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Skyrsla og yfirlysing stjornar og
framkveemdastjora

Samsteeduarsreikningur Regins ehf. er gerdur i samraemi vid alpjdédlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verio
stadfestir af Evrépusambandinu.

Reginn ehf., sem er hlutafélag i eigu Eignarhaldsfélags Landsbankans ehf., tok til starfa vorid 2009 og er a&tlad ad fara
med eignarhald & dkvednum eignum sem bankinn eignast i kjolfar fullnustuadgerda eda annars konar skuldaskila.
Félagid ber abyrgd & umsyslu, rekstri og rédstofun fasteigna eda fasteignafélaga. baer eignir sem um raedir eru
uppbyggingar- og prounarverkefni, skipuldgd byggingasvaedi, umfangsmeiri ibudarbyggingar i vinnslu og byggingu,
umfangsmeiri fullgerdar ibudarbyggingar, 6fullgert atvinnuhusnaedi, fullgert atvinnuhisnaedi, fasteignaproéunarverkefni
oqg eianarhlutir { fasteianaféléaum.

Starfsemi samstaedunnar er félgin i eignarhaldi, uppbyggingu, Utleigu og rekstri & fasteignum undir atvinnustarfsemi
s.s. verslana og pjonustu, idnadar og skrifstofu, iprétta og afpreyingastarfsemi. Ennfremur sala & pjénustu tengdri
Utleigu og fasteignarekstri s.s. raestingar, husvarsla, vidhald og almenn fasteignaumsjon.

i tengslum vid akvordun eiganda félagsins um ad skra félagid i Kauphall islands & vormanudum 2012, var uppbyggingu
og eignasamsetningu félagsins breytt i lok sidasta rekstrarars. Megin breyting & félaginu var eftirfarandi:

Fra félaginu voru seldar prounar- og uppbyggingareignir sem keypt hofou verid inn i félagid & arunum 2009 til 2011.
Eignir voru seldar & bokfaerou verdi sem var 9.927 millj. kr. i arslok 2011. Kaupandi var Homlur ehf., détturfélag
Landsbankans hf. Med kaupsamning milli Hamla ehf. og Regins ehf. var félagid Reginn bréounarfélag ehf. selt.
Dotturféldg Regins brounarfélags ehf. sem fylgdu pvi félagi eru: Reginn ibadarhusnaedi ehf., Reginn i1 ehf, Reginn
[2 ehf, Reginn bPR1 ehf., Laugavegsreitir ehf., Fasteignafélag [slands ehf., Gripir ehf. og 60% eignarhlutur i
bréunarfélagi BRB ehf.

Gerdur var timabundinn rekstrar- og pjénustusamningur milli Regins ehf. og Hamla ehf. um ad Reginn ehf. annadist
rekstur og uppbyggingu peirra eigna sem seldar voru.

Eftir s6lu uppbyggingar og préunareigna fra Reginn ehf. samanstendur eignasafn samsteedunnar i arslok af vel
tekjugefandi eignum med hatt Gtleiguhlutfalli og safn traustra leigutaka. Bokfzert verd fjarfestingareigna i arslok 2011
var 27.104 millj. kr.

Samhlida breytingum hefur stjérnkerfi félagins verid adlagad. [ byrjun ars 2012 var hlutafé félagsins aukid um 1.800
m.kr. og félagid breytt Ur einkahlutafélagi (ehf) i hlutafélag (hf.) og sampykktir adlagadar fyrirhugudéum
skréaningaradformum.

Rekstur og fjarhagsstada

Vid samanburd & milli rekstrarara parf ad hafa i huga ad miklar breytingar hafa &tt sér stad a eignarsafni félagsins. Nyjar
og tekjugefandi eignir hafa verid keyptar inn i félagid, einnig hefur tekist ad ljuka uppbyggingu fjdlda préunar- og
uppbyggingarverkefna og gera pau tekjugefandi.

Hagnadur var & rekstri félagsins & arinu ad fjarheed 1.311 millj. kr. samkveemt rekstrarreikningi. Heildareignir
samstaedunnar ndmu 29.946 millj. kr. i arslok 2011 samkvaemt efnahagsreikningi. Eigid fé félagsins var 6.669 millj. kr.
ad meodtoldu hlutafé ad fjarheed 5.610 millj. kr. og eiginfjarhlutfall félagsins var um 22%. Engin breyting var &
hluthofum & éarinu og er allt hlutafé er i eigu Eignarhaldsfélags Landsbankans ehf. Visad er til arsreikningsins um
radstofun hagnadar og adrar breytingar & eiginfjarreikningum.

Rekstrartekjur samstaedu Regins ehf. ndmu 3.171 millj. kr. & arinu 2011 samanborid vid 2.254 millj. kr. &rid 2010.

Rekstrarhagnadur samsteedunnar fyrir matsbreytingu, séluhagnad fjarfestingareigna og afskriftir & arinu 2011 var 1.501
millj. kr. samanborid vid 948 millj. kr. &rid adur.

Vid skodun & éarsreikning félagsins parf ad taka tillit til pess ad i rekstrarreikningi félagsins er rekstur peirra
uppbyggingar- og préunareigna sem seldar voru fra Reginn ehf. { arslok.
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Skyrsla og yfirlysing stjérnar og framkveemdastjora, frh.:

Eignasafn félagsins
Eignasafn félagsins i arslok 2011 ad undangenginni sblu uppbyggingar og préunareigna telur 31 fasteign samtals

160.481 m? ad steerd og sem flokka ma eftirfarandi:

VEISIUNGINUSNEEO ...ttt ettt e ettt et e e et e e et e et e e s 51%
TDTOTHE OG FDIEYING ..ottt ettt ettt 24%
SKIFSTOTUNUSNEEAN ... ettt et e et e e e e e 16%
Geymsla 0g IONAOAINUSNEEOT ... ..ooiiiiiiii ettt ettt 9%

Midad vid bokfeert virdi eigna pa er medaltals verdmat & m? um 170 pus. kr. Fjorar einstakar eignir p.e. Smaralind,
Knatt- og Kvikmyndahéll sem saman mynda Egilsholl og Sundlaugavegur 30A mynda 63% af eignum félagsins midad
vid steerd.

Framkveemdir

A arinu 201,1 var lokid vid uppbyggingu Sudurlandsbrautar 14, sem er um 2.800 m? skrifstofuhusnaedi sem hysir
bankautibu Islandsbanka hf.. Einnig var lokid vid byggingu milligélfs i Vetrargardi Sméralindar sem afhent var leigutaka
. Skemmtigardinum” i september. | framhaldi af undirritun leigusamnings vid Keiluhéllina ehf. i september um leigu &
2.900 m? rymi i Egilsholl voru hafnar framkvaemdir vid innréttingu & keilusal med tilheyrandi stodstarfssemi, daetlud
verklok eru i april 2012. [ tengslum vid undirritun leigusamnings vid Lifland ehf. i névember um leigu & 3.800 m? rymi
ad Bruarvogi 1 — 3 voru framkveemdir vid fullnadarfragang byggingarinnar bodnar Ut i desember, &aetlud verklok eru i
mai 2012.

Unnid var ad lukningu framkvaemda vid Borgartin 20 auk pess sem Utbod & endurbyggingu Borgartiins 33 for fram
desember. Ennfremur var unnid ad fjolmérgum vidhalds- og endurbétarverkefnum i leigueignum félagsins.

Malaferli

brotabl Nordurturnsins hefur stefnt Eignarhaldsfélagi Sméaralindar ehf. til greidslu hluta af byggingarkostnadi
Nordurturnsins. Félagid hefur hafnad kréfunni par sem engar formlegar sampykktir finnast i gégnum félagsins fyrir
batttoku i byggingarkostnadinum. Landsbanki islands hf. eigandi Regins ehf. hefur veitt félaginu skadleysisabyrgd ef til
bess kemur ad félagid verdi deemt til ad greida pessa krofu.

Skraning i Kauphéll

Eigandi félagsins hefur akvedid ad skra félagid i Kaupholl islands (NASDAQ OMX), og er undirbuningur ad
skréningarferlinu langt kominn. Stefnt er ad skraningu félagsins @ vormanudum 2012. Markmid Landsbankans med
skrédningu félagsins er ad efla hlutabréfamarkadinn og bjéda fjarfestum til kaups & opnum markadi hlutabréf i
fjarhagslega sterku félagi. Med skréaningu 06flugs fasteignafélags i Kaupholl opnast teekifaeri fyrir sterka
langtimafjarfesta til fjarfestinga sem og teekifeeri til samruna og yfirtoku félaga eda eignasafna. Ekkert fasteignafélag er
skrad i Kaupholl & islandi sem stendur en slikt er algengt vida um heim. Stefnt er ad selja alla hluti f félaginu.

