadur hagnadur og o6jafnad tap samstaedunnar fra stofnun
modurfélagsins, ad fradregnum ardgreidslum og millifeerslum til og frd 6drum eiginfjarlioum.

Eiginfjarstyring

bad er stefna stjérnar félagsins ad eiginfjarstada samstaedunnar sé sterk til ad stydja vid stodugleika i
framtidarpréun starfseminnar og til ad takast & vid &vissu i ytra umhverfi. Félagid hyggst halda raunavoxtun
eiginfjar ad jafnadi yfir 10%. Félagio hyggst halda skuldsetningu félagins sem hlutfall af fjarfestingaeignum undir
65%.

Stjorn félagsins sampykkti nyja fjarfestingarstefnu a stjérnarfundi 20. april 2015.

Aréur
Félagid greiddi ekki ard 4 arunum 2015 og 2014. Stjorn félagsins leggur til ad ekki verdi greiddur ardur til hluthafa
& arinu 2016.

14. Hagnadur a hlut
Grunnhagnadur & hlut midar vid hagnad sem radstafad er til hluthafa i modurfélaginu og vegins medalfjélda virkra
hluta & arinu og synir hver hagnadurinn er & hverja krénu hlutafjar. bynntur hagnadur & hlut er hinn sami og
grunnhagnadur a hlut, par sem ekki hafa verid gefnir Ut kaupréttir til starfsmanna né annarra og félagio hefur ekki
tekid lan sem er breytanlegt i hlutafé.

2015 2014
HAGNAOUT BrSINS ..ot 4.376 2.229
HIUTAfE T ArSDYIIUN ..o 1.429 1.300
ARFE INNDOIGAOS NIUTATIAL ...veeeee ettt e, 0 86
Vegid medaltal fjolda hluta & rinU ........oooiiiiii e 1.429 1.386
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur @ NIUT ..o 3,06 1,61
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15. Vaxtaberandi skuldir
[ pessari skyringu eru upplysingar um samningsbundin akveedi vaxtaberandi skulda félagsins, sem feerdar eru &
afskrifudu kostnadarverdi.

2015 2014
Vaxtaberandi [angtimaskuldir ...........oo e 38.804 30.821
Naesta ars afborganir vaxtaberandi SKUlda .............ocooiiiiiiiiceee e, ( 1.204) ( 999)
Vaxtaberaberandi langtimaskuldir samkvaemt efnahagsreikningi ............ccooceiiiiiiiiiinn. 37.600 29.822
Vaxtaberandi skammtimaskuldir greinast pannig:
Naesta ars afborganir langtimavaxtaberandi skulda .............ccccoooiiiiiiii 1.204 999
Skammtimalénalina vegna framkveemda og kaupa @ eignum ...........ccccvvieiiiiiiiiiiiccceec 670 2.040
Vaxtaberandi skammtimaskuldir Samtals ...........ccoooiiiiii 1.874 3.039
Vaxtaberandi skuldir SAMTAIS ........coiiiiiiii s 39.474 32.861
Tafla yfir skilmala og endurgreidslutima vaxtaberandi skulda:
Bokfaert Bokfaert
Loka Vextir verd Vextir verd
gjalddagi 2015 2015 2014 2014
Verdtryggdar skuldir ..........ooooviiiiiiiiieee 2022-2043 3,85% 14.741 3,85% 14.905
Verdtryggdar skuldir ..........ooooiiiiiiei e 2043 3,95% 8.571 3,95% 8.712
Verdtryggoar skuldir ..........ooooviiiiiiiiiic e 2040 3,90% 7.836 - 0
Verdtryggdar skuldir ..........ooooiiiiiiiie e 2022 3,60% 1.502 - 0
Verdtryggoar skuldir ..........ooooviiiiiiiiiic e 2043 4,35% 5.724 4,43% 6.714
Overdtryggdar skuldir ..o, 2016-2023 7.50% 1.100 7.20% 2.530
Vaxtaberandi skuldir samtals .........cccocoeiiiiiiii 39.474 32.861
Afborganir vaxtaberandi langtimaskulda greinast pannig & neestu ar:
2015 2014
AFDOTGUN 2015 e 0 999
ATDOTGUN 20718 ..ot 1.204 1.010
ATDOTGUN 207 7 e e 1.277 1.012
ATDOTGUN 20718 ..t 1.350 1.017
ATDOTGUN 20719 e e 1.356 1.023
ATDOTGUN 2020 ..o 1.362 1.030
ATDOTGANIT SIBE ...t 32.255 24.730
Langtima vaxtaberandi skuldir samtals, p.m.t. naesta ars afborgun .............cccooeiiiii 38.804 30.821

Lanasamningar innan samstaedunnar innihalda skilmala um fjarhagslegan styrk og uppfyllir samstaedan alla
gildandi skilmala i arslok 2015.
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16. Tekjuskattur
Tekjuskattur feerdur i rekstrarreikning greinist pannig:

2015 2014
HAGNAOUT ArSINS ..o e, 4.376 2.229
TeKJUSKATIUT ArSINS ..o 744 551
Hagnadur fyrir tEKJUSKATE .....oooiiiiii e 5.120 2.780
2015 2014
Tekjuskattur samkveemt gildandi skatthlutfalli ..................cccccci. 20,0% 1.024 20,0% 556
Breyting & nidurfaerslu tekjuskattseignar .............ccccceiviiiiiiiiiieeene. ( 55%) ( 280) 0,0% 0
Mismunur & dsetludum og aldgdum gidldum ........ccoovveveiiriieeen, 0,0% 0 ( 02%) ( 5)
Virkur teKjUSKATTUT ... 14,5% 744 19,8% 551
Tekjuskattsskuldbinding greinist pannig:
2015 2014
Tekjuskattsskuldbinding 1.7 ..o e 3.310 2.004
Ahrif fiarfestingar { fasteignafélogum @ &rNU ..........coooiiieeeeee e, 8 755
TEKJUSKATTUT ArSINS ..viiiiiiiiiiie e 744 551
Tekjuskattsskuldbinding 3T.12 ..t 4.062 3.310
Tekjuskattsskuldbinding skiptist pannig:
Fjarfestingareignir og eignir til €igin NOTA ......ccoiiiiiiiii i 4.988 4.050
ViIOSKIDTAKIOTUL Lottt ( 13) 43)
Yfirfaeranlegt skattalegt tap ......oooiiiiiiie e ( 913) ( 977)
Nidurfaersla teKjUSKAtISEBIGNAT .. ....iiiiiiiiie e 0 280
Tekjuskattsskuldbinding 3T.T2 ..o 4.062 3.310
Yfirfeeranlegt skattalegt tap i arslok greinist pannig:
Skattalegt tap arsins 2008, nytanlegt til drsloka 2018 ........ccccoooiiiiiiiiiiiiie e 1.630 2.278
Skattalegt tap arsins 2009, nytanlegt til arsloka 2019 .........ooiiiiiiiiiie e 660 832
Skattalegt tap arsins 2010, nytanlegt til drsloka 2020 ..........cccoooiiiiiiiiiiie e 436 412
Skattalegt tap arsins 2011, nytanlegt til arsloka 20271 .........ooiiiiiiiiiiee e 789 913
Skattalegt tap arsins 2012, nytanlegt til arsloka 2022 .........ccccooiiiiiiiiiiiiei e 104 68
Skattalegt tap arsins 2013, nytanlegt til arsloka 2023 ..........cooiiiiiiiiiiiiee e 395 375
Skattalegt tap arsins 2014, nytanlegt til arsloka 2024 ..o, 9 9
Skattalegt tap arsins 2015, nytanlegt til arsloka 2025 ..........oooiiiiiiiiiiii 543 0
Yfirfeeranlegt skattalegt tap SAMTAlS .......oooiiiiiii e 4.566 4.887
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17. Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir greinast pannig:

2015 2014
VIOSKIDTASKUITIT ... e ettt 295 198
AFAIINIE OGrEIATIr VEXTIE ...ttt 332 308
ABrar skammtiMasKUITIT ...t 182 166
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir samtals ...........cccccoooiiiiiiiiiiiiie 809 672

18. Styring fjarhagslegrar ahaettu
Yfirlit
Eftirfarandi aheettur fylgja fjarmalagerningum samstaedunnar:
e lansahaetta
e lausafjaraheetta
e markadsaheetta
e rekstrarahaetta

Hér eru veittar upplysingar um &aheettur, markmid, stefnu og adferdir samstaedunnar vid ad meta og styra
aheettum.

Stjorn Regins hf. ber &dbyrgd & ad innleida og hafa eftirlit med dhaettustyringu samsteedunnar. Stjérnin hefur falid
forstjoéra félagsins umsjoén med daglegri dhaettustyringu.

Markmid med ahaettustyringu er ad uppgotva og greina dhaettur, setja viomid um ahaettur og hafa eftirlit med
beim. Med pjéalfun starfsmanna og starfsreglum stefnir samsteedan ad 6gudu eftirliti par sem allir starfsmenn eru
medvitadir um hlutverk sitt og skyldur.

19. Lansaheaetta
Lansédhaetta er haettan & fjarhagslegu tapi samsteedunnar ef vidskiptamadur eda motadili i fjarmélagerningi getur
ekki stadid vid umsamdar skuldbindingar sinar eda ad tryggingar vidskiptamanna naegja ekki til ad maeeta
skuldbindingum peirra. Lansahaetta er einkum vegna vidskiptakrafna og handbaers fjar.

Vidskiptakréfur og adrar kréfur

Lansdhaetta samsteedunnar reedst einkum af fjarhagsstodu og starfsemi einstakra vidskiptamanna. Ef
vidskiptavinir standa ekki vid skuldbindingar sinar er samningum rift eda krafist frekari trygginga. Tapadar
vidskiptakréfur hafa verid éverulegar i hlutfalli af veltu.

Samstaedan myndar nidurfeerslu vegna azetladrar virdisryrnunar vidskiptakrafna, annarra krafna og fjarfestinga.
Nidurfeerslan er i meginatrioum sérstdk nidurfeersla vegna einstakra vidskiptamanna og almenn nidurfeersla med
tilliti til aldurs krafna, sem ekki hefur verid tengd einstokum vidskiptaménnum. Almenna nidurfzerslan er dkvedin
med tilliti til innheimtuségu sambeerilegra krafna. Nidurfeersla vidskiptakrafna var 62 millj. kr. i arslok (2014: 102
millj. kr.).

Mesta mogulega tap vegna fjareigna er bokfaert verd peirra, sem var eftirfarandi i arslok:

Skyr. 2015 2014
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ... 1 1.872 389
HaNADaart T& ..o 12 708 647

Mesta mogulega tap samtals 2.580 1.036
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20. Lausafjarahaetta
Lausafjarahaetta er haettan 4 pvi ad samstaedan geti ekki stadio vid fjarhagsskuldbindingar sinar, sem verda gerdar
upp med handbaeru fé eda 6drum fjareignum, eftir pvi sem paer falla til.

Samstedan fylgist med lausafjarstodu sinni med greiningu 4 gjalddaga fjareigna og fjarskulda til ad geta
endurgreitt allar skuldir 4 gjalddaga og vidhefur vinnubrégd sem tryggja ad til stadar sé naegjanlegt laust fé til ad

geta maett fyrirsjdanlegum og ofyrirsédum greidsluskuldbindingum.

