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AVARP STJORNARFORMANNS OG FORSTIORA

Arid 2012 var tidindamikid og mikilvaegt dr i stuttri
sogu Regins. Par ber haest skrdningu félagsins 4 markad
en bréf félagsins voru tekin til vidskipta 2. juli {
NASDAQ omX kauphdll Islands. Med skraningunni lauk
krefjandi undirbunings- og endurskipulagningarferli.
Rekstrarumgjord félagsins var 16gud ad peim veruleika
sem fylgir pvi ad vera 4 markadi i addraganda pess ad
bréfin voru formlega tekin til vidskipta. Par skiptir
gagnseei i rekstri miklu mali, svo ad adhaldid fra
markadnum sé heilbrigt og gott fyrir stjérnendur og
hluthafa. Viobrogd fjarfesta vid skraningu félagsins
voru framar vonum. Dreift eignarhald fagfjarfesta og
einstaklinga { hluthafahépnum er ekki sist til marks
um pad. Hluthafar voru teplega pusund i lok ars 2012,
sem gefur félaginu traustan studning til framtidar litio.

Gott rekstrarar ad baki

bad sem 4 hug okkar, stjérnenda Regins, er reksturinn
fra degi til dags og styrkar stodir hans. A drinu 2012
gengu deetlanir eftir og gott betur. Hagnadur eftir
skatta var 2,6 milljardar kréna, eignir félagsins voru
metnar 4 riflega 30,1 milljard kréna i lok drs og
eiginfjarhlutfall félagsins var 35 présent. Gedi
eignasafnsins eru mikil, en utleiguhlutfall peirra
taeplega 166 pusund fermetra sem félagid hafdi yfir ad
rdda 4 drinu 2012 var um 96 présent i lok drs. Medal-
lengd samninga leigutaka var dtta ar. bad er i takt vid
stefnu um traustan langtimamidadan rekstur, med
dherslu 4 g6da ardsemi og fjolbreytt trval eigna.
Uppfylling pessara markmida gerir félaginu mogulegt
ad veita vidskiptavinum bestu mogulegu pjoénustu,
enda forgangsatridi i rekstri félagsins ad halda gédu
sambandi vid vidskiptavini.

Teekifaeri a markadi

Félagid er vel i stakk buid til ad gripa pau teekifeeri sem
bjodast a markadi ef pau uppfylla paer krofur sem
settar hafa verid i fjarfestingarstefnu félagsins. A fyrstu
mdanudum 4arsins 2013 hofum vid styrkt eignasafn
félagsins enn frekar med kaupum a fasteignafélogum
sem dttu eignir sem tengdust starfsemi verkfraedi-
stofunnar Verkis, og var i kjolfarid gerdur leigusamn-
ingur vid stofuna i husneedi i Ofanleiti 2. Ahrifin af
pessum vidskiptum eru jakvaed 4 starfsemi félagsins,
en eins og fram kom { tilkynningu til kauphallar vegna
peirra, er daetlad ad EBITDA hagnadur (hagnadur fyrir
fjarmagnslidi, skatta og afskriftir) samsteedunnar
styrkist um fjogur présent vegna pessa leigusamnings.

Stodugleiki lykileigna

Jafn voxtur einkenndi rekstur Smaralindar a arinu
2012, en EBITDA jokst um 10 présent fra drsbyrjun.
Stodugleiki einkennir nu pessa lykileign { eignasafni
félagsins og fyrirsjdanleiki i rekstrinum hefur aukist
fra fyrra dri. Pad sama md segja um Egilsholl, par sem
tekjur hafa vaxid jafnt og pétt en EBITDA styrktist um
7 présent fra drsbyrjun. Likt og med Smadralind pd var
einblint 4 ad auka stodugleika i rekstri hallarinnar a
drinu 2012 og tryggja langtimamoguleika hennar. Pau
markmid nddust og er eignin nu ekki lengur skilgreind
sem prounarverkefni, heldur traust eign.

Haerri stjornunarkostnadur

Stjérnunarkostnadur var heerri 4 drinu 2012 en
deetlanir gerdu rad fyrir. Lagt var upp med ad hann yrdi
9 présent af leigutekjum en raunkostnadur reyndist
um 11 présent pegar upp var stadid. Asteedurnar sem
vega byngst voru timafrekari vinna vid ad ljuka nyjum
verkefnum en reiknad var med, aukid umfang pjénustu



Avarp

og briggja manada tof 4 hagreedingaradgerdum. Rekstrar-
kostnadur sem hlutfall af heildareignum laekkadi 4

arinu 2012, og dhersla 4 adhald i rekstri skiladi drangri.
Fastrddnum starfsmonnum félagsins feekkadi ur 45

i 34 fra drsbyrjun 2012 til arsloka, med tilheyrandi
samdreetti { kostnadi sem mun ad fullu skila sér inn

i reksturinn a arinu 2013.

Ovissupaettir

Islenskt efnahagslif hefur gengid i gegnum mikla
umrotatima 4 undanférnum drum, eftir hrun fjarmala-
kerfisins og krénunnar drid 2008. Pessi timi hefur
einkennst af vidamikilli endurskipulagningu a efnahags-
reikningum fyrirteekja. bPetta hefur mikil ahrif 4 félog
eins og Regin, sem er med leigutaka ur ymsum geirum
atvinnulifsins. Eftir pvi sem efnahagsreikningur
fyrirtaekja verdur skyrari, og reksturinn par med
vidradanlegri, pd styrkjast stodir Regins. Fleiri évissu-
pettir geta einnig haft dhrif 4 rekstur Regins, svo sem
ovissa um verdbolguhorfur, hagvoxt og losun fjarmagns-
hafta. Allt skiptir petta mali fyrir rekstrarumhverfi
Regins og vidskiptavini okkar.

I pessum adsteedum reynir 4 stjornendur og starfsfolk
félagsins. Traustur efnahagur Regins er grundvoéllur pess
ad vid getum nytt taekiferin begar pau eru fyrir hendi,
en um leid veitt vidskiptavinum okkar géda pjénustu til
lengri tima & grundvelli markmida um dsettanlega
ardsemi fyrir hluthafa og stédugleika i rekstri til
framtidar litid.

Elin Jonsdottir, stjornarformadur
Helgi S. Gunnarsson, forstjori

LYKILTOLUR 2012
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Lykiltolur

Fasteignasafn Regins i februar 2013

Fjoldi fasteigna 33
Fermetrafjoldi 165.601
Leigjanlegir fermetrar 145.124
Utleiguhlutfall 96%
Fjoldi leigusamninga 188

Tekjuvegin medallengd samninga
iarum 8ar

Skipting leigutekna eftir félogum 2012
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Skipting leigutekna eftir flokkum 2012
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Virdi fasteigna eftir félogum 2012
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Virdi fasteigna eftir flokkum 2012
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STARFSPATTAYFIRLIT

)
januaar til desember 2012

Leigutekjur fra pridja adila 2.834 1.020 497 1324 -6
Tekjur vegna rekstrar i fasteignum 524 141 383

fra pridja adila

bjénustutekjur fra pridja adila 101 101

Adrar tekjur 25 25

Rekstrartekjur innan samstaedunnar o 178 -178
Rekstrartekjur alls 3.484 1.044 638 1.707 279 -184
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna -564 -242 -90 -225 -7

Rekstur i fasteignum -559 -156 -403

Stjornunar- og markadskostnadur -312 -105 -55 -84 -251 184

Skraningarkostnadur (einskiptis) -68

-68
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar 697 -47
og afskriftir

Rekstur  arinu 2012 gekk i storum drattum Regir.m i
i samraemi vid azetlanir. Skyringarmyndir Helgi S. Gunnarsson
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REGINN ER FYRSTA OG EINA

FASTEIGNAFELAGID SEM
SKRAD ER I KAUPHOLL

(NASDAQ OMX ICELAND HF.)

FASTEIGNAMARKADURINN

Batamerki en évissa fyrir hendi

Eftir erfidleika allt frd pvi i lok drs 2007, pegar loftio fér
ad leka ur efnahagsbélunni 4 Islandi, hefur fasteigna-
markadurinn hér 4 landi verid ad rétta ur kitnum
smdtt og smatt. Batamerkin eru p6 ekki sérlega mikil
enn sem komid er, og kann ad vera 6varlegt ad draga of
miklar dlyktanir um ad batinn sé mikill og & traustum
grunni, a grundvelli peirra gagna sem fyrir liggja um
préun mala 4 honum. Frumgd6gn fra bjédskra Islands,
sem tekur saman veltutélur og verdpréunarupp-
lysingar 4 fasteignamarkadi ut fra pinglystum
kaupsamningum, syna ad velta jokst umtalsvert &
drinu 2012 frd drinu 2011 og fermetraverd hakkadi.

Meiri velta

A fyrstu tiu manudum arsins 2012 voru binglystir
kaupsamningar 4 fasteignum 4 landinu 6llu teplega
15% fleiri en & sama tima 4rid 2011 og 14 % fleiri sé
eingéngu litid til héfudborgarsvaedisins. Ibudaverd
hefur einnig hakkad jafnt og pétt 4 hofudborgar-
svaedinu pott dregid hafi ur vextinum eftir pvi sem
leid 4 4rid. Ibudaverd haekkadi um 6,7% 4 pridja
arsfjérdungi drsins 2012 fra sama tima 2011. Verdid
hefur pvi heekkad um 14,5% frd pvi ad pad var legst i
arslok 2009 samkvaemt télum fra Pj6dskra Islands,
sem vitnad er til i Peningamdlum Sedlabanka Islands

(Peningamdl, névember 2012, birt a vef Sedlabankans).

A0 raunvirdi hefur ibudaverd haekkad um 1,7 % fra
2011, en hekkad um tep 5% fra pvi ad pad var legst
undir lok arsins 2010.

Atvinnuhusnadi eftir tegundum og i byggingu
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Fasteignamarkadurinn

Leiguverd ibudarhisnaedis haekkar mikid
Leiguverd 4 hofudborgarsveedinu haekkadi umtalsvert &
arinu 2012 og var teplega 10% heerra i september 2012
en um sama leyti 4 drinu 2011, samkvemt malingu
bj6dskrar Islands. Vikid var ad pessari préun i Peninga-
mdlum Sedlabanka Islands, i névember 2012. ,Leigu-
markadurinn hefur steekkad mikid undanfarin ar,
leiguverd er ordid hatt og hefur heekkad mikid umfram
markadsverd husnadis 4 drinu,” sagdi i Peningamdlum.
Aframhald hefur verid 4 pessari préun, sem skyrist
ekki sist af vaxandi eftirspurn eftir litlum og medal-
stéorum ibudum a hofudborgarsvaedinu, enda litid verid
byggt af sliku husneedi fra hruni fjarmalakerfisins
haustid 2008.

Raunproéun atvinnuhisnaedis a hofudborgarsvaedinu til 3. arsfj. 2012

Haerra raunverd atvinnuhisnaedis

Raunverd atvinnuhusnaedis hakkadi a drinu 2012
eftir ad hafa ndd lagmarki i lok drs 2011, samkvaemt
malingum bj6édskrar. ba hafdi pad leekkad um 63 % fra
fyrsta arsfjéroungi 2008. bad er heldur minni leekkun
en 4 Irlandi par sem hin nemur 70% (Sja Peningamadl
Sedlabankans, névember 2012). Laekkunin hér a

landi telst b6 skorp og mikil i sogulegu ljosi.

I seensku bankakreppunni 4 tiunda dratug sidustu
aldar lekkadi raunverd atvinnuhusnaedis jafnmikid og
pad leekkadi hér 4 landi fra hruni og fram til loka drs
2011. Veltan hér 4 landi hefur smam saman aukist og
var 53 % meiri fyrstu prja drsfjérdunga arsins 2012 en
hun var 4 sama timabili 4rid 4 undan. Petta skyrdist
ekki sist af pvi ad morg fyrirtaeki voru ad koma ut ur
endurskipulagningarferli 4 drinu 2012, og fjarfestinga-
porf & markadnum var uppséfnud yfir langt timabil.
brdtt fyrir aukin umsvif bd er enn fyrir hendi téluvert
frambod af atvinnuhusnadi, einkum a héfudborgar-
sveedinu. Stadan er p6 mismunandi eftir stadsetningu,
p-e. hverfum og sveitarfélogum, og sums stadar er
vontun 4 hisnadi 4 medan mikid offrambod einkennir
adstedur annars stadar.
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PROUN MARKADA

island og umheimurinn

Arid 2012 liktist &runum 2010 og 2011 ad pvi leyti, ad
allra augu voru 4a leidtogum rikja i Evrépu og ekki sidur
embaettismonnum hja Evrépusambandinu (ESB) og
Sedlabanka Evrépu (SE). Asteedan er efnahagserfidleikar
alfunnar, ekki sist rikja Sudur-Evrépu. A svedi med
neerri 150 milljonir ibua, af riflega 500 milljéna
heildaribuafjolda Evrépusambandsrikja, er medtals-
atvinnuleysi neerri 20 présentum og hagvoxtur ekki
fyrir hendi frd ari til 4rs. Pélitisk r6 hefur p6 feerst yfir
efnahagslegar dkvardanir 4 Spani, i Portugal, 4 Italiu
og Grikklandi, en 6vissa er um hvernig fléknar og
umfangsmiklar adgerdir rikisstjérna, EsB, Alpjéda-
gjaldeyrissjodsins og Sedlabanka Evrépu muni reynast
til framtidar. Erfidleikarnir a Kypur, sem eru natengdir
erfidleikum ndgrannarikisins Grikklands, eru sidan a
bordi EsB og fleiri alpjédastofnana pessi misserin. beir
syna vel ad émogulegt er annad en ad taka a vanda-
mdlum bpvert 4 landameeri.

Markmidid er sjalfbeer rikisfjarmal og hagvoxtur
samhlida meiri atvinnuskdpun. Sé horft yfir alfuna
alla, var medaltalsatvinnuleysi i lok drs 2012 11,3
prosent, samkvaemt malingum Hagstofu EsB, Eurostat,
og hagvoxtur litill sem enginn. Christine Lagarde,
framkvaemdastjori Alpjédagjaldeyrissjodsins og
fyrrverandi fjarmalaradherra Frakklands, hefur
gagnrynt radamenn ESB fyrir ad koma sér ekki saman
um langtimahagvaxtardzetlun (Growth plan) og segir
a0 erfidar politiskar adgerdir, svo sem mikill nidur-
skurdur utgjalda, verdi til einskis ef ekki komi til
hagvoxtur. , Timinn vinnur ekki med okkur,” sagdi hun
a fundi leidtoga 1 Evropu 8. mars sl. (Frasogn Wall Street
Journal) og itrekadi par siendurtekin varnadarord sin
fra drinu 2012 um ad meiri hagvoxtur veeri naud-
synlegur alfunni.

Jakvaed proun a eignamorkudum

bratt fyrir ad heildarmynd efnahagsmala sé um margt
erfid i Evrépu, var préun d eignamorkudum & arinu
2012 ad flestu leyti jakveed. Hlutabréfavisitolur
hakkudu skarplega vidast hvar, eda um meira en 12
prosent a drsgrundvelli. Vaxtadlog 4 skuldir rikissjéda
leekkudu, medal annars vegna adgerda SE, og fast-
eignamarkadir a stérum svaedum poéttu syna einkenni
vidsnunings til hins betra, eftir erfida tid frd arinu
2008, svo ekki sé fastar ad ordi kvedid. Fasteignaverd
haekkadi ad medaltali i Evrépu, reyndar litid eitt, og
velta i vidskiptum jokst. En 4 medan hagvoxtur er litill,
er hetta 4 ad jakvaed préun standi ekki lengi.

Um margt md segja ad Bandarikin séu i svipadri stodu
og Evrépusambandid, nui mitt i friverslunarsamninga-
vidreedum milli EsB og Bandarikjanna. Atvinnuleysi
meelist milli 7 og 8 présent og leekkadi um tvo
présentustig 4 drinu 2012 fra fyrra ari. Ovissa er enn
fyrir hendi um st6du rikisfjarmala, par sem politisk
satt er ekki i sjonmadli pegar kemur ad sjalfbeerni
rikissj6ds. Ben Bernanke, sedlabankastjéri Banda-
rikjanna, hefur lagt 4 pad dherslu ad bataferli sé hafid
i Bandarikjunum, en bjartsyni sé ekki rétta ordid

til pess ad lysa pvi hvernig hann horfi 4 hlutina.
,Krefjandi timar kalla a langtimaadgerdir til ad 6rva
hagvoxt,” sagdi hann 4 bladamannafundi bankans
(Opinber fréttatilkynning Sedlabanka Bandarikjanna,
birt a vef) 4 vormanudum 2012, pegar pvi var lyst yfir
ad styrivoxtum yrdi haldid nalegt nulli fram 4 arid
2014 til pess ad 6rva hagvoxt. Petta potti med steerstu
yfirlysingum drsins 2012, samkvamt skrifum banda-
riskra sérrita um efnahagsmal. Skilabodin voru skyr.
Vandamalin eru enn djupstad og sedlabankinn

mun gera pad sem i hans valdi stendur til pess ad
Orva hagvoxt.
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REGINN ER FELAG
I DREIFDRI EIGNARABPDILD.
UM ARAMOT VORU HLUTHAFAR
939, 20 STZARSTU EIGA YFIR 70 %
HLUT, EINN YFIR 10 % HLUT
OG PRIR YFIR 5% HLUT.

Risarnir i Asiu

I stuttu mali er hagvoxtur 4 alpj6damorkudum
drifinn dfram af tveimur risum, par sem bua riflega
2,5 milljardar manna af riflega sjo milljarda heildar-
ibuafjolda jardar. betta eru Indland og Kina, en
samkvamt tolum Alpjédagjaldeyrissj6dsins var
hagvoxtur { pessum tveimur 16ndum 4 bilinu 7 til 9
prosent i fyrra. bjodir sem selja vorur og pjénustu til
pessara rikja, eins og Brasilia og Russland, eru med ort
vaxandi efnahag sémuleidis, og pa hefur mikil innri
breyting 4 félagslegum pattum i Indlandi og Kina
einnig mikil dhrif 4 adrar pjédir. bar vegur pungt

Ort vaxandi millistétt med tilheyrandi aukningu i
einkaneyslu. Ahrifin af pessu md medal annars greina
hér 4 landi, en fjoldi ferdamanna fra Kina er sa hépur
erlendra ferdamanna sem vex hradast milli dra.

island i alpj6dlegu samhengi

bratt fyrir ad Island sé oft sagt efnahagslega einangrad,
ekki sist vegna fjarmagnshafta, pa er veruleikinn sa

a0 hagkerfid hefur aldrei verid hadara alpjédlegum
tengingum en nu. Utflutningsgreinarnar, par sem
sjavarutvegur vegur pyngst, eru undirstadan i islensku
efnahagslifi. Ohaett er ad segja ad stadan sé krefjandi,
pegar horft er til skulda pjédarbussins. Opinberar
skuldir nema teplega 100 présentum af landsfram-
leidslu, eda um 1.600 milljordum kroéna, og par af eru
skuldir i erlendri mynt um pridjungur. Gjaldeyristekjur
af utflutningi eru pvi mikilveegar fyrir pjédarbuid.
Verdproun 4 alpjéodlegum morkudum, og framgangur

efnahagsmadla i vidskiptalondum utflutningsgreinanna,

er pvi eitthvad sem islenskur pjédarbuskapur er
samofinn. Slaki erlendis pydir 6hjdkvamilega slaka
hér, og 1 lj6si pess hve mikilvaegar utflutningsgreinar
eru pjédarbuiinu pd eru 6bein dhrif 4 einkaneyslu, og
par med pjénustuidnad innalands, augljos og skjotvirk
inn i hagkerfid.