Stjorn og stjornunarhaettir

Stjérn Regins ehf. leitast vid ad vidhalda gddum stjornunarhattum og ad fylgja ,Leidbeiningum um stjérnarhaetti
fyrirteekja” sem Vidskiptarad [slands, Nasdag OMX lceland hf. og Samtdék atvinnulifsins gafu Gt i juni 2009. Stjérnin
mun setja sér itarlegar starfsreglur par sem valdsvid hennar er skilgreint sem og verksvid gagnvart framkveemdastjéra.
pann 7. februar sl. toku saeti i stjorn prir nyir adilar, peir eru: Elin Jonsdottir, Stanley Pélsson og Fjdla b. Hreinsdottir.
Af fimm stjérnarmonnum félagsins eru fiérir 6hadir félaginu. A arinu 2011 voru haldnir 13 stjérnarfundir.
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Skyrsla og yfirlysing stjérnar og framkveemdastjora, frh.:

Yfirlysing stjornar og framkveemdastjora
Stjorn félagsins leggur ekki til ad ardur verdi greiddur & arinu 2012, en visar ad 6dru leyti til arsreikningsins um jéfnun
taps og adrar breytingar 4 eiginfjarreikningum félagsins & arinu.
Samkveemt bestu vitneskju er pad élit stjornar og framkveemdastjéra ad samstaeduarsreikningurinn gefi glégga mynd
af rekstrarafkomu samstaedunnar & arinu 2011, eignum, skuldum og fjarhagsstdédu hennar 31. desember 2011 og
breytingu & handbeeru fé & arinu 2011.
Jafnframt er pad A&lit stjérnar og framkveemdastjéra ad samsteedudrsreikningurinn og skyrsla stjérnar og
framkveemdastjéra geymi gloéggt yfirlit um proun og arangur i rekstri samsteedunnar, stédu hennar og lysi helstu
adheettupattum og dévissu sem samstaedan byr vid.
Stjérn og framkvaemdastjori Regins ehf. hafa i dag reett um samsteeduarsreikning félagsins fyrir arid 2011 og stadfest
hann med undirritun sinni. Stjérn og framkvaemdastjéri leggja til vid adalfund ad sampykkja &rsreikninginn.
Koépavogur 1. mars 2012.
[ stjorn félagsins:
Elin Jonsdottir
Hjordis Halldorsdottir
Guoridur Fridriksdottir

Stanley Péalsson

Fj6la b. Hreinsdottir

Framkveaemdastjori:

Helgi S. Gunnarsson
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Aritun 6hads endurskodanda

Til stjornar og hluthafa Regins ehf.

Vio héfum endurskodad medfylgjandi samstaeduarsreikning Regins ehf. og dotturfélaga ("samstaedan”) fyrir &rid 2011.
Arsreikningurinn hefur ad geyma rekstrarreikning og vfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfiaryfirlit,
sj6astreymisyfirlit, upplysingar um helstu reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

Abyrgd stjornenda a arsreikningnum

Stjérnendur eru dbyrgir fyrir gerd og gloggri framsetningu arsreikningsins i samreemi vid alpjddlega
reikningsskilastadla, eins og peir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu. Stjérnendur eru einnig abyrgir fyrir pvi
innra eftirliti sem peir telja naudsynlegt til ad gera peim kleift ad setja fram arsreikning sem er an verulegra annmarka,
hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka.

Abyrgd endurskodanda

Abyrgd okkar felst i pvi aliti sem vid latum i ljos & arsreikningnum & grundvelli endurskodunarinnar. Endurskodad var i
samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla. Samkveemt peim ber okkur ad fara eftir settum sidareglum og
skipuleggja og haga endurskoduninni pannig ad neegjanleg vissa faist um hvort arsreikningurinn sé an verulegra
annmarka.

Endurskodun felur i sér adgerdir til stadfestingar & fjarheedum og 6drum upplysingum i é&rsreikningnum. Val
endurskodunaradgerda byggist & faglegu mati endurskodandans, par med talid & peirri haettu ad verulegir annmarkar
séu & arsreikningnum, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka. Vid dhaettumatio er tekid tillit til pess innra eftirlits
sem vardar gerd og glogga framsetningu arsreiknings, til pess ad skipuleggja videigandi endurskodunaradgerdir, en
ekki til pess ad gefa &lit & virkni innra eftirlits félagsins. Endurskodun felur einnig i sér mat & pvi hvort
reikningsskilaadferdir og matsadferdir sem stjérnendur nota vid gerd arsreikningsins séu videigandi sem og mat &
framsetningu hans { heild.

Vid teljum ad vid endurskodunina héfum vid aflad naegilegra og videigandi gagna til ad byggja alit okkar &.

Alit

bad er &lit okkar ad arsreikningurinn gefi gldgga mynd af afkomu félagsins & arinu 2011, fjdrhagsstddu pess 31.
desember 2011 og breytingu & handbaeru fé & arinu 2011, i samreemi vid alpjédlega reikningsskilastadla eins og peir
hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu.

Stadfesting vegna skyrslu stjornar

i samreemi vid akvaedi 5. tl. 1. mgr. 106 gr. laga nr. 3/2006 um é&rsreikninga stadfestum vid samkveemt okkar bestu
vitund ad i skyrslu stjérnar sem fylgir arsreikningi pessum eru veittar peer upplysingar sem par ber ad veita i samraemi
vid 16g um é&rsreikninga og koma ekki fram i skyringum.

Abending

An pess ad gera fyrirvara vid alit okkar viljum vid vekja athygli & skyringu 11 med arsreikningnum par sem greint er fra
bvi ad vidskipti med atvinnuhlsnaedi hafa verid takmorkud og pvi er nokkur évissa um markadsverdomaeti fasteigna.

Reykjavik, 1. mars 2012.
KPMG ehf.

Helgi F. Arnarson
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildaratkomu
arsins 2011

Skyr. 2011 2010
REKSTrarTEKJUT ©..viiiii e 6 3.171.238 2.253.882
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ............oooocveiiiiiiiiiiiece e 7 ( 1.278.364) ( 1.028.564)

1.892.874 1.225.318

Stjérnunar- og MarkadskoStNAOUI ........cccoeiiiiiiiii e ( 392.004) 276.823)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar og afskriftir ..........ccccoociiiiiiiii 1.500.870 948.495
Soluhagnadur fjarfestingareigna ..........ccoveiiiee e 11 102.068 17.896
Matsbreyting fjarfestingareigna ..........cccccooiiiiiiiiiii e 11 1.672.305 ( 1.281.225)
ATSKITTLIT e 12 | 19.647) ( 51.857)
Rekstrarhagnadur (-1aD) .....c.vooiiiiiiii 3.255.596 ( 366.691)
Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold):
FIArMUNGtEKJUN L 467.839 665.679
FIArmMagnSgjOId ..o ( 2.123.012) ( 1.267.085)
Hrein fArmagnsgiold .........ooiiiiii e 9 ( 1.655.173) ( 601.406)
Hagnadur (tap) fyrir tekjuskatt ..........cooooiiiiiii e 1.600.423 ( 968.097)
TEKJUSKATTUT Lot 10 | 289.289) 146.960
Hagnadur (tap) / heildarhagnadur (-tap) arsins .......................................... 1.311.134 ( 821.137)
Skipting hagnadar (taps) / heildarhagnadar (-taps):
Hluthafar MOBUITEIAgS ......o.vvveiiieeece e 1.311.787 ( 821.137)
Hlutdeild minnihluta ... ( 653) 0
Hagnadur (tap) / heildarhagnadur (-tap) &rsins .........ccceviiiiiiiiiiiieieeee 1.311.134 ( 821.137)
Hagnadur (tap) a hlut:
Grunnhagnadur (-tap) og pynntur hagnadur (tap) & hlut ..............ccccoeeiieeieen.. 17 0,26 ( 0,38)

Skyringar & bls. 9 - 30 er dadskiljanlegur hluti arsreikningsins.
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Efnahagsreikningur 31.

desember 2011

Eignir

Fjarfestingareignir .......ccc.oooiiiiiiiic e
Eignir til €igin NOta .....oeiiiiiiii
Ahzettufiarmunir og langtimakréfur ..o
Fastafjarmunir
Ogreitt séluverd fjarfestingareigna ..........cocoevevoveveeceeenennn.
Naesta ars afborgun langtimakrafna ...........ccccceeiiiiiin
Krofur d tengd fElOG ...o.vvviiiiiiiii i
Vidskipta- og adrar skammtimakrofur ...
Handbaert f& ...
Veltufjarmunir
Eignir samtals

Eigio fé
HIUAfE ..o
VarasiOOU .....c.uviiiieiiie et
Matsbreyting fjdrfestingareigna ...........cccccooeeiiiiiiiiiin,
Oradstafad (6jafnad) €igid f& ...oovvveeeeeeeeeeeeeeeeeee,
Eigio fé

Skuldir
Vaxtaberandi skuldir ..........ccccooiiiiiiiii
Ogreitt kaupverd fasteigna ..........covoveveeceeeeeeeeeeeeeeen
Tekjuskattsskuldbinding ........oooovviiiiiiiii
Langtimaskuldir
Vaxtaberandi skuldir ...........ooooiiiiiiiiiii s
Ogreitt kaupverd fasteigna ...........cccoovovoveoeeeeoeeee
Skuld vid tengd fIOG ....covvviiiee
Vidskipta- og adrar skammtimaskuldir ..................ccccooo

Skammtimaskuldir
Skuldir samtals

Eigio fé og skuldir samtals

22
14
15

16

18

19

18

22
20

Skyringar & bls. 9 - 30 er dadskiljanlegur hluti arsreikningsins.