Samstaedan hefur samid um skammtimaldn og voru ényttar lansheimildir 3.170 millj. kr. i arslok 2015 (2014:
1.200 millj. kr.).

Samningsbundnar greidslur vegna fjarskulda, par med taldar veentar vaxtagreidslur greinast pannig:

Samnings-

Fjarskuldir sem ekki Bokfeert bundid Eftir Eftir Eftir meira
eru afleidur verd sjodsfleedi Innan ars 1-2ar 2-5ar enb5 ar
2015
Vaxtaberandi skuldir ............c.c..ccccoooiiiinn o 39.474 60.728 3.430 5.609 8.418 43.271
Vidskiptaskuldir .......ccoovveiiiiiiiiiiiieei 295 295 295 0 0 0
Adrar skammtimaskuldir ............................. 514 514 514 0 0 0

40.283 61.537 4.239 5.609 8.418 43.271
2014
Vaxtaberandi skuldir ............c.c..ccccoooiiiinnn 32.861 52.953 4.398 4.381 4.236 39.938
Vidskiptaskuldir .......ccoovviviiiiiiiiiiieei 198 198 198 0 0 0
Adrar skammtimaskuldir ............................. 474 474 474 0 0 0

33.633 53.625 5.070 4.381 4.236 39.938

21. Markadsahaetta
Vaxtadheetta
Lantokur samstaedunnar eru i islenskum krénum og ad steerstum hluta med fostum voxtum. Fylgst er med
vaxtadheaettu samsteedunnar mea tilliti til dhrifa vaxtabreytinga & rekstur félagsins.
Vaxtaberandi fjdrméalagerningar samstaedunnar greinast med eftirfarandi haetti i arslok:
Fjarmalagerningar med fasta vexti 2015 2014

FJArskuldir VEIOIIYGQOAT ... ( 38.374) ( 30.131)

Fjarmalagerningar med breytilega vexti

HaNADEEM T Lo 708 647
FJArskuldir OVEIOIIYGQOA . ..coiieeie e ( 1.100) ( 2.530)
FIArskuldir VEMOTIYGQOAE .. ..eeiiiiii i 0 200)

Neemisgreining gangvirdis fiarmalagerninga meo fasta vexti
Fjarmalagerningar samstaedunnar med fasta vexti eru ekki feerdir & gangvirdi gegnum rekstrarreikning. Pvi hafa
vaxtabreytingar & uppgjorsdegi ekki ahrif & rekstrarreikning félagsins.

Neemisgreining sjodstreymis fjarmalagerninga med breytilega vexti

Breyting 4 voxtum & uppgjorsdegi um 100 punkta hefdi haekkad (leekkad) afkomu um 4 millj. kr. (2014: 21 millj.
kr.) fyrir tekjuskatt. bessi greining byggir & ad allar adrar breytur haldist ébreyttar. Greiningin er unnin med sama
heetti og arid 2014.
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21. Markadsahaetta, frh.:
Verdbolguahaetta
Vaxtaberandi skuldir ad fjarhaed 38.374 millj. kr. (2014: 30.331 millj. kr.) eru verdtryggdar midad vid visitolu
neysluverds. Aukning (minnkun) verdbolgu um eitt présentustig i arslok 2015 hefdi haekkad (laekkad) afkomu
félagsins um 384 millj. kr. (2014: 303 millj. kr.) fyrir tekjuskatt. Greiningin byggir & pvi ad allar adrar breytur haldist
Obreyttar.

Gangvirdi

Samanburdur a gangvirdi og bokfeerdu veroi

Eftirfarandi tafla synir samanburd & gangvirdi og békfaerdu verdio fjareigna og fjarskulda i efnahagsreikningi. Ekki
eru birtar upplysingar um gangvirdi ef pad er jafnt bokfeerdu verdi.

2015 2014
Bokfaert Bokfaert
verd Gangvirdi verd Gangvirdi
Vaxtaberandi skuldir ... 39.474 40.050 32.861 32.861

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

22. Rekstraraheaetta
Rekstraraheetta er heettan & beinu eda dbeinu tapi sem getur ordid vegna fjdlda péatta i starfsemi samsteedunnar,
vinnu starfsmanna hennar, teekni og skipulagi, og ytri pattum 6drum en lans-, markads- og lausafjaraheettu, svo
sem vegna breytinga 8 16gum og almennra vidhorfa til stjornunarhéatta fyrirteekja. Rekstrardhaetta myndast vid alla
starfsemi samstaedunnar.

pad er stefna samstaedunnar ad styra rekstrardhaettu med hagkveemum haetti til ad fordast fjarhagslegt tap og til
ad vernda ordstir hennar. Til ad draga Ur rekstrardhaettu er medal annars komid & videigandi adskilnadi starfa, haft
eftirlit med vidskiptum og fylgni vid 16g, unnid reglulegt mat & aheettu, starfsmenn pjalfadir, verkferlar skipulagdir
og skradir og keyptar tryggingar pegar vid a.

23. Tengdir adilar
Skilgreining tengdra adila
Hluthafar sem hafa veruleg ahrif & starfsemi félagsins og doétturfélog, stjornarmenn, forstjéri og nénir
fjdlskyldumedlimir peirra, og félég sem peir rada yfir, teljast til tengdra adila.

Eignarhlutir stjérnar og stjérnenda i félaginu i arslok greinast pannig:

Eignarhlutur
i pus. kr.

2015 2014
Témas Kristjansson, varaformadur ( 50% eign i Siglu ehf.) ..o 61.133 61.133
Finnur Reyr Stefansson, varamadur ( 50% eign 1 Siglu ehf.) ... 61.133 61.133
Albert POr JONSSON, StHOMArMAOU ......coiiiiiieiie e 10 0
Helgi S. Gunnarsson, forstjori Regins hf. . ..o 122 122
Sturla Edvardsson, framkvaemdastjori Sméralindar ehf. ........ccccooiiiiiii 24 24

Med eignarhlutum ad ofan eru taldir eignarhlutir maka og 6fjarrdda barna dsamt eignarhlutum i eigu félaga sem
vidkomandi raedur.
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23. Tengdir adilar, frh.:

Laun, hlunnindi og métframlag i lifeyrissjéd til stjérnar og stjérnenda félagsins vegna starfa i samsteedunni & arinu
greinast pannig:

2015 2014
Mot- Mot-
Laun og framlagi Launog framlagi
hlunn- lifeyris- hlunn- lifeyris-

indi sjod indi sjod
Benedikt K. Kristjansson, stjérnarformadur ...........ccccooevviiiiiinnnnnn, 6,2 0,6 5,4 0,5
Témas Kristjdnsson, varaformadur ...........ccocceeiiiiiiiiiieeeeeee 3,2 0,3 2,2 0,2
Albert POr JONsson, StiOrNarMadur ...........ccveerireeiieeiieeieee e 2,4 0,2 0,0 0,0
Bryndis Hrafnkelsdottir, stjornarmadur ........ccccceeeeeieiiiiiiiieeeeeeee 3,6 0,3 2,2 0,2
Sigridur Hrefna Valdimarsdéttir, stjiérnarmadur ..........ccccceeeeiieenenn. 3,2 0,3 2,2 0,2
Hjordis Drofn Vilhjalmsdottir, varamaour ............oooeevvviieeieeiiiee. 0,4 0,0 0,7 0,0
Jon Steindor Valdimarsson, fv. stjornarmadur ...........ooceeeviiiieennans 11 0,1 2,2 0,2
Elin Jonsdéttir, fv. stjérnarformadur ............ccooeoiiiiii el 0,0 0,0 1,2 0,1
Guadridur Fridriksdottir, fv. stjornarmadur .........coccveviiiiiiiiieeciiees 0,0 0,0 0,6 0,0
Stanley Pall Pélsson, fv. stjornarmadur .........cccovvveiiiiiiiiiieeeeeel 0,0 0,0 0,9 0,0
Helgi S. Gunnarsson, forstjéri Regins hf. ... 31,4 4,3 31,4 4,3
Katrin B. Sverrisdottir, framkveemdastjori ........coooovviviiiiiiiiiie 19,9 2,9 16,9 2,4
Sturla Edvardsson, framkvaemdastjori Sméralindar ehf. .................. 19,1 1,8 16,2 1,6
Tveir adrir framkveemdastjoérar (prir 2014) oo 33,6 3,7 38,3 3,7
AL e e 124,0 14,5 120,4 13,4

Onnur vidskipti vid tengda adila eru 6veruleg. Verdlagning i slikum vidskiptum er sambaerileg og i 6drum
vidskiptum samstsedunnar.

24. Détturfélég

Détturfélog Regins ehf. voru fimmtén i arslok 2015 og eru eftirtalin: Eignarhlutur
2015 2014
Eignarhaldsfélagid Smaralind ehf. ... ..o 100% 100%
SMAralind BN, Lo o 100% 100%
KNatthOlin €Nt .o 100% 100%
KvikmyndahOllin €0f. ... 100% 100%
Reginn atvinnuhUsnaedi €Nf. ... ..o 100% 100%
Almenna byggingafélagil ef. ... ... 100% 100%
GOSNOI BT, s 100% 100%
SEOTNOTON ENT. ..o 100% 100%
SUMIMIT BT, ettt 100% 100%
VISt BT, e 100% 100%
Fasteignafélagio OBINSVE ENF. ... e 100% 100%
R B BN, e 100% 100%
RA 6 ehf. (A0ur Bréfabaer €hf.) ... 100% 0%
RA 7 ehf. (A0uUr FJArvari €Nf.) oo 100% 0%
RA 8 ehf. (4dur SaevarhOfdi €hf.) ....oooiiiiiiiii e 100% 0%
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25. Skuldbindingar utan efnahagsreiknings
{ jali 2014 var undirritadur kaupsamningur um kaup félagsins & 8.000 m? verslunar- 0g pjénusturymi & reitum 1 og
2 vid Austurbakka 2 (Horpureitum). Kaupverdid ad fjarhaed 3.400 millj. kr. verdur greitt Ut midad vid framvindu &
naestu premur arum.

Samstaedan er med & heildséluleigu & 1.100 m? og er heildarskuldbinding vegna pess 24 millj. kr. & naesta ari.

Reginn hf. er adili ad deiliskipulagi 4@ svaedi undir verslun og pjonustu sunnan Smaralindar (Sméarabyggd). Einnig er
gert rad fyrir 500 ibudum & svaedinu. Eignahlutur félagsins i svaedinu er 34%. Beinn kostnadur vegna verkefnisins
hefur verid eignfeerdur.

[ névember 2015 var undiritad samkomulag vid eigendur félaganna Osvér ehf. og CFV 1 ehf. um kaup Regins hf.
& Ollu hlutafé félaganna. Med peim vidskiptum péa eignast Reginn eignasafn sem er metid ad heildarvirdi 10.050
millj. kr. Eignasafnid samanstendur af 23 fasteignum og er heildar fermetrafildi safnsins um 42.000 m?. Greitt
verdur fyrir eignarhluti i féldgunum med 126,6 millj. eignahluta i Regin hf. A fasteignasafninu hvila lan sem nema
um 7.500 millj. kr. Bedid er afgreidslu hluthafafundar Regins & hlutafjaraukningunni.

26. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir
Reikningsskilaadferdum sem er lyst hér 4 eftir hefur verid beitt med samraeemdum heetti fyrir 6ll timabil sem koma
fram i arsreikningnum af ollum féldégum i samstaedunni. Til ad auka upplysingagildi &rsreikningsins eru skyringar
vid hann birtar & grundvelli pess hversu videigandi og mikilvaegar peer eru fyrir lesandann. bad pydir ad upplysingar
sem metnar eru hvorki mikilveegar né videigandi fyrir notanda reikningsskilanna eru ekki birtar i skyringum.

a. Grundvéllur samstaedu

(i) Détturfélog
Dotturféldg eru pau félog par sem samstaedan fer med yfirrdd. Yfirrdd grundvallast af pvi hvort fjarfestir hefur
akvordunarvald yfir fiarfestingunni, ber dheettu eda hefur réttinn til ad njota breytilegs avinnings vegna patttoku f
fiarfestingunni og getur med &kvordunarvaldi haft ahrif & &vinning sinn af fjarfestingunni. Reikningsskil
dotturfélaga eru innifalin i samstaeduérsreikningnum fré pvi ad vyfirrdd nést og par til peim Iykur.
Reikningsskilaadferdum dotturfélaga hefur verid breytt pegar naudsynlegt hefur verid adlaga peer adferdum
samstaedunnar.

(ii) Vioskipti felld ut vio gerd samstaeduarsreiknings
Vidskipti milli samsteedufélaga, stodur milli peirra og odinnleystar tekjur og gjold sem myndast hafa i vidskiptum
milli félaganna eru felld Ut vid gerd samsteeduarsreikningsins.

b. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir eru fasteignir (land og huseignir) sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna eda til
verOmaetaaukningar eda hvort tveggja. Fjarfestingareignir eru feerdar & gangverdi samanber skyringu 9.

Breytingar & gangverdi fijarfestingareigna eru feerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna
rekstrarreikningi. Fjarfestingareignir eru ekki afskrifadar.

[ upphafi eru fjarfestingareignir bokadar & kostnadarverdi, sem er samansett af kaupverdi og ollum beinum
Utgjoldum vid ad undirbla fasteignina til fyrirhugadra nota, par med talid kostnadur vegna kaupa a fasteigninni.
Kostnadur sem fellur til i kjolfar kaupa & fjarfestingareign, sem baetir vid, endurnyjar eda pjonustar fasteign, er
adeins eignfeerdur ef hann uppfyllir almennar kréfur um heimild til eignfaerslu samkvaemt reikningsskilareglum.
Vaxtagjold af lansfé sem nytt er til fjiarmognunar & kostnadarverdi fjarfestingareigna i byggingu eru eignfeerd a
framkveemdartima.
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26. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir, frh.

b. Fjarfestingareignir frh.
So6luhagnadur (-tap) fjarfestingareigna er mismunur & békfaerdu verdi og soéluverdi ad teknu tilliti til sdlukostnadar
og er mismunurinn faerdur i rekstrarreikning undir lidnum séluhagnadur (-tap) af fjarfestingareignum.

Vio solu fijarfestingareigna er a0ur feerd matsbreyting faerd af eiginfjarlionum matsbreyting fjarfestingaeigna yfir &
oradstafad eigid fé ad teknu tilliti til tekjuskattsahrifa.

. Eignir til eigin nota
(i) Faersla og mat
Eignir til eigin nota eru feerdir til eignar & kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum og virdisryrnun.

Kostnadur sem fellur til vegna fjarfestingar i eignum til eigin nota er eignfaerdur pegar hann fellur til, ef liklegt er
ad framtidarhagnadur sem felst i eigninni muni renna til samstaedunnar og ef haegt er ad meta kostnadinn &
areidanlegan hatt. Allur annar kostnadur er gjaldfeerdur i rekstrarreikningi pegar til hans er stofnad.

Hagnadur af solu eigna til eigin nota er munurinn & soluverdi og bdkferdu verdi eignarinnar og er faerdur |
rekstrarreikning medal annarra tekna, en tap medal annars rekstrarkostnadar.

Afskriftir eru reiknadar linulega midad vid &eetladan nytingartima einstakra hluta rekstrarfiarmuna. Asetladur
nytingartimi er 5-10 ar.

Afskriftaadferdir, nytingartimi og nidurlagsverd eru endurmetin & hverjum uppgjorsdegi og breytt ef vid &.

(i) Fjarmalagerningar
Til fjarmalagerninga samstaedunnar teljast vidskiptakrofur og adrar krofur, handbaert fé, lantdkur, vidskiptaskuldir
og adrar skammtimaskuldir.

Fjarmélagerningar eru faerdir & gangvirdi vid upphaflega skrédningu i bokhald. begar fjarmalagerningar eru ekki
metnir & gangvirdi gegnum rekstrarreikning er allur beinn vidskiptakostnadur feerdur til haekkunar & virdi peirra vid
upphaflega skréaningu i bokhald. Eftir upphaflega skraningu eru fjarmalagerningar feerdir med peim haetti sem
greinir hér & eftir.

Lan og krofur

Lan og krofur eru fjareignir med fostum eda dkvardanlegum greidslum sem ekki eru skréddar & virkum markadi.
Slikar eignir eru i upphafi faerdar & gangvirdi ad vidbaettum 6llum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega
skrédningu eru lan og krofur faerdar & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti, ad fradreginni virdisryrnun
begar vid 4. Lan og krofur samanstanda af handbeeru fé, vidskiptakréfum og 6drum krofum.

Fjarskuldir
Upphaflega eru fiarskuldir skradar & gangvirdi ad vidbaettum beinum vidskiptakostnadi. | kjdlfar upphaflegrar
skréningar eru fjarskuldir skradar & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti.

Fjareignum og -skuldum er jafnad saman og nettd fjarhaedin er synd i efnahagsreikningi pegar samstaedan hefur
lagalegan rétt til ad jafna saman fjarhaadum og fyrireetlanir samsteedunnar eru annad hvort ad gera samningana

upp netté eda & sama tima.

i skyringu 26i er gerd grein fyrir reikningsskilaadferdum vegna fjarmunatekna og fiarmagnsgjalda.
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(ii) Hlutafé
Almennt hlutafé
Hlutafé er flokkad sem eigid fé. Beinn kostnadur vegna Utgafu hlutafjar er faerdur til laekkunar & eigin fé, ad
frddregnum skattahrifum.

Kaup 4 eigin hlutum
begar samstaedan kaupir eigin hluti er kaupverdid, ad medtdldum beinum kostnadi, faert til laekkunar & eigin fé.
Sala 4 eigin hlutum er feerd til haekkunar 4 eigin fé.

e. Virdisryrnun
Fjareignir
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 fjdreignar benda til pess ad veent framtidarsjédstreymi eignarinnar verdi laegra en adur var talid
og haegt er ad meta virdi eignarinnar & areidanlegan hatt.

Virdisryrnun fjareigna sem faerdar eru é afskrifudu kostnadarverdi er mismunurinn & bokfeerdu verdi peirra annars
vegar og nuvirtu veentu framtidarsjédstreymi, midad vid upphaflega virka vexti, hins vegar. Virdisryrnun fjareigna
til s6lu er akvardad med hlidsjon af gangvirdi peirra 4@ hverjum tima. Einstakar mikilvaegar fjareignir eru préfadar
sérstaklega med tilliti til virdisryrnunar. Adrar fjareignir eru flokkadar saman eftir lanséhaettueinkennum og hver
flokkur metinn sérstaklega med tilliti til virdisryrnunar.

Virdisryrnun er gjaldfeerd i rekstrarreikningi.

Virdisryrnun er bakfeerd ef haegt er ad tengja bakfaersluna & hlutleegan hatt vid atburdi sem atti sér stad eftir ad
virdisryrnunin var faerd. Virdisryrnun fjarfestinga til gjalddaga er bakfeerd i rekstrarreikningi.

f.  Skuldbindingar
Skuldbinding er feerd pegar samsteedunni ber lagaleg eda eetlud skylda vegna lidinna atburda og liklegt er ad
kostnadur, sem haegt er ad meta med areidanlegum haetti, lendi & henni vid ad gera upp skuldbindinguna.
Skuldbindingar eru metnar med pvi ad nlvirda adzetlad framtidarsjédsstreymi med voxtum fyrir skatta sem syna
nlverandi mat markadsadila & timavirdi peninga og &haettuna sem tengist skuldbindingunni.

. Tekjur
(i) Leigutekjur
Leigutekjur af fasteignum eru feerdar i rekstrarreikning i samraemi vid leigusamninga & leigutimanum.

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

i.  Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjéld
Fjarmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum af kréfum og bankainnsteedum. Vaxtatekjur eru faerdar i
rekstrarreikning eftir pvi sem pzer falla til midad vid virka vexti.

Fjarmagnsgjold samanstanda af vaxtakostnadi af lantokum. Lantokukostnadur er faerdur i rekstrarreikning midad
vid virka vexti.
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26. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir, frh.

j.  Tekjuskattur
Gjaldfeerdur tekjuskattur samanstendur af tekjuskatti til greidslu og frestudum tekjuskatti. Tekjuskattur er feerdur i
rekstrarreikning nema pegar hann tengist lidum sem eru feerdir beint & eigid fé eda i yfirlit um heildarafkomu, en i
beim tilvikum er tekjuskatturinn faerdur & pé lioi.

Tekjuskattur til greidslu er tekjuskattur sem aaetlad er ad komi til greidslu & naesta &ri vegna skattskylds hagnadar
arsins, midad vid gildandi skatthlutfall & uppgjorsdegi, auk leidréttinga & tekjuskatti til greidslu vegna fyrri ara.

Frestadur tekjuskattur er faerdur med notkun efnahagsreikningsadferdarinnar vegna timabundinna mismuna 4
bokfeerdu verdi eigna og skulda i arsreikninginum annars vegar og skattverdi peirra hins vegar. Frestadur
tekjuskattur er ekki faerdur vegna fjarfestinga i dotturfélogum. Fjarhaed frestads tekjuskatts er byggd & aaetladri
innlausn eda uppgjori bokferds verds eigna og skulda med pvi ad beita gildandi skatthlutfalli & uppgjérsdegi.
Skatteign og tekjuskattsskuldbinding er jafnad saman pegar lagalegur réttur er til pess, pad er tekjuskattur sem
lagdur er & félog af somu yfirvoldum & sama fyrirtaeki eda mismunandi fyrirtaeki sem eru samskottud og gert er
rad fyrir a® muni greida skatta sameiginlega.

Tekjuskattseign er einungis faerd ad pvi marki sem liklegt er ad haegt sé ad nyta framtidarhagnad & maéti eigninni.
Tekjuskattseign er metin & hverjum uppgjorsdegi og leekkud ad pvi marki sem talid er ad hin nytist ekki.

k. Hagnadur a hlut
[ arsreikningnum er syndur grunnhagnadur & hlut og pynntur hagnadur & hlut fyrir almenna hluti i félaginu.
Grunnhagnadur & hlut er reiknadur sem hlutfall hagnadar, sem radstafad er til hluthafa modurfélagsins, og vegins
medalfjolda virkra hluta & arinu. Pynntur hagnadur & hlut er hinn sami og grunnhagnadur a hlut, par sem ekki hafa
verid gefnir Ut kaupréttir til starfsmanna né annarra og félagid hefur ekki tekid lan sem er breytanlegt i hlutafé.