Eftir innan vid viku fara fram Alpingiskosningar og
stefnumorkun nyrra rikisstjérna fylgir alltaf einhver
efnahagsleg 6vissa. Erfitt er ad segja til um 4 hvada
svidum hun myndast helst ad pessu sinni. Ohztt er ad
segja ad erfitt sé ad lesa i politiskt landslag 4 Islandi
pessi misserin og hvada efnahagsstefna muni taka vid
ad loknum kosningum. Fyrirteeki, stér og smd, munu
purfa ad laga sig ad henni, hver sem hun verdur.

bréun markada

Eftirspurn a eignamoérkudum

broun 4 eignamérkudum var jakvaed 4 Islandi likt og
vida annars stadar. Hlutabréf i NASDAQ omMx kaupholl
Islands haekkudu téluvert i verdi 4 arinu 2012, eda um
meira en 14 présent pegar horft er til samreemdar
visitdlu markadarins. Arid 2013 hofst sidan med latum,
svo ekki sé meira sagt. I jantar heekkudu hlutabréf
um meira en 10 présent, og framhald hefur ordid a
hakkunum sidan pa, pétt paer hafi verid minni.
Sedlabanki Islands hefur opinberlega sagt, m.a. i
Peningamdlum, ad fjarmagnshoftin haldi nidri
fjarmagnskostnadi riksins, p.e. laekki dlag 4 skuldum
rikissj6ds hér innanlands, vid niverandi adstedur.

P4 hefur bankinn einnig fjallad um pad i ritum sinum
ad fjarmagnshoftin geti bjagad eignaverd 4 6drum
morkudum, s.s & hlutabréfa- og fasteignamarkadi, par
sem eftirspurn verdur meiri en hun hefdi annars verio,
ef hoft hefou ekki breytt farvegi fjarmagnsins. Vid
pessar adstedur reynir 4 stjérnir og stjéornendur
islenskra fyrirtekja. Akvérdunartaka parf ad vera vel
undirbyggd a hverjum tima, badi pegar kemur ad pvi
ad vidhalda stodugleika i rekstri frd degi til dags en
ekki sidur pegar kemur ad pvi ad seekja fram, greina
tekifeeri og styrkja efnahaginn til lengri tima litid.

Magnus Halldorsson, bladamadur
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REKSTUR OG EIGNASAFN

Virdismat eignasafns og fjarmognun
Fasteignasafn Regins var metid 4 27.640 mill;j. kr. 1 lok
fyrsta arsfjéordungs 2012. Med solu a Laugahtisum ehf,,
sem fjallad er ndnar um i kafla 8.1 i drsreikningi,
leekkadi virdi fasteignasafnsins um 1.941 millj. kr.

og vard 25.699 millj. kr.

Seinni part arsins fjarmagnadi Reginn hf. tver af
bremur rekstraeiningum sinum, b.e. Egilsholl (Knatt-
hollin ehf. og Kvikmyndahollin ehf.) og Smaralind
(Eignarhaldsfélagid Smaralind ehf). Um var ad reda
eignatryggda fjarmognun i badum tilvikum. Markads-
adstedur voru hagstedar og telja stjérnendur ad kjorin
sem fengust hafi verid géd og til marks um tru fjarfesta
a félaginu. Lansfjarmoégnunin var mun hzrri en stada
baverandi lana og var mismunurinn nyttur til pess ad
greida upp lan i pridju rekstrareiningu félagsins, Reginn
Atvinnuhusnedi ehf og détturfélagi pess. Stefnt er ad
endurfjarmognun Regins Atvinnuhusnaeedis 4 drinu
2013 ef markadsadstedur verda godar.

Fasteignasafn Regins er metid 4 gangverdi { samreemi
vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRs). Safnid er
metid i lok hvers drs i tengslum vid gerd arsreiknings.
Vid matid er studst vid nuvirt framtidarsjé0sflaedi
einstakra eigna dsamt pvi ad studst er vid gangverd
sambeerilegra eigna 4 sama stad og i sama astandi 4
virkum markadi milli 6tengdra adila.

I tengslum vid arshlutauppgjor er fzerd matsbreyting
vegna peirra eigna sem eru med verdtryggoa leigu-
samninga. Horft er 4 hverja eign fyrir sig og veromeeti
fasteignar borid saman vid hlutfall verdtryggdra
leigusamninga i fasteigninni.

Vid mat 4 framtidarsj6dsfleedi einstakra eigna er notad
sjodstreymislikan sem byggir 4 frjdlsu sj6dstreymi til

félagsins sem er nuvirt med veginni dvoxtunarkrofu
fjarmagns sem gerd er til félagsins (e. Weighted Average
Cost of Capital eda wacc). Avoxtunarkrafa eigin fjar er
metin tut fra capm likani (e.Capital Asset Pricing
Model). Axtlad sj6dsflaedi tekur mid af fyrirliggjandi
leigusamningum og vaentrar préunar peirra. Vid mat 4
nuvirtu sj6dsfleedi hefur verid tekid tillit til almennrar
6vissu sem rikir i nuverandi rekstrarumhverfi félagsins.

Mat pridja adila

Vid mat a fjarfestingareignum beitir Reginn peim
adferdum sem segir til um { alpjédlegum reiknings-
skilastadli nr. 40. bar segir ad meta skuli eignir ut fra
sjonarmidum pridja adila og ad pad mat gefi besta
visbendingu um markadsvirdi og par med gangvirdi
eignanna. Vid slikt mat er metid hver veeri edlileg
fjarmognun sem bridji adili myndi fa vegna vid-
komandi eignar og er pad su fjarmognun sem notud
er i matinu, 6hdd raunverulegu eiginfjarhlutfalli
félagsins. [ matinu er einnig midad vid pa samsetningu
eiginfjar og lansfjar sem og pau lanskjor sem pridja
adila mundi bj6dast 4 fjarmagnsmarkadi en ekki
raunverulegan fjarmagnskostnad vidkomandi félags.

Mat 4 fjarfestingareignum er framkveemt af starfs-
monnum Regins en i tengslum vid drsuppgjor 2011
fékk félagido 6hdadan adila, PricewaterhouseCoopers ehf.
(hér eftir ,PwC”) til pess ad leggja mat 4 adferdafreedi
og utreikninga stjérnenda Regins vid mat 4 virdi
fjarfestingareigna félagsins i drslok 2011.

Frjalst sj6dstreymi

Sjodstreymislikanid byggir a frjalsu sj6dstreymi til
samstaedunnar sem er nuvirt med veginni dvoxtunar-
krofu fjarmagns sem gerd er til félagsins (wacc).
Sj6dsflaedisdeetlun i likaninu er til 50 dra. Avéxtunar-
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Rekstur og eignasafn

krafa eigin fjar er metin ut fra capm (Capital Asset
Pricing Model) likaninu par sem byggt er & aheettu-
lausum verdtryggdum voxtum (dvoxtunarkrofu
ibudarbréfa) ad vidbeettu dlagi til pess ad maeta peirri

aheettu sem fylgir undirliggjandi rekstri félagsins. Vextir

a lansfjarmagn eru metnir med hlidsjon af almennum
vaxtakjorum sem bjédast 4 markadi. Nidurstadan var
su ad vegin avoxtunarkrafa (wacc) er a bilinu 5,9 % til
9,6 % eftir eignum og er gert rad fyrir skuldsetningar-
hlutfallinu 70% til framtidar. Ef avoxtunarkrafan
leekkar/haekkar um 0,5 % pa hekkar/leekkar mat
fjarfestingaeigna um 6,5% eda um 1.962 millj. kr.

Sérhver samningur skodadur

Aztlad sjodsflaedi tekur mid af fyrirliggjandi leigu-
samningum og ventri préun beirra. Vid matid er
sérhver leigusamningur skodadur og tekid er tillit
til peirra dhettupdtta sem mali skipta, s.s gaeda og
timalengdar nugildandi leigusamninga og peirrar
markadsleigu sem talid er ad muni taka vid pegar
samningi lykur. Vid mat & navirtu sjédsfleedi hefur
verid tekid tillit til almennrar 6vissu sem rikir {
nuverandi rekstrarumhverfi félagins og peirra eigna
sem félagio 4.

A méti deetludum tekjum af leigu hverrar eignar er
rekstrar- og vidhaldskostnadur metinn ut fra rekstar-

daetlun. Med pessum haetti er hver eign félagsins metin
sem sjalfstaed eining pannig ad hver eining standi fyrir

sjalfstaedri tekjumyndandi starfsemi, ad teknu tilliti
til rekstrarkostnadar, vidhaldskostnadar og annars
kostnadar. Litid var sérstaklega til heekkandi vidhalds
og framkvamadakostnadar a eldri eignum.

Nidurstada matsins var heekkun a mati
fjarfestingaeigna ad fjarheed 2.397 millj. kr.
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Vedsetningar og abyrgdir

[ arslok eru fjarfestingareignir og rekstrarfjirmunir ad
bokferdu verdi 30.114 millj. kr. vedsettar til tryggingar
a skuldum félagsins ad fjarheed 19.298 millj. kr.

A fasteignum félagsins hvila innskattskvadir ad

fjarhaed 912 millj. kr. i drslok 2012 (2011: 1.028 millj.
kr.). Virdisaukaskattskvod fyrnist a 10 til 20 drum og
kemur ekki til greidslu nema vidkomandi fasteign sé
nytt i starfsemi sem er undanpegin virdisaukaskatti.

Fasteignamat og vatryggingarverd
Fasteignamat mannvirkja og 160a nam i arslok
samtals 22.071 millj. kr. A sama tima var bruna-
bétamat fasteigna félagsins 36.609 millj. kr.

Armiili 26,108 Reykjavik

Byggingarar 1975
Byggingarefni Steypt
Verslunar- og skrifstofuhtsnaedi

1.haed 466 m?
Heildarfermetrafjoldi 908 m?

Eignin Eignin stendur vid Armula med sérmerktum bila-
steedum framan vid hus og einnig sérbilastaedi innan [6dar
aftan vid hus. Huasid var byggt arid 1975 og er steinsteypt a
tveimur haedum.

Bildshofdi 9, 110 Reykjavik

Byggingarar 2005-2008
Byggingarefni Steypt
Steerd lodar 37.167 m?
Flatarmal eignarhluta Regins (9 og 9a) 4.686 m?

Skrifstofuhtsnaedi— 6 haedir, 21 bilastedi

Eignin Bildshofdi er nylegt atta haeda skrifstofuhus. Reginn
a sex haedir, sem eru sérstaklega innréttadar fyrir niverandi
leigutaka sem eru RARIK og HRV. Husid er klaett ad utan med
flisum og er allur fragangur ad innan vandadur og med parfir
leigutaka i fyrirrimi. HUsid stendur hatt og eru skrifstofur i
nordurhluta hissins med utsyni yfir Videy og Faxafléann.

Borgartiin 20, 105 Reykjavik

Byggingarar 1978
Byggingarefni Steypt
Skrifstofuhtsnaedi/Verkfraedistofa 1. haed 1.460 m?
2.haed 508 m?
3.haed 508 m?
4.hed 403 m?
Heildarfermetrafjoldi 2.816 m*

Eignin HUsid er steinsteypt skrifstofuhtsnaedi a fjorum
haedum vid Borgartln i Reykjavik. Eignin er i dag i Gtleigu undir
radgjafafyrirtaeki. Sér bilastaedi eru baedi framan vid his og
einnig baka til.

Rekstur og eignasafn

Borgartun 33, 105 Reykjavik

Byggingarar 1968
Endurbyggt 2012
Byggingarefni Steypa/stal
Verslunar- og skrifstofuhtisnaedi

1. hed 632 m?
2.haed 646 m*
3.hed 648 m?
4.hed 648 m?
Kjallari 734 m?
Heildarfermetrafjoldi 3.812m?

Eignin HUsid var byggt arid 1968 og endurbyggt arid 2012 par
sem m.a. vidbotarhaed var byggd ofan 4 husid. Kjallari og fyrstu
prjar haedir hassins eru byggdar Ur steinsteypu en fjérda haedin
ur stali og steinsteypu ad hluta. Eignin stendur vid Borgartin
med fjolda bilasteeda baedi framan og aftan vid his. G6d
adkoma er ad huisinu a tvo vegu.

Brekkuhus 1, 112 Reykjavik

Byggingarar 1999
Byggingarefni Steypa
Verslunarhisnaedi

1.haed 341 m?

Eignin HUsid er steinsteypt skrifstofu- og verslunarhtsnadi a
tveimur haedum vid Brekkuhus i Grafarvogi, Reykjavik. Eignin
sem um raedir er um 340 m? verslunarhisnaedi a nedri hed
hussins. Sér bilastaedi eru framan vid husid.

Bruarvogur 1-3, 104 Reykjavik

Byggingarar 2007-2010
Byggingarefni Steypa/stal
Voérugeymslur og verslun 4.409 m?
Skrifstofur og lagerrymi 2.529 m?
Heildarfermetrafjoldi 6.938 m?
Skrifstofuhtsnaedi 1.170 m?

Eignin Sérhaeft verslunar og voruhus, samtals 6.938,3 m2.
Jardhaed skiptist i vorugeymslu, kaelirymi, frystigeymslu og
verslun, samtals 4.409 m A annarri had sem er 1177 m*er
gert rad fyrir 1éttvorulager. Ekid er ad pessari haed af paki
vorumottoku. bridja haed er skrifstofuhaed samtals 1169 m2.
Stigahus er a badum hlidum hussins og eru pau asamt sam-
eiginlegum taeknirymum samtals 183 m2.



Egilsholl, 12 Reykjavik
Byggingarar 2003

Byggingarefni Steypa/Stal

Afpreyingar- og iprottamidstod
Heildarfermetrafjoldi 30.696 m?
Steerd l6dar 94.989 m?

Eignin Egilshollin i Grafarvogi er staersta afpreyingar- og
ipréttamidstsd a islandi. Hasid er um 31.000 m? sem skiptist
i10.800 m? knattspyrnusal, 400 m? skélaipréttasal, 4.000 m?
skautaholl, 8oo m? skotaefingasvaedi, 7.700 m? kvikmyndahus
og keiluholl (byggt 2007) og 8.000 m? i ymsa smeerri sali,
skrifstofur, pjonustu, og margt fleira.

Furugrund 3, 200 Képavogur

Byggingarar 1984
Byggingarefni Steypa
Verslunarhisnaedi

Efri jar6haed 553 m?

Eignin HUsid er steinsteypt skrifstofu- og verslunarhtsnadi
a tveimur haedum vid Furugrund i Képavogi. Eignin sem um
redir er um 522 m2 verslunarhtsnaedi a efri haed hussins. Sér
bilastaedi eru framan vid husid.

Grensasvegur 46,108 Reykjavik

Byggingarar 1965
Byggingarefni Steypa
Verslunarhisnaedi

1.haed 386 m?

Eignin HUsid var byggt arid 1965 og er steinsteypt a tveimur
haedum. Eignin sem um raedir er a jardhaed hussins og er 385,7
m?verslunarhisnzedi. Eignin stendur vid Grensasveg med
sérmerktum bilasteedum framan vid.

Hafnarstraeti 83-89, 600 Akureyri

Byggingarar 1933-1989
Byggingarefni Steypa
Heildarfermetrafjoldi 5.083 m?

Eignin Hotel Kea er eitt af pekktustu kennileitum Akureyrar
og hefur haldid virduleika sinum i gegnum arin. Hétel Kea
er eina fjogurra stjornu hételid a Akureyri og er stadsett i
hjarta baejarins par sem stutt er i alla pjonustu, verslanir,
sofn og veitingastadi. Hotelid bydur upp a vel buin herbergi,
veitingastad, bar, radstefnu- og fundasali.

Hlidasmari 11, 201 Képavogur

Byggingarar 2000
Byggingarefni Steypa
Verslunar- og skrifstofuhtisnaedi

Heildarfermetrafjoldi 2.523 m?

Eignin Fasteignin er fjogurra haeda steinsteypt verslunar- og
skrifstofuhus. Husid stendur a eignarl6d og eru 175 bilastaedi
vid hisid, en pau eru sameiginleg fyrir Hlidasmara 9,11 og 13.Til
leigu er 302 m? skrifstofuhtisnaedi a 4. haed.
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Hraunbaer 1024, 110 Reykjavik

Byggingarar 1978
Byggingarefni Steypa
Verslunarhisnaedi

Jardh=d 722 m?

Eignin Eignin er a jardhaed i steinsteyptu verslunarhisnaedi
byggt arid 1978 vid Hraunbae 102a i Reykjavik. G6d adkoma er
ad husnaedinu og naeg bilastaedi a 160 framan vid husid.

Hringbraut 121, 101 Reykjavik

Byggingarar 1953
Byggingarefni Steypa
Verslunarhisnaedi

1. h=ed 1188 m?
Eignin Eignin sem um raedir er hid svokallada jL-hus.
Eignahluti Regins er a fyrstu haed hussins og er i Gtleigu undir
matvoruverslun og hentar einkar vel sem slikur. Gott adgengi
er ad eigninni baka til til affermingar adfanga og moguleiki er
a godu lagerrymi. Moguleikar felast fyrst og fremst i gédu rymi
undir stora verslun eda markad. Bilastaedi eru stadsett fyrir
framan eignina.

Kollunarklettsvegur 4,104 Reykjavik

Byggingarar 1949
Byggingarefni Steypa/ma
Idnadarhdsnaedi

1.haed 678 m?

Eignin Um er ad raeda idnadar-/geymsluhisnaedi vid
Kollunarklettsveg i Reykjavik. Snyrtilegt umhverfi med
malbikudu plani og godri adkomu.

Laugavegur 116, 101 Reykjavik

Byggingarar 1947
Byggingarefni Steypa
Verslunar- og pjonustuhtsnaedi

1. haed 249 m?
Kjallari (geymslurymi) 341 m?
Heildarfermetrafjoldi 597 m?

Eignin Husid er steinsteypt skrifstofu- og verslunarhisnzaedi a
fjérum haedum vid Laugaveg i Reykjavik. Eignin sem um raedir
er teeplega 600 m? verslunarhtsnadi a jardhzed og i kjallara
gegnt Hlemmi. Sér bilastaedi eru aftan vid his.
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Léuhélar 2-4, 1m Reykjavik

Byggingarar 1978
Byggingarefni Steypa
Verslunarhisnzedi

1.haed 2.256 m?

Eignin HUsid sem er sérstaklega hannad sem verslunar-
midstod var byggt arid 1978 og er steinsteypt 4 einni haed.
Eignin er betur pekkt undir nafninu Hélagardar, en par eru
i dag m.a. starfandi Bonusverslun asamt snyrtistofum og
smaverslunum. Naeg bilastaedi eru vid husid.

Léuhdlar 6, 111 Reykjavik

Byggingarar 1990
Byggingarefni Steypa
Verslunar- og skrifstofuhtisnaedi

1. haed 1.272 m?
2.haed 514 m?
Heildarfermetrafjoldi 1.793 m?