31.12.2011 31.12.2010 1.1.2010
27.104.361 24.899.641 15.131.866
22.688 85.385 129.981
45.101 52.234 84.007
27.172.150 25.037.260 15.345.854
15.000 151.000 0
12.212 22.333 0
1.601.103 0 0
283.381 358.653 345.135
861.971 576.868 117.795
2.773.667 1.108.854 462.930
29.945.817 26.146.114 15.808.784
5.610.100 3.887.100 500
716.113 0 0
312.864 0 0
30.006 ( 837.1561) 16.014)
6.669.083 3.049.949 ( 15.514)
17.029.661 11.269.113 7.971.103
24.000 36.000 0
564.794 45.248 133.826
17.618.455 11.350.361 8.104.929
2.133.524 10.771.478 4.365.720
52.706 180.600 3.022.000
3.153.900 314 7.034
318.149 793.412 324.615
5.658.279 11.745.804 7.719.369
23.276.734 23.096.165 15.824.298
29.945.817 26.146.114 15.808.784
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Eiginfjaryfirlit arid 2011

Matsbreyting (Ojafnad)
fiarfestingar oradstafad
Skyr. Hlutafé Varasjodur eigna eigio fé Samtals
Arid 2010
Eigid fé 1. jantar 2010 samkveemt
[6gum um arsreikninga .................... 500 0 0 ( 16.014) ( 15.514)
Ahrif innleidingar IFRS ....ooovoveveeen. 2a 0 0 0 0 0
Eigid fé 1.1.2010 (IFRS) ....cccooveies 500 0 0 16.014) ( 15.514)
Innborgad hlutafé .............................. 3.886.600 3.886.600
Tap/heildartap &rsins ..........c.cccceenee. ( 821.137) ( 821.137)
Eigio f€ 31.12.2010 ..ccceoeveeee 3.887.100 0 0 ( 837.151) 3.049.949
Arid 2011
Eigid fé 1. jantar 2011 samkveemt
[6gum um arsreikninga .................... 3.887.100 0 0 ( 837.151) 3.049.949
Ahrif innleidingar IFRS ....ooovoveveeeen. 2a 0 0 0 0 0
Eigio fé 1.1.2011 (IFRS) ... 3.887.100 0 0 ( 837.151) 3.049.949
Innborgad hlutafé .............................. 1.723.000 585.000 2.308.000
Hagnadur/heildarhagnadur arsins ...... 312.864 998.270 1.311.134
Framlag i I6gbundinn varasjéd ........... 131.113 ( 131.113) 0
Eigio f€ 31.12.2011 ..o 5.610.100 716.113 312.864 30.006 6.669.083

Skyringar & bls. 9 - 30 er dadskiljanlegur hluti arsreikningsins.
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Sj6dstreymisyfirlit arsins 2011

Skyr. 2011 2010
Rekstrarhreyfingar
HAGNAOUT (TAD) ©vvvieiieeeieieie e 1.311.134 ( 821.137)
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif & fjarstreymi:
Matsbreyting fjarfestingareignar .............cccoooiiiiiiiiiiii 11 ( 1.672.305) 1.281.225
ATSKIFLIT Lo 12 19.647 51.857
Soluhagnadur fiarfestingareigna ..........oovveviiiiiiice 11 ( 102.068) ( 17.896)
Hrein fJArmagnSgiold .........ooiiiiiiiii e 9 1.655.173 601.406
TEKJUSKATLUT ..t 10 289.289 ( 146.960)
1.500.870 948.495
Breyting & rekstartengdum €ignum ... 17.044 110.865
Breyting a rekstrartengdum skuldum ........ccccoiiiiiiiiii ( 34.974) 320.732
Handbeert fé fra rekstri fyrir vexti og skatta 1.482.940 1.380.092
INnNheimtar vaxtatekjur ..........ooiiiiii e 99.461 42.007
Greidd vaxtagjold 0g geNGiSMUNUT .....cceviiiiiiieeiiiie e ( 1.303.296) ( 1.045.916)
Handbeert fé fra rekstri 279.105 376.183
Fjarfestingarhreyfingar
Fjarfesting i fjarfestingareignum ... 11 ( 11.338.038) (10.200.261)
SOluverd fJarfestingareigna ..........cooviiiiiiiie e 11 1.404.608 291.774
Fjarfesting i eignum til €igin NOta .......oooiiiiiiii e 12 | 202.152) ( 7.261)
ABrar Krofur, DIreYiNG .....iiiiiii e ( 165.430) 15.439
Handbaert fé faert Ut vid solu a dotturfélagi ........ooovvveiiiiiiiie ( 66.416) 0
Kaup & dotturfélagi ad fradregnu yfirteknu handbaeru fé ... 0 ( 1.847.707)
Fjarfestingarhreyfingar ( 10.367.428) (11.748.016)
Fjarmognunarhreyfingar
Innborgad nytt hlutafé ... 2.308.000 3.886.600
TeKIN NY AN oo 15.849.091 7.304.606
Innborgad hlutafé, minninluti ... 382.000
Vaxtaberandi skammtimaskuldir, breyting .........coocciiiiiii 90.859 1.481.246
Afborganir og uppgreidslur vaxtaberandi langtimaskulda ...............ccccoooone. ( 8.256.524) ( 841.546)
Fjarmdgnunarhreyfingar 10.373.426 11.830.906
Haekkun a handbaeru fé ... 285.103 459.073
Handbaert fé i arsbyrjun ... 576.868 117.795
Handbaert fé i arslok ... 15 861.971 576.868
Fjarfestingar- og fjarmoégnunarhreyfingar an greidsluahrifa
Sala eigna til Hamla ehf. ... 23 10.376.009 0
Yfirteknar skuldir af Homlum ehf. vegna sélu eigna ..........cccccoooviiiiiine. 23 ( 11.708.817) 0
Krofur @ 1tengd fEIOG ....ooiiiiiii e 23 1.821.092) 0
Skuld VIO teNGd FEIOT .vviiiiiiiiie e 23 3.153.900 0
Fjarfesting i fjarfestingareignum ..o 11 0 ( 168.600)
Ogreitt kaupverd fjarfeStiNgareigna ...........ovovovveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeerreres 11 0 168.600
Soluverd fjlarfestingareigna ..........ccc.oiivoiiie e 11 0 151.000
Ogreitt sIUVErd FJArfEStINGAr&IGNA .....c.veveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 11 0 ( 151.000)

Skyringar & bls. 9 - 30 er dadskiljanlegur hluti arsreikningsins.
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Skyringar

1. Almennar upplysingar
Reginn ehf., "félagid”, er med adsetur ad Hagasmaéra 1 i Kdpavogi. Samsteeduérsreikningur félagsins fyrir arid
2011 hefur ad geyma arsreikning félagsins og dotturfélags pess, sem visad er til i heild sem "samstaedunnar” og til
einstakra félaga sem "samstaedufélaga”.

Félagid er dotturfélag Eignarhaldsfélags Landsbankans hf. sem er i 100% eigu Landsbankans hf. Arsreikningurinn
er hluti af samsteedudrsreikningi Landsbankans hf.

Haegt er ad nélgast arsreikning félagsins & www.reginn.is.

2. Grundvollur reikningskilanna

a. Yfirlysing um samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla
Arsreikningur samsteedunnar er gerdur | samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid
stadfestir af Evropusambandinu. betta er fyrsti arsreikningur félagsins sem er gerdur samkveemt alpjédlegum
reikningsskilastodlum og hefur IFRS 1, Innleidingu alpjodlegra reikningsskilastadla, verid beitt vid gerd hans.
Innleidingin hefur engin ahrif & adur birtar fjarhaedir i samstaeduarsreikningum sem gerdir voru samkvaemt légum
3/2006 um éarsreikninga og reglugerd um framsetningu og innihald é&rsreikninga og samsteedureikninga.
Upphafsefnahagsreikningur samkvaemt alpjédlegum reikningsskilastddlunum er 1. jantar 2010 og kemur hann
fram i efnahagsreikningi.

Stjérn félagsins stadfesti arsreikninginn med undirritun sinni pann 1. mars 2012.

b. Framsetningar- og starfsraekslugjaldmidill
Arsreikningur félagsins er birtur i islenskum kronum, sem er starfreekslugjaldmidill félagsins. Allar fjarhaedir eru
birtar i pusundum kréna nema annad sé tekid fram.

c. Mat stjornenda i reikningsskilum
Gerd éarsreiknings i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastada krefst pess ad stjérnendur taki dkvardanir, meti og
gefi sér forsendur sem hafa ahrif & beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhaedir eigna, skulda, tekna og gjalda.
Endanlegar nidurstédur kunna ad vera frabrugnar pessu mati.

Mat og forsendur pess eru endurskodadar reglulega. Ahrifin af breytingum eru feerd & pvi timabili sem breyting er
gerd og jafnframt & sidari timabilum ef breytingin hefur ahrif & pau.

Vio dkvordun gangvirdis er byggt & forsendum sem hadar eru mati stjérnenda & préun ymissa péatta i framtidinni.
Raunverulegt gangvirdi kann ad vera frabrugdid pessu mati. Upplysingar um akvordun gangvirdis er ad finna i
skyringu 4 og 11.

d. Breyting a framsetningu
A arinu breytti félagid framsetningu & rekstrarkostnadi fiarfestingareigna og stjérnunar- og markadskostnadi
samanber rekstrarreikning og skyringu 7. Samanburdartélum hefur verid breytt til samraemis.

3. Mikilveegar reikningsskilaadferdir
Reikningsskilaadferdum sem lyst er hér & eftir hefur verid beitt med samraemdum haetti fyrir 6ll timabil sem koma
fram 1 arsreikningnum af ollum félégum i samsteedunni.

. Grundvéllur samstzaedu

(i) Détturfélog

Dotturfélog eru pau félég par sem samstaedan fer med yfirrdd. Yfirrdd eru til stadar pegar samstaedan hefur vald til
ad stjérna fjarhags- og rekstrarstefnu félags i peim tilgangi ad hagnast & starfsemi pess. Vid mat & yfirrddum er
tekio tillit til moégulegs atkveedisréttar sem pegar er nytanlegur. Reikningsskil doétturfélaga eru innifalin i
samsteedureikningnum fra pvi ad yfirrdd nast og par til peim lykur. Reikningsskilaadferdum doétturfélaga hefur verid
breytt pegar naudsynlegt hefur verid til ad laga peer ad adferoum samstaedunnar.
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Skyringar, frh.