.  Starfspattayfirlit
Rekstrarstarfspattur er hluti samstaedunnar sem faest vid vidskipti og er faer um ad afla tekna og stofna til gjalda,
ad medtoldum tekjum og gjoéldum vegna vidskipta vid adra hluta samstaedunnar. Afkoma allra starfspatta
samstaedunnar er reglulega yfirfarinn af stjérnendum og stjorn til ad dkvarda hvernig eignum hennar er skipt &
starfspaetti og til ad meta frammistodu peirra.

Rekstrarafkoma starfspatta, eignir og skuldir peirra samanstanda af lidum sem tengja mé beint vid hvern
starfspatt og pé lidi sem haegt er ad skipta milli starfspatta & rokraenan hatt.

m. Nyir reikningsskilastadlar
Samstedan hefur tekid upp alla alpjodlega reikningsskilastadla, breytingar & peim og tulkanir sem
Evrépusambandid hefur stadfest og hafa tekid gildi frd og med reikningsérinu sem héfst 1. jantar 2015 og eiga
vid um starfsemi hennar. Samstaedan hefur ekki tekid upp stadla, breytingar & stddlum eda tulkanir sem taka gildi
eftir arslok 2015, en heimilt er ad taka upp fyrr. Ahrif peirra & reikningsskil samstaedunnar hafa ekki verid metin ad
fullu en talid ad pau séu éveruleg.
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Arsfiordungsyfirlit - 6endurskodad

Arid 2015 1. ars- 2. ars- 3. ars- 4. ars-
fioroungur  fjérdungur fjordungur fioroungur Samtals
Rekstrartekjur .......ccooooiiii 1.242 1.369 1.417 1.517 5.545
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ................. ( 362) 388) | 404) 448) | 1.602)
880 981 1.013 1.069 3.943
StiOrnuNarkostNadUr .......cc.ooeviiieiiiiieee ( 81) | 75) | 73) | 89) ( 318)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu ........... 799 906 940 980 3.625
Matsbreyting fjarfestingareigna ......................... 333 705 545 1.922 3.505
Soluhagnadur fjarfestingareigna ..........ccc....coo..... 0 9 67 74 150
Rekstrarhagnadur .......................................... 1.132 1.620 1.652 2.976 7.280

Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold):

Fjarmunatekjur ... 13 7 8 15 43
Fiarmagnsgjold ......c.ooovoviieeieeieeceeee e ( 427) | 827) | 745) 204) 2.203)
Hrein fjarmagnsgjold ............ccoooeiiiiiiiiiii ( 414) | 820) ( 737) 189) ( 2.160)
Hagnadur fyrir tekjuskatt ............cooooiiiiii. 718 800 815 2.787 5.120
Tekjuskattur ......ooooeiieieicce e ( 144) | 160) 163) | 277) | 744)
Heildarhagnadur timabilsins ........................... 574 640 652 2.510 4.376
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hlut ....... 0,40 0,45 0,46 1,76 3,06
Arid 2014
Rekstrartekjur .....c.oooviviiiiii 1.031 1.150 1.277 1.307 4.765
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ................. ( 340) ( 362) | 345) 391) 1.438)
691 788 932 916 3.327
StjornuNarkostNadUr .........covevveieeieeee e ( 73) | 85) 70)  { 64) ( 292)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu ........... 618 703 862 852 3.035
Matsbreyting fjarfestingareigna ......................... 265 212 153 576 1.206
Rekstrarhagnadur ........................................ 883 915 1.015 1.428 4.241

Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold):

Fjarmunatekjur ... 7 11 6 11 35
Fjarmagnsgjold ........c.oooviiiiiiiie ( 394) | 484) | 481) 137) | 1.496)
Hrein fjarmagnsgjold .......ccooveiviiieiiiceeceeee ( 387) | 473) | 475) 126) ( 1.461)
Hagnadur fyrir tekjuskatt ........cccccooviiiiiiiin, 496 442 540 1.302 2.780
Tekjuskattur .....ooooiiiii ( 99) 89) ( 108) | 255) 551)
Heildarhagnadur timabilsins .......................... 397 353 432 1.047 2.229
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hlut ....... 0,31 0,25 0,30 0,73 1,61
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Stjornarhattayfirlysing

Stjérn og stjornarhaettir

Stjérnarhaettir Regins hf. eru i samreemi vid 16g nr. 2/1995, um hlutaféldég og Leidbeiningar um stjdrnarheetti
fyrirtaekja sem gefnar eru Gt af Vidskiptaradi islands, Nasdag OMX Iceland og Samtokum atvinnulifsins, 5. Gtgafa
2015. Leidbeiningarnar eru adgengilegar & vef Vidskiptarads fslands www.vi.is og www.leidbeiningar.is. Félagid er
med skrad hlutabréf i Kaupholl islands hf. og ber pvi ad fylgja Leidbeiningum um stjérnarheetti samkvaemt reglum
Kauphallarinnar sem hzaegt er ad nélgast & vef Kauphallarinnar. Félagid fylgir Leidbeiningunum um stjiérnarhaetti i
meginatrioum, fravik frd peim er ad ekki hefur verid skipud sérstok tilnefningarnefnd par sem stjorn hefur ekki talid
borf & pvi.

[ stjorn Regins hf. eru fimm stjornarmenn sem kjérnir eru arlega & adalfundi. Tilnefningar til stjérnarsetu koma ad
jafnadi fra hluthéfum félagsins. | samraemi vid sampykktir félagsins skal stjornarkjor jafnan vera skriflegt, ef tilldgur
koma fram um fleiri menn en kjésa skal um. Ef hluthafar félagsins eru 200 eda fleiri og hluthafar sem rada yfir
minnst 1/10 hlutafjarins krefjast pess, skal beita hlutfalls- eda margfeldiskosningu vid kjor stjéornarmanna. Séu
hluthafar feerri en 200 purfa hluthafar sem rada yfir 1/5 hluta hlutafjarins ad standa ad kréfunni. Komi fram krafa fra
fleiri en einum hluthafahépi og krafist er baedi hlutfalls- og margfeldiskosninga skal pa beitt margfeldiskosningu.
Krafa um petta skal hafa borist stjorn félagsins minnst fimm dégum fyrir hluthafafund. Samskipti stjérnar vid
hluthafa eiga ad einkennast af hreinskilni og vera skyr og samreemd. Beini hluthafar fyrirspurnum til stjérnar
félagsins skal stjorn vera tilkynnt um paer og hafa yfirumsjon med vidbrogdum félagsins vid peim. Nugildandi
sampykktir félagins voru sampykktar 21. april 2015.

Stjorn félagsins i arslok 2015 var skipud eftirfarandi einstaklingum: Benedikt K. Kristjdnsson formadur stjérnar hefur
setid | stjorn frd desember 2012. Bryndis Hrafnkelsdéttir, Sigridur Hrefna Hrafnkelsdéttir og Témas Kristjdnsson
varaformadur stjornar hafa setid i stjorn fra april 2014 og Albert Por Jénsson var kosinn nyr i stjorn & adalfundi
félagsins  april 2015. | varastjérn sitia Finnur Reyr Stefansson og Hjérdis Drofn Vilhjalmsdéttir. Bakgrunnur
stjérnarmanna er margvislegur og hafa stjéornarmenn vidteeka reynslu Ur atvinnulifinu 4 svidi fjarfestinga,
fasteignavidskipta og rekstrar sem og stjérnunarreynslu. Nanari upplysingar um stjérnarmenn ma finna & heimasiou
félagsins, www.reginn.is.

[ stjérn félagsins eru prir karlar og tveer konur og uppfyllir félagid pvi akveedi hlutafélagalaga um kynjahlutfoll i
stjornum hlutafélaga. Allir fimm stjérnarmenn félagsins eru éhadir félaginu og fjérir stjornarmenn eru einnig 6hadir
stérum hluthéfum félagsins. Einn stjérnarmadur, Benedikt K. Kristjdnsson, er tengdur stérum hluthafa samkveemt
skilgreiningu i grein 2.3. i Leidbeiningum um stjérnarheetti fyrirtaekja.

Stjornin hefur sett sér itarlegar starfsreglur par sem valdsvid hennar er skilgreint. | pessum reglum er medal annars
ad finna dkvaedi um skiptingu starfa innan stjornar, verksvid stjérnar, stjérnarformanns og forstjéra, verklag og reglur
um fundarskoép og upplysingagjof og fleira. Starfsreglur stjérnar eru fré 22. april 2013 og eru peer adgengilegar & vef
félagsins www.reginn.is.

Stjornin fer, samkvaemt 16gum og sampykktum félagsins, med adsta vald i malefnum pess milli hluthafafunda. Hun
adkvedur medal annars starfskjor forstjora og hittir endurskodendur reglulega. Stjérn hefur skipad tvaer undirnefndir
stjornar, endurskodunar- og starfskjaranefnd, og eru starfsreglur nefndanna adgengilegar & heimasidu félagsins. |
samraemi vid sampykktir félagsins eru nidurstddur undirnefnda stjornar félagsins einungis leidbeinandi fyrir stjorn
félagsins.
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[ arslok 2015 satu eftirfarandi adilar i endurskodunarnefnd: Hjordis Drofn Vilhjalmsdottir, formadur, Bryndis
Hrafnkelsdéttir og Albert Pér Jénsson, dsamt utanadkomandi [6ggiltum endurskodanda. Nefndarmenn fullneegja
krofum um o6heaedi samkveemt Leidbeiningum um stjérnarhaetti. Meginhlutverk og abyrgd nefndarinnar er ad hafa
eftirlit med vinnuferlum vid gerd reikningsskila og endurskodun arsreiknings, samstaedureikninga og annarra
fiarhagsupplysinga félagsins. P& leggur nefndin mat 4 6haedi endurskodanda, hefur eftirlit med stérfum hans og
leggur fram tillégu til stjérnar um val 4 endurskodanda félagsins. Auk pess hefur endurskodunarnefndin eftirlit med
fyrirkomulagi &haettustyringar og 6drum eftirlitsadgerdum og fylgir eftir irbdtum & annmorkum sem fram koma 4
innra eftirliti. Starfsreglur endurskodunarnefndar eru frd 25. november 2014. Endurskodunarnefnd & ad lagmarki
arlega ad gefa stjérn skyrslu um verkefni sin.

[ arslok 2015 satu eftirfarandi adilar i starfskjaranefnd: Benedikt K. Kristjansson, Sigridur Hrefna Hrafnkelsdottir og
Témas Kristjansson. Meginhlutverk nefndarinnar er ad undirbla og framkvaema; (1) tilldgur ad starfskjarastefnu
félagsins og eftirfylgni med henni, (2) mdta tillogur um starfskjor forstjéra og (3) framkveemd samninga vid forstjéra
og adra starfsmenn, heyri peir undir stjérn, um laun og énnur starfskjér. Akvérdunarvald stjornar i pessum efnum er
ekki falio starfskjaranefnd. Starfsreglur starfskjaranefndar eru fr4 5. mai 2015.

Forstjori er rddinn af stjérn og ber dbyrgd & daglegum rekstri félagsins i samraemi vid stefnu og fyrirmeeli stjornar,
l6g, sampykktir félagsins og starfsreglur stjérnar. Helgi S. Gunnarsson hefur verid forstjori félagsins fra stofnun
bess arid 2009. Starfslysing forstjéra kemur fram  rédningarsamningi hans. Nénari upplysingar um forstjéra er ad
finna 4 heimasidu félagsins, www.reginn.is.