Eignin Um er ad raeda steinsteypt verslunar og skrifstofu-
hisnzedi & 2 haedum. Husid stendur vid hlid verslunar-
midstédvarinnar Holagarda i Breidholti. i dag er husid allt i
utleigu og hysir m.a. adalstarfsemi og hraefnavinnslu Dominos
pizza. Naeg bilastaedi eru sunnan og austan vid husid.

Byggingarar 1995
Byggingarefni Steypa
Verslunar- og skrifstofuhtsnzedi

Heildarfermetrafjoldi 2.428 m?

Eignin Morkin var byggd 1995 og er tveggja haeda steinsteypt
verslunar- og skrifstofuhts asamt kjallara.
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Reykjavikurvegur 74, 220 Hafnarfjérdur

Byggingarar 2006
Byggingarefni Steypa
Skrifstofu-, geymslu- og lagerhtsnaedi, veislusalur og kaffihus

Steerd l6dar 3.650 m?
Kjallari 376 m?
1.haed 575 m?
2.haed 447 m?
3.haed 445 m?
Heildarfermetrafjoldi 1.920 m?

Eignin Husid var upphaflega byggt arid 1960 og er steinsteypt
a premur haedum med kjallara. Hisnaedid var allt endurbyggt
utan og innan 2006. Allur fragangur er mjog vandadur.
Golfefni og innréttingar eru allar fyrsta flokks, svo og allt
lagnakerfi, loftraesting, 6ryggis- og adgangskerfi. A jardhaed

er ramgott anddyri og salur sem moguleiki er ad nyta sem
skrifstofur eda verslun. A annarri og pridju h=d eru innréttadar
skrifstofur 4 mjog hau gaedastigi. Kjallari er undir hisinu med
godum adkeyrsludyrum fyrir vorumoéttoku og lager. Haegt er
ad skipta hasinu i nokkur adskilin leigurymi. Eignin stendur vid
fjélfarna gotu og er fjoldi bilastaeda baedi framan og aftan vid
husid. G6d adkoma er ad kjallara fyrir voruméttoku.

Rofabaer 39, 110 Reykjavik

Byggingarar 1972
Byggingarefni Steypa
Verslunarhisnzedi

1. haed 958 m?

Eignin Rofabaer er steinsteypt verslunarhisnaedi, byggt
ario 1972.

Sidumauli 31,108 Reykjavik

Byggingarar 1978
Byggingarefni Steypa
Verslunar- og skrifstofuhtsnzedi

1. haed (nedri jardhaed) 391 m?
2. haed (gotuhaed) 184 m?
Heildarfermetrafjoldi 575 m?

Eignin Husid var byggt arid 1978 og er steinsteypt a fjorum
haedum. Eignin stendur vid Sidumula med sérmerktum bila-
steedum framan vid hus og einnig sérbilastaedi innan I6dar
aftan vid his. Um er ad raeda eignarhluta a fyrstu haed
(02-0101 jardhaed baka til) og annarri haed (02-0202) gotuhzed.

Eignin Eignarhaldsfélagid Smaralind ehf. (EsmL) stjérnar
eignarhaldi og rekstri a Smaralind.

Pangad leggja leid sina yfir 4 milljénir manna arlega. i Smara-
lind er ad finna pjénustu af ymsum toga, svo sem stérmarkadi,
deildaskiptar verslanir, sérverslanir, kvikmyndahus, apétek,
vinbud, seelgaetisverslanir, veitingastadi, skemmtigard og
margt fleira. Smaralind var opnud pann 10. oktober arid 2001
og fagnadi pvi 10 ara afmeeli arid 20m1. Oll eignin er i eigu
Eignarhaldsfélags Smaralindar ehf. en verslunareigendur og
rekstraradilar leigja rymi og adstodu af félaginu. Yfir 97% alls
verslunarrymis i Smaralind eru i Gtleigu.




Ofanleiti 2,103 Reykjavik

Byggingarar 1997-2001
Byggingarefni Steypa
i Steerd l6dar 10.458 m?

Heildarfermetrafjoldi 8.012m? § ;

Eignin Ofanleiti er 5 haeda bygging sem adur hysti starfsemi
Haskélans i Reykjavik.

Skulagata 19, 101 Reykjavik

Byggingarar 1998-1999
Byggingarefni Steypa
Verslunar-, pjonustu- og skrifstofuhtsnzedi
Heildarfermetrafjoldi 1.781 m?

Eignin Eignin er steypt burdarvirki & fiorum haadum sem notad
er sem skrifstofuhtisnzdi og endurhzefingarstd. A vestur- og
austurhlid hassins eru svalir. A sudur-,vestur- og nordurhlid
hussins er malbikad bilastaedi.

Sudurhraun 1,210 Gardabzer

Byggingarar 1985
Byggingarefni Steypa/stal
I18nadar- og skrifstofuhlisnaedi

Steerd lodar 17.600 m?
Steerd hlisnaedis 7194 m?

Eignin Sudurhraun 1 hysir i dag elstu prentsmidju landsins,
isafoldarprentsmidju, og blada- og vérudreifingafyrirtaekid
Posthusid ehf. Hisid sem var byggt arid 1985 er um 7.000
fermetrar og pa er talid med skrifstofuhis a 16dinni sem er
taeplega 400 m2. Husid er i fullri utleigu.

Sudurlandsbraut 14,108 Reykjavik

Byggingarar 1965
Byggingarefni Steypa
Verslunar- og skrifstofuhtisnaedi

Steerd l6dar 3.393 m?
Kjallari 55 m?
1.haed 1332 m?
2.h2ed 834 m?
3.hzed 567 m?
Steerd hisnaedis 2.786 m?

Eignin HUsid, sem a sinum tima var kennt vid Bifreidar- og
landbunadarvélar, var byggt arid 1965 og er steinsteypt a
premur haedum. Husid hefur allt nylega verid tekid i gegn og
endurinnréttad sem natima banka- og skrifstofuhisnaedi.
islandsbanki er med allt husid a leigu.

Rekstur og eignasafn

Vatnagardar 6,104 Reykjavik

Byggingarar 1969
Byggingarefni Steypa
Vorugeymsla, idnadareldhus og skrifstofuhisnaedi

Steerd lodar 3.065 m?
Heildarfermetrafjoldi 1.673 m?

Eignin HUsid er steinsteypt og einangrad. Husid skiptist i

tvo hluta, skrifstofur og vérugeymslur. Skrifstofur sem eru a

2. haed eru 187,7 m? og vérugeymslur og idnadareldhis sem eru
1.489 m? Bilastaedi eru fyrir framan husid.

Vatnagardar 8, 104 Reykjavik

Byggingarar 1983
Byggingarefni Steypa
Vorugeymsla og skrifstofuhtisnaedi

Steerd l6dar 2.924 m?
Heildarfermetrafjoldi 2.238 m?

Eignin Vorugeymslur eru a jardhaed, samtals 1.595 m? og
skrifstofa sem er 643 m2.

Vinlandsleid 1, 113 Reykjavik

Byggingarar 2005-2007
Byggingarefni Stal/gler
Byggingarvoruverslun 7.570 m*
Verslun 404 m?
Banki 453 m?
Heildarfermetrafjoldi 8.427 m?

Eignin Verslunar-, skrifstofu- og lagerhisnaedi sem er i Gtleigu
til Hasasmidjunnar, Blomavals og Landsbankans.

bverbrekka 8, 200 Képavogur

Byggingarar 1972
Byggingarefni Steypa
Verslunarhtsnadi 739 m?
Vérugeymsla 90 m?
Heildarfermetrafjoldi 834 m?

Eignin HUsid er steinsteypt a einni haed asamt kjallara. Eignin
skiptist i verslunarhtisnaedi og vorugeymslu. Bilastaedi eru
stadsett fyrir framan husid.
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STERKT SJOPSTREYMI AF

EFTIRSOTTUM EIGNUM SEM

ERU I LANGTIMALEIGU.

HLUTHAFAR, MARKADUR OG GENGI

Oflugt bakland hluthafa

Hluthafar Regins gefa félaginu styrk og stodugleika,

en fra skraningu félagsins 4 markad, i juli 2012, hefur
breidur hépur hluthafa stadid ad baki félaginu.
Landsbanki Islands er steersti hluthafinn, med um
fjéroungshlut, sem hann hélt eftir pegar félagio var
skrdd 4 markad. Lifeyrissjodir og adrir fagfjarfestar,
fjarfestingasjodir og bankar par 4 medal, auk félaga og
einstaklinga, eru einnig i hopi stérra hluthafa. [ lok ars
2012 voru hluthafar 939.

Samtals eru ellefu lifeyrissj6dir 4 medal tuttugu
steerstu hluthafa. Aherslur 4 langtimastédugleika og
leigutekjur til lengri tima, falla vel ad fjarfestinga-
stefnu lifeyrissj6da.

Lifeyrissjédur verzlunarmanna er steersti hluthafinn af
lifeyrissjodunum og naest steersti hluthafi félagsins.
Hlutur sjédsins var 8,26 prosent af heildarhlutafé i lok
ars 2012. Gildi lifeyrissjodur kemur naestur par a eftir
en hlutur sj6dsins var 5,56 présent af heildarhlutafé
lok ars 2012. Fra pvi bréf félagsins voru tekin til
vidskipta i kaupholl, 2. juli 2012, hefur hlutur lifeyris-
sjoda af heildarhlutafé farid ur 34 présentum i 40
prosent i lok drsins.

Skipting hluthafa 2. jili 2012

M Lifeyrissj6dir

M Bankar

W Fjarfestingasj6dir
Tryggingafélog

M Adrir

Skipting hluthafa 30. september 2012

W Lifeyrissjodir

M Bankar

I Fjarfestingasjodir
Tryggingafélog

M Adrir

Skipting hluthafa 31. desember 2012

M Lifeyrissjodir

B Bankar

M Fjarfestingasjodir
Tryggingafélog

M Adrir
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Hluthafar, markadur og gengi

bréun hlutafjareignar
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20 staerstu hluthafarnir eiga samtals 949.977.858 73,05%

Stjornarhattayfirlysing 2012

Stjérnarhaettir Regins eru i samremi vid 16g nr. 2/1995,

fra lagadeild Héskola Islands, 1993 og L.L.M fra Duke
University School of Law, 1996 auk pess ad vera med

Eignarhaldsfélagid Landsbankinn ehf. 325.000.000 25,00% um hlutafélog og Leidbeiningar um stjornarhaetti sem  prof i verdbréfavidskiptum, 2006.
Lifeyrissj6dur verslunarmanna 107.388.362 8,26% Vidskiptarad Islands, Kauphéllin og Samtok atvinnu-
Gildi - lifeyrissj6dur 72.288.055 556% lifsins gafu Ut i mars 2012. Leidbeiningarnar eru Guoridur Fridriksdottir hefur setid i stjorn fra
MP banki ehf. 53.571.139 412% adgengilegar 4 vef Vidskiptarads Islands www.vi.is. agust 2010. Gudridur starfar sem framkvemdastjori
S e e e o 3,85% Félagid er med skrad hlutabréf i Kaupholl Islands hf. Fasteignafélags Akureyrar. Hiin er menntadur
S6fnunarsjodur lifeyrisréttinda 35,130,655 270% og ber pvi ad fylgja Leiabeiningum um stjérnarhaetti byggingaverkfreedingur M.Sc.
samkvaemt reglum Kauphallarinnar sem heegt er ad
Sjva-Almennar tryggingar St 257% nalgast a vef Kauphallarinnar. Félagiod fylgir Leidbein- Stanley Palsson hefur setid i stjorn fra febriar 2012.
Stapi lifeyrissjodur Bl e SEA ingunum um stjérnarheetti i meginatridum en demi Stanley situr i keerunefnd tutbodsmala og hefur verid
Frjalsi lifeyrissjodurinn 32.305.631 2,49% um fravik er ad ekki hefur verid talin asteeda til ad meddomari i allmérgum gallamalum vegna fasteigna.
Stefnir — Samval 27.700.836 2,13% skipa sérstaka tilnefningarnefnd. Hann er med M.Sc. i byggingaverkfreaedi fra Lunds
Tryggingamidstodin hf. 21.220.681 1,63% Tekniske Hogskole, 1971.
Landsbréf — Urvalsbréf 20.863.938 1,60 % Stjorn
Eftirlaunasjodur atvinnuflugmanna 20.518.300 158% I stjorn Regins hf. eru fimm stjérnarmenn sem kjornir Gudrun Blondal hefur setio { stjorn fra desember 2012.
Landsbankinn hf B —— 153% eru drlega d adalfundi. Tilnefningar til stj?rnarsetu Gudrun starfar sem sjzilfstae(’)uf radgjafi. Hin er med
koma ad jafnadi fra hluthéfum félagsins. I samraemi Cand.Oecon gradu fra Haskoéla Islands, 1990.
GAMMA: EQ1 17.037.442 1,31% . . . . .
vid sampykktir félagsins skal stjérnarkjor jafnan vera
Lifeyriss].starfsm.rik. A-deild 16.800.000 LESE skriflegt, ef tillogur koma fram um fleiri menn en kjésa  Benedikt K. Kristjansson hefur setid i stjérn fra
Festa - lifeyrissj6dur e 1285 skal um. Ef hluthafar félagsins eru 200 eda fleiri og desember 2012. Benedikt starfar sem solu- og pjénustu-
Lifeyrissjodur Vestmannaeyja 16.279.584 1,25% hluthafar sem rada yfir minnst 1/10 hlutafjarins fulltrai hja Bur ehf. Hann er med meistaraprof i kjotidn
Lifeyrissjodur starfsmanna sveitarfélaga 15.645.294 1,20% krefjast pess, skal beita hlutfalls- eda margfeldis- og hefur setid namskeid i verkefna- og rekstrarstjérnun
Vatryggingarfélag islands hf. 15.273.248 117% kosningu vid kjor stjornarmanna. Séu hluthafar feerri hja Endurmenntun HI.
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en 200 purfa hluthafar sem rada yfir 1/5 hluta
hlutafjarins ad standa ad krofunni. Komi fram krafa
frd fleiri en einum hluthafahépi og krafist er beaedi
hlutfalls- og margfeldiskosninga skal beitt marg-
feldiskosningu. Krafa um petta skal hafa borist stjérn
félagsins minnst fimm doégum fyrir hluthafafund.

Stjorn félagsins i drslok 2012 var skipud eftirfarandi
einstaklingum:

Elin Jonsdéttir, formadur stjérnar, hefur setid i stjérn
félagsins fra februar 2012. Elin starfar sem sjdlfsteedur
radgjafi hja Logmonnum Bankastreeti. Hin er Cand.Jur.

Bakgrunnur stjérnarmanna er margvislegur og hafa
stjornarmenn vidtaka reynslu ur atvinnulifinu 4 svidi
fjarfestinga, fasteignavidskipta og rekstrar sem og
stjornunarreynslu.

I stjorn félagsins eru prjar konur og tveir karlar; félagid
uppfyllir pvi dkveedi laga um kynjahlutfoll { stjérnum
hlutafélaga sem taka munu gildi 1. september 2013.
Allir fimm stjérnarmenn félagsins eru 6hadir félaginu
og fjorir stjéornarmenn eru einnig 6hddir stérum
hluthéfum félagsins. Einn stjérnarmadur, Benedikt K.
Kristjansson, er tengdur stérum hluthafa samkveemt
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Egilsholl i Grafarvogi: Egilsholl-er eitt steersta iprotta- og
afpreyingarmannvirki landsins. Mikil groska er par innanhss.
Miklir mbguleikar fyrir-born og fullordna, svo sem bio6-
syningar, veitingapjonusta og metnadarfulltipréttastarf.
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skilgreiningu i grein 2.5. i Leidbeiningum um
stjornarhaetti fyrirtekja.

Framkvaemdastjorn félagsins er skipud fimm ein-
staklingum, peir eru: Helgi S. Gunnarsson forstjori,
Katrin B. Sverrisdottir svidsstjori rekstrarsvids, Sturla
Edvardsson framkvaemdastjori Smaralindar, Kristinn
Jéhannesson svidsstjori fasteignaumsyslu og Jéhann
Sigurjoénsson fjarmadlastjéri Regins. Framkvaemdastjorn
er vettvangur til ad samheefa og sampaetta starfsemi
félagsins og dotturfélaga pess.

Hluthafafundur var haldinn i febridar 2012 par sem ny
stjorn var kjorin. Tveir nyir stjérnarmenn komu inn i
stjoérnina, p.d.m. stjérnarformadur. Stjérn hittist &
vinnufundi pann 29. mars 2012 dn stjérnenda og for
yfir starfsreglur stjérnar og notadi peer og leidbeiningar
Vidskiptardds o.fl. um géda stjérnarheetti sem umraedu-
grundvoll um hvernig stjérnin hygdist haga storfum
sinum. Sampykkt var ad fara ekki i sjdlfsmat stjérnar
fyrr en arid 2013 par sem hluti stjérnarmanna hafdi
nylega komid inn { stjérn félagsins.

Nugildandi sampykktir félagins voru sampykktar

7. febriar 2012. Sampykktum félagsins verdur einungis
breytt med logmaetum hluthafafundi. Akvérdun um
breytingar 4 sampykktum verdur pvi adeins gild ad
hun hljéti sampykki minnst 2/3 hluta greiddra
atkveaeda svo og sampykki hluthafa sem rada yfir
minnst 2/3 hlutum pess hlutafjar sem farid er med
atkveedi fyrir a4 hluthafafundinum, nema 4 annan hatt
sé meelt fyrir { sampykktum félagsins. Sampykki allra
hluthafa parf til pess ad akvardanir um eftirtaldar
breytingar 4 sampykktum verdi gildar: 1. AJ skerda rétt
hluthafa til ardgreidslu eda til annarrar dthlutunar ar
hendi félagsins, 60rum en hluthéfum til hagsbéta.

2. AD auka skuldbindingar hluthafa gagnvart félaginu.
3. AD takmarka heimild hluthafa til medferdar a
hlutum sinum eftir dkvaedum 22. og 23. gr. laga nr.
2/1995, um hlutafélog, eda skylda hluthafa til ad pola
innlausn 4 hlutum sinum dn pess ad um slit félagsins
sé ad reda. Akvordun um breytingu 4 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 hlutafjdr sem farid er
med atkveedi fyrir 4 hluthafafundi, sampykki hana.
Akvérdun um breytingu 4 sampykktum, sem raska
réttarsambandinu milli hluthafa s.s. atkveedisrétti og
jafnrzedi peirra i milli verdur ekki breytt nema med
sampykki 9/10 hluta allra atkveeda, sbr. 94. gr. laga

um hlutafélog.

Stjorn og starfspaettir

Stjornarhaettir

Stjornin hefur sett sér itarlegar starfsreglur par sem
valdsvid hennar er skilgreint. [ pessum reglum er
medal annars ad finna reglur um skiptingu starfa
innan stjérnar, verksvid stjérnar, stjérnarformanns
og forstjora, verklag og reglur um fundarskop og
upplysingagjof og fleira. Starfsreglur stjérnar eru fra
12. april 2012 og eru baer adgengilegar 4 vef félagsins
www.reginn.is.