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir, frh.:

(ii) Vioskipti felld ut vido gerd samstaedureiknings
Vidskipti milli samstaedufélaga, stédur milli peirra og oéinnleystar tekjur og gjoéld sem myndast hafa i vidskiptum
milli félaganna eru felld Ut vid gerd samstaedureikningsins. OQinnleyst tap er faert it med sama heetti og dinnleystur
hagnadur, en adeins ad pvi marki ad ekkert bendi til virdisryrnunar pessara félaga.

b.  Erlendir gjaldmidlar

(i) Vioskipti i erlendum gjaldmidlum
Vidskipti i erlendum gjaldmidlum eru feerd i starfreekslugjaldmioli & gengi vidskiptadags. Peningalegar eignir og
skuldir i erlendum gjaldmidlum eru feerdar midad vid gengi & uppgjorsdegi. Adrar eignir og skuldir, sem metnar
eru & gangvirdi i erlendri mynt, eru feerdar & pvi gengi sem var i gildi pegar gangvirdi peirra var dkvardad.

c. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir eru fasteignir (land eda huseign) sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna eda til
verOmaetaaukningar eda hvoru tveggja. Fjarfestingareignir eru faerdar 4 gangverdi samanber skyringu 4.

Breytingar & gangverdi fjarfestingareigna eru faerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna i
rekstrarreikningi. Fjarfestingareignir eru ekki afskrifadar.

[ upphafi eru fiarfestingareignir bokadar & kostnadarverdi, sem er samansett af kaupverdi og Sllum beinum
utgjoldum sem eru tilkomin til ad undirbla fasteignina til fyrirhugadra nota, p.a.m. kostnadur sem tilkominn er
vegna kaupa & fasteigninni. Kostnadur, sem fellur til i kjdlfar kaupa & fjarfestingareign, sem baetir vid, endurnyjar,
eda pjénustar fasteign er adeins eignfaerdur ef hann uppfyllir almennar kréfur um heimild til eignfaersiu samkveemt
reikningsskilareglum. Allur annar kostnadur er gjaldfaerdur pegar til hans er stofnad.

d. Fjarmalagerningar

(i) Fjarmalagerningar adrir en afleiousamningar
Til fjarmélagerninga sem ekki eru afleidusamningar teljast fjarfestingar i hlutabréfum og skuldabréfum,
vidskiptakrofur, adrar krofur, handbaeert fé, lantdkur, vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir.

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

Lan og krofur

Lan og krofur eru fjareignir med féstum eda dkvardanlegum greidslum sem ekki eru skradar & virkum markadi.
Slikar eignir eru i upphafi feerdar & gangvirdi ad vidbsettum o6llum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega
skraningu eru lan og kréfur feerdar & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti, ad fradreginni virdisryrnun
begar vid 4. Lan og kréfur samanstanda af handbeeru fé, verdbréfaeign, samningum, vidskiptakréfum og 6drum
krofum.

AJrir fiarmalagerningar
Adrir fjarmalagerningar, sem ekki teljast afleidusamningar, eru faerdir & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka
vexti, ad fradreginni virdisryrnun pegar vid a.

i skyringu 3(k) er gerd grein fyrir reikningsskilaadferdum vegna fjarmunatekna og fiarmagnsgjalda.

(if) Hlutafé
Almennt hlutafé
Hlutafé er flokkad sem eigid fé. Beinn kostnadur vegna Utgafu hlutafjar er feerdur til leekkunar & eigin fé, ad
frddregnum skattahrifum.
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Skyringar, frh.:

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir, frh.

d. Fjarmalagerningar, frh.:

(i) Hlutafé, frh.:
Kaup 4 eigin hlutum
begar samstaedan kaupir eigin hluti er kaupverdid, ad medtdldum beinum kostnadi, feert til laekkunar & eigin fé.
Pegar eigin hlutir eru seldir er eigid fé haekkad.

. Eignir til eigin nota
(i) Feersla og mat
Eignir til eigin nota eru feerdir til eignar & kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum og virdisryrnun.

Kostnadur sem fellur til vegna fjarfestingar i eignum til eigin nota er eignfaerdur pegar sé& kostnadur fellur til, ef
liklegt er ad framtidarhagnadur sem felst i eigninni muni renna til félagsins og ef haegt er ad meta kostnadinn &
areidanlegan hatt. Allur annar kostnadur er gjaldfeerdur i rekstrarreikningi pegar til hans er stofnad.

Hagnadur af solu eigna til eigin nota er munurinn & soluverdi og bdkfaerdu verdi eignarinnar og er faerdur i
rekstrarreikning medal annarra tekna., en tap medal annars rekstrarkostnadar.

Afskriftir eru reiknadar linulega midad vid &setladan nytingartima einstakra hluta rekstrarfjfrmuna. Asetladur
nytingartimi greinist pannig:

Nytingartimi
=TS LY T PSPPSR 17 &r
Innréttingar, 4hold, taeki 0g DIfreidar .. ...cc..vei e 5-10 é&r

Afskriftaadferdir, nytingartimi og nidurlagsverd eru endurmetin 8 uppgjérsdegi og breytt ef vid &.

f. Virdisryrnun
Fjareignir
A hverjum uppgjérsdegi er kannad hvort til stadar sé hlutleeg visbending um virdisryrnun fjareigna, sem ekki eru
faerdar & gangvirdi. Fjareign hefur ryrnad i virdi ef hlutleegar visbendingar eru um ad einn eda fleiri atburdir sem
hafa ordid benda til pess ad veent framtidarsjodstreymi eignarinnar sé laegra en adur var talio.

Virdisryrnun fjareigna sem faerdar eru & afskrifudu kostnadarverdi er mismunurinn & békfaerdu verdi peirra annars
vegar og nuvirtu veentu framtidarsjédstreymi, midad vid upphaflega virka vexti, hins vegar. Virdisryrnun fjareigna til
sOlu er dkvardad med hlidsjon af gangvirdi peirra & hverjum tima. Einstakar mikilveegar fjareignir eru profadar
sérstaklega med tilliti til virdisryrnunar. Adrar fjareignir eru flokkadar saman eftir lAnséhaettueinkennum og hver
flokkur metinn sérstaklega med tilliti til virdisryrnunar.

Virdisryrnun er gjaldfzerd i rekstrarreikningi.

Virdisryrnun er bakfeerd ef haegt er ad tengja bakfeersluna & hlutleegan hatt atburdi sem atti sér stad eftir ad
virdisryrnunin var faerd. Virdisryrnun fjarfestinga til gjalddaga er bakfeerd i rekstrarreikningi.

Tekjur
Leigutekjur
Leigutekjur af fasteignum eru faerdar linulega i rekstrarreikning & leigutima vidkomandi eignar.

g.
(i)
(i) Adrar tekjur

Adrar tekjur eru feerdar pegar peer falla til.

h.  Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna er medal annars fasteignagjold, vatryggingar og vidhald.
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Skyringar, frh.:

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir, frh.
Matsbreyting fjarfestingareigna
Breytingar & gangvirdi fjarfestingareigna eru feerdar undir lidonum matsbreyting fjarfestingareigna i rekstrarreikningi.

j- Sdluhagnadur (-tap) fjarfestingareigna
Séluhagnadur / solutap fjarfestingareigna er mismunur & bodkfeerdu verdi og soluverdi ad teknu tilliti til
sOlukostnadar og er mismunurinn faerdur i rekstrarreikning undir lidnum innleystur hagnadur / tap af
fjarfestingareignum.

k.  Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjéld
Fjarmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum af fjarfestingum, p.m.t. af fjareignum til gjalddaga, 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 faerdur i rekstrarreikning midad vid virka vexti.

Hagnadi og tapi vegna gengisbreytinga erlendra gjaldmidla er jafnad saman.

L. Tekjuskattur
Gjaldfaerdur tekjuskattur samanstendur af tekjuskatti til greidslu og frestudum tekjuskatti. Tekjuskattur er feerdur i
rekstrarreikning nema pegar hann tengist lidum sem eru feerdir beint 4 eigid fé, en i peim tilvikum er
tekjuskatturinn faerdur 4 eigid fé.

Tekjuskattur til greidslu er tekjuskattur sem daetlad er ad komi til greidslu & naesta &ri vegna skattskylds hagnadar
arsins, midad vid gildandi skatthlutfall & uppgjorsdegi, auk leidréttinga & tekjuskatti til greidslu vegna fyrri ara.

Frestadur tekjuskattur er feerdur med notkun efnahagsreikningsadferdarinnar vegna timabundinna mismuna &
bokfeerdu verdi eigna og skulda i arsreikninginum annars vegar og skattverdi peirra hins vegar. Frestadur
tekjuskattur er ekki feerdur vegna fjarfestinga i dotturfélogum. Fjarhaed frestads tekjuskatts er byggd & daetladri
innlausn eda uppgjori bokfaerds verds eigna og skulda med pvi ad beita gildandi skatthlutfalli & uppgjorsdegi.
Tekjuskattseign og tekjuskattsskuldbinding er jafnad saman pegar lagalegur réttur er til pess, pad er tekjuskattur
sem lagdur er & félog af somu yfirvoldum & sama fyrirtaeki eda mismunandi fyrirteeki sem eru samskottud og gert
er rad fyrir ad muni greida skatta sameiginlega.