Félagid hefur ekki gert neina samninga vid stjérnarmenn eda starfsmenn um greidslur eda baetur ef peir segja upp
eda ef peim er sagt upp an gildrar asteedu. Vid starfsmenn hafa verid gerdir hefdbundnir rddningarsamningar med
venjulegum uppsagnarfresti.

Innra eftirlit og dheaettustyring felst i eftirliti med starfsemi félagsins til ad fyrirbyggja og greina hugsanleg mistok og
sviksemi starfsmanna og vidskiptavina félagsins. Félagid hefur sett upp verkferla og reglur um adgreiningu starfa.
Maénadarleg uppgjor eru unnin og l6gd fyrir stjérn félagsins. Til stadar eru verklagsreglur til ad tryggja eftirlit med
tekjuskréningu, rekstrarkostnadi dsamt fleiri lioum sem hafa ahrif & rekstur félagsins. Hja félaginu er ekki starfandi
innri endurskodandi. Endurskodendur eru kjornir til eins ars i senn & adalfundi. Hvorki endurskodendur félagsins né
adilar peim tengdir mega eiga hlutabréf i pvi. Arsreikningur félagsins er endurskodadur i samreemi vid alpjédlega
endurskodunarstadla. Endurskodendur hafa éhindradan adgang ad békhaldi og 6llum gégnum félagsins. Stjorn faer
arlega i hendur sérstaka endurskodunarskyrslu fra endurskodendum med helstu athugasemdum. Regluvordur,
skipadur af stjorn, hefur umsjon med ad reglum um innherjaupplysingar og vidskipta innherja sé fylgt.

Stjorn félagsins hefur framkvaemt formlegt arangursmat vegna starfa sinna & arinu 2015-2016. Arangursmatid leggur
stjorn til grundvallar vid ad baeta storf sin og auka skilvirkni stjérnar & komandi starfsari. Stjorn taldi ad allir
stjornarmenn hefdu unnid storf sin af dhuga og samviskusemi. Maeting & stjornarfundi var god og toku allir
stjérnarmenn virkan patt i storfum stjérnarinnar. Stjorn yfirfér pad hvernig henni tdkst ad uppfylla fjarhags- og
starfsdaetlun sina fyrir 1idid starfsar.

A arinu 2015 voru haldnir 25 stjornarfundir, 8 fundir i endurskodunarnefnd og 2 fundir i starfskjaranefnd. Meirihluti
stjornarmanna og meirihluti nefndamanna hafa maett & alla fundi. Endurskodunarnefnd bodar endurskodendur
félagsins & fundi reglulega, auk pess sem peir maeta & stjérnarfundi pegar arsreikningur og arshlutareikningur eru til
umfjoéllunar.

Stjorn hefur hafid vinnu vid motun stefnu um samfélagslega dbyrgd og sidferdisvidmid og hefur sampykkt sidareglur
fyrir félagid og doétturfélog pess. Formleg stefna um samfélagslega abyrgd hefur ekki verid sampykkt en
sidareglurnar taka & hluta peirra patta sem heyra undir stefnu um samfélagslega &byrgo.
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Skyrsla og yfirlysing stjornar og forstjora

Starfsemi Regins hf. er félgin i eignarhaldi, uppbyggingu, Gtleigu og rekstri & fasteignum undir atvinnustarfsemi, s.s.
verslana og pjénustu, idnadar og skrifstofu, iprétta-, mennta- og afpreyingastarfsemi. Ennfremur sala & pjonustu
tengdri Utleigu og fasteignarekstri s.s. raestingar, hisvarsla, vidhald og almenn fasteignaumsjon.

Arshlutareikningur Regins hf. fyrir timabili 1. jantar til 30. jani 2018 er gerur i samreemi vi® alpjoédlegan
reikningsskilastadal IAS 34 um érshlutareikninga.  Arshlutareikningurinn  hefur ad geyma samandreginn
samstaedureikning Regins hf. og détturfélaga.

Stjérn Regins akvad & fundi sinum pann 12. april 2018 ad nyta hluta heimildar i 4. gr. sampykkta félagsins sem
sampykkt var & hluthafafundi Regins 14. mars 2018 og heekka hlutafé i Regin um 50.411.637 hluti.
Hlutafjaraukningunni var radstafad sem greidslu vegna kaupa & 45% hlutafé i fasteignafélaginu FM-hus ehf. i
samreemi vid kauprétt samkveemt hluthafasamkomulagi, dags. 17. agust 2017. Hlutafé i Regin er 1.605.711.637
kronur ad nafnvirdi ad lokinni hlutafjaraukningunni. Hlutur minnihluta leystist upp vid vidskiptin.

Hagnadur af rekstri félagsins & timabilinu nam 1.492 millj. kr. samkveemt rekstrarreikningi. Heildareignir
samsteedunnar namu 105.456 millj. kr. i lok timabilsins samkveemt efnahagsreikningi. Eigid fé félagsins var 36.144
millj. kr. ad medtoldu hlutafé ad fiarhaed 1.606 millj. kr. og var eiginfiarhlutfall félagsins 34% i lok juni.

Rekstrartekjur samstsedu Regins hf. namu 3.788 millj. kr. & timabilinu 1. jandar til 30. jGni 2018 samanborid vid 3.332
millj. kr. fyrir sama timabil & arinu 2017.

Rekstrarhagnadur samsteedunnar fyrir matsbreytingu & timabilinu 1. jandar til 30. jini 2018 var 2.387 millj. kr.
samanborid vid 2.083 millj. kr. arié adur.

Yfirlysing stjérnar og forstjéra

Samkveemt bestu vitneskju stjornar og forstjora er samandreginn arshlutareikningur samstaedunnar i samraemi vid
alpjodlega reikningsskilastadla eins og beir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu og pad er alit stjornar og
forstjora ad arshlutareikningurinn gefi glégga mynd af eignum, skuldum og fjarhagsstédu samstaedunnar 30. juni 2018
og rekstrarafkomu hennar sem og breytingu & handbaeru fé a timabilinu 1. januar til 30. juni 2018.

Jafnframt er pad alit stjérnar og forstjéra ad arshlutareikningurinn og skyrsla stjérnar og forstjéra geymi gloggt yfirlit
um préun og arangur i rekstri samsteedunnar, stodu hennar og lysi helstu ahaettupattum og évissu sem samstaedan
byr vid.

Stjorn og forstjéri Regins hf. hafa i dag reett um arshlutareikning samstaedunnar fyrir timabili® 1. janGar til 30. juni 2018
og stadfest hann med undirritun sinni.

/ﬂ//// /)&"//’///,W BWV MW’“’\J{A\}/YU‘M{%
Vi fora (600017 v

Forstjori: M

Képavogi, 16. agust 2018.

P
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Kénnunararitun ohads endurskodanda

Til stjérnar og hluthafa Regins hf.

Vid héfum kannad medfylgjandi samandreginn samsteeduarshlutareikning Regins hf. fyrir timabilid 1. janudar til 30. juni
2018, sem hefur ad geyma rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit,
sjodstreymisyfirlit og skyringar.

Stjérn og forstjéri félagsins eru abyrg fyrir gerd og gloggri framsetningu arshlutareikningsins i samraemi vid
alpjédlegan stadal um arshlutareikninga, IAS 34. Abyrgd okkar felst i alyktun okkar um arshlutareikninginn og er
byggd a kénnuninni.

Umfang kénnunar

Koénnun okkar var unnin i samreemi vid alpjédlegan stadal ISRE 2410 um Ko6nnun 6hads endurskodanda a
arshlutareikningum. Koénnun arshlutareiknings felur i sér fyrirspurnir, einkum til starfsmanna sem eru abyrgir fyrir
flarmalum og reikningsskilum, dsamt greiningum og 63drum kénnunaradgerum. Kénnun er talsvert umfangsminni en
endurskodun sem unnin er i samraemi vid alpj6dlega endurskodunarstadla og er pvi ekki vist ad vid faum vitneskju um
6ll mikilveeg atridi sem geetu komid i ljés vid endurskodun. bar af leidandi latum vid ekki i ljos alit a
arshlutareikningnum.

Alyktun
Vid kénnun okkar kom ekkert fram sem bendir til pess ad medfylgjandi samandreginn samsteeduarshlutareikningur sé
ekki i 6llum meginatridum gerdur i samraemi vid IAS 34 Arshlutareikningar.

Reykjavik, 16. agust 2018.

KPMG ehf.

%/M/%Q (e
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu
1. januar - 30. juni 2018

Annar arsfjoroungur Fyrri arshelmingur
Skyr. 2018 2017 2018 2017
1.4.-30.6.* 1.4.-30.6.* 1.1.-30.6. 1.1.-30.6.
REKSIrartekjur ..........ooeiiriiererieseseses e 1.917 1.689 3.788 3.332
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ...........c.ccocevoevenenene. ( 611) ( 535) ( 1.212) ( 1.065)
1.306 1.154 2.576 2.267
SHOrNUNArkostNAdUI ..........cooceviiiiiiiiieee ( 92) ( 91) ( 189) ( 184)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu .............cccccecvinenne 1.214 1.063 2.387 2.083
Matsbreyting fjarfestingareigna ...........c.ccocvvniiincncnee. 6 ( 232) 906 1.277 1.237
Rekstrarhagnadur ... 982 1.969 3.664 3.320
Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold):
Fjarmunatekjur ....... ... 9 3 17 5
Fjarmagnsgjold ...........cocevererininiereeeeee e ( 951) ( 846) ( 1.816) ( 1.435)
Hrein flArmagnsgjold ... 5 ( 942) ( 843) ( 1.799) ( 1.430)
Hagnadur fyrir tekjuskatt ...........ccoooeiiiiiie e 40 1.126 1.865 1.890
TekjusKattur .........coo o ( 8) ( 234) ( 373) ( 378)
Hagnadur og heildarhagnadur timabilsins .................... 32 892 1.492 1.512
Hagnadur a hlut:
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur a hiut ..................... 0,02 0,81 0,95 1,34

Skyringar a bls. 9 - 10 er éadskiljanlegur hiuti arshlutareikningsins.
* Ekki kannad
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Efnahagsreikningur 30. juni 2018

Skyr. 30.6.2018 31.12.2017
Eignir
FJarfestingar@ignir .........ccoeo oo 6 101.936 97.255
Eignir til €igin NOa ........eeiiiiieiie e 117 108
Fastafjarmunir 102.053 97.363
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ... 837 862
HaNdD@art f& ... 2.566 1.342
Veltufjarmunir 3.403 2.204
Eignir samtals 105.456 99.567
Eigio fé
HIUTAFE ... 1.606 1.555
V= 1= 7o o 1| PP PPUUR ORI 13.029 11.820
Bundinn hlutdeildarreikningur ... 11.345 9.237
Oradstafad @Igid f& ........ooveveeeeeeeieeeeeeeeeeee ettt 10.164 10.476
Eigid fé hluthafa mOBUITélags ............cooieiiiiiiiiii e 36.144 33.088
Hlutdeild minninluta ... 0 1.564
Eigid fé 36.144 34.652
Skuldir
Vaxtaberandi SKUIAIF .............uueiiiiiiiiieii e 59.628 53.431
Tekjuskattsskuldbinding ..............eueuiiiiiiiiiiiiii e 6.731 6.362
Langtimaskuldir 66.359 59.793
Vaxtaberandi SKUIAIF .............uueeiiiiiieiiieee e 1.768 4.084
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ..., 1.185 1.038
Skammtimaskuldir 2.953 5.122
Skuldir samtals 69.312 64.915
Eigio fé og skuldir samtals 105.456 99.567