Stjornin fer, samkvaemt l16gum og sampykktum
félagsins, med edsta vald { mdlefnum pess milli
hluthafafunda. Helstu verkefni stjérnar félagsins eru
a0 fjalla um allar meirihdttar dkvardanir vardandi
stefnumotun pess, ad taka allar 6venjulegar og
mikilshdttar dkvardanir, ad tryggja ad naegilegt eftirlit
sé haft med reikningshaldi og medferd fjarmuna
félagsins, ad stadfesta rekstrar- og fjarhagsaaetlanir og
a0 fylgjast med ad peim sé fylgt. Stjérn tekur einnig
afstodu til skyrslna um greidslugetu félagsins, fjar-
maognun, peningastreymi og sérstaka dheettupeetti.
Stjorn hefur jafnframt pad hlutverk ad koma 4 virku
og skjalfestu kerfi innra eftirlits til ad sinna pessu
hlutverki og framkvaema med reglubundnum heetti
uttekt a pvi kerfi i samradi vid endurskodunarnefnd
félagsins. Stjorn sér jafnframt um ad rada forstjora,
setja honum starfsreglur og skilgreina starfsvid hans.
AD auki sér stjorn til pess ad utbuin séu arsfjérdungsleg
uppgjor med upplysingum um rekstur og stodu
félagsins og sér til pess ad félagid sé rekid i samraemi
vid 10g og reglur sem félaginu ber ad fylgja.

Stjorn hefur skipad tveer undirnefndir stjérnar,
endurskodunar- og starfskjaranefnd, og eru starfsreglur
nefndanna adgengilegar 4 heimasiou félagsins.

[ samreemi vid sampykktir félagsins eru nidurstédur
undirnefnda stjérnar félagsins einungis leidbeinandi
fyrir stjorn félagsins.

[ arslok 2012 satu eftirfarandi adilar i endurskodunar-
nefnd: Fj6la Hreinsdéttir, Stanley Palsson og Sigridur
Armannsdéttir. Nefndarmenn fullnzegja kréfum um
6hzdi samkvaemt Leidbeiningum um stjérnarhaetti.
Meginhlutverk og dbyrgd nefndarinnar er ad hafa
eftirlit med vinnuferlum vid gerd reikningsskila

og endurskodun arsreiknings, samstedureikninga

og annarra fjarhagsupplysinga félagsins. ba leggur
nefndin mat 4 6hadi endurskodanda, hefur eftirlit
med stérfum hans og leggur fram tillégu til stjérnar
um val 4 endurskodanda félagsins. Auk pess hefur
endurskodunarnefndin eftirlit med fyrirkomulagi
aheettustyringar og 60rum eftirlitsadgerdum og fylgir
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Stjorn og starfspaettir

eftir urb6tum 4 annmoérkum sem fram koma 4 innra
eftirliti. Starfsreglur endurskodunarnefndar eru fra
25. oktéber 2012. Endurskodunarnefnd 4 ad lagmarki
arlega ad gefa stjorn skyrslu um verkefni sin.

[ arslok 2012 satu eftirfarandi adilar i starfskjaranefnd:
Elin Jénsdéttir, Gudridur Fridriksdottir og Inga Bjorg
Hjaltadoéttir. Meginhlutverk nefndarinnar er ad
undirbia og framkvaema; (1) tillégur ad starfskjara-
stefnu félagsins og vakta eftirfylgni med henni, (2)
tillogur til hluthafafundar um starfskjor forstjora

og (3) framkveemd samninga vid forstjéra og adra
starfsmenn, heyri peir undir stjérn, um laun og 6nnur
starfskjor. Akvordunarvald stjérnar i pessum efnum er
ekki falid starfskjaranefnd. Starfsreglur starfskjara-
nefndar eru fra 25. september 2012.

Félagid greindi dheettupaetti félagsins i tengslum vid
undirbuning fyrir skraningu félagsins 4 markad. Stjérn
hefur sett af stad undirbuningsvinnu vid métun
aheaettustefnu félagsins. Gert er rdd fyrir ad sampykkt
ah=ettustefna liggi fyrir i dgust 2013.

Innra eftirlit og dhaettustyring felst 1 eftirliti med
starfsemi félagsins til ad fyrirbyggja og greina hugsan-
leg mistok og sviksemi starfsmanna og vidskiptavina
félagsins. Félagid hefur sett upp verkferla og reglur um
adgreiningu starfa. Hjd félaginu er ekki starfandi innri
endurskodandi. Endurskodendur eru kjornir til eins drs
i senn 4 adalfundi. Hvorki endurskodendur félagsins né
adilar peim tengdir mega eiga hlutabréf i pvi. Békhald
er endurskodad 4 grundvelli alpjédlegra reiknings-
skilastadla. Endurskodendur hafa éhindradan adgang
ad bokhaldi og 6llum gognum félagsins. Stjérn fer
arlega i hendur sérstaka endurskodunarskyrslu fra
endurskodendum med helstu athugasemdum.

Regluvordur er Katrin B. Sverrisdottir, svidsstjori
rekstrarsvids. Stadgengill regluvardar er Johann
Sigurjénsson, fjarmdlastjori Regins. Hlutverk reglu-
vardar er ad hafa umsjon med ad reglum um medferd
innherjaupplysinga og vidskipti innherja sé framfylgt
hja félaginu.

Félagid hefur ekki gert neina samninga vid stjérnar-
menn eda starfsmenn um greidslur eda baetur ef peir
segja upp eda ef peim er sagt upp an gildrar dstedu.
Vid starfsmenn hafa verid gerdir hefdbundnir rddn-
ingarsamningar med venjulegum uppsagnarfresti.
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Starfs- og sidareglur Regins hf.,, sampykktar i januar
2011, meela fyrir um almennar skyldur starfsmanna
Regins med pad ad markmidi ad studla ad heidarleika,
réttsyni og sanngirni i vidskiptum og efla traust
vidskiptavina og almennings 4 félaginu. Allir starfs-
menn stadfesta pessar reglur og undirrita sidasattmala.
Reglurnar eru adgengilegar a vefsidu félagsins.

Félagid hefur sett sér upplysingastefnu sem var
sampykkt 12. april 2012. Meginmarkmid upplysinga-
stefnu félagsins er ad tryggja jafnan adgang fjarfesta ad
upplysingum um félagid. Upplysingastefnan er birt 4
vefsidu félagsins.

Félagio hefur sett sér eftirfarandi gildi:
Heilindi - Fagmennska - Arangur.

A drinu 2012 voru haldnir 25 stjérnarfundir, 3 fundir i
endurskodunarnefnd og 3 fundir { starfskjaranefnd.
Meirihluti stjérnarmanna og meirihluti nefndamanna
hafa meett 4 alla fundi. Endurskodunarnefnd bodar
endurskodendur félagsins 4 fundi reglulega, auk pess
sem beir mata 4 stjérnarfundi pegar arsreikningur og
arshlutareikningar eru til umfjollunar.

Starfsaaetlun stjornar Regins hf.

Tilgangur starfsdaetlunar stjérnar Regins er ad
tryggja ad stjorn sinni hlutverki sinu med pvi ad
dreifa verkefnum 4 starfsarid. Aeetluninni er &tlad

ad audvelda skipulagningu funda og tryggja bodun
utanadkomandi adila 4 stjérnarfundi pegar vid 4. Loks
er pbad tilgangur starfsaetlunar ad jafna vinnualag
stjérnar og tryggja gédan undirbuning fyrir fundi.
Starfsdr stjérnar er fra kjori stjérnar a adalfundi og
fram ad neesta adalfundi. Samkvemt sampykktum
félagsins skal halda adalfund fyrir lok april ar hvert.
Til haegdarauka er starfsaetlun stjérnar pé mioud vio
fjarhagsario. Stjérn Regins hittist ad jafnadi mdnadar-
lega eda oftar gerist pess porf.

Fastir lidir 4 dagskra stjérnar Regins eru eftirfarandi:

1. Stadfesting fundargerdar sidasta fundar.

2. Yfirlit forstjora yfir rekstur og afkomu. Samanburdur
4 detlun og rauntélum.

Adilar sem koma inn 4 fundi stjérnar ad lagmarki einu
sinni 4 ari: Regluvordur, fjarfestatengill og tengill vid
kaupholl, ytri endurskodandi, skyrsla endurskodunar-
nefndar, skyrsla starfskjaranefndar, framkvaemadastjorar
svida Regins hf. og eda rekstrareininga (sem eiga saeti
framkvemdastjoérn), innri endurskodandi ef pad a vid.

A0 lagmarki einu sinni 4 dri skal stjérn funda an
forstjora eda annarra starfsmanna félagsins. Vid
framkvemd sjalfsmats stjérnar skal stjérn einnig
halda hluta fundar dn stjérnarformanns.

Fjarfestingastefna

Stjorn Regins dkvad a fundi i februar sl. ad framlengja
gildandi fjarfestingastefnu félagsins til nastu fimm dra
en med nokkrum breytingum. M.a. var framtidar
eiginfjarhlutfall, sem stefnt skal ad, heekkad ur 35

i 40%. Gildandi fjarfestingastefna félagsins er
eftirfarandi og verdur hun endurskodud drlega.

1. Markmid og stefna

Markmid Regins er ad eiga, reka og byggja upp ardbeert
eignasafn og tryggja pbannig vaxandi og 6rugga
ardsemi frd rekstri til langs tima.

Markmid Regins er ad tryggja ardsemi eiginfjar og ad
raundvoxtun eiginfjar fyrir skatta sé ad lagmarki 7%

a arsgrundvelli p6 svo ad sala og kaup eigna kunni ad
leida til timabundinna sveiflna 4 ardsemi.

Félagid hyggst steekka med innri vexti og fjarfestingum
i ardbaeru atvinnuhusnadi. Félagid mun rddast i kaup
eda uppbyggingu atvinnuhusnaedis séu verkefnin
ardbeer og falli ad pvi eignamynstri sem félagid hefur
sett sér. Reginn utilokar ekki kaup 4 eda sameiningu
vid annad fasteignafélag falli pad ad markmidoum
félagsins. [ markmidum félagsins er gert rad fyrir ad
eignasafnid allt ad tvofaldist 4 naestu fimm drum.

Hlutverk Regins er ad:

+ Vera framsaekid fasteignafélag sem skilar eigendum
gédum ardi.

+ Vera framurskarandi vidskiptafélagi sem bydur
vidskiptavinum sérsnidnar lausnir.

Fjarfesta i og reka atvinnuhtsnaedi 4 sterkum
markadssveedum.

Veita fasteignapjonustu i tengslum vid leigu- og
pjénustusamninga i fasteignum félagsins.

2. Eiginfjarhlutfall og skuldsetning Regins

Medan vaxtartimabil félagsins stendur yfir, til drsins
2017, hyggst pad vidhalda 30-35% eiginfjarhlutfalli.
Eftir pad er stefnt ad pvi ad eiginfjarhlutfall félagsins
verdi 40 % ad medaltali. Hvert verkefni félagsins verour
fjarmagnad sérstaklega og verdur rekstrarhagnadur
einstakra eigna ad uppfylla ardsemiskrofu félagsins
annars vegar og pjénusta lan vegna vidkomandi kaupa
hins vegar. Vid kaup 4 einstaka fasteignum verdur

Stjorn og starfspaettir

midad vid ad skuldsetning nemi 70-80% en

eiginfjarframlag vegna kaupanna nemi 20-30%.

bad er stefna félagsins ad hafa jafnan adgang ad
lausafé er nemi 3-4 manada rekstrar- og stjérnunar-
kostnadi félagsins.

3. Verdlagning fasteigna og ardsemiskrafa Regins
Ardsemiskrafa (e.yield) einstakra fjarfestingaeigna
midast vid 7% og er reiknud sem hlutfall drlegs
rekstrarhagnadar fyrir fjarmagnslioi af kaupverdi
fasteignar.

4. Leigutakar og leigusamningar

Meginkjarninn i markhoépi félagsins er fyrirteki og/eda
stofnanir i traustum og gédum rekstri, med sterkan
efnahagsreikning og traust framtidarsj6dstreymi.

Nyir leigutakar verda ad 6llu jofnu ad leggja fram
bankatryggingu eda adra sambeerilega tryggingu.

5. Stadsetning og samsetning eignasafna

Fasteignir Regins eru og verda stadsettar 4 , sterkum”
markadssvaedum. Aztlad er ad samsetning eignasafns
verdi skv. eftirfarandi:

Nuverandi Markmid
Verslunarhtsnadi 48% 30-35
iprottir og afpreying 17% 15—20
Skrifstofuhtsnadi 21% 25-35
Ferda-,idnadar- og lagerhisnaedi 14% 10-20

Markmid Regins er ad dreifing fasteignasafnsins 4 milli
flokka endurspegli bad tekju- og dhaettumynstur sem
félagid telur henta hagsmunum sinum til framtidar.

Reginn hf. fjarhagsdagatal 2013-2014

Vidburdur Dagsetning
Arsuppgjér 2012 Vika 9,2013
Adalfundur 2013 Vika 17,2013
Afkoma fyrsta arsfjordungs Vika 22,2013
Afkoma annars arsfjordungs Vika 35,2013
Afkoma pridja arsfjordungs Vika 48, 2013
Arsuppgjoér 2013 Vika 9,2014
Adalfundur 2014 Vika 15, 2014
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OFLUGT FASTEIGNAFELAG
MED AHUGAVERT EIGNASAFN,
HATT UTLEIGUHLUTFALL OG
TRAUSTA LEIGUTAKA.

STJORN REGINS HF.

Elin Jonsdoéttir
Stjérnarformadur - i stjérn frd februar 2012

Starf utan stjérnarformennsku i Regin - Sjalfstaedur

radgjafi hja Logmonnum Bankastraeti.

Menntun: Cand.Jur. fra lagadeild Héskéla Islands, 1993
og L.L.M fra Duke University School of Law, 1996.
Prof i verdbréfavidskiptum, 2006.

Starfsreynsla sl. 5 dr: Forstjori Bankasyslu rikisins fra
janudar 2010 til desember 2011 og framkvaemdastjori
Arev verdbréfafyrirteekis hf. frd 2005 til 2009.

Nuverandi stjornarseta: Promens hf., Tryggingamio-
stodin hf. (stjornarformadur), EJr ehf, REJ slf,
Stenton Consulting Ltd.

Stjornarseta sl. 5 dr: Audur Capital hf,, Eyrir Invest hf.,
Islandssj6dir hf., Emmessis hf. (stjérnarformadur),
Kraum ehf. (stjornarformadur), Salon Reykjavik ehf.
(varamadur), Yggdrasill ehf,, Vera Lif ehf., Agéra ehf,,
Badmur ehf. (stjérnarformadu), jsT Holding ehf., Arev
H2 ehf. (varamadur), Virding hf. (varamadur).

Benedikt K. Kristjansson
Medstjérnandi - 1 stjérn fra desember 2012

Starf utan stjéornarmennsku i Regin - sélu og

pjonustufulltrii hjd Bar ehf.

Menntun: Meistaraprof i kjotidn og namskeid i
verkefna- og rekstrarstjornun hja Endurmenntun Hi.

Starfsreynsla sl. 5 dr: Forstodumadur geda- og
préunarsvids Samkaupa hf. og par 4 undan sem
innkaupa- og rekstrarstjéri. A drunum 1987-1999
starfadi Benedikt sem sjalfsteett starfandi
kaupmadur.

Nuverandi stjornarseta: Bur ehf., Endurvinnslan hf. og
Voruval Bolungarvik ehf.

Stjornarseta sl. 5 dr: Formadur Kaupmannasamtaka
Islands og Lifeyrissjodur verzlunarmanna.

Gudridur Fridriksdottir

Medstjérnandi - i stjérn fra agust 2010

Starf utan stjérnarmennsku i Regin: Framkvemdastjori

Fasteignafélags Akureyrar.

Menntun: Byggingaverkfreedingur M.Sc.

Starfsreynsla sl. 5 dr: Framkvemdastjori Fasteignafélags
Akureyrarbaejar fra mars 2002.

Nuverandi stjornarseta: Engin fyrir utan Regin.

Stjornarseta sl. 5 dr: Engin.

Gudrin Bléndal

Medstjérnandi - { stjorn fra desember 2012

Starf utan stjérnarmennsku i Regin
- Sjalfstaedur radgjafi.

Menntun: Cand.Oecon fra Haskola Islands, 1990.
Starfsreynsla sl. dr: Framkvamdastjori Verdis hf. (Arion
verdbréfavorslu) 2002-2012. Fra 1990-2002 starfadi

hun hjd Kauppingi hf,, m.a. i eignastyringu, sem
markadsstjori og starfsmannastjori.

Nuverandi stjérnarseta: Mila hf, Framtakssjodur Islands
(FsI) og Vordur tryggingafélag hf.

Stjornarseta sl. 5 dr: Engin.

Stanley Pall Palsson
Medstjérnandi - { stjorn fra desember 2012

Starf utan stjérnarmennsku i Regin: Keerunefnd

utbodsmala. Hefur verid meddoémari i allmérgum

gallamalum vegna fasteigna.

Menntun: M.Sc. 1 byggingaverkfraedi fra Lunds Tekniske
Hogskole, 1971.

Starfsreynsla sl. 5 dr: Keerunefnd utbodsmadla

Nuverandi stjornarseta: vsp ehf.

Stjornarseta sl. 5 dr: Verkfredistofa Stanley Palssonar hf,,
Egla ehf.
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SKYRSLA OG YFIRLYSING STJORNAR OG FORSTJORA

Samstadudrsreikningur Regins hf. er gerdur i
samrami vid alpjédlega reikningsskilastadla eins og
peir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu.

Reginn hf. er islenskt hlutafélag i dreifdu eignarhaldi
og skrad i Kauphéll Islands (NASDAQ oMX Iceland hf.).
Félagid er fasteignafélag sem fjarfestir i, leigir ut og
annast rekstur a atvinnuhusnaedi. Fasteignasafn Regins
telur 32 fasteignir og er heildarfermetrafjoldi fasteigna-
safnsins um dramét um 158 pusund fermetrar. Yfir
96 % leigjanlegra fermetra eru i utleigu. Sterstu
fasteignir félagsins eru verslunarmidst6din Smaralind

i Képavogi og Egilsholl i Grafarvogi.

Starfsemi samstadunnar er f6lgin i eignarhaldi,
uppbyggingu, dtleigu og rekstri a fasteighum undir
atvinnustarfsemi, s.s. verslana og pjénustu, idnadar
og skrifstofu-, iprétta- og afpreyingastarfsemi. Enn
fremur sala a pjéonustu tengdri utleigu og fasteigna-
rekstri, s.s. reestingar, husvarsla, vidhald og almenn
fasteignaumsjon.

A drinu var félagid skrad i Kauphéll Islands ad undan-
gengnu almennu Utbodi par sem 975.000.000 hlutir

i félaginu voru seldir. Pessir hlutir samsvara 75 %
eignarhlut. Hluthafar i félaginu voru 939 i arslok.
Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. hefur yfir ad rdada
25% hlut i félaginu, adrir hluthafar rdda yfir innan vio
10% hlut par af tveir yfir 5%.

I jandar 2012 var hlutafé félagsins leekkad og leekkun
radstafad a yfirverdsreikning hlutafjar. I februar 2012
var eigio fé félagsins aukid med askrift 250.000.000
nyrra hluta 4 genginu 7,2. [ febrtiar 2012 var félaginu
breytt ur einkahlutafélagi (ehf) i hlutafélag (hf)
jafnframt sem sampykktum félagsins var breytt og
kosin var fimm manna stjorn.