Tekjuskattseign er einungis faerd ad pvi marki sem liklegt er ad haegt sé ad nyta framtidarhagnad & mati eigninni.
Tekjuskattseign er metin & hverjum uppgjorsdegi og leekkud ad pvi marki sem talid er ad hin nytist ekki.

m. Hagnadur tap a hlut
[ arsreikningnum er syndur grunnhagnadur & hlut og pynntur hagnadur & hlut fyrir almenna hluti i félaginu.
Grunnhagnadur & hlut er reiknadur sem hlutfall hagnadar, sem radstafad er til hluthafa, og vegins medalfjtlda
virkra hluta & arinu. Pynntur hagnadur & hlut er hinn sami og grunnhagnadur & hlut, par sem ekki hafa verid gefnir
Ut kaupréttir til starfsmanna né annarra og félagid hefur ekki tekid l&n sem er breytanlegt i hlutafé.

n.  Starfspattayfirlit
Rekstrarstarfspattur er hluti samstaedunnar sem faest vid vidskipti og er faer um ad afla tekna og stofna til gjalda,
ad medtdldum tekjum og gjoldum vegna vidskipta vid adra hluta samsteedunnar. Afkoma allra starfspatta
samstaedunnar er reglulega yfirfarinn af stérnendum og stjérn til ad dkvarda hvernig eignum hennar er skipt &
starfspaetti og til ad meta frammistodu peirra.

Rekstrarafkoma starfspatta, eignir og skuldir peirra samanstanda af lidum sem tengja ma beint vid hvern starfspéatt
og pé lidi sem haegt er ad skipta milli starfspatta & rokreenan hatt.
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3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir, frh.

o. Nyir reikningsskilastadlar
Samstedan hefur tekid upp alla alpjodlega reikningsskilastadla, breytingar 4 peim og tulkanir sem
Evrépusambandid hefur stadfest i arslok 2011 og eiga vid um starfsemi hennar. Samstaedan hefur ekki tekid upp
stadla, breytingar a stédlum eda tulkanir sem taka gildi eftir arslok 2011, en heimilt er ad taka upp fyrr. Anrif pess
& reikningsskil samsteedunnar hafa ekki verid metin ad fullu en talid ad pau séu éveruleg.

4. Akvordun gangvirdis
Nokkrar reikningsskilaadferdir samstaedunnar og skyringar krefjast pess ad gangvirdi sé éakvardad, beedi fyrir
fiareignir og fjarskuldir og adrar eignir og skuldir. bar sem vid & eru frekari upplysingar um forsendur gangvirdis
eigna eda skulda i skyringum um vidkomandi eignir eda skuldir. Fjallad er um gangvirdi fjarfestingareigna i
skyringu 11, gangvirdi annarra eigna og skulda hefur verid dkvardad vegna mats og/eda skyringa samkveemt
eftirfarandi adferdum.

Gangvirdi skuldabréfa er metid Ut fra dsetludu markadsverdi peirra 8 uppgjoérsdegi.

Gangvirdi vidskiptakrafna og annarra skammtimakrafna er metid 4 navirdi veents framtidargreidslufleedis, sem
afvaxtad er 8 markadsvoxtum uppgjorsdags.

Gangvirdi fjarskulda, sem einungis er &kvardad vegna skyringa, er reiknad navirdi framtidarflaedis hofudstédls og
vaxta og er afvaxtad med markadsvoxtum & uppgjorsdegi.

5. Styring fjarhagslegrar ahaettu
Yfirlit
Eftirfarandi dhaettur fylgja fjarméalagerningum samstaedunnar:
e |ansdheetta
e lausafjaraheetta
e markadséahaetta
e rekstraraheetta

Hér eru veittar upplysingar um &haettur, markmid, stefnu og adferdir samstadunnar vid ad meta og styra
dhaettunni. Ad auki eru veittar tolulegar upplysingar vida i arsreikningnum.

Stjorn Regins ehf. ber dbyrgd & ad innleida og hafa eftirlit med &haettustyringu samstadunnar. Stjornin hefur falid
framkveemdastjéra félagsins umsjén med daglegri dhaettustyringu.

Markmid med ahaettustyringu er ad uppgdtva og greina dhaettu, setja vidmid um ahaettu og hafa eftirlit med henni.
Med pjélfun starfsmanna og starfsreglum stefnir samsteedan ad 6gudu eftirliti par sem allir starfsmenn eru
medvitadir um hlutverk sitt og skyldur.

Lansaheetta

Lansahaetta er haettan & fjarhagslegu tapi samsteedunnar ef vidskiptamadur eda madtadili i fjarmalagerningi getur
ekki stadid vido umsamdar skuldbindingar sinar eda ad tryggingar vidskiptamanna nzegja ekki til ad maeta peirra
skuldbindingum. Lansahaetta er einkum vegna vidskiptakrafna.

Vioskiptakréfur og adrar kréfur

Lansdhaetta samstaedunnar raedst einkum af fjarhagsstodu og starfsemi einstakra vidskiptamanna. Ef
vidskiptavinir standa ekki vid sinar skuldbindingar er samningum rift eda krafist frekari trygginga. Samsteedan
myndar nidurfaerslu vegna &aetladrar virdisryrnunnar vidskiptakrafna og annara krafna.

Lausafjarahaetta
Lausafjaraheetta er haettan & pvi ad samstaedan geti ekki stadid vid fjarhagsskuldbindingar sinar eftir pvi sem paer
falla til.
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5. Styring fjarhagslegrar ahaettu, frh.:
Lausafjarahaetta, frh.:
Samstedan fylgist med lausafjarstodu sinni med greiningu & gjalddaga fjareigna og fjarskulda til ad geta
endurgreitt allar skuldir & gjalddaga og vidhefur vinnubrégd sem tryggja ad til stadar sé naegjanlegt laust fé til ad
geta maett fyrirsjaanlegum og ofyrirsédum greidsluskuldbindingum.

Markadsahaetta

Gjaldmidlaghaetta

Markadsaheaetta er heettan & pvi ad breytingar i markadsverdi erlendra gjaldmidla og vaxta hafi ahrif & afkomu
samstaedunnar eda virdi fjarfestinga i fjarméalagerningum. Félagid hefur brugdist vid gengisdhaettu med pvi ad
endurfjagrmagna o6ll 1an i erlendum gjaldmidlum & arinu 2011 med lanum i islenskum krénum. Félagio byr pvi ekki
vid gengisahaettu vegna lansfjarmogunar i arslok 2011.

Vaxtadhaetta
Lantokur samstaedunnar eru i islenskum krénum med breytilega vexti. Fylgst er med vaxtadhaettu samsteedunnar
me?d tilliti til ahrifa vaxtabreytinga & rekstur félagsins og Ut fra kvédum i lanasamningum.

Rekstrarahaetta

Rekstraraheaetta er haettan & beinu eda dbeinu tapi sem getur ordid vegna fjolda patta i starfsemi samsteedunnar,
vinnu starfsmanna hennar, taekni og skipulagi, og ytri pattum 6drum en lans-, markads- og lausafjaraheettu, svo
sem vegna breytinga & I6gum og almennra vidhorfa til stjérnunarhatta fyrirteekja. Rekstrardhaetta myndast vid alla
starfsemi samstaedunnar.

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

6. Rekstrartekjur
Rekstrartekjur greinast pannig:

2011 2010
LeIGUIBKJUT .o 2.806.340 1.928.851
Tekjur vegna rekstrar { fasteignum ........oooiiiiiiiiiiiie e 364.898 325.031
Rekstrartekjur samtals ..........oeiiiiiii e 3.171.238 2.253.882

Leigusamningar sem félagid hefur gert vid leigutaka eru & bilinu fré 3 til 40 &r og eru tengdir visitdlu neysluverds
eda byggingavisitélu og einnig eru litill hluti leigusamningar tengdir veltu viokomandi leigutaka.

Eftirfarandi er greining & framtidarleigutekjum nulverandi leigusamninga eignsafnsins i arslok midad vid visitolu i
desember 2011 (desember 2010).

INNAN T TS (oo 2.965.238 1.247.274
Eftir T Ar eninnan B ara .......cooiiiiiiiiiiiii e 10.348.838 4.860.838
BTt B A o 16.633.414 13.456.351

29.947.491 19.564.463

Um 30% af leigutekjum samsteedunnar eru tekjur fra tveim steerstu vidskiptavinum samsteedunnar sem hvor um
sig er med um 15% leigutekna.