Skyringar a bls. 9 - 10 er 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Eiginfijaryfirlit 1. januar - 30. juni 2018

Bundinn Hlutdeild
hlutdeildar-  Oradstafad minni-
Skyr. Hlutafé Varasjodir  reikningur eigio fé hluta Samtals
1. janaar til 30. juni 2017
Eigid fé 1. jantar 2017 ................. 1.555 11.820 4.995 10.971 0 29.341
Heildarhagnadur timabilsins ......... 1.512 0 1.512
Faert a bundid eigid fé .................. 1.456 ( 1.456) 0 0
Eigid fé 30. juni 2017 .........cc...... 1.555 11.820 6.451 11.027 0 30.853
1. janaar til 30. juni 2018
Eigid fé 1. jantar 2018 ................. 1.555 11.820 9.237 10.476 1.564 34.652
Heildarhagnadur timabilsins ......... 1.368 124 1.492
Hlutafjaraukning ............ccooceeenee. 51 1.209 428 ( 1.688) 0
Faert a bundid eigid fé .................. 2108 ( 2.108) 0 0
Eigid fé 30. juni 2018 ................... 1.606 13.029 11.345 10.164 0 36.144

Skyringar a bls. 9 - 10 er éadskiljanlegur hiuti arshlutareikningsins.
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Sjodstreymisyfirlit 1. januar - 30. juni 2018

Skyr. 2018 2017
1.1.-30.6. 1.1.-30.6.
Rekstrarhreyfingar
Hagnadur timabilSins ... 1.492 1.512
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif a fjarstreymi:
Afskriftir eigna til €igin Nota ... 5 5
Matsbreyting fjarfestingareigna ..............cccccouuiiiiiiieiiiiiiiiiiiieieeeens ( 1.277) | 1.237)
Hrein fJArmagnsgjold .........uuiiiiiiiie e 1.799 1.430
TEKJUSKAHUL .. 373 378
2.392 2.088
Breyting & rekstrartengdum eignum ... 71 87
Breyting a rekstrartengdum skuldum .............ccooeiii 147 ( 54)
Handbeert fé fra rekstri fyrir vexti 2.610 2121
Innheimtar vaxtatekjur ... 17 5
Greidd vaxtagjold ..........oooiiiiiiiiiie e ( 1.293) ( 1.046)
Handbeert fé fra rekstri 1.334 1.080
Fjarfestingarhreyfingar
Fjarfesting i fjarfestingareignum ..o 6 ( 3.992) ( 2.275)
Soluverd fiarfestingareigna ...........cc.uveviiiiiiiiii 6 641 523
Fjarfesting i eignum til €igin NOta ..........ccooiiiiiiiiiiiiii e, ( 25) ( 12)
Soluverd eigna til €igin NOta ..........cooviiiiiiiiiiiii 7 0
Fjarfestingarhreyfingar ( 3.369) ( 1.764)
Fjarmognunarhreyfingar
Tekin Ny [angtimalan ... 8.933 9.384
Vaxtaberandi skammtimaskuldir, breyting ..........cccccoiii ( 2.300) ( 3.196)
Afborganir og uppgreidsla vaxtaberandi langtimaskulda ........................... ( 3.374) ( 5.544)
Fjarmodgnunarhreyfingar 3.259 644
Breyting a handbaerufé ... 1.224 ( 40)
Handbaert fé i arsbyrjun ..., 1.342 888
Handbaert fé i lok timabilsins .................cccccoiiii 2.566 848
Fjarfestingar- og fjarmognunarhreyfingar an greidsluahrifa
Fjarfesting i fjarfestingareignum ... 0 ( 738)
Yfirteknar skuldir vid kaup & félogum ... 0 137
Ogreitt kaupverd fiarfestingareigna ...............c.cccoeeveeeveeeeeeeeeeeeeenenne, 0 601
Ogreitt séluverd fjarfestingareigna .................ccceveeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeas ( 69) ( 231)
Soluverd fiarfestingareigna ...........cc.uveviiiiiiii 69 231

Skyringar a bls. 9 - 10 er 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Skyringar

1. Almennar upplysingar
Reginn hf., "félagi®", er med adsetur ad Hagasmara 1 i Kdpavogi. Samstaeduarshlutareikningur félagsins fyrir
timabilid 1. jandar til 30. juni 2018 hefur ad geyma arshlutareikning félagsins og dotturfélaga pess, sem visad
er til i heild sem "samstaedunnar” og til einstakra félaga sem "samstsedufélaga”.

Félagid er aimenningshlutafélag og skrad i Kaupholl islands (NASDAQ OMX Iceland).

2. Grundvollur reikningskilanna
Yfirlysing um samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla
Arshlutareikningur samsteedunnar er gerdur i samreemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal (IFRS) um
arshlutareikninga, 1AS 34, eins og bpeir hafa verid stadfestir af Evropusambandinu. Samandreginn
arshlutareikningur samstaedunnar inniheldur ekki allar paer upplysingar sem krafist er i fullbdnum arsreikningi
og zetti ad lesa i samhengi vid arsreikning samstaedunnar fyrir arid 2017.

Stjorn félagsins stadfesti arshlutareikninginn med undirritun sinni pann 16. agust 2018.

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir
Vid gerd arshlutareikningsins er beitt somu reikningsskilaadgerdum og beitt var vid gerd arsreiknings
samstaedunnar fyrir arid 2017. Haegt er ad nalgast arsreikninginn hja félaginu eda a vef pess www.reginn.is.

Arshlutareikningurinn er gerdur i islenskum kronum, sem er starfraekslugjaldmidill félagsins, og eru fjarhaedir
birtar i milljonum kréna. Hann byggir & upphaflegu kostnadarverdi, ad pvi undanskildu ad fjarfestingareignir
samsteedunnar eru metnar a gangviroi.

Mismunur & gangvirdi og bokfaerdu verdi fjareigna og fjarskulda er éverulegur.

4. Mat stjornenda i reikningsskilum
Gerd arshlutareiknings i samreemi vid alpjodlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjornendur taki
akvardanir, meti og gefi sér forsendur sem hafa ahrif a beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhaedir eigna,
skulda, tekna og gjalda. Endanlegar nidurstddur kunna ad verda frabrugdnar pessu mati.

5. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold greinast pannig:
2018 2017
1.1.-30.6.  1.1.-30.6.

VaXtateKJUN ..o 17 5
V= 4= To o Lo H TP UPPPP R ORPPPPPP ( 1.205) ( 1.033)
V=T 0] o= (1 | TP TP PSP P TP PP PP PO PP PPPPPPPPPPPPPPPPPPIN ( 611) ( 402)
FJArmagnsgjold SAMLAIS .............uuiiiiiiiiiiiiiiii e ( 1.816) ( 1.435)
Hrein flarmagnsgiold ....... ..o (. 1.799) ( 1.430)

A timabilinu jandar til jani 2018 voru vaxtagjold ad fjarhaed 122 millj. kr. eignfzerd vegna eigna sem eru i
byggingu eda unnid er ad verulegum endurbétum & og eru ekki i utleigu. Samsvarandi fjarhaed fyrir sama
timabil 2017 var 125 millj. kr.
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samst��unnar fyrir �ri� 2017.  H�gt er a� n�lgast �rsreikninginn hj� f�laginu e�a � vef �ess www.reginn.is.

Skyringar, frh.:

6. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir samstaedurnnar eru metnar a gangvirdi a reikningsskiladegi i samreemi vid alpjoédlegan
reikningsskilastadal IAS 40 Fjarfestingareignir og alpjodlegan reikningsskilastadal IFRS 13 Mat a gangvirdi.
Allar fiarfestingareignir samstaedunnar falla undir 3. stig i flokkunarkerfi gangvirdismats og eru metnar sem
slikar. Vid mat & fjarfestingareignum er studst vid nuvirt framtidar sjodsflaedi einstakra eigna. Mat a
fiarfestingareignum er unnid af starfsmonnum moédurfélagsins. Beitt er somu adferdafraedi vid matid og i
arsreikningi fyrir arid 2017.

Vid akvordun a gangvirdi fiarfestingareigna er byggt & forsendum sem hadar eru mati stjornenda a préun
ymissa patta i framtidinni. Raunverulegt gangvirdi kann ad vera frabrugdid pessu mati.

Fjarfestingareignir greinast pannig:
2018 2017
1.1.-30.6.  1.1.-30.6.

BOkfaart verd 1. JanUAK ... 97.255 83.027
Fjarfesting & timabilinu ... 4.114 3.013
Selt atimabilinu ... .. ( 710) ( 754)
Matsbreyting & timabilinu ........ ... e 1.277 1.237
Bokfaart verd 30. JUNT ... e 101.936 86.523

7. Onnur mal
i lok jantar 2017 var héféad mal & hendur félaginu og Koépavogsbae af halfu Nordurturnsins hf., til
vidurkenningar a rétti til nytingar bilasteeda a 16dinni vid6 Hagasmara 1 og pess ad fellt verdi ar gildi
deiliskipulag Smarans, vestan Reykjanesbrautar. Fallinn er domur i malinu i Héradsdémi Reykjanes par sem
félagid er syknad af 6llum krofum Nordurturnsins. Nordurturninn hefur afryjad malinu til Landsréttar.

Pann 18. mai 2018 var undirritadur kaupsamningur a 6llu hlutafé dotturfélaga FAST-1 slhf., HTO ehf. og FAST-
2 ehf. Kaupin midast vid ad heildarvirdi (e. EV) HTO og FAST-2 sé metid & 22.717 millj. kr. Hluthafafundur
FAST-1 hefur sampykkt kaupin. Vidskiptin eru had skilyrdum um sampykki Samkeppniseftirlitsins og
endanlegri fiarmoégnun kaupanda. Gangi vidskiptin eftir mun Reginn gefa ut nytt hlutafé ad nafnverdi 221 millj.
hluti & genginu 24,53 og afhenda seljanda. Hefur hluthafafundur sampykkt heimild til stjornar um haekkunina.
Auk pess verda vidskiptin fiarmdgnud med utgafu a nyjum skuldabréfaflokki undir dtgafuramma Regins. Gangi
vidskiptin eftir er gert rad fyrir ad peim ljuki a 3. arsfjérdungi 2018.
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Arsfjordungayfirlit - ekki kannad

8. Arsfjordungayfirlit

2F 2018 1F 2018 4F 2017 3F 2017 2F 2017
Leigutekjur ......oueeeiieeii 1.776 1.733 1.823 1.698 1.563
Tekjur vegna rekstrar i fasteignum ...................... 141 138 136 135 126
Rekstrartekjur ..o 1.917 1.871 1.959 1.833 1.689
Rekstrarkostnadur fjiarfestingareigna ................... 392) 390) ( 408) ( 367) ( 360)
Rekstur i fasteignum ...........ccccovvviiiiiiiiiii 219) 211) ( 234) ( 172) ( 175)
Stjornunarkostnadur ... 92) 97) ( 74) ( 89) ( 91)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu ................. 1.214 1173 1.243 1.205 1.063
Matsbreyting fjarfestingareigna ...............ccccc...... 232) 1.509 583 1.108 906
Rekstrarhagnadur ..., 982 2.682 1.826 2.313 1.969
Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold):
Fjarmunatekjur .........cccccociiiii 9 8 36 7 2
Fjiarmagnsgjold ...........cccuviiiiiiiiiiiiiiiiiiee e 951) 865) ( 673) ( 642) ( 846)
Hrein fjarmagnsgjold ..........cccccveeeeiiiiiiiieeee e, 942) 857) ( 637) ( 635) ( 844)
Hagnadur fyrir tekjuskatt ...........cccccoiiiiiiiinnni. 40 1.825 1.189 1.678 1.125
Tekjuskattur ........oooiiiiiiii 8) 365) ( 254) (  336) ( 233)
Hagnadur og heildarhagnadur timabilsins ...... 32 1.460 935 1.342 892
Skipting hagnadar
Hluthafar médurfélags ..........cccceeeiiiiiiiiiiees 1.336 904 1.331 892
Hlutdeild minnihluta ...........cccccii 124 31 11 0

1.460 935 1.342 892
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Reginn hf.