A hluthafafundi félagsins pbann 4. desember 2012 var
sampykkt, med visan til 55. greinar hlutafélagalaga

nr. 2/1995, ad heimila stjérn félagsins a neaestu premur
drum ad kaupa eigin bréf. Kaupverd bréfanna skal
midast vid sidasta skrada dagslokagengi 4 markadi adur
en samningur um hlutafjarkaupin er gerdur. Ekki eru
sett lagmork a heimild pessa hvad fjolda hluta vardar.
Félagid og dotturfélog pess mega aldrei eignast fleiri
hluti i sjalfu sér en 16g heimila, ni 10% af hlutafénu.

Um dramot lauk timabundnum rekstrar- og pjénustu-
samningi milli Regins hf. og Hamla ehf. um ad Reginn
annadist rekstur og uppbyggingu peirra eigna sem
seldar voru til Hamla ehf. samfara undirbuningi ad
skraningu Regins hf. i kaupholl.

Tvo vidfangsefni, umfram hefdbundin rekstrarverkefni,
hafa verid fyrirferdarmest hjd stjornendum félagsins 4
arinu 2012. betta eru verkefnin:

Endurfjarmognun 4 détturfélégunum Knatthollinni
ehf,, Kvikmyndahollinni ehf. og Eignarhaldsfélaginu
Smadralind ehf. Lokid var vid endurfjarmoégnun pessara
félaga 4 drinu med g6dum arangri. Aztladur dvinn-
ingur félagsins vegna laegri vaxtakjara er um 160 millj.
kr. 4 arsgrundvelli.

Hagraeding til ad nd nidur stjérnunarkostnadi
félagsins. Samhlida lokum 4 timabundnum rekstrar-
og pjénustusamningum milli Regins hf. og Hamla ehf.
hefur verid unnid kerfisbundid i ad minnka umfang og
kostnad vid stjéornun samstedunnar. bvi verkefni lauk
i 6llum adalatridum i drslok 2012 og nadust pau
markmid sem stefnt var ad.
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Skyrsla og yfirlysing stjérnar og forstjora

Rekstur og fjarhagsstada

Hagnadur var 4 rekstri félagsins a drinu ad fjarhed
2.599 millj. kr. samkvemt rekstrarreikningi. Heildar-
eignir samstedunnar ndmu 32.195 millj. kr. { drslok
2012 samkvaemt efnahagsreikningi. Eigid fé félagsins
var 11.108 millj. kr. ad medto6ldu hlutafé ad fjarhaed
1.300 millj. kr. og eiginfjarhlutfall félagsins var um 35 %.

Rekstrartekjur samstaedu Regins hf. ndmu 3.484 millj.
kr. 4 drinu 2012 samanborid vid 3.171 millj. kr. 4rid
2011. Rekstrarhagnadur samstaedunnar fyrir mats-
breytingu, s6luhagnad fjarfestingareigna og afskriftir
d arinu 2012 var 1.981 millj. kr. samanborid vid 1.501
millj. kr. 4rid 40ur.

Stjorn félagsins leggur til ad ekki verdi greiddur ardur a
arinu 2013, en visar ad 60ru leyti til drsreikningsins
um radstéfun hagnadar og adrar breytingar a
eiginfjarreikningum félagsins 4 drinu.

Eignasafn félagsins
Eignasafn félagsins i drslok 2012 telur 32 fasteignir,
samtals 157.588 m? ad steerd, sem flokka md pannig:

Verslunarhisnaedi 50%
Iproéttir og afpreying 19%
Skrifstofuhtisnaedi 17%
Ferdaidnadur, idnadar- og geymsluhuisnzedi 14%

Midad vid bokfert verd fjarfestingaeigna pd er
medalverd 4 m? um 191 pus. kr. Fimm einstakar eignir,
p-e. Smdralind, Knatt- og Kvikmyndaholl sem saman
mynda Egilsholl, Bruarvog 1-3, Vinlandsleid 1 og
Sudurhraun 1, mynda 73% af eignum félagsins midad
vid steerd.

Breytingar a eignasafni/framkvaemdir
Helstu breytingar 4 eignasafni félagsins drid 2012 voru
eftirfarandi:

I mai 2012 seldi Reginn hf. détturfélagid Laugahus ehf.
til Hamla ehf. Laugahus ehf. eru innifalin i samsteedu-
reikningsskilum Regins til 30. april 2012. Fasteignin
Sundlaugavegur 30A er i eigu Laugahusa ehf.

Um mitt ar lauk umfangsmiklum framkveemdum vid

uppbyggingu Bruarvogs 1-3 sem radist var i samfara
gerd nys leigusamnings.
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A bridja drsfjordungi lauk uppbyggingu Egilshallar
med opnun keiluhallar og veitingastadar i Egilsholl.
I keilusalnum eru 22 keilubrautir med tilheyrandi
tekjum og stodstarfsemi.

I oktober var gengid fra kaupum félagsins 4 fasteign-
inni Hafnarstreeti 83-89 a Akureyri sem hysir Hotel
KEA. Jafnframt var undirritadur 14 dra leigusamningur
vid Keahéotel ehf.

I lok 4rs lauk umfangsmikilli og gagngerri
uppbyggingu og endurgerd a Borgartuni 33 i tengslum
vid leigusamning sem gerdur var um allt husid.

Enn fremur var unnid ad fjolmoérgum vidhalds- og
endurbdtaverkefnum i leigueignum félagsins

Malaferli

Me0 urskurdi Héradsdéms Reykjavikur pann 21.
névember 2012 var Eignarhaldsfélag Smdralindar ehf.
syknad af 6llum krofum protabuis Nordurturnsins sem
hafdi stefnt Eignarhaldsfélagi Smaralindar ehf. til
greidslu hluta af byggingarkostnadi Nordurturnsins.
Félagid hafdi fra upphafi hafnad kréfunni par sem
engar formlegar sampykktir fundust { gggnum
félagsins fyrir patttoku i byggingarkostnadinum.
Landsbankinn hf, eigandi Regins hf. fyrir skraningu,
hafdi veitt félaginu skadleysisabyrgd ef til pess keemi
a0 félagid yrdi deemt til ad greida pessa krofu.

Stjorn og stjornunarhaettir

Stjorn Regins hf. leggur aherslu 4 ad vidhalda g6dum
stjornarhattum og ad fylgja ,Leidbeiningum um
stjornarhaetti fyrirteekja“ sem Vidskiptarad Islands,
NASDAQ OMX Iceland hf. og Samtok atvinnulifsins
gdfu ut i mars 2012. Stjérnin hefur sett sér itarlegar
starfsreglur par sem valdsvid hennar er skilgreint sem
og verksvid gagnvart framkveemdastjora. Félagio er
med skrad hlutabréf { Kaupholl Islands hf. og ber pvi
ad fylgja leidbeiningum um stjérnarhaetti samkvemt
reglum Kauphallarinnar sem haegt er ad nalgast 4
vef Kauphallarinnar. Frekari upplysingar um stjérn
og stjérnarheetti er ad finna i kaflanum Stjérnar-
hattayfirlysing sem er fylgiskjal med arsreikningi
félagsins.

Skyrsla og yfirlysing stjérnar og forstjora

Yfirlysing stjornar og forstjora

Samkveaemt bestu vitneskju er pad dlit stjérnar og forstjéra ad samstedudrsreikningurinn gefi glogga mynd af
rekstrarafkomu samstedunnar 4 drinu 2012, eignum, skuldum og fjarhagsstodu hennar 31. desember 2012 og
breytingu 4 handberu fé 4 drinu 2012.

Jafnframt er pad alit stjérnar og forstjéra ad samstaedudrsreikningurinn og skyrsla stjérnar og forstjora geymi
gloggt yfirlit um préun og arangur i rekstri samstadunnar, stodu hennar og lysi helstu dhaettupattum og évissu

sem samstadan byr vid.

Stjorn og forstjori Regins hf. hafa i dag reett um samstaedudrsreikning félagsins fyrir arid 2012 og stadfest hann
med undirritun sinni. Stjérn og forstjori leggja til vid adalfund ad sampykkja drsreikninginn.

Koépavogi, 26. februar 2013.

I stjorn félagsins:
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Forstjori:
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Aritun 6hads endurskodanda

Aritun 6hads endurskodanda

Til stjérnar og hluthafa Regins hf.

Vid héfum endurskodad medfylgjandi samstedudrsreikning Regins hf. fyrir 4rid 2012. Arsreikningurinn hefur
ad geyma rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit, sjédstreymisyfirlit,
upplysingar um helstu reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

Abyrgd stjérnenda a arsreikningnum

Stjérnendur eru abyrgir fyrir gerd og gloggri framsetningu drsreikningsins i samraemi vid alpjédlega reiknings-
skilastadla, eins og peir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu. Stjérnendur eru einnig dbyrgir fyrir pvi innra
eftirliti sem peir telja naudsynlegt til ad gera peim kleift ad setja fram drsreikning sem er an verulegra annmarka,
hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka.

Abyrgd endurskodanda

Abyrgd okkar felst i pvi 4liti sem vid latum i 1jos 4 drsreikningnum 4 grundvelli endurskodunarinnar. Endur-
skodad var { samrami vid alpjédlega endurskodunarstadla. Samkvemt peim ber okkur ad fara eftir settum
sidareglum og skipuleggja og haga endurskoduninni pannig ad negjanleg vissa fdist um hvort arsreikningurinn
sé an verulegra annmarka.

Endurskodun felur i sér adgerdir til stadfestingar a fjarheedum og 6drum upplysingum i drsreikningnum.

Val endurskodunaradgerda byggist 4 faglegu mati endurskodandans, par med talid a peirri haettu ad verulegir
annmarkar séu a drsreikningnum, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka. Vid aheettumatid er tekio tillit
til pess innra eftirlits sem vardar gerd og glogga framsetningu arsreiknings, til pess ad skipuleggja videigandi
endurskodunaradgerdir, en ekki til pess ad gefa dlit a virkni innra eftirlits félagsins. Endurskodun felur einnig
i sér mat a pvi hvort reikningsskilaadferdir og matsadferdir sem stjérnendur nota vid gerd drsreikningsins séu
videigandi sem og mat a framsetningu hans { heild.

Vid teljum ad vid endurskodunina héfum vid aflad nzegilegra og videigandi gagna til ad byggja 4lit okkar 4.

Alit

bad er alit okkar ad drsreikningurinn gefi glogga mynd af afkomu félagsins 4 drinu 2012, fjarhagsstodu pess

31. desember 2012 og breytingu 4 handbaeru fé a drinu 2012, i samreemi vid alpjédlega reikningsskilastadla eins
og beir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu.

Stadfesting vegna skyrslu stjérnar

[ samraemi vid dkveedi 5. tl. 1. mgr. 106 gr. laga nr. 3/2006 um arsreikninga stadfestum vid samkvaemt okkar bestu
vitund ad i skyrslu stjérnar sem fylgir drsreikningi pessum eru veittar peer upplysingar sem par ber ad veita i
samraemi vid 16g um drsreikninga og koma ekki fram i skyringum.

Reykjavik, 26. februar 2013

KPMG ehf.
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Smaralindin i Képavogi. Staersta Ve

mikilvaegur kjarni i verslunar¢ og ble n

Hun hysir fjolbreytta starfsemi; storar og smaar

fijélbreytta afpreyingarstarfsemi og veltmgabjﬁmistu, svo fat;
eitt sé nefnt.
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Samstadureikningur Regins hf. 2012 Samstaedureikningur Regins hf. 2012

Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu arsins 2012 Efnahagsreikningur 31. desember 2012

Skyr. 2012 2011 Skyr. 2012 2011
Rekstrartekjur 5 3.483.794  3.171.238 Eignir
Rekstrarkostnadur fjdrfestingareigna 6 (1.223.000) (1.278.364) Fjdrfestingareignir 10 30.114.008 27.104.361
2.360.794 1.892.874 Eignir til eigin nota 11 23.293 22.688
Ahzttufjarmunir og langtimakréfur ¢} 45.101
Stjérnunar- og markadskostnadur (311.725) (392.004) Fastafjarmunir 30.137.301 27.172.150
Skraningarkostnadur (68.180) o]
Ogreitt s6luverd fjarfestingareigna o 15.000
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar og afskriftir 1.980.889  1.500.870 Neesta ars afborgun langtimakrafna 6.726 12.212
Krofur 4 tengd félog 25 90.072 1.601.103
Soluhagnadur fjdrfestingareigna 10 770.000 102.068 Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur 12 258.727 283.381
Matsbreyting fjarfestingareigna 10 2.397.193 1.672.305 Handbeert fé 13 1.701.698 861.971
Afskriftir 11 (3.997) (19.647) Veltufjarmunir 2.057.223 2.773.667
Rekstrarhagnadur 5.144.085 3.255.596 Eignir samtals 32.194.524 29.945.817
Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold): Eigid fé
Fjarmunatekjur 70.120 467.839 Hlutafé 1.300.000 5.610.100
Fjarmagnsgjold (1.904.106) (2.123.012) Varasjodur 7.059.900 716.113
Hrein fjarmagnsgjold 8 (1.833.986) (1.655.173) Matsbreyting fjdrfestingareigna 2.202.290 312.864
Oradstafad eigid fé 546.081 30.006
Hagnadur fyrir tekjuskatt 3.310.099 1.600.423 Eigid fé 14 11.108.272 6.669.083
Tekjuskattur 9 (710.710) (289.289)
Skuldir
Hagnadur og heildarhagnadur arsins 2.599.389 1.311.134 Vaxtaberandi skuldir 16 17.595.652 17.029.661
Ogreitt kaupverd fasteigna o 24.000
Hagnadur a hlut: Tekjuskattsskuldbinding 17 1.183.359 564.794
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur 4 hlut 15 1,57 0,73 Langtimaskuldir 18.779.011 17.618.455
Vaxtaberandi skuldir 16 1.702.088 2.133.524
Ogreitt kaupverd fasteigna 153.976 52.706
Skuldir vid tengd félog 25 o 3.153.900
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir 18 451.177 318.149
Skammtimaskuldir 2.307.241 5.658.279
Skuldir samtals 21.086.252 23.276.734
Eigid fé og skuldir samtals 32.194.524 29.945.817
Fjarhadir eru i pusundum krona. Skyringar 4 bls. 50 til 67 eru 6adskiljanlegur hluti drsreikningsins. Fjérhedir eru i pusundum krona. Skyringar 4 bls. 50 til 67 eru 6adskiljanlegur hluti arsreikningsins.
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Eiginfjaryfirlit arid 2012 Sjodstreymisyfirlit arsins 2012

Hlutafé Varasjodur Matsbreyting (Ojafnad) Samtals Skyr. 2012 2012
fjérfesti{lgar 6ra‘\6§ t?fai? Rekstrarhreyfingar
eigna eigid fé
. Hagnadur 2.599.389 1.311.134
Arid 2011
Rekstrarlidir sem ekki hafa dhrif 4 fjarstreymi:
Figid fé 1.1.2011 3.887.100 ° ° (837.151) 3:049.949 Soluhagnadur fjarfestingareigna 10 (770.000) (102.068)
::i%g;?gg?iaur FET 31 0 S 312.864 998.270 1.311.134 Matsbreyting fjrfestingareigna 10 (2397.193) (1.672.305)
Afskriftir 11 3.997 19.647
Innborgad hlutafé 1.723.000 585.000 2.308.000 o
Hrein fjarmagnsgjold 8 1.833.986 1.655.173
Framlag 1 l6gbundinn varasjoo ... 131.113 (131.113) o] Tekjuskattur 9 710710 289.289
Eigio fé 31.12.2011 5.610.100 716.113 312.864 30.006 6.669.083 1.980.889 1.500.870
Arid 2012 Breyting a rekstartengdum eignum 240.273 17.044
Eigid fé 1.1.2012 5.610.100 716.113 312.864 30.006 6.669.083 Breyting 4 rekstrartengdum skuldum 123.687 (34.974)
Hagnadur og 2.344.849 1.482.940
heildarhagnadur arsins ... 1.889.426 709.963 2.599.389
Hlutafjarleekkun Innheimtar vaxtatekjur 70.120 99.461
feerd 4 varasj6d (4.560,100) 4:560.100 0 Greidd vaxtagjold og gengismunur (1.089.947) (1.303.296)
Innborgad hlutafé 250.000 1.595.000 1.845.000 Handbzert fé fra rekstri 1.325.022 279.105
Stimpilgjold af hlutafé .... (5.200) (5.200)
Framlag i 16gbundinn varasjoo ........ 193.887 (193.887) e} Fjarfestingarhreyfingar
Eigid fé 31.12.2012 1.300.000 7.059.900 2.202.290 546.081 11.108.272 Fjarfesting 1 fjarfestingareignum 10 (2.463.594) (11.338.038)
Soluverd fjarfestingareigna 10 1.205.000 1.404.608
Fjarfesting i eignum til eigin nota 11 (4.602) (202.152)
Adrar krofur, breyting (34.547) (165.430)
Krofur og skuldir vid tengd félog, breyting (2.015.903) o
Handbeert fé ut vegna sélu (5.715) (66.416)
Fjarfestingarhreyfingar (3.319.361) (10.367.428)
Fjarmognunarhreyfingar
Innborgad nytt hlutafé 1.845.000 2.308.000
Stimpilgjald hlutafjar (6.500) o
Innborgad hlutafé, minnihluti (o] 382.000
Tekin ny lan 16.422.484 15.849.091
Vaxtaberandi skammtimaskuldir, breyting (468.201) 90.859
Afborganir og uppgreidslur vaxtaberandi langtimaskulda (14.958.717) (8.256.524)
Fjarmoégnunarhreyfingar 2.834.066 10.373.426
Heekkun d handbaeru fé 839.727 285.103
Handbeert fé i arsbyrjun 861.971 576.868
Handbeert fé i arslok 13 1.701.698 861.971
Fjarfestingar- og fjarmognunarhreyfingar an greidsluahrifa
Sala eigna til Hamla ehf. 1.654.119 10.376.009
Yfirteknar skuldir af Homlum ehf. vegna solu eigna (1.654.119) (11.708.817)
Krofur a tengd félog o (1.821.092)
Skuldir vid tengd félog o) 3.153.900
Fjarfesting i fjarfestingareignum (153.976) o
Ogreitt kaupverd fjarfestingareigna 153.976 o
Skyringar 4 bls. 50 til 67 eru 6adskiljanlegur hluti arsreikningsins. Fjarheaedir eru i pusundum krona. Skyringar 4 bls. 50 til 67 eru 6adskiljanlegur hluti arsreikningsins. Fjarheedir eru i pusundum kréna.
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Skyringar

1. Almennar upplysingar
Reginn hf., ,félagid”, er med adsetur ad Hagasmadra 1 { Képavogi. Samstadudrsreikningur félagsins fyrir drid
2012 hefur ad geyma drsreikning félagsins og doétturfélags pess, sem visad er til { heild sem ,samstedunnar” og
til einstakra félaga sem ,samstaedufélaga”.

Félagid var i arsbyrjun détturfélag Eignarhaldsfélags Landsbankans ehf. sem er i 100% eigu Landsbankans hf. I
juni seldi Eignarhaldsfélag Landsbankans 75 % af eignarhlut sinum og var Reginn hf. i kjolfarid skradur {
Kauphéll Islands (NASDAQ oMX Iceland).