Samstaedudrsreikningur Regins ehf. 2011 16 Fjérheedir eru i pusundum kréna



Skyringar, frh.:

7. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna greinist pannig: 2011 2010
Fasteignagjold, vatns og fraveitugjold og lédarleiga ........cc..ooovviiiiiiiiiiii, 516.065 330.213
1Yo o T - L PSSO PPR 42.678 47.526
ReKSTUr I faStEIgNUM L...uiii e 513.687 523.631
Viohald og rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ...........ccocooovvieeiiiicicceee 205.934 127.184
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna samtals ............ccoceiviiiiiiiiiiiiii 1.278.364 1.028.554

8. Laun og launatengd gjold
Laun og launatengd gjéld greinast pannig:

AU e 287.132 204.246
LIfeYrSIOQIOIT ..o 28.302 19.480
Onnur launatengd GJOI .. ...oooiiiiiiii e 38.265 34.468
Laun og launatengd gjold SaMTalS ..........ooeiiiiiiiiiiiiieii e 353.699 258.194
Stodugildi @0 Medaltali .........vveeiiiiii e 40 35

Laun og launatengd gjold greinast pannig & rekstrarlidi:

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ............oocecveiiiiiiioiiiecee e 163.604 136.035
Stjornunar- og MarkadskoStNAOUT ........cc.eeiiiiiieiei e 190.095 122.159
Laun og launatengd gjold samtals ........ccueviiiiiiiiii 353.699 258.194

Laun, hlunnindi og poknanir til stjérnenda félagsins vegna starfa samstaeduna greinast pannig:

Guoridur Fridriksdottir, stjornarmadur ............coooiiviiiiiiie e 2.100 600
Hjordis Halldorsdottir, StiOrnarmadur .......o..eeoeeeoieieee e 2.100 600
Helgi S. Gunnarsson, framkveemdastjéri Regins ehf. ..., 15.136 12.296
Sturla G. Edvardsson, framkveemdastjori Eignarhaldsfélags Smaralinda ehf. ... 13.714 3.283
Tveir fyrrim framkveemdastjérar félaga innan samstaedunnar ..............cc.......... 0 32.309

Adrir stjornarmenn voru starfsmenn Landsbankans hf. og fengu ekki greidd laun fyrir stjérnarsetu sina.

9. Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold)

Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold greinast pannig: 2011 2010
VAXTATEKJUT <. 36.047 42.007
Gengishagnadur gjaldmidla ...........oooiiiiiiiii i 431.792 623.672
Fjarmunatekjur SamMTalS .......ooiiiiei e 467.839 665.679
VaxtagjOld 0g VEIrODEBIUN ......iiiiiieiii e ( 2.123.012) ( 1.267.085)
Fjarmagnsgjold SamIalS .........ooiiiiiiii e ( 2.123.012) 1.267.085)
Hrein fJarmagnsgjold ...........oooiiiii e ( 1.655.173) ( 601.406)
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10. Tekjuskattur

Tekjuskattur faerdur i rekstrarreikning greinist pannig: 2011 2010
Hagnadur (tap) ArSiNS ....ooueiiiiiii e 1.311.134  ( 821.137)
TeKJUSKATTUN BISINS ..ot 289.289 146.960)
Hagnadur (tap) fyrir tekjuskatt ..........ooooiiiiiiii e 1.600.423 ( 968.097)

2011 2010
Tekjuskattur skv. gildandi skatthlutfalli ....... 20,0% 319.954 18,0% ( 174.257)
Anrif breytingar skatthlutfalls .................... 0,0% 0 0,6%) ( 5.668)
Eignfeerd ddur ofeerd tekjuskattseign .......... ( 5,6%) ( 53.190) 0,0% 0
Ahrif samskéttunar vid Landsbankann hf. ... 1,5% 14.485 0,0% 0
Ofradrattarbeer koStnadur .........oococeeveveeen.. 0,5% 5.089 2,1% 20.180
ABTIr IO L 0,3% 2.951 1,3% 12.785
Virkur tekjuskattur ..........ccoooiiiiii 18,1% 289.289 152% ( 146.960)

11. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir greinast pannig:
2011 2010

Kostnadarverd
STAOA 1.7 oot 26.180.866 15.131.866
YFIFEKIO @ AriNU ..o 0 2.627.017
KEYPT @ ArINU ..o 11.380.632 8.846.861
SEIE A ANNU oo 1.166.540) ( 424.878)
Selt til Hamla ehf. sbr. skyringu 23 ... 9.906.404) 0
Endurflokkun fjarfestingareigna ............oooiiiiiiiiiiicic e 224.727 0
S0 3112 oo 26.713.281 26.180.866
Matsbreyting
SO 1.1 oo 1.281.225) 0
MatShreyting ArSiNS ...oooooiiii e 1.672.305 ( 1.281.225)
S0 3112 oo 391.080 1.281.225)
BOKFEIT VEIA 3T.12 .o, 27.104.361 24.899.641

Helstu forsendur

Vio &kvordun gangverds er byggt 4 forsendum sem hadar eru mati stjérnenda & préun ymissa péatta i framtidinni.
Raunverulegt gangverd kann ad vera frabrugdid pessu mati. Vid nlverandi adstaedur i islensku efnahagslifi og pa
6vissu sem rikir um rekstur félaga er meiri évissa en ella um raunverulegt verdmeeti eigna.

Fjarfestingareignir eru feerdar & gangverdi i samraemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal nr. 40 (IAS). Vid mat &
fiarfestingareignum er studst vid nlvirt framtidar sjodsfleedi einstakra eigna asamt pvi ad studst er vid gangverd
sambeerilegra eigna & sama stad og i sama é&sigkomulagi & virkum markadi milli étengdra adila. Mat &
fiarfestingareignum er framkvaemt af starfsménnum félagsins. | peim tilfellum par sem visbendingar lagu fyrir um
markadsverd Ut frd kauptilbodum i einstakar eignir, pa var tekio tillit til tilbodsfjarhaedar i Utreikningi & metnu
matsvirdi. Innifalid i mati & fjarfestingaeignum eru innréttingar og adrir fylgihlutir sem naudsynlegir eru til ad
tryggja tekjufleedi eignanna.
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11. Fjarfestingareignir, frh.:

Helstu forsendur, frh.:

Sjédstreymislikanio byggir & frjalsu sjédstreymi til félagsins sem er navirt med veginni avoxtunarkrofu fidrmagns
sem gerd er til félagsins (WACC). Sjodsflaedisaaetiun i likaninu er til 50 ara. Avoxtunarkrafa eigin fjar er metin Gt
fra CAPM (Capital Asset Pricing Model) likaninu par sem byggt er & aheettulausum verdtryggdum véxtum
(dvoxtunarkrofu fbudarbréfa) ad vidbeettu alagi til pess ad meeta peirri dhaettu sem fylgir undirliggjandi rekstri
félagsins. Vextir & lansfjarmagn eru metnir med hlidsjon af almennum vaxtakjorum sem bjodast & markadi.
Nidurstadan var su ad vegin avoxtunarkrafa (WACC) er & bilinu 5,7% til 7,6% eftir eignum og gert réd fyrir
skuldsetningarhlutfallinu 70% til 80% til framtidar.

Asetlad sjodsflaedi tekur mid af fyrirliggjandi leigusamningum og vaentrar préunar peirra. Vid matid er sérhver
leigusamningur skodadur og tekid er tillit til peirra dhaettupatta sem mali skipta s.s gaeda og timalengd nugildandi
leigusamninga og peirrar markadsleigu sem talid er ad muni taka vid pegar samningi lykur. Vid mat & ndvirtu
sj6asflaedi hefur verid tekid tillit til almennrar dvissu sem rikir i nGverandi rekstrarumhverfi félagins og peirra eigna
sem félagid &.

A moti deetludum tekjum af leigu hverrar eignar er metinn rekstrar- og vidhaldskostnadur Ut fra rekstarasetlun.
Med pessum hzetti er hver eign félagsins metin sem sjélfstaed eining pannig ad hver eining standi fyrir sjalfstaedri
tekjumyndandi starfsemi, ad teknu tilliti til rekstrarkostnadar, vidhaldskostnadar og annars kostnadar. Litid var
sérstaklega til haekkandi vidhalds og framkveemdarkostnadar & eldri eignum.

Nidurstada matsins var haekkun & mati fjarfestingaeigna ad fjarheed 1.672 millj.kr. auk pess sem innréttingar og
aorir fastafjarmunir sem &adur hofdu verid feerdir medal rekstrarfjgrmuna ad fjarhaed 225 millj.kr. voru
endurflokkadir og feerdir & medal fjarfestingareigna. Tekjuskattskuldbinding félagsins var uppfaerd til samraemis
vid breytinguna.

Vedsetningar og abyrgdarskuldbindingar
[ arslok eru fjarfestingareignir og rekstrarfiarmunir ad bokfaerdu verdi 27.104 millj. kr. vedsettar til tryggingar a
skuldum félagsins ad fjarhaed 19.086 millj. kr.

A fasteignum félagsins hvila innskattskvadir ad fiarhaed 1.028 millj kr. i arslok 2011 (2010: 631 millj. kr.).
Virdisaukaskattskvod fyrnist & 10 til 20 d&rum og kemur ekki til greidslu nema vidkomandi fasteign fari i starfsemi
sem er undanpegin virdisaukaskatti.

Fasteignamat og vatryggingarverd
Bokfeert verd mannvirkja og l6da nam 27.104 millj. kr. i arslok. Fasteignamat mannvirkja og 160a nam i arslok
samtals 21.234 millj. kr. A sama tima var brunabétamat fasteigna félagsins 35.849 millj. kr.
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12.

13.

14.

15.

16.