Samandreginn arshlutareikningur samstaedunnar
1. januar til 30. juni 2017

Reginn hf.
Hagasmara 1
201 Kdépavogur

kt. 630109-1080



Efnisyfirlit

Skyrsla og yfirlysing sStjOrnar 0g fOrStiOra ..........eoi ittt
Konnunararitun OhAds endurskoBaNda ...........cccuiiiiiiiiiiiie e e e
Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafKomu ... e
g P= T =T TS =T g 11T [ PSP
8T 01 7= Y 1 1 PP

(o T0 Sy =370 013 | SRR
T84T F- PR SSRRSR

ATSTIOIOUNGAYFIFIE ........ceoveeeeeeeeeeeece ettt ettt e e e eee e esen s s es s eeee et e et st e e e e et et e s eeeseeesneneneseneneneneneeanen

11

Samandreginn samstaeduarshlutareikningur Regins hf. 30.06.2017 2



Skyrsla og yfirlysing stjérnar og forstjéra

Starfsemi Regins hf. er félgin i eignarhaldi, uppbyggingu, Gtleigu og rekstri & fasteignum undir atvinnustarfsemi, s.s.
verslana og pjénustu, idnadar og skrifstofu, iprétta og afpreyingastarfsemi. Ennfremur sala a pjonustu tengdri utleigu
og fasteignarekstri s.s. raestingar, husvarsla, vidhald og almenn fasteignaumsjon.

Arshlutareikningur Regins hf. fyrir timabilid 1. jantar til 30. joni 2017 er gerdur i samreemi vid alpjodlegan
reikningsskilastadal |IAS 34 um arshlutareikninga.  Arshlutareikningurinn  hefur ad geyma samandreginn
samstaedureikning Regins hf. og détturfélaga.

Félagid keypti i upphafi ars allt hlutafé i fasteignafélaginu V10 ehf. og er félagi® hluti af samsteedu Regins hf. fra og
med 1. januar 2017.

Hagnadur af rekstri félagsins & timabilinu nam 1.512 millj. kr. samkveemt rekstrarreikningi. Heildareignir
samstaedunnar namu 88.390 millj. kr. i lok timabilsins samkveemt efnahagsreikningi. Eigid fé félagsins var 30.853
millj. kr. ad medtdldu hlutafé ad fiarhaed 1.555 millj. kr. og var eiginfjarhlutfall félagsins 35% i ok jdni.

Rekstrartekjur samsteedu Regins hf. namu 3.332 millj. kr. & timabilinu 1. jandar til 30. juni 2017 samanborid vid 3.222
millj. kr. fyrir sama timabil & arinu 2016.

Rekstrarhagnadur samsteedunnar fyrir matsbreytingu & timabilinu 1. janGar til 30. juni 2017 var 2.083 millj. kr.
samanborid vid 2.126 millj. kr. arid adur.

Yfirlysing stjornar og forstjéra

Samkveemt bestu vitneskju stjoérnar og forstjéra er samandreginn arshlutareikningur samstaedunnar i samreemi vié
alpjodlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu og pad er alit stjérnar og
forstjora ad arshlutareikningurinn gefi glégga mynd af eignum, skuldum og fjarhagsstédu samstaedunnar 30. juni 2017
og rekstrarafkomu hennar sem og breytingu & handbaeru fé & timabilinu 1. jandar til 30. juni 2017.

Jafnframt er pad &lit stjérnar og forstjéra ad arshlutareikningurinn og skyrsla stjérnar og forstjéra geymi gloggt yfirlit
um préun og arangur i rekstri samstaedunnar, stédu hennar og lysi helstu ahaettupattum og dévissu sem samstaedan

byr vié.

Stjorn og forstjori Regins hf. hafa { dag reett um arshlutareikning samstaedunnar fyrir timabilié 1. januar til 30. juni 2017
og stadfest hann med undirritun sinni.

Képavogi, 18. agust 2017.

‘ i stjc'}fn félagsins:

BICW%/V

Forstjori:
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Konnunararitun 6hads endurskodanda

Til stjérnar og hluthafa Regins hf.

Vié héfum kannad medfylgjandi samandreginn samstaeduarshlutareikning Regins hf. fyrir timabilié 1. jandar til 30. juni
2017, sem hefur ad geyma rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfiaryfirlit,
sj6dstreymisyfirlit og skyringar.

Stjorn og forstjori félagsins eru abyrg fyrir gerd og gloggri framsetningu &rshlutareikningsins i samraemi vié
alpjéolegan stadal um arshlutareikninga, 1AS 34. Abyrgd okkar felst i alyktun okkar um arshlutareikninginn og er
byggd a kénnuninni.

Umfang kénnunar

Koénnun okkar var unnin i samreemi vid alpjodlegan stadal ISRE 2410 um Kénnun 6hé&ds endurskodanda &
arshlutareikningum . Kénnun arshlutareiknings felur i sér fyrirspurnir, einkum til starfsmanna sem eru &byrgir fyrir
fiarmalum og reikningsskilum, asamt greiningum og 68rum kénnunaradgerdum. Kénnun er talsvert umfangsminni en
endurskodun sem unnin er i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla og er pvi ekki vist ad vid faum vitneskju um
6ll mikilveeg atridi sem geetu komid i ljés vid endurskodun. bar af leidandi latum vid ekki i lios alit a
arshlutareikningnum.

Alyktun

Vid kénnun okkar kom ekkert fram sem bendir til pess ad medfylgjandi samandreginn samstaeduarshlutareikningur sé
ekki { 8llum meginatridum gerdur i samraemi vid IAS 34 Arshlutareikningar .

Reykjavik, 18. agust 2017.

KPMG ehf.

W o aFev’

Wé/»’//% 2
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu
1. jJanuar - 30. juni 2017

Annar arsfjoréungur Fyrri &rshelmingur

Skyr. 2017 2016 2017 2016
1.4.-30.6.* 1.4.-30.6.* 1.1.-30.6. 1.1.-30.6.

Rekstrartekjur .........cooviiiiii e 1.689 1.692 3.332 3.222
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ..........ccccoccceevveennee. ( 535) ( 474) ( 1.065) ( 917)
1.154 1.218 2.267 2.305

SHOrNUNArkoStNAGUI ..........oeiiiiiiiiccee e ( 91) ( 95) ( 184) ( 179)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu ...........ccccoeiieens 1.063 1.123 2.083 2.126
Matsbreyting fjarfestingareigna .............ccocoeeviiiniciienne 6 906 1.352 1.237 1.869
Rekstrarhagnadur .............cccveiiiiiiiiiee e 1.969 2.475 3.320 3.995

Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold):

Fiarmunatekjur ... 3 6 5 19
FJAarmagnsgjold .........ccoooieiieiiiiiee e ( 846) ( 916) ( 1.435) ( 1.512)
Hrein fjlarmagnsgjold ...........cccoooiiiieenie e 5 ( 843) ( 910) ( 1.430) ( 1.493)
Hagnadur fyrir tekjuskatt ...........ccooeviiiine 1.126 1.565 1.890 2.502
TeKJUSKALUN ..o ( 234) ( 313) ( 378) ( 500)
Hagnadur og heildarhagnadur timabilsins .................... 892 1.252 1.512 2.002

Hagnadur a hlut:
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hlut .................... 0,57 0,81 0,97 1,34

Skyringar a bls. 9 - 10 er 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
* Ekki kannad
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Efnahagsreikningur 30. juni 2017

Skyr. 30.6.2017 31.12.2016
Eignir
FJarfestingar@ignir ...........eeo i 6 86.523 83.027
Eignir til €igin NOta ..o e 113 105
86.636 83.132
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur 906 956
HaNdDEart T ... 848 888
Veltufjarmunir 1.754 1.844
Eignir samtals 88.390 84.976
Eigio fé
HIUTATG .t 1.555 1.555
[V T T T Lo USSR RUPPRPS 11.820 11.820
Bundinn hlutdeildarreikningur ..o 6.451 4.995
Oradstafad @igid f& .......ccceveveeeeeeeeeeeeeeeeee e e eeeeeee ettt aeaeeen 11.027 10.971
Eigio fé 30.853 29.341
Skuldir
Vaxtaberandi SKUIAIF ..........cooiiiiiiiii e 48.665 44.506
Tekjuskattsskuldbinding ...........coooiiiiiiiii e 5.518 5.130
Langtimaskuldir 54.183 49.636
Vaxtaberandi SKUIAIF ..........cooiiiiiiie e 2.021 4.993
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ..., 1.333 1.006
Skammtimaskuldir 3.354 5.999
Skuldir samtals 57.537 55.635
Eigid fé og skuldir samtals 88.390 84.976

Skyringar a bls. 9 - 10 er 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Eiginfjaryfirlit 1. januar - 30. juni 2017

Bundinn
hlutdeildar-  Oradstafad

Skyr. Hlutafé Varasjooir reikningur eigio fé Samtals
1. januaar til 30. juni 2016
Eigid fé 1. jantdar 2016 ..........cccceeneee. 1.429 9.080 0 11.755 22.264
Heildarhagnadur timabilsins ............. 2.002 2.002
Hlutafjaraukning .........cccccoevineninnns 126 2.708 2.834
Feert & bundid eigid fé ...........ccceenee 2383 ( 2.383) 0
Eigid fé 30. juni 2016 ..........ccceevernnne. 1.555 11.788 2.383 11.374 27.100
1. janaar til 30. juni 2017
Eigid fé 1. jantar 2017 ........ccceeeeee. 1.555 11.820 4.995 10.971 29.341
Heildarhagnadur timabilsins ............. 1.512 1.512
Faert 4 bundid eigid fé ............ccccee. 1.456 ( 1.456) 0
Eigid fé 30. juni 2017 .....ccoeviieerenne 1.555 11.820 6.451 11.027 30.853

Skyringar a bls. 9 - 10 er 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Sjodstreymisyfirlit 1. januar - 30. juni 2017