Haegt er ad ndlgast drsreikninginn 4 vefsidu félagsins.

2. Grundvoéllur reikningskilanna

a.Yfirlysing um samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla
Arsreikningur samstadunnar er gerdur i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (1FRs) eins og beir hafa
verid stadfestir af Evrépusambandinu.

Stjorn félagsins stadfesti drsreikninginn med undirritun sinni pann 26. febraar 2013.

b. Grundvéllur matsadferda
Samstedudrsreikningurinn er gerdur a grundvelli kostnadarverds, ad pvi undanskildu ad fjarfestingareignir
félagsins eru metnar 4 gangvirdi.

c. Framsetningar- og starfsraekslugjaldmioill
Arsreikningur félagsins er birtur i islenskum krénum, sem er starfsreekslugjaldmidill félagsins. Allar fjarheedir
eru birtar i pusundum kréna nema annad sé tekid fram.

d. Mat stjérnenda i reikningsskilum
Gerd arsreiknings i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastada krefst pess ad stjérnendur taki akvardanir, meti
og gefi sér forsendur sem hafa ahrif 4 beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhaedir eigna, skulda, tekna og
gjalda. Endanlegar nidurst6dur kunna ad verda frabrugnar pessu mati.

Mat og forsendur bess eru endurskodadar reglulega. Ahrifin af breytingum eru feerd 4 pvi timabili sem breyting
er gerd og jafnframt 4 sidari timabilum ef breytingin hefur dhrif a pau.

Upplysingar um mikilveegar dkvardanir par sem reikningsskilaadferdir hafa mest dhrif 4 skradar fjarheedir i
arsreikningnum er ad finna i eftirfarandi skyringum:

Skyring 10 - mat fjdrfestingareigna.

Skyring 17 - nyting 4 yfirfeeranlegu skattalegu tapi.

Vid dkvordun gangvirdis er byggt 4 forsendum sem hddar eru mati stjérnenda a préun ymissa patta { fram-
tidinni. Raunverulegt gangvirdi kann ad verda frabrugdid pessu mati. Upplysingar um dkvordun gangvirdis er
ad finna i skyringum 4 og 10.

Fjarheadir eru i pusundum krona.
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3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir
Reikningsskilaadferdum sem lyst er hér a eftir hefur verid beitt med samreemdum heetti fyrir 61l timabil sem
koma fram i drsreikningnum af 6llum félégum i samstaedunni.

a. Grundvollur samstadu

i. Dotturfélog
Dotturfélog eru pau félog par sem samstaedan fer med yfirrad. Yfirrad eru til stadar pegar samstadan hefur vald
til ad stjorna fjarhags- og rekstrarstefnu félags i peim tilgangi ad hagnast 4 starfsemi pess. Vid mat 4 yfirradum
er tekio tillit til mogulegs atkveedisréttar sem pegar er nytanlegur. Reikningsskil détturfélaga eru innifalin i
samstaedureikningnum fra pvi ad yfirrad ndst og par til peim lykur. Reikningsskilaadferdum détturfélaga hefur
verid breytt pegar naudsynlegt hefur verid til ad laga paer ad adferdum samstaedunnar.

ii. Vidskipti felld ut vid gerd samstedureiknings
Vidskipti milli samstedufélaga, stodur milli peirra og éinnleystar tekjur og gjold sem myndast hafa i
vidskiptum milli félaganna eru felld ut vid gerd samstedureikningsins. Oinnleyst tap er feert it med sama
hatti og 6innleystur hagnadur, en adeins ad pvi marki ad ekkert bendi til virdisryrnunar pessara félaga.

b. Erlendir gjaldmidlar

i. Vidskipti i erlendum gjaldmidlum
Vidskipti 1 erlendum gjaldmidlum eru feerd i starfsraekslugjaldmidli 4 gengi vidskiptadags. Peningalegar eignir
og skuldir i erlendum gjaldmidlum eru faerdar midad vid gengi 4 uppgjorsdegi. Adrar eignir og skuldir, sem
metnar eru 4 gangvirdi i erlendri mynt, eru feerdar a pvi gengi sem var { gildi pegar gangvirdi peirra var
dkvardad.

c. Fjdrfestingareignir
Fjarfestingareignir eru fasteignir (land og huseignir) sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna eda til
verdmaetaaukningar eda hvort tveggja. Fjarfestingareignir eru faerdar a gangverdi samanber skyringu 4.

Breytingar 4 gangverdi fjarfestingareigna eru faerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna i
rekstrarreikningi. Fjdrfestingareignir eru ekki afskrifadar.

[ upphafi eru fjarfestingareignir bokadar & kostnadarverdi, sem er samansett af kaupverdi og 6llum beinum
utgjoldum vid ad undirbua fasteignina til fyrirhugadra nota, p.a4.m. kostnadur vegna kaupa 4 fasteigninni.
Kostnadur, sem fellur til i kjolfar kaupa a fjarfestingareign, sem baetir vid, endurnyjar eda pjénustar fasteign er
adeins eignfaerdur ef hann uppfyllir almennar kréfur um heimild til eignfaerslu samkvemt
reikningsskilareglum. Vaxtagjold af lansfé sem nytt er til fjarmégnunar 4 kostnadarverdi fjarfestingareigna i
byggingu eru eignfaerd 4 framkveemdartima. Allur annar kostnadur er gjaldfaerdur pegar til hans er stofnad.

Soluhagnadur (-tap) fjarfestingareigna er mismunur a bokfaerdu verdi og séluverdi ad teknu tilliti til solukostnadar
og er mismunurinn ferdur i rekstrarreikning undir lidnum séluhagnadur (-tap) af fjarfestingareignum.

d. Fjdrmdlagerningar

i. Fjarmalagerningar adrir en afleidusamningar
Til fjarmdlagerninga sem ekki eru afleidusamningar teljast fjarfestingar i hlutabréfum og skuldabréfum,
vidskiptakrofur, adrar krofur, handbeaert fé, lantokur, vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir.

Fjarmdlagerningar sem ekki eru afleidusamningar eru feerdir 4 gangvirdi vid upphaflega skraningu i békhald.
begar fjarmalagerningar eru ekki metnir 4 gangvirdi gegnum rekstrarreikning, er allur beinn
vidskiptakostnadur feerdur til heekkunar 4 virdi peirra vid upphaflega skraningu i békhald. Eftir upphaflega
skraningu eru fjarmalagerningar sem ekki eru afleidusamningar faerdir med peim haetti sem greinir hér a eftir.

Fjarheedir eru i pusundum kréna.
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3. Mikilvagar reikningsskilaadferdir frh.:

Ldn og kréfur

Lan og krofur eru fjdreignir med fostum eda dkvardanlegum greidslum sem ekki eru skradar d virkum markadi.
Slikar eignir eru { upphafi feerdar 4 gangvirdi ad vidbaettum ollum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega
skraningu eru ldn og krofur faerdar a afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti, ad fradreginni virdis-
ryrnun pegar vid a. Lan og krofur samanstanda af handbeeru fé, vidskiptakréfum og 68rum kréfum.

Adrar fjdrskuldir

Adrar fjarskuldir, sem ekki teljast afleidusamningar, eru faerdar a afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti.

I skyringu 3(i) er gerd grein fyrir reikningsskilaadferdum vegna fjarmunatekna og fjarmagnsgjalda.

ii. Hlutafé

Almennt hlutafé
Hlutafé er flokkad sem eigid fé. Beinn kostnadur vegna utgdfu hlutafjar er faerdur til leekkunar a eigin fé, ad
fradregnum skattahrifum.

Kaup d eigin hlutum
begar samstadan kaupir eigin hluti er kaupverdid, ad medtoldum beinum kostnadi, feert til leekkunar 4 eigin fé.
Sala 4 eigin hlutum er ferd til haekkunar a eigin fé.

e. Eignir til eigin nota
i. Feersla og mat

Eignir til eigin nota eru ferdar til eignar a 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 { eigninni muni renna til samstedunnar og ef haegt er ad meta kostnadinn 4
dreidanlegan hdtt. Allur annar kostnadur er gjaldfeerdur i rekstrarreikningi pegar til hans er stofnad.

Hagnadur af s6lu eigna til eigin nota er munurinn 4 s6luverdi og bokfaerdu verdi eignarinnar og er feerdur netto i
rekstrarreikning medal annarra tekna, en tap medal annars rekstrarkostnadar.

Afskriftir eru reiknadar linulega midad vid deetladan nytingartima einstakra hluta rekstrarfjarmuna. Aztladur
nytingartimi greinist pannig:

Nytingartimi
Fasteign 17 ar
Innréttingar, ahold, teki og bifreidar 5-10 ar

Afskriftaadferdir, nytingartimi og nidurlagsverd eru endurmetin a hverjum uppgjorsdegi og breytt ef vid 4.

f. Virdisryrnun

Fjdreignir

A hverjum uppgjorsdegi er kannad hvort til stadar sé hlutleeg visbending um virdisryrnun fjareigna, sem ekki eru
feerdar 4 gangvirdi. Fjareign hefur ryrnad i virdi ef hlutlegar visbendingar eru um ad einn eda fleiri atburdir sem
hafa ordid benda til pess ad veent framtidarsjédstreymi eignarinnar sé leegra en adur var talid.

Virdisryrnun fjdreigna sem feerdar eru 4 afskrifudu kostnadarverdi er mismunurinn a békfaerdu verdi peirra
annars vegar og nuvirtu ventu framtidarsjédstreymi, midad vid upphaflega virka vexti, hins vegar. Virdisryrnun
fjareigna til solu er dkvardad med hlidsjon af gangvirdi peirra 4 hverjum tima. Einstakar mikilveegar fjdreignir
eru profadar sérstaklega med tilliti til virdisryrnunar. Adrar fjareignir eru flokkadar saman eftir
lansdheettueinkennum og hver flokkur metinn sérstaklega me9 tilliti til virdisryrnunar.

Fjarheadir eru i pusundum krona.
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3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir frh.:
Virdisryrnun er gjaldferd i rekstrarreikningi.

Virdisryrnun er bakfaerd ef haegt er ad tengja bakfeersluna a hlutleegan hdtt atburdi sem atti sér stad eftir ad
virdisryrnunin var ferd. Virdisryrnun fjarfestinga til gjalddaga er bakfeerd i rekstrarreikningi.

g. Tekjur
i. Leigutekjur
Leigutekjur af fasteignum eru feerdar linulega i rekstrarreikning 4 leigutima vidkomandi eignar.

ii. Adrar tekjur
Adrar tekjur eru feerdar pegar peer falla til.

h. Rekstrarkostnadur fjdrfestingareigna
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna er gjaldfeerdur pegar hann fellur til og innifelur medal annars
fasteignagjold, vatryggingar og vidhald.

i. Fjdrmunatekjur og fjdrmagnsgjold
Fjarmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum af kréfum, p.m.t. af bankainnsteedum og gengishagnadi
af erlendum gjaldmidlum. Vaxtatekjur eru feerdar i rekstrarreikning eftir pvi sem peer falla til midad vid
virka vexti.

Fjarmagnsgjold samanstanda af vaxtakostnadi af lantokum og gengistapi af erlendum gjaldmidlum.
Lantokukostnadur er feerdur i rekstrarreikning midad vid virka vexti.

Hagnadi og tapi vegna gengisbreytinga erlendra gjaldmidla er jafnad saman.

j. Tekjuskattur
Gjaldfaerdur tekjuskattur samanstendur af tekjuskatti til greidslu og frestudum tekjuskatti. Tekjuskattur er
feerdur i rekstrarreikning nema pegar hann tengist lidum sem eru fardir beint 4 eigid fé eda i yfirlit um
heildarafkomu, en i peim tilvikum er tekjuskatturinn faerdur a p4d lidi.

Tekjuskattur til greidslu er tekjuskattur sem daetlad er ad komi til greidslu a neesta ari vegna skattskylds
hagnadar arsins, midad vid gildandi skatthlutfall 4 uppgjorsdegi, auk leidréttinga a tekjuskatti til greidslu vegna
fyrri dra.

Frestadur tekjuskattur er feerdur med notkun efnahagsreikningsadferdarinnar vegna timabundinna mismuna a
bokferdu verdi eigna og skulda i drsreikningnum annars vegar og skattverdi peirra hins vegar. Frestadur
tekjuskattur er ekki feerdur vegna fjarfestinga i détturfélogum. Fjarhaed frestads tekjuskatts er byggd 4 aetladri
innlausn eda uppgjori bokfeaerds verds eigna og skulda med pvi ad beita gildandi skatthlutfalli 4 uppgjorsdegi.

Skatteign og tekjuskattsskuldbindingu er jafnad saman pegar lagalegur réttur er til pess, pad er tekjuskattur

sem lagdur er 4 félog af somu yfirvoldum 4 sama fyrirteki eda mismunandi fyrirteki 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 méti eigninni.
Tekjuskattseign er metin 4 hverjum uppgjorsdegi og leekkud ad pvi marki sem talid er ad hin nytist ekki.

Fjarheedir eru i pusundum kréna.
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3. Mikilvagar reikningsskilaadferdir frh.:

k. Hagnadur d hlut
[ drsreikningnum er syndur grunnhagnadur 4 hlut og pynntur hagnadur 4 hlut fyrir almenna hluti i félaginu.
Grunnhagnadur a hlut er reiknadur sem hlutfall hagnadar, sem radstafad er til hluthafa médurfélagsins, og vegins
medalfjolda virkra hluta 4 drinu. bynntur hagnadur a hlut er hinn sami og grunnhagnadur 4 hlut, par sem ekki hafa
verid gefnir ut kaupréttir til starfsmanna né annarra og félagid hefur ekki tekid ldn sem er breytanlegt i hlutafé.

L. Starfspdttayfirlit
Rekstrarstarfspattur er hluti samstaedunnar sem faest vid vidskipti og er faer um ad afla tekna og stofna til gjalda, ad
medtoldum tekjum og gjoldum vegna vidskipta vid adra hluta samstaedunnar. Afkoma allra starfspdtta
samstedunnar er reglulega yfirfarinn af stjérnendum og stjérn til ad dkvarda hvernig eignum hennar er skipt 4
starfspaetti og til ad meta frammistddu peirra.

Rekstrarafkoma starfspdtta, eignir og skuldir peirra samanstanda af lidum sem tengja ma beint vid hvern starfspatt
og b4 1idi sem heegt er ad skipta milli starfspatta a rokraenan hatt.

m. Nyir reikningsskilastadlar

Samstedan hefur tekid upp alla alpjédlega reikningsskilastadla, breytingar a peim og tulkanir sem Evrépusambandid

hefur stadfest og hafa tekid gildi i drslok 2012 og eiga vid um starfsemi hennar. Samstadan hefur ekki tekid upp
stadla, breytingar 4 st6dlum eda tulkanir sem taka gildi eftir drslok 2012, en heimilt er ad taka upp fyrr. Ahrif pess 4
reikningsskil samstaedunnar hafa ekki verid metin ad fullu en talid ad pau séu éveruleg.

4. Akvérdun gangvirdis

Nokkrar reikningsskilaadferdir samstaedunnar og skyringar krefjast pess ad gangvirdi sé dkvardad, baedi fyrir fjareignir

og fjarskuldir og adrar eignir og skuldir. bar sem vid a eru frekari upplysingar um forsendur gangvirdis eigna eda
skulda i skyringum um vidkomandi eignir eda skuldir. Fjallad er um gangvirdi fjarfestingareigna i skyringu 10,

gangvirdi annarra eigna og skulda hefur verid dkvardad vegna mats og/eda skyringa samkvaemt eftirfarandi adferdum:

Gangvirdi skuldabréfa er metid ut fra datludu markadsverdi peirra 4 uppgjorsdegi.

Gangvirdi vidskiptakrafna og annarra skammtimakrafna er metid 4 nuvirdi veents framtidargreidslufleedis, sem
afvaxtad er 4 markadsvoxtum uppgjorsdags.

Gangvirdi fjarskulda, sem einungis er dkvardad vegna skyringa, er reiknad nuvirdi framtidarfledis hofudstols og
vaxta og er afvaxtad med markadsvoxtum 4 uppgjorsdegi.

5. Rekstrartekjur
Rekstrartekjur greinast pannig:

2012 2011
Leigutekjur 2.834.326  2.686.340
Tekjur vegna rekstrar i fasteignum 524.047 484.898
bjonustutekjur 100.766 ¢}
Adrar tekjur 24.655 o)
Rekstrartekjur samtals 3.483.794 3.171.238

Lengd leigusamninga sem félagid hefur gert vid leigutaka er 4 bilinu fra 3 drum til 40 dra og eru peir tengdir visitolu

neysluverds eda byggingavisitolu. Litill hluti leigusamninga er tengdur veltu vidkomandi leigutaka.

Fjarheadir eru i pusundum krona.
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5. Rekstrartekjur frh.:
Eftirfarandi er greining 4 duppsegjanlegum leigugreidslum samstedunnar i drslok midad vid visitolur i
desember 2012 (desember 2011). EkKki er tekid tillit til veltutengdra leigusamninga.

Innan 1 ars 2.880.163 2.965.238
Eftir 1 4r en innan 5 dra 0.620.447 10.348.838
Eftir meira en 5 ar 13.533.205 16.633.414

26.033.815  29.947.490

Um 28 % af leigutekjum samstedunnar eru tekjur fra tveimur staerstu leigutokum sem hvor um sig er med um
14 % leigutekna.

6. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna greinist pannig:

2012 2011
Fasteignagjold, vatns- og fraveitugjold og l60arleiga 438.163 516.065
Tryggingar 42.017 42.678
Rekstur i fasteignum 559.044 513.687
Annar vidhalds- og rekstrarkostnadur fjarfestingareigna 83.776 205.934
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna samtals 1.123.000 1.278.364
7. Laun og launatengd gjold
Laun og launatengd gjold greinast pannig:
Laun 320.779 287.132
Lifeyrisidgjold 32.170 28.302
Onnur launatengd gjold 26.905 38.265
Laun og launatengd gjold samtals 379.854 353.699
Stoodugildi ad medaltali 43 35
Stodugildi i lok ars 39 45
Laun og launatengd gjold greinast pannig 4 rekstrarlidi:
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna 159.804 163.604
Stjérnunar- og markadskostnadur 220.050 190.095
Laun og launatengd gj6ld samtals 379.854 353.699
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8. Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold)
Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold greinast pannig:

Samstaedureikningur Regins hf. 2012

Skyringar frh.