Eignir til eigin nota
Rekstrarfjarmunir greinast pannig:

Kostnadarverd

Heildarverd 1.1.2010 ..o
VIODEBTUI 8 ArNU ..oveviiiieee e
Heildarverd 31.12.2010 ..o

Heildarverd 1.1.2077 ..o,
VIODEBTUN @ GriNU ..o
Selt til Hamla ehf. sbr. skyringu 23 ...
Endurflokkun fjarfestingareigna ...........cccccoovviiiiiiiiiii
Heildarverd 31.12.2017 ..o,

Afskriftir

AFSKITAO 1.1.207T0 woiiiiiiieiee
AFSKITL ArSiNS oo
Afskrifad alls 31.12.2010 ..o

ATSKRfad 1.1.20T7 oo
Endurflokkun fjarfestingareigna ...........cccoooceeiviiiiiiiiiiii,
Selt til Hamla ehf. sbr. skyringu 23 ..........ccoooiiiiiiii
AFSKIITt ArSINS Lo
Afskrifad alls 31.12.20T7T oo

Bokfaert verd

TT20T0 o
31.12.2010 0g 112017 oo,
BT12. 2017 o

I'\haettufiérmunir og langtimakrofur
Ahasttufidrmunir og langtimakrofur greinast pannig:

SKUIDABIETABIGN ©.evvviiiiei e
Fyrirframgreiddar tryggingar ........ooouviiiiiii e
Ahzettufiarmunir og langtimakréfur SAMLalS ..........ovveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur greinast pannig:

ViIOSKIDTAKIOTUN ...eeii e
Krofur vegna gjafakorta .....ooeeveviciiiiii
Adrar skammtimakrOTUr .........ooiiiii e
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakréfur samtals ..o

Handbzert fé

Adrir
rekstrar-
Fasteignir fijarmunir Samtals
24.821 354.174 378.995
0 7.261 7.261
24.821 361.435 386.256
24.821 361.435 386.256
0 202.152 202.152
24.821) 11.122) | 35.943)
0 413.026) ( 413.026)
0 139.439 139.439
5.841 243.173 249.014
1.071 50.786 51.857
6.912 293.959 300.871
6.912 293.959 300.871
0 188.299) ( 188.299)
9.114) 6.354) ( 15.468)
2.202 17.445 19.647
0 116.751 116.751
18.980 111.001 129.981
17.909 67.476 85.385
0 22.688 22.688
2011 2010
45.101 47.697
0 4.537
45.101 52.234
219.910 215.718
20.853 16.260
42.618 126.675
283.381 358.653

Handbeert fé samanstendur af sj6édi og bankainnsteedum hja lanastofnunum.

Eigid fé
Hlutafé

Heildarhlutafé mddurfélagsins samkveemt sampykktum pess var pvi 5.610 millj. kr. i arslok. Eitt atkveedi fylgir

hverjum einnar krénu hluta i médurfélaginu.
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16. Eigid fé, frh.:
Matsbreyting fjarfestingareigna
Matsbreyting fjarfestingareigna ad fradregnum tekjuskattsahrifum er synd sérstaklega medal eigin fjar.

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

Logbundinn varasjédur er stofnadur i samraemi vid 16g um einkahlutafélog nr. 138/1994 sem kveda & um ad
minnst 10% hagnadi félagsins, sem er ekki rédstafad gegn tapi fyrri 4ra eda lagt eda i adra sjodi i samraemi vid 16g,
skuli leggja 1 varasjod par til virdi sjédsins nemur 10% af hlutafé i félaginu. begar peim mdorkum hefur verid nad
skal framlag i varasjéd vera minnst 5% par til virdi hans nemur fjérdungi af hlutafé i félaginu.

Varasjédur greinast pannig:

Yfirverdsreikningur
innborgads Légbundinn
hlutafjar varasjodir Samtals
Breyting @ @rinNU ......ooovviiicie e 585.000 131.113 716.113
Stada 3T.12. 2077 oo 585.000 131.113 716.113

Aréur
Félagid greiddi ekki Ut ard 8 arunum 2010 og 2011.

17. Hagnadur a hlut
Grunnhagnadur & hlut midar vid hagnad sem rédstafad er til hluthafa i modurfélaginu og vegins medalfjdlda virkra
hluta & arinu og synir hvert hagnadurinn er & hverja krénu hlutafjar. Pynntur hagnadur & hlut er hinn sami og
grunnhagnadur & hlut, par sem ekki hafa verid gefnir Ut kaupréttir til starfsmanna né annarra og félagid hefur ekki
tekiod lan sem er breytanlegt i hlutafé.

2011 2010
Hagnadur (tap) ArSiNS ....coviiiiiiiie e 1.311.134  ( 821.137)
HIUtafé T ArshYrUN ..o 3.887.100 500
ARTif iNNDOrgads NIUTATIAL «.......o.oieeee e, 1.069.860 2.168.750
Vegid medaltal fjdlda hluta & &rinu .........ooooiiiiii e, 4.956.960 2.169.250
Grunn- og pynntur hagnadur (tap) & hiut ..........ccooiiiiiii e 0,26 ( 0,38)

18. Vaxtaberandi skuldir

[ bessari skyringu eru upplysingar um samningsbundin akvaedi vaxtaberandi skulda félagsins, sem faerdar eru a
afskrifudu kostnadarverdi.

Vaxtaberandi langtimaskuldir ............ooooiiiiiiiiii e 17.556.931 17.607.210
Verdtryggd skuldabréfaltgafa ........coccooviiiiii 0 2.768.830
Vaxtaberandi skuldir sSamtals ..........cccoeiiiiiiiiii e 17.556.931 20.376.040
Neesta ars afborganir vaxtaberandi skulda .............c..ccooeiiiiii ( 527.270) 9.106.927)
Vaxtaberaberandi langtimaskuldir samkvaemt efnahagsreikningi ..................... 17.029.661 11.269.113
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18. Vaxtaberandi skuldir, frh.

Vaxtaberandi skammtimaskuldir greinast pannig: 2011 2010
Neesta ars afborganir vaxtaberandi skulda .............c..ccoooiiiii 527.270 9.106.927
Skammtimalanalina vegna framkvaemda vid Egilsholl ... 1.267.772 1.093.000
Skammtimalanalina vegna framkvaemda vid Sudurlandsbraut 14 ................... 261.040 0
YHIPArAIATIAN ©oeeeeei e 77.442 571.551
Vaxtaberandi skammtimaskuldir samtals ..........c.ccoooiiiiiii 2.133.5624 10.771.478
Vaxtaberandi skuldir samtals ..........ccccoeiiiiiiiiiiee 19.163.185 22.040.591

Tafla yfir skilméla og endurgreidslutima annarra vaxtaberandi lana:

Vextir Eftirstodvar Vextir Eftirstodvar

2011 2011 2010 2010
Skuldir i ISK, verdtryggd .......ccccoovveieeeen. 5,25-5,50% 17.556.755 5,45% 13.284.586
Skuldir i ISK, éverdtryggd ......ccocovviieiieiiinn. 6,90% 1.606.430 10,20% 3.971.000
Skuldir i EUR e, 0,00% 0 5,13% 2.612.637
Skuldir T USD ..o 0,00% 0 5,97 % 1.341.949
SKUldir i GBP ..o 0,00% 0 5,93% 572.932
SKuldir i JPY oo 0,00% 0 4,63% 257.487
Vaxtaberandi skuldir samtals ...................... 19.163.185 22.040.591

Afborganir langtima vaxtaberandi skulda greinast pannig & neestu ar:

2011 2010
ATDOIGUN 20T oo - 9.108.927
ATDOTGUN 2072 oot 527.270 411.912
ATDOIGUN 20713 e 533.642 411.912
ATDOTGUN 20714 oo 540.377 411.912
ATDOTGUN 20715 L 3.744.917 5.532.397
ATDOTGUN 2076 .ttt 7.138.456 2.572.923
AFDOTGANIT SIOAT ... 5.072.269 1.926.057
Langtima vaxtaberandi skuldir samtals, p.m.t. naesta ars afborgun .................. 17.556.931 20.376.040

A arinu voru allar skuldir Eignarhaldsfélags Smaralindar endurfjsrmagnadar med lanum fra islandsbanka og
Landsbanka til 5 4ra med 25 &ra afborgunarferli.

begar kvikmyndahluti Egilshallar var keyptur var gert samkomulag vid Landsbankann hf. um fjarmognun &
kaupunum og fyrirliggjandi framkvaeemdum med skammtimalani, sem sidar pegar framkveemdum er lokid, verdur
endurfjarmagnad sem langtimalén hja bankanum.

A sama mata var endurbygging Sudurlandsbrautar 14 fiarmognud med skammtimalan, sem sidar verdur
endurfjagrmagnad sem langtimalan.
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19. Tekjuskattsskuldbinding

Tekjuskattsskuldbinding greinist pannig: 2011 2010
Tekjuskattsskuldbinding [ &rsbyrjun ... ( 45.248) | 133.826)
AR SBMSKOTIUNGT ..., ( 193.845) 0
Yfirtekid & arinu vid kaup & dotturféldgum ..o 0 58.382)
Feert Ut vegna sOIU fElaga ......ocvvvvviiiiiiii e ( 36.412) 0
Reiknadur tekjUSKattUT . .....ooiiiiii e ( 289.289) 146.960
Tekjuskattsskuldbinding 1 &rslok ...........ooooiiiiii e ( 564.794) ( 45.248)

Tekjuskattsskuldbinding skiptist pannig:

Fjarfestingareignir og eignir til €igin NOta ........coooiiiiiiiiieieieeeeeeeeeeeeee e ( 1.412.133) ( 996.295)
ViIOSKIPTAKIOTUT ...t 12.098 15.330
Frestadur skattalegur gengiSMUNUT .........ooiiiiiiiiiii e ( 24.413) | 62.170)
Yfirfaeranlegt skattalegt tap .......ooovvreiiiiie e 859.654 997.887
Tekjuskattsskuldbinding [ Arslok ... ( 564.794) 45.248)

Ekki er gert réo fyrir ad komi til greidslu tekjuskatts vegna reksturs 2011 vegna yfirfeeranlegs tap. Yfirfaeranlegt
skattalegt tap i arslok greinist pannig:

Tap arsins 2001, nytanlegt til arsloka 20171 ......oooiiiiiiiiiiiiiieeeee 0 146.871
Tap arsins 2006, nytanlegt til &rsloka 2016 ..........oooiiiiiiiiiii 71.999 857.141
Tap arsins 2007, nytanlegt til &rsloka 2017 .......ooooviiiiiiiiiiiieiieeeeeci 4.713 4713
Tap arsins 2008, nytanlegt til arsloka 2018 ..o 4.073.611 4.124.324
Tap éarsins 2009, nytanlegt til rsloka 2019 ........oooiiiiiiiiiieee e 465.759 1.279.796
Tap arsins 2010, nytanlegt til &rsloka 2020 ... 1.616 561.479
Yfirfaeranlegt skattalegt tap samtals ........coovviiiiiiii 4.617.698 6.974.324

Ekki er faerd skatteign vegna yfirfaeranlegs skattalegs taps ad fjarhaed um 319 millj. kr. og er skatteign vegna pess
um 64 millj. kr.