Skyr. 2017 2016
1.1.-30.6. 1.1.-30.6.
Rekstrarhreyfingar
Hagnadur timabilSiNS .........ccooiiiiiii e 1.512 2.002
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif a fjarstreymi:
Afskriftir eigna til €igin NOta .........occeiiiiiiii 5 8
Matsbreyting fjarfestingareigna ...........cccooeeeiiiiie e ( 1.237) ( 1.869)
Hrein fiarmagnsgjold ...........c.oooiiiiiiiiii e 1.430 1.493
TeKJUSKALIUN ... 378 500
2.088 2.134
Breyting a rekstrartengdum €ignum ..o 87 ( 184)
Breyting a rekstrartengdum skuldum ............cccoiiiiiiiieni e ( 54) 14
Handbaert fé fra rekstri fyrir vexti 2121 1.964
Innheimtar vaxtatekjur ... 5 19
Greidd vaxtagjold ...........cceee i ( 1.046) ( 1.059)
Handbeert fé fra rekstri 1.080 924
Fjarfestingarhreyfingar
Fjarfesting i fijarfestingareignum ...........ccccooriiiiiini e 6 ( 2.275) ( 2.162)
Sdluverd flarfestingareigna ...........cccv i 6 523 19
Fjarfesting i eignum til €igin NOta .........cccceeiiiiiiie e ( 12) ( 41)
Sdluverd eigna til €igin NOta ........cooiiiiiiiiii e 0 9
Adrar skammtimakrofur, breyting ..o 0 1.267
Fjarfestingarhreyfingar ( 1.764) ( 908)
Fjarmognunarhreyfingar
Tekin ny [angtimalan ... 9.384 0
Vaxtaberandi skammtimaskuldir, breyting .........cccccoiiiiiiine ( 3.196) 738
Afborganir og uppgreidsla vaxtaberandi langtimaskulda ................ccc.......... ( 5.544) ( 951)
Fjarmdégnunarhreyfingar 644 ( 213)
Laekkun @ handbaeru fé ... ( 40) ( 197)
Handbaert fé i arsbyrjun ... 888 708
Handbaert fé i lok timabilsins ...............ccccoooiiiii 848 511
Fjarfestingar- og fjarmégnunarhreyfingar an greidsluahrifa
Fjarfesting i fjarfestingareignum ... ( 738) ( 11.054)
Yfirteknar adrar eignir vid kaup & félogum .........ccccoeoiiriiii i 0 ( 98)
Yfirteknar skuldir vid kaup & felogum ..o 137 8.303
HIUtaffAraukning ........ooeiii e 0 2.834
Ogreitt kaupverd fJArfestingareigNa ..........cccoceveveveveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 601 15
Ogreitt séluverd fJArfestingareigNa ...........cocoveveveeeeeeeeeeeeeeeeeee s ( 231) 0
Sdluverd flarfestingareigna ...........cccv i 231 0

Skyringar a bls. 9 - 10 er 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Skyringar

1. Almennar upplysingar
Reginn hf., "félagid", er med adsetur ad Hagasmara 1 i Képavogi. Samstaeduarshlutareikningur félagsins fyrir
timabilid 1. januar til 30. juni 2017 hefur ad geyma arshlutareikning félagsins og dotturfélaga pess, sem visad er
til i heild sem "samstaedunnar" og til einstakra félaga sem "samstaedufélaga”.

Félagid er almenningshlutafélag og skrad i Kauphll islands (NASDAQ OMX Iceland).

2. Grundvollur reikningskilanna
Yfirlysing um samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla
Arshlutareikningur samstaedunnar er gerdur i samraemi vid alpjodlegan reikningsskilastadal (IFRS) um
arshlutareikninga, IAS 34, eins og peir hafa veri® stadfestir af Evropusambandinu. Samandreginn
arshlutareikningur samstaedunnar inniheldur ekki allar paer upplysingar sem krafist er i fullounum arsreikningi og
eetti ad lesa i samhengi vid arsreikning samstaedunnar fyrir arid 2016.

Stjorn félagsins stadfesti arshlutareikninginn med undirritun sinni pann 18. agust 2017.

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir
Vid gerd arshlutareikningsins er beitt somu reikningsskilaadgerdum og beitt var vid gerd arsreiknings
samstaedunnar fyrir ari® 2016. Haegt er ad nalgast arsreikninginn hja félaginu eda a vef pess www.reginn.is.

Arshlutareikningurinn er gerdur i islenskum krénum, sem er starfreekslugjaldmidill félagsins, og eru fiarhaedir
birtar i milljonum kréna. Hann byggir a upphaflegu kostnadarverdi, ad pvi undanskildu ad fjarfestingareignir
samsteedunnar eru metnar & gangvirdi.

Mismunur & gangvirdi og bokfaerdu verdi fjareigna og fjarskulda er dverulegur.

4. Mat stjornenda i reikningsskilum
Gerd arshlutareiknings i samraemi vid alpjédlega 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 nidurstdédur kunna ad verda frabrugdnar pessu mati.

5. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold greinast pannig:
2017 2016
1.1.-30.6. 1.1.-30.6.

RV = D €= 1 (= [ | PSPPSRI 5 19
VaXIAGIOI ..t bt ( 1.033) ( 1.009)
LY o] o= USSP RTOPR PRt ( 402) ( 503)
Fjarmagnsgjold SAMIAIS .........cocviiiiiieiie e ( 1.435) ( 1.512)
Hrein fArmagnSGJold ............oooiiiiie et e e ( 1.430) ( 1.493)
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Skyringar, frh.:

6. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir samsteedurnnar eru metnar a gangvirdi a reikningsskiladegi i samreemi vid alpj6dlegan
reikningsskilastadal IAS 40 Fjarfestingareignir og alpjodlegan reikningsskilastadal IFRS 13 Mat & gangvirdi .
Allar fjarfestingareignir samstaedunnar falla undir 3. stig i flokkunarkerfi gangvirdismats og eru metnar sem
slikar. Vid6 mat & fjarfestingareignum er studst vid nuvirt framtidar sjodsflaedi einstakra eigna. Mat a
fiarfestingareignum er unnid af starfsménnum moédurfélagsins. Beitt er sému adferdafraedi vid matid og i
arsreikningi fyrir arié 2016.

Vid akvordun a gangvirdi fjarfestingareigna er byggt a forsendum sem hadar eru mati stjornenda a préun ymissa
patta i framtidinni. Raunverulegt gangvirdi kann ad vera frabrugdid pessu mati.

Fjarfestingareignir greinast pannig:
2017 2016
1.1.-30.6. 1.1.-30.6.

BOKFERIt VErd 1. JANUAK .....eoiuiiiiieiieet ettt 83.027 63.949
Fjarfesting & timabilinu ..o 3.013 13.216
Selt & tIMADIIINU ... ( 754) ( 19)
Matsbreyting & timabilinu ... 1.237 1.869
Bokfaart verd 30. JUNT ... e e 86.523 79.015

Reginn hf. er adili ad uppbyggingaraformum a svaedi sunnan Smaralindar (Smarabyggd). Svaedid samanstendur
ad mestu af ibudabyggd en ad hluta undir verslun og pjonustu. Deiliskipulag sveedisins var stadfest a sidasta ari
og liggur einnig fyrir samstarfssamningur vid Képavogsbse og Smarabyggd ehf. um uppbyggingu sveedisins a
naestu 8 arum. Reginn hefur nu gert samkomulag vi6 GAMMA um sélu a hlut pess (50%) i félaginu 201 Midbae
ehf. sem er eigandi byggingarréttar a 166um 03 og 04. Samkomulagi® er med ymsum fyrirvérum m.a. um
sampykki stjornar Regins. Soéluverd a hlut Regins i félaginu er 1.236 millj.kr. Reginn a eftir vidskiptin

byggingarétt a4 ramlega 14.000 m?a Smarabyggéar svaedinu. Eignarhlutinn i heild er bokfaerdur a 1.425 millj.kr. i
lok timabilsins.

Reginn hf. hefur skrifad undir samkomulag um einkavidreedur, vid fyrirtaekid Austurhofn ehf. um kaup félagsins a

6llu atvinnuhusnaedi & reit 5b & 168inni Austurbakki 2 i midborg Reykjavikur. Um er ad raeda 2.700 m? verslunar-
og veitingarymi. Umfang vidskiptanna hvad vardar fjarhag og steerd er litid i samanburdi vid eignasafn Regins.
Pau munu hafa 6veruleg ahrif a fijarhag og afkomu Regins. Samkomulag petta er med ymsum fyrirvérum, m.a.
um areidanleikakannanir og sampykki stjérnar Regins. Midad er vid ad rymin verdi afthent tilbdin til dtleigu um
mitt ar 2019.

Pann 21. desember 2016 var tilkynnt um undirritun kauptilbods a milli Regins hf. og eigenda fasteignafélagsins
U6 ehf., um kaup Regins a 6llu hlutafé i félaginu. Reginn hf. hefur akvedid ad falla fra kaupunum.

Pann 30. mai 2017 var undirritadur kaupsamningur milli Regins hf. og eigenda FM husa ehf. um kaup Regins hf.
a 55% hiutafjar i FM — husum ehf. Skilyrdum kaupsamningsins vegna kaupanna hefur nu verid fullnaegt og
uppgjor, greidsla og afhending hefur farid fram. FM hus ehf. verdur hluti af samstaedu Regins hf. fra agust 2017.

7. Onnur mal

Um midjan febraar 2017 héféudu islenskir Adalverktakar hf. mal & hendur Reykjavik Development ehf. og Regin,
til vidurkenningar a skyldu til greidslu skadabdta vegna meints tjons sokum bess ad réttur til styriverktoku hafi
ekki verid virtur i tengslum vid framkveemdir vid Austurhéfn i Reykjavik. Malid var pingfest pann 14. febraar 2017
i Héradsdomi Reykjavikur. A3 mati félagsins er Reginn ekki réttur adili ad mali pessu, enda félagid einungis
kaupandi ad akvednum hluta vidkomandi fasteignar en ekki framkvaemdaradili sem raedur verktaka til verksins.
Pessum grundvallaratridum o.fl. er teflt fram i syknukrofu félagsins i ddmsmalinu og ad svo stdddu telur Reginn
ekki efni til ad reikna med ad malid hafi ahrif a rekstur félagsins.
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Arsfiérdungayfirlit - ekki kannad

8. Arsfjordungayfirlit
2F 2017  1F 2017 4F 2016 3F 2016 2F 2016

LeiQULEKIUT ...t 1.563 1.523 1.578 1.587 1.555
Tekjur vegna rekstrar i fasteignum ...........cccc.coc.... 126 120 125 130 137
Rekstrartekjur .........cccoooeiiiiiiiii e 1.689 1.643 1.703 1.717 1.692
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna .................... ( 360) ( 358) ( 342) ( 324) ( 319)
Rekstur i fasteignum ..........cccoeeiiiiiiieiee e, ( 175) ( 172) ( 191) ( 133) ( 155)
SHOrNUNarkostNadUr ..........ccccceviiiiieie e ( 91) ( 93) ( 90) ( 89) ( 95)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu ................... 1.063 1.020 1.080 1.171 1.123
Matsbreyting fiarfestingareigna .............ccocceeeeee. 906 331 1.538 338 1.352
Rekstrarhagnadur ... 1.969 1.351 2.618 1.509 2.475
Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold):

Fjarmunatekjur ..o 2 3 15 5 6
Fjarmagnsgjold .........cccoveeiiiiieiieeee e ( 846) ( 589) ( 744) ( 630) ( 916)
Hrein fjfarmagnsgjold ..........cccooviiiineiiiiceceee, ( 844) ( 586) ( 729) ( 625) ( 910)
Hagnadur fyrir tekjuskatt ............ccceiiniiiiennenn 1.125 765 1.889 884 1.565
Tekjuskattur ........ccoooveeiiiiii e ( 233) ( 145) ( 355) ( 177) ( 313)
Hagnadur og heildarhagnadur timabilsins ......... 892 620 1.534 707 1.252
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