2012 2011
Vaxtatekjur 70.120 36.047
Gengishagnadur gjaldmidla o] 431.792
Fjarmunatekjur samtals 70.120 467.839
Vaxtagjold (1.036.111) (1.273.603)
Verdbaetur (764.128) (762.466)
Uppgreidslugjold (103.867) (86.943)
Fjarmagnsgjold samtals (1.904.106)  (2.123.012)
Hrein fjarmagnsgjold (1.833.986) (1.655.173)

9. Tekjuskattur
Tekjuskattur feerdur i rekstrarreikning greinist pannig:
2012 2011
Hagnadur drsins 2.599.389 1.311.134
Tekjuskattur drsins 710.710 289.289
Hagnadur fyrir tekjuskatt 3.310.099 1.600.423
2012 2011
Tekjuskattur skv. gildandi skatthlutfalli 20,0% 662.020 20,0% 319.954
So6luhagnadur eignarhluta, skattfrjals (4,7 %) (154.000) 0,0% o
Nidurfeerd tekjuskattseign 6,6% 220.000 0,0% 0
Eignfaerd adur 6faerd tekjuskattseign 0,0% o] 3,3% (53.190)
Ahrif samskottunar vid Landsbankann hf. 0,0% o] (0,9%) 14.485
Ofradrattarbeer kostnadur 0,0% o (0,3%) 5.089
Adrir lidir 1,1% (17.310) (0,2%) 2.951
Virkur tekjuskattur 21,5% 710.710 18,1% 289.289
10. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir greinast pannig:
2012 2011
Kostnadarverd
Stada 1.1 26.713.281 26.180.866
Keypt a drinu 2.564.864 11.380.632
Selt 4 drinu (1.917.000)  (1.166.540)
Selt til Hamla ehf. 0 (9.906.404)
Endurflokkun fjarfestingareigna o} 224.727
Stada 31.12 27.361.145 26.713.281
Matsbreyting
Stada 1.1 391.080 (1.281.225)
Selt 4 drinu (35.410) o]
Matsbreyting arsins 2.397.193 1.672.305
Stada 31.12 2.752.863 391.080
Bokfeert verd 31.12 30.114.008  27.104.361
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10. Fjarfestingareignir frh.:

Helstu forsendur
Vid akvordun gangvirdi er byggt a4 forsendum sem hadar eru mati stjérnenda 4 préun ymissa pdtta i fram-
tidinni. Raunverulegt gangvirdi kann ad vera frabrugdid pessu mati.

Fjarfestingareignir eru faerdar a gangvirdi i samraemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal um slikar eignir. Vid
mat 4 fjarfestingareignum er studst vid nuvirt framtidarsjédsfledi einstakra eigna dsamt pvi ad studst er vid
gangvirdi sambeerilegra eigna a4 sama stad og i sama asigkomulagi 4 virkum markadi i vidskiptum milli
otengdra adila. Mat 4 fjarfestingareignum er unnio af starfsménnum samstedunnar. Innifalid { mati 4 fjar-
festingareignum eru innréttingar og adrir fylgihlutir sem naudsynlegir eru til ad tryggja tekjufledi eignanna.

Sjodstreymislikanid byggir 4 frjalsu sjédstreymi til samsteedunnar sem er nuvirt med veginni dvoxtunarkrofu
fjarmagns sem gerd er til félagsins (wacc). Sj6dsfleedisdzetlun i likaninu er til 50 dra. Avoxtunarkrafa eigin fjar
er metin Gt frd cApPMm (Capital Asset Pricing Model) likaninu par sem byggt er a dhaettulausum verdtryggdum
voxtum (avoxtunarkrofu ibudarbréfa) ad vidbeettu dlagi til pess ad maeta peirri aheettu sem fylgir undir-
liggjandi rekstri félagsins. Vextir 4 lansfjarmagn eru metnir med hlidsjon af almennum vaxtakjorum sem
bjodast 4 markadi. Nidurstadan var su ad vegin avoxtunarkrafa (wacc) er 4 bilinu 5,9% til 9,6 % eftir eignum
og er gert rdd fyrir skuldsetningarhlutfallinu 70 % til framtidar. Ef avoxtunarkrafan leekkar/haekkar um 0,5%
haekkar/lekkar mat fjarfestingaeigna um 6,5 % eda um 1.962 millj. kr.

Awtlad sjodsflaedi tekur mid af fyrirliggjandi leigusamningum og vantri bréun beirra. Vid matid er sérhver
leigusamningur skodadur og tekid er tillit til peirra dhaettupdtta sem mali skipta, s.s geda og timalengdar
nugildandi leigusamninga og peirrar markadsleigu sem talid er ad muni taka vid pegar samningi lykur. Vid mat
4 nuvirtu sj60sfledi hefur verid tekid tillit til almennrar 6évissu sem rikir i ntiverandi rekstrarumhverfi félagins
og peirra eigna sem félagid 4.

A méti deetludum tekjum af leigu hverrar eignar er rekstrar- og vidhaldskostnadur metinn tt fra rekstardeetlun.
Med pessum haetti er hver eign félagsins metin sem sjdlfstaed eining pannig ad hver eining standi fyrir sjalf-
stedri tekjumyndandi starfsemi, ad teknu tilliti til rekstrarkostnadar, vidhaldskostnadar og annars kostnadar.
Litid var sérstaklega til haekkandi vidhalds og framkvemdakostnadar 4 eldri eignum.

Nidurstada matsins var haekkun a mati fjarfestingaeigna ad fjarheed 2.397 millj. kr.

Vedsetningar og dbyrgdarskuldbindingar
I drslok eru fjarfestingareignir og rekstrarfjarmunir ad bokfaerdu verdi 30.114 millj. kr. vedsettar til tryggingar
4 skuldum félagsins ad fjarhaed 19.298 millj. kr.

A fasteignum félagsins hvila innskattskvadir ad fjarhaed 912 millj kr. i drslok 2012 (2011: 1.028 millj. kr.).
Virdisaukaskattskvod fyrnist 4 10 til 20 &rum og kemur ekki til greidslu nema vidkomandi fasteign sé nytt
i starfsemi sem er undanpegin virdisaukaskatti.

Fasteignamat og vdtryggingarverd
Fasteighamat mannvirkja og 168a nam i arslok samtals 22.071 millj. kr. A sama tima var brunabétamat
fasteigna félagsins 36.609 millj. kr.
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11. Eignir til eigin nota 14. Eigio fé frh.:
Tekjuskattur faerdur i rekstrarreikning greinist pannig: 16g, skuli leggja 1 varasj6d bar til virdi sj6dsins nemur 10% af hlutafé i félaginu. Pegar beim moérkum hefur verid
nad skal framlag i varasj6d vera minnst 5% par til virdi hans nemur fjéroungi af hlutafé i félaginu.

Adrir
Fasteignir rekstrarfjarmunir Samtals Varasjodur greinist pannig:
Kostnadarverd
Heildarverd 1.1.2011 24.821 361.435 386.256 Yfirverdsreikningur Logbundnir
Keypt 4 drinu o 202,152 202,152 innborgads hlutafjar varasjodir Samtals
Selt til Hamla ehf. (24.821) (11.122) (35.943)
Endurflokkun fjarfestingareigna o) (528.396) (528.396) Stada 31.12.2011 585.000 131113 716113
Heildarverd 31.12.2011 o 24.069 24.069 Hlutafjarleekkun feerd 4 varasjod 4.560.100 4.560.100
Keypt 4 arinu o 4.602 4.602 Innborgad hlutafé 1.595.000 1.595.000
Heildarverd 31.12.2012 o] 28.671 28.671 Stimpilgjold af hlutafé (5.200) (5.200)
Framlag i l6gbundinn varasjéd 193.887 193.887
Afskriftir Stada 31.12.2012 6.734.900 325.000 7.059.900
Afskrifad 1.1.2011 6.912 293.959 300.871
Endu.rﬂokkun fjarfestingareigna o (303.669) (303.669) Matsbreyting fidrfestingareigna
Selt til Hamla ehf. (9114) (6:354) (15.468) Matsbreyting fjdrfestingareigna ad fradregnum tekjuskattsdhrifum er synd sérstaklega medal eigin fjdr.
Afskrift arsins 2.202 17.445 19.647
Afskr?fafi alils 31.12.2011 ¢} 1.381 1.381 Ardur
Afskrift drsins ° 3997 3997 Félagid greiddi ekki ard 4 &runum 2011 og 2012.
Afskrifad alls 31.12.2012 o] 5.378 5.378
15. Hagnadur a hlut
Bokfaert verd . . . ‘ . P s .
Grunnhagnadur & hlut midar vid hagnad sem rddstafad er til hluthafa i médurfélaginu og vegins medalfjolda
1.1.2011 17.909 67.476 85.385 . s . . ) . ) ) . .
virkra hluta 4 drinu og synir hver hagnadurinn er a hverja krénu hlutafjdr. bynntur hagnadur a hlut er hinn
31.12.2011 0 22.688 22.688 . [ . . . e .
sami og grunnhagnadur a hlut, par sem ekki hafa verid gefnir ut kaupréttir til starfsmanna né annarra og
31.12.2012 © 23293 23293 félagid hefur ekki tekid lan sem er breytanlegt i hlutafé.
12. Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur 2012 2011
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur greinast pannig: Hagnadur arsins 2.599.389 1.311.134
2012 2011
Vidskiptakrofur 224.915 219.910 Hlutafé { arsbyrjun 5.610.100 3.887.100
Krofur vegna gjafakorta 8.430 20.853 Ahrif lekkunar hlutafjér (4.560.100) (3.159.581)
Adrar skammtimakréfur 25382 42618 Ahrif innborgads hlutafjar 609.175 1.069.860
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur samtals 258.727 283.381 Vegi® medaltal fjélda hluta 4 arinu 1.659.175 1.797.379
13. Handbeert fé
Handbeert fé samanstendur af sj6di og bankainnstaedum. Grunnhagnadur og pynntur hagnadur a hlut 1,57 0,73
14. Eigio fé 16. Vaxtaberandi skuldir
Hlutafeé I pessari skyringu eru upplysingar um samningsbundin dkvadi vaxtaberandi skulda félagsins, sem faerdar eru 4
Heildarhlutafé modurfélagsins samkvemt sampykktum pess var 1.300 millj. kr. 1 drslok. I jantar 2012 var afskrifudu kostnadarverdi.
hlutafé félagsins leekkad og laekkun radstafad 4 yfirverdsreikning hlutafjar. I februar 2012 var eigid fé félagsins
aukid med dskrift 250.000.000 nyrra hluta 4 genginu 7,2. Eitt atkvaedi fylgir hverjum einnar krénu hlut i Vaxtaberandi langtimaskuldir 18.159.688 17.556.931
modurfélaginu. Neesta drs afborganir vaxtaberandi skulda (564.036) (527.270)
. Vaxtaberandi langtimaskuldir samkvaemt efnahagsreikningi 17.595.652 17.029.661
Varasjodur

Yfirverdsreikningur innborgads hlutafjar synir pad sem hluthafar hafa greitt umfram nafnverd hlutafjar sem
félagid hefur selt.

Logbundinn varasjédur er stofnadur i samremi vid 16g um hlutafélog nr. 2/1995 sem kveda 4 um ad minnst
10% af hagnadi félagsins, sem er ekki radstafad til lekkunar 4 tapi fyrri dra eda lagt 1 adra sj6di { samraemi vid
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16. Vaxtaberandi skuldir frh.:
Vaxtaberandi skammtimaskuldir greinast pannig:

Neesta drs afborganir langtimavaxtaberandi skulda

Skammtimaldnalina vegna framkveemda vid Borgartun 33

Skammtimaldnalina vegna kaupa 4 Hafnarstreeti 83-89, Akureyri

Skammtimaldnalina vegna framkveemda vid Egilsholl

Skammtimaldnalina vegna framkveemda vid Sudurlandsbraut 14

Yfirdrattarlan

Vaxtaberandi skammtimaskuldir samtals

Vaxtaberandi skuldir samtals

Tafla yfir skilmdla og endurgreidslutima vaxtaberandi skulda:

Vextir 2012

EftirstoOvar 2012

Skuldir 1 I1SK, verdtryggoar ... 3,85%-4,90% 18.159.688
Skuldir 1 1SK, 6verdtryggoar ... 7.35% 1.138.052
Vaxtaberandi skuldir samtals ..........ccccoeverreennene 19.297.740

Afborganir vaxtaberandi langtimaskulda greinast pannig 4 neestu ar:

Afborgun 2012

Afborgun 2013

Afborgun 2014

Afborgun 2015

Afborgun 2016

Afborgun 2017

Afborganir sidar

Langtima vaxtaberandi skuldir samtals, p.m.t. naesta drs afborgun

Samstaedureikningur Regins hf. 2012

564.036 527.270
28.105 0
1.109.947 0
o} 1.267.772

o} 261.040

o 77-442
1.702.088 2.133.524
19.297.740 19.163.185

Vextir 2011

Eftirsto0var 2011

5,25-5,50% 17.556.931
6,90 % 1.606.254
19.163.185

2012 2011

- 527.270

564.036 533.642
566.021 540.377
1.364.177 3.744.917
1.093.908 7.138.456
486.919 239.538
14.084.626 4.832.731
18.159.688 17.556.931

A drinu voru allar skuldir vegna Egilshallar endurfjarmagnadar med lani fra Stefni hf. til 10 dra. Lan

Eignarhaldsfélags Smaralindar voru einnig endurfjarmognud 4 drinu med lanum fra Stefni hf. til 30 ara.

Kaup 4 fasteigninni Hafnarstraeti 84-86, 4 Akureyri, voru fjarmognud med skammtimaldni, sem sidar verdur

endurfjarmagnad med langtimalani.

17. Tekjuskattsskuldbinding
Tekjuskattsskuldbinding greinist pannig:

Tekjuskattsskuldbinding 1.1

Ahrif samskottunar

Feert ut vegna solu félaga

Tekjuskattur

Tekjuskattsskuldbinding 31.12

Fjarhadir eru i pusundum krona.
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564.794 45.248
(60.494) 193.845
(31.651) 36.412
710.710 289.289
1.183.359 564.794
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17. Tekjuskattsskuldbinding frh.:
Tekjuskattsskuldbinding skiptist pannig:

Fjarfestingareignir og eignir til eigin nota

Vidskiptakrofur

Frestadur skattalegur gengismunur

Yfirfeeranlegt skattalegt tap

Nidurfeersla tekjuskattseignar

Tekjuskattsskuldbinding 31.12

Samstaedureikningur Regins hf. 2012

EkKi er gert rad fyrir ad komi til greidslu tekjuskatts vegna drsins 2012 vegna yfirfaeranlegs skattalegs taps.

Yfirfeeranlegt skattalegt tap i drslok greinist pannig:

Skattalegt tap drsins 2006, nytanlegt til drsloka 2016

Skattalegt tap drsins 2007, nytanlegt til drsloka 2017

Skattalegt tap arsins 2008, nytanlegt til drsloka 2018

Skattalegt tap arsins 2009, nytanlegt til drsloka 2019

Skattalegt tap arsins 2010, nytanlegt til drsloka 2020

Skattalegt tap arsins 2011, nytanlegt til drsloka 2021

Yfirfeeranlegt skattalegt tap samtals

2012 2011
1.723.947 1.412.133
(9.821) (12.098)
(15.121) 24.413
(795.646) (923.540)
280.000 63.886
1.183.359 564.794
3.559 71.999
4.713 4.713
3.248.980 4.073.611
418.252 465.759
15.230 1.616
287.495 0
3.978.229 4.617.698

EkKki er feerd skatteign vegna yfirfeeranlegs skattalegs taps ad fjarhad um 1.400 millj. kr. og er skatteign vegna

bess um 280 millj. kr.

18. Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir greinast pannig:

Vidskiptaskuldir

Afallnir 6greiddir vextir

Adrar skammtimaskuldir

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir samtals

19. Styring fjarhagslegrar dhaettu
Yfirlit
Eftirfarandi dheettur fylgja fjarmalagerningum samstedunnar:

+ lansdheetta

+ lausafjardhaetta
+ markadsdheetta
» rekstrardheetta

200.907 139.430

67.434 52.500
182.836 126.219
451.177 318.149

Hér eru veittar upplysingar um dheettur, markmid, stefnu og adferdir samstedunnar vid ad meta og styra

dhaettum. Ad auki eru veittar tolulegar upplysingar vida i drsreikningnum.

Stjérn Regins hf. ber abyrgd a ad innleida og hafa eftirlit med dheettustyringu samstaedunnar. Stjérnin hefur

falid forstjora félagsins umsjon med daglegri dheettustyringu.

Markmid med dheaettustyringu er ad uppgotva og greina ahaettur, setja vidmid um ahaettur og hafa eftirlit med

peim. Med pjalfun starfsmanna og starfsreglum stefnir samstedan ad 6gudu eftirliti par sem allir starfsmenn

eru medvitadir um hlutverk sitt og skyldur.
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20. Lansahatta

Lansdheaetta er heettan 4 fjarhagslegu tapi samsteedunnar ef vidskiptamadur eda moétadili i fjarmadlagerningi
getur ekki stadid vid umsamdar skuldbindingar sinar eda ad tryggingar vidskiptamanna neegja ekki til ad maeta
skuldbindingum peirra. Ldnsdheetta er einkum vegna vidskiptakrafna.

Vidskiptakréfur og adrar kréfur

Lansdheetta samstedunnar raedst einkum af fjarhagsstédu og starfsemi einstakra vidskiptamanna. Ef vidskipta-
vinir standa ekki vid skuldbindingar sinar er samningum rift eda krafist frekari trygginga. Samsteedan myndar
nidurfaerslu vegna deetladrar virdisryrnunnar vidskiptakrafna og annarra krafna.

Mesta mogulega tap vegna fjdreigna er bokfaert verd peirra, sem var eftirfarandi { drslok:

Skyr. 2012 2011
Ahzttufjarmunir og langtimakréfur o 45.101
Ogreitt s6luverd fasteigna o 15.000
Neesta ars afborgun langtimakrafna 6.726 12.212
Krofur a tengd félog 90.072 1.601.103
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur 12 258.727 283.381
Handbeert fé 13 1.701.698 861.971
Mesta mogulega tap samtals 2.057.223 2.818.768

Virdisryrnun vidskiptakrafna
Aldursgreining vidskiptakrafna og nidurfeersla 4 reikningskiladegi greinist med eftirfarandi haetti:

2012 2011

Nafnverd krofu Nidurfersla ~ Nafnverd krofu Nidurfeersla
Ogjaldfallnar krofur 188.004 12.997 148.585 o]
0-30 daga 31.211 9.019 52.323 11.207
30-90 daga 22.007 6.495 32.334 17.968
90 daga og eldra 33.670 21.467 77.418 61.575
Samtals 274.892 49.977 310.660 90.750

21. Lausafjarahaetta
Lausafjaraheetta er haettan 4 pvi ad samstaedan geti ekki stadid vid fjarhagsskuldbindingar sinar, sem verda
gerdar upp med handbaeru fé eda 60rum fjareignum, eftir pvi sem peer falla til.

Samstadan fylgist med lausafjdrstédu sinni med greiningu 4 gjalddaga fjareigna og fjarskulda til ad geta
endurgreitt allar skuldir 4 gjalddaga og vidhefur vinnubrogd sem tryggja ad til stadar sé nagjanlegt laust fé til

ad geta meett fyrirsjdanlegum og 6fyrirsédum greidsluskuldbindingum.

Samsteedan hefur samid um yfirdrdttarheimildir og eru ényttar lansheimildir 448 millj. kr. { drslok 2012.
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21. Lausafjarahaetta frh.:
Samningsbundnar greidslur vegna fjarskulda, par med taldar veentar vaxtagreidslur greinast pannig:

Fjarskuldir sem ekki eru Bokfaert Samningsbundid Innanars Eftir1-2 ar Eftir 2-5ar  Eftir meira
afleidur: verd sj60sflaedi en 5 ar

2012
Vaxtaberandi skuldir ......................... 19.297.740 45.198.644  2.844.797 4.022.720 3.487.693  34.843.434
Ogreitt kaupverd fasteigna ............ 153.976 153.976 153.976 o] 0 0
Vidskiptaskuldir ........ccccooeeeveeeernecennns 200.907 200.907 200.907 o] 0 0
Adrar skammtimaskuldir ............... 250.270 250.270 250.270 o] 0 0
19.902.893 45.803.797  3.449.950 4.022.720 3.487.693  34.843.434

2011

Fjarskuldir sem ekki
eru afleidur:

Vaxtaberandi skuldir ..........ccccouvuene 19.163.185 25.873.882  2.617.175 2.604.436  12.348.596 8.303.675
Ogreitt kaupverd fasteigna ............ 76.706 76.706 52.706 24.000 o o
Skuld vid tengd félOg ..........ccooewvrreeen. 3.153.900 3.153.900  3.153.900 o] 0 0
Vidskiptaskuldir ...... 139.430 139.430 139.430 o] o} o
Adrar skammtimaskuldir ................ 178.719 178.719 178.719 o o o

22.711.940 29.422.637  6.141.930 2.628.436  12.348.596 8.303.675

22. Markadsahaetta
Gjaldmidladheetta
Markadsahatta er hattan 4 pvi ad breytingar i markadsverdi erlendra gjaldmidla og vaxta hafi dhrif 4 afkomu
samstedunnar eda virdi fjarfestinga i fjarmalagerningum. Samstaedan hefur brugdist vid gengisahaettu med
pvi ad endurfjairmagna 6ll 1an i erlendum gjaldmidlum & drinu 2011 med lanum { islenskum krénum. Félagid
byr pvi ekki vid gengisdhaettu vegna lansfjarmogunar i arslok 2012.

Vaxtadheetta

Lantokur samstedunnar eru i islenskum krénum og ad staerstum hluta med fostum voxtum. Fylgst er med
vaxtadheettu samstaedunnar med tilliti til dhrifa vaxtabreytinga 4 rekstur félagsins og ut fra kvodum i
lanasamningum.

Vaxtaberandi fjdrmdlagerningar samstedunnar greinast med eftirfarandi haetti i drslok:

Fjarmalagerningar me0 fasta vexti 2012 2011
Aheattufjarmunir og langtimakrofur o] 45.101
Fjarskuldir med fostum voxtum (14.442.022) o)

Fjarmalagerningar med breytilega vexti

Fjdrskuldir (4.855.718) (19.163.185)

Naemigreining gangvirdis fjdrmdlagerninga med fasta vexti
Fjarmdlagerningar samstaedunnar med fasta vexti eru ekki feerdir 4 gangvirdi gegnum rekstrarreikning. bvi
hafa vaxtabreytingar 4 uppgjorsdegi ekki ahrif 4 rekstrarreikning félagsins.

Naemigreining sjodstreymis fjdrmdlagerninga med breytilega vexti

Breyting 4 voxtum a uppgjorsdegi um 100 punkta hefdi haekkad (leekkad) afkomu um 49 millj. kr. (2011: 192
millj. kr.) fyrir tekjuskatt. bessi greining byggir 4 ad allar adrar breytur haldist 6breyttar. Greiningin er unnin
med sama heetti og arid 2011.

Fjarheedir eru i pusundum kréna.
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22. Markadsahetta frh.:
Gangvirdi
Samanburdur d gangvirdi og bokfeaerdu verdi
Gangvirdi og bokfaert verd fjareigna og fjarskulda greinast pannig:

Skyringar frh.

25. Tengdir adilar frh.:
Eignir og skuldir vid tengd félog greinast pannig i arslok:

Samstaedureikningur Regins hf. 2012

2012 2011
Bokfaert verd Gangvirdi Bokfaert verd Gangvirdi
Ahzttufjarmunir og langtimakrdfur ... 0 o 45.101 45.101
Ogreitt s6luverd fasteigna o o 15.000 15.000
Neesta drs afborgun langtimakrafna ... 6.726 6.726 12.212 12.212
Krofur 4 tengd félog 90.072 90.072 1.601.103 1.601.103
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur .............. 258.727 258.727 283.381 283.381
Handbeert fé 1.701.698 1.701.698 861.971 861.971
Vaxtaberandi skuldir (19.297.740) (19.297.740) (19.163.185) (19.163.185
Ogreitt kaupverd fasteigna (153.976) (153.976) (76.706) (76.706
Skuld vid tengd félog o] o] (3.153.900) (3.153.900
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir................ (451.177) (451.1277) (318.149) (318.149
(17.845.670) (17.845.670) (19.893.172) (19.893.172

23. Rekstrarahaetta

Rekstrardheetta er heettan 4 beinu eda ébeinu tapi sem getur ordid vegna fjolda patta i starfsemi samstedunnar,

vinnu starfsmanna hennar, teekni og skipulagi, og ytri pattum 6drum en lans-, markads- og lausafjardheettu,

svo sem vegna breytinga 4 10gum og almennra vidhorfa til stjérnunarhatta fyrirtekja. Rekstrarahaetta myndast

vid alla starfsemi samstaedunnar.

bad er stefna samstaedunnar ad styra rekstrardhettu med hagkvemum haetti til ad fordast fjarhagslegt tap og
til ad vernda ordstir hennar. Til ad draga ur rekstraraheettu er medal annars komid a videigandi adskilnadi
starfa, haft eftirlit med vidskiptum og fylgni vid 16g, unnid reglulegt mat 4 ahaettu, starfsmenn pjdlfadir,
verkferlar skipulagdir og skradir og keyptar tryggingar pegar vio a.

24. Eiginfjarstyring
bad er stefna stjornar félagsins ad eiginfjarstada samstaedunnar sé sterk til ad stydja vid stodugleika i
framtidarpréun starfseminnar og til ad takast 4 vid 6vissu i ytra umhverfi. A medan 4 vaxtartimabili félagsins
stendur hyggst pad vidhalda 30-35% eiginfjarhlutfalli. Til framtidar er stefnt ad pvi ad eiginfjarhlutfall
félagsins verdi 40 % ad medaltali.

25. Tengdir adilar
Skilgreining tengdra adila
Hluthafar sem rdda eda hafa veruleg ahrif 4 starfsemi félagsins, détturfélog, stjornarmenn og stjérnendur
teljast til tengdra adila.

Vidskipti vid stjornendur
Félagid atti ekki 1 vidskiptum vid stjérnendur félagsins.

Fjarheadir eru i pusundum krona.
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2012 2011
Bankainnsteedur hja Landsbankanum hf. 1.115.401 760.862
Krafa 4 Homlur ehf. og détturfélog 90.072 1.601.103
Krafa 4 Landsbankann hf. 22.396 89.067
Vaxtaberandi skuldir og 6greiddir afallnir vextir vid Landsbankann hf. ............ccccoouerrrcceruunnnn. (4.855.718) (15.438.397)
Skuld vid Fasteignafélag Islands ehf. o) (3.153.900)
Vidskipti vid tengda adila greinast pannig 4 arinu:
Soluverd doétturfélags til Hamla ehf. 1.205.000 0
Vaxtatekjur af bankainnstaedum hja Landsbankanum hf. 42.686 87.415
Vaxtagjold og verdbaetur til Landsbankans hf. (1.161.495) (1.347.903)
Leigutekjur fra Landsbankanum hf. 30.362 13.622
Seld pjonusta til Hamla ehf. og détturfélaga 175.412 o
Keypt pjonusta af Landsbankanum hf. (59.332) (17.683)
Laun, hlunnindi og péknanir til stjérnar og stjérnenda félagsins vegna starfa i samstaedunni a drinu
greinast pannig:
Laun, hlunnindi og péknanir 2012 2011
Elin Jénsdéttir, stjornarformadur 4.400 o
Benedikt K. Kristjansson, stjérnarmadur 200 o
Gudridur Fridriksdottir, stjornarmadur 2.375 2.100
Gudrun Blondal, stjiornarmadur 200 o
Stanley Pall Palsson, stjérnarmadur 2.200 (o]
Fjola borgerdur Hreinsdéttir, fv. stjérnarmadur 2.000 o
Hjordis Halld6rsdottir, fv. stjornarmadur 2.000 2.100
Helgi S. Gunnarsson, forstjori Regins hf. 18.286 15.136
Katrin Bryndis Sverrisdottir, svidstjori rekstrarsvids 14.417 11.320
Sturla Edvardsson, framkveemdastjori Eignarhaldsfélags Smaralindar ehf. .......cconeccvunnnne. 14.377 13.714
Tveir svidstjorar 23.044 32.309

Eignarhlutir stjérnar og stjérnenda i félaginu i arslok greinast pannig:

Eignarhlutur 2012

Stanley Pall Pdlsson, stjornarmadur 1.220
Helgi S. Gunnarsson, forstjori Regins hf. 122
Sturla Edvardsson, framkveemdastjori Eignarhaldsfélags Smaralindar ehf. 24

Med eignarhlutum ad ofan eru taldir eignarhlutir maka og 6fjarrada barna dsamt eignarhlutum i eigu félaga
sem vidkomandi raedur.

Adrir stjérnarmenn voru starfsmenn Landsbankans hf. og fengu ekki greidd laun fra félaginu fyrir
stjérnarsetu sina.

Onnur vidskipti vid tengda adila er 6verulegur pattur i starfsemi samsteedunnar. Verdlagning i slikum
vidskiptum er sambeerileg og { 60rum vidskiptum hennar.

Fjarheedir eru i pusundum kréna.
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lok 2012 og eru eftirtalin.
hefur verid vid einn adila um ad taka alla eignina a leigu. I tengslum vid pann samning verdur radist

1ars

30. mars 2009. Varakrafa er ad rift verdi med démi nidurfellingu a lofordi félagsins um ad greida 1.300 millj. kr.

Landsbankinn hf. hefur gefid ut skadleysisyfirlysingu til Eignarhaldsfélags Smdralindar ehf. vegna nidurstodu
skrifstofu- og kennsluhusnadi. Byggingin var ndnast ad 6ll { utleigu en tekjugrunnur var ekki sterkur. Samid

Med urskurdi Héradsdoms Reykjavikur pann 21. névember 2012 var Eignarhaldsfélag Smdralindar ehf. syknad

I jandar 2012 var mal protabus Nordurturnsins ehf. 4 hendur Eignarhaldsfélagi Smdralindar ehf. pingfest i
Héradsdomi Reykjavikur. Adalkrafa protabusins er ad félagid greidi buinu 1.300 millj. kr. med drattarvoxtum fra

I januar 2013 var fasteignin Ofanleiti 2 { Reykjavik keypt. Byggingin er 8.012 m? ad steerd, honnud sem

og ad pad verdi deemt til ad greida pessa somu fjarhaed med drattarvoxtum fra 30. mars 2009.

démsmadlsins, b.e. ad taka yfir greidsluskyldu gagnvart stefnanda ef til hennar kemur.

af 6llum kréfum protabuisins. DOmnum hefur verid afryjad.
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Stjérnarhattayfirlysing

Stjérn og stjornarheettir

Stjorn

I stjorn Regins hf. eru fimm stjérnarmenn sem kjornir eru arlega 4 adalfundi. Elin Jénsdéttir, formadur stjérnar,
hefur setid { stjérn félagsins fra febriar 2012, Gudridur Fridriksdottir hefur setid i stjorn frd agust 2010, Stanley
Pélsson fra febrdar 2012, Gudrun Blondal og Benedikt K. Kristjansson fra desember 2012.

I stjorn félagsins eru prjar konur og tveir karlar; félagid uppfyllir pvi akvaedi laga um kynjahlutfoll i stjornum
hlutafélaga sem taka mun gildi 1. september 2013. Allir fimm stjérnarmenn félagsins eru 6hddir félaginu og og
fjorir stjdornarmenn eru einnig 6hadir stérum hluthéfum félagsins. Einn stjornarmadur, Benedikt K. Kristjansson,
er tengdur stérum hluthafa samkveaemt skilgreiningu i grein 2.5. i ,leidbeiningum um stjérnarheetti fyrirtaekja“.
Bakgrunnur stjérnarmanna er margvislegur og eru stjdornarmenn me?d fjolbreytta menntun, m.a. Cand.Jur og
L.L.M gradu, prof { verdbréfavidskiptum, vidskiptafraedi, byggingaverkfraedi M.Sc. A0 auki hafa stjornarmenn
vidtaeka reynslu ur atvinnulifinu 4 svidi fjarfestinga, fasteignavidskipta og rekstrar sem og stjérnunarreynslu.

Nugildandi sampykktir félagsins voru sampykktar 4 hluthafafundi 7. februar 2012.

Stjornarheettir

Stjornin hefur sett sér itarlegar starfsreglur par sem valdsvid hennar er skilgreint. [ pessum reglum er medal
annars ad finna reglur um skiptingu starfa innan stjérnar, verksvid stjérnar, stjérnarformanns og forstjora,
verklag og reglur um fundarskop og upplysingagjof og fleira. Starfsreglur stjérnar eru frd 12. april 2012 og eru paer
adgengilegar 4 vef félagsins www.reginn.is.

Stjérn hefur skipad tveer undirnefndir stjérnar, endurskodunar- og starfskjaranefnd, og eru reglur nefndanna
adgengilegar a4 heimasidu félagsins.

I endurskodunarnefnd eiga nu seti medstjérnandi, radgjafi og utanadkomandi l6ggiltur endurskodandi. Megin-
hlutverk og dbyrgd nefndarinnar er ad hafa eftirlit med vinnuferlum vid gerd reikningsskila og endurskodun
arsreiknings, samstaedureikninga og annarra fjarhagsupplysinga félagsins. bd leggur nefndin mat 4 6haedi
endurskodanda, hefur eftirlit med storfum hans og leggur fram tillogu til stjérnar um val 4 endurskodanda
félagsins. Auk pess hefur endurskodunarnefndin eftirlit med fyrirkomulagi aheettustyringar og 60rum eftirlits-
adgerdum. Starfsreglur endurskodunarnefndar eru fra 25. oktéber 2012.

I starfskjaranefnd eiga nu seti stjornarformadur, medstjérnandi og radgjafi. Meginhlutverk nefndarinnar er ad
undirbia og framkvaema; (1) tillogur ad starfskjarastefnu félagsins, (2) tillogur til hluthafafundar um starfskjor
forstjora og (3) framkveemd samninga vid forstjora og adra starfsmenn, heyri peir undir stjérn, um laun og 6nnur
starfskjor. Akvordunarvald stjérnar i pessum efnum er ekki falid starfskjaranefnd. Erindisbréf starfskjaranefndar
var sampykkt af stjérn Regins hf. pann 25. september 2012.

Félagid hefur ekki gert neina samninga vid stjérnarmenn eda starfsmenn um greidslur eda beetur ef peir segja
upp eda ef peim er sagt upp an gildrar dstaedu. Vid starfsmenn hafa verid gerdir hefdbundnir rddningarsamningar
med venjulegum uppsagnarfresti.

Stjorn hefur sett af stad undirbuningsvinnu vid métun dhaettustefnu félagsins. Gert er rdd fyrir ad sampykkt
aheettustefnu liggi fyrir { dgust 2013.

A arinu 2012 voru haldnir 25 stjérnarfundir, 3 fundir i endurskodunarnefnd og 2 fundir i starfskjaranefnd.
Meirihluti stjérnarmanna og meirihluti nefndamanna hafa matt 4 alla fundi. Endurskodunarnefnd bodar
endurskodendur félagsins a fundi reglulega, auk pess sem beir mata 4 stjérnarfundi pegar drsreikningur og
arshlutareikningar eru til umfjollunar.

Fjarheadir eru i pusundum krona.
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Arsfi6rdungsyfirlit — 6endurskodad

Arid 2012 1. arsfj. 2. arsfj. 3. arsfj. 4. arsfj. Samtals
Rekstrartekjur 848.611 832.375 828.796 974.012 3.483.794
Rekstrarkostn. fjarfestingareigna .......... (274.351) (272.539) (237.1312) (338.979) (1.123.000)

574.260 559.836 591.665 635.033  2.360.794
Stjornunar- og markadskostnadur ...... (64.190) (82.714) (68.617) (96.204) (311.725)
Skraningarkostnadur ... (2.754) (65.426) o o] (68.180)

Rekstrarhagnadur fyrir,

matsbreytingu og afskriftir 507.316 411.696 523.048 538.829 1.980.889
Soluhagnadur fjarfestingareigna ......... o 770.000 o o 770.000
Matsbreyting fjarfestingareigna ............ 230.415 247.148 (3.280) 1.922.910 2.397.193
Afskriftir (990) (995) (995) (1.017) (3.997)
Rekstrarhagnadur ... 736.741 1.427.849 518.773 2.460.722 5.144.085
Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold):

Fjarmunatekjur 1.505 5.018 14.789 48.808 70.120
Fjarmagnsgjold (566.092) (568.071) (132.698) (637.245) (1.904.106)
Hrein fjarmagnsgjold ... (564.587) (563.053) (127.909) (588.437) (1.833.986)
Hagnadur fyrir tekjuskatt ...........cooccceuuenne. 172.154 864.796 400.864 1.872.285 3.310.099
Tekjuskattur (34.431) (19.816) (79.316) (577.147)  (710.710)
Heildarhagnadur

og hagnadur timabilsins ................ 137.723 844.980 321.548 1.205.138 2.599.389
Hagnadur a hlut:

Grunnhagnadur og pynntur

hagnadur a hlut 0,12 0,65 0,25 1,00 1,57

Fjarheedir eru i pusundum kréna.
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Arid 2011 1. arsfj. 2. arsfj. 3. arsfj. 4. arsfj. Samtals
Rekstrartekjur 700.877 727.839 846.326 896.196 3.171.238
Rekstrarkostn. fjarfestingareigna .......... (211.283) (286.126) (364.369) (416.586) (1.278.364)

489.594 441.713 481.957 479.610 1.892.874
Stjérnunar- og markadskostnadur ...... (83.571) (107.035) (51.494) (149.904) (392.004)
Skraningarkostnadur ... o o o o o

Rekstrarhagnadur fyrir

matsbreytingu og afskriftir 406.023 334.678 430.463 329.706 1.500.870
Soluhagnadur fjarfestingareigna .......... o] 4.500 49.453 48.115 102.068
Matsbreyting fjarfestingareigna ............ o] o) o) 1.672.305 1.672.305
Afskriftir (12.849) (3.007) (1.084) (2.707) (19.647)
Rekstrarhagnadur ... 393.174 336.171 478.832 2.047.419 3.255.596
Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold):

Fjarmunatekjur 4.808 390.761 27.570 44.700 467.839
Fjarmagnsgjold (518.254) (577.189) (486.751) (540.818) (2.123.012)
Hrein fjarmagnsgjold ... (513.446) (186.428) (459.181) (496.118) (1.655.173)
(Tap) hagnadur fyrir tekjuskatt .............. (120.272) 149.743 19.651 1.551.301 1.600.423
Tekjuskattur (536) 37.184 (3.394) (322.543)  (289.289)
(Heildartap) -hagnadur og (tap)

hagnadur timabilsins..............ccccuuenn. (120.808) 186.927 16.257 1.228.758 1.311.134
Hagnadur a hlut:

Grunnhagnadur og pynntur

hagnadur a hlut (0,16) 0,04 0,01 0,68 0,73
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