20. Vidskipta- og adrar skammtimaskuldir
Vidskipta- og adrar skammtimaskuldir greinast pannig:

ViIOSKIDTASKUITIT ... 139.430 105.636
Afallnir Ogreiddir VEXHr ......o.oooveeeoeoeeeoeoeeeeeeeeeeeeeeeeeee 52.500 525.891
Adrar skammtimaskuldir .. ... 126.219 161.885
Vidskipta- og adrar skammtimaskuldir samtals ..........ccccooviiiiiiiiiiiiiic, 318.149 793.412

21. Fjarmalagerningar
Lansaheetta
Mesta mogulega tap vegna fjareigna er bokfaert verd peirra, sem var eftirfarandi i arslok:

Skyr.

Ahaettufjdrmunir og langtimakréfur ..o 14 45.101 52.234
Ogreitt SOIUVETS FASTEIGNA «....ceeeieeeeeeee e 15.000 151.000
Neesta ars afborgun lagtimakrafna .........ccccoevviiiiiiiiie 12.212 22.333
Krofur dtengd fElOG ...ovvviiiiiiiee e 1.601.103 0
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur .o 15 283.381 358.653
Handbaert f& ... 16 861.971 576.868
Mesta mogulega tap samtals .........ccovveiiiiiiiiiieeee e 2.818.768 1.161.088
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21. Fjarmalagerningar, frh.

Virdisryrnun
Aldursgreining vidskiptakrafna og nidurfzersla & reikningskiladegi greinist med eftirfarandi haetti:

2011 2010
Nafnverd Nafnverd
krofu Nidurfeersla krofu Nidurfeersla
Odgijaldfallnar Kréfur ......o.oveveveveeeieeeeeee, 148.585 0 138.291 0
0-30daga ..ovveeeiiiieei e 52.323 11.207 39.586 2.743
30-60daga ...ooooeiiiiiie e 18.887 7.452 22.315 6.422
B60-90daga ....oooovvviiiiiiei e 13.447 10.516 10.879 10.783
90 dagaogeldra ....ccccceveiiiiiiiii 77.418 61.575 132.505 107.910
Samtals .o 310.660 90.750 343.576 127.858

Lausafjaraheetta
Samningsbundnar greidslur vegna fjarskulda, par med taldar veentar vaxtagreidslur greinast pannig:

Fjarskuldir sem Samnings-
ekki eru Bokfaert bundid
afleidur: verd sjodsflaedi Innan ars Eftir1-2 ar Eftir 2-5 ar Eftir 5 ar
2011
Vaxtaberandi

langtima-

skuldir ......... 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 0 0
Skuld vid

tengd félog . 3.153.900 3.153.900 3.153.900 0 0 0
Vidskipta-

skuldir ......... 139.430 139.430 139.430 0 0 0
Adrar

skammtima-

skuldir ......... 178.719 178.719 178.719 0 0 0

22.711.940  29.422.637 6.141.930 2.628.436 12.348.596 8.303.675

2010

Fjarskuldir sem
ekki eru afleidur

Vaxtaberandi

langtima-

skuldir ......... 22.040.591 27.071.535 11.035.620 1.199.694 7.586.330 7.249.891
Ogreitt kaupverd

fasteigna .... 216.600 216.600 180.600 36.000 0 0
Skuld vid

tengd félog . 314 314 314 0 0 0
Vidskipta-

skuldir ......... 105.636 105.636 105.636 0 0 0
Adrar

skammtima-

skuldir ......... 687.776 687.776 687.776 0 0 0

23.050.917  28.081.861 12.009.946 1.235.694 7.586.330 7.249.891
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21. Fjarmalagerningar, frh.
Gjaldmidlaahzetta
Gjaldmidla gengisahaeetta
Félagid endurfjdrmagnadi & arinu 2011 6ll erlend [&n med verdtryggdum lanum. Félagid byr pvi ekki vid
gengisaheettu i arslok 2011.

Vaxtaahaetta
Vaxtaberandi fjarmaélagerningar félagsins greinast med eftirfarandi haetti i arslok:

2011 2010
Fjarmalagerningar med fasta vexti
Ahzsttufjarmunir og 1angtMakroTUr ..........oovevoeeeeieeeeeeee e, 45.101 47.697
Vaxtaberandi SKUIAIT ........ooii e 0 2.780.944)
Nettd stada fjagrmalagerninga med fasta Vexti ........cccccooveviiiiiiiiiiiiiie 45101  ( 2.733.247)
Fjarmalagerningar med breytilega vexti
FJArSKUITIT v ( 19.163.185) ( 19.259.647)

Neemigreining gangvirdis fidrmalagerninga med fasta vexti
Fjarmalagerningar félagsins med fasta vexti eru ekki feerdir & gangvirdi i gegnum rekstrarreikning. pbvi hafa
vaxtabreytingar & uppgjorsdegi ekki ahrif & rekstrarreikning félagsins.

Neaemigreining gangvirdis vegna fjdrmalagerninga med breytilega vexti

Breyting & voxtum & uppgjorsdegi um 100 punkta myndi haekka (leekka) heildarafkomu um 192 millj. kr. (2010 193
millj. kr.) fyrir tekjuskatt. Pessi greining byggir 4 peirri forsendu ad allar adrar breyttur haldist 6breyttar. Greiningin
var unnin med sama heetti fyrir &rio 2010.

Gangvirdi

Samanburdur a gangvirdi og bokfaerou veroi

i ljosi ovissu um pau kjér sem félaginu hefdu bodist i arslok 2010 var gangvirdi erlendra langtimaskulda ekki metid.
Fjallad er um forsendur vid dkvérdun gangvirdis i skyringu 4.

2011 2010

Bokfeert Bokfaert
verd Gangvirdi verd Gangvirdi
Ahasttufidrmunir og langtimakrofur ... 45.101 45.101 52.234 -
Ogreitt séluverd fasteigna ..........c.ccocovev.o.... 15.000 15.000 151.000 -
Neesta ars afborgun langtimakrafna ............. 12.212 12.212 22.333 -
Krofur a tengd félog ..ooovvvveviiiiiiiccc 1.601.103 1.601.103 0 -
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur . 283.381 283.381 358.653 -
Handbaert f& ..o, 861.971 861.971 576.868 -
Vaxtaberandi skuldir ............cc.cccoeeviiienenn. 19.163.185 19.163.185 22.040.591 -
Ogreitt kaupverd fasteigna ...........ccoceceve.n. 76.706 76.706 216.600 -
Skuld vid tengd félOg .....oooviiiiiiiii 3.153.900 3.153.900 314 -

Vidskiptaskuldir og adrar

skammtimaskuldir ...........cooo 318.149 318.149 793.412 -

25.530.708 25.530.708 24.212.005
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22. Tengdir adilar
Skilgreining tengdra adila
Hluthafar sem rédda eda hafa veruleg ahrif & starfsemi félagsins, dotturféldg, stjornarmenn og stjérnendur teljast til
tengdra adila.

Tengdir adilar med veruleg ahrif
Félagid atti ekki i vidskiptum vid stjornarmenn, framkveemdastjéra eda félog 4 peirra vegum.

Vidskipti vié stjornendur
Félagio atti ekki i vidskiptum vid stjornendur félagsins.

Vidskipti vio tengda adila
Verd i vidskiptum vid tengda adila eru gerd 4 sama grundvelli og ef um 6tengda adila veeri ad raeda.

Eignir og skuldir vid tengd féldg greinast pannig i arslok: 2011 2010
Bankainnstaedur hja Landsbankanum hf. ... 760.862 576.462
Vidskiptaskuld vid Landsbankann hf. ... 0 314)
Vaxtaberandi skuldir og ogreiddir afallnir vextir vid Landsbankann hf. ............. ( 15.438.397) ( 16.996.253)
Krafa @ Homlur ehf. (sjd@ nanar skyringu 23) .......ccccooiiiiiiiiiie e 1.601.103 0
Skuld vid Fasteignafélag [slands ehf. (sja nanar skyringu 23) ..........ocococverernan. ( 3.153.900) 0

Vidskipti vid tengda adila greinast pannig 4 arinu:

Vaxtatekjur & bankainnstaedum hja Landsbankanum hf. ... 87.415 21.524
Vaxtagjold og verdbaetur vid Landsbankann hf. ... ( 1.347.903) ( 585.732)
Leigutekjur frd Landsbankanum hf. ... 13.622 0
Keypt pjonusta af Landsbankanum hf. ... ( 17.683) 0

Onnur vidskipti vid tengda adila er 6verulegur pattur i starfsemi samstaedunnar. Verdlagning i slikum vidskiptum er
sambeerileg og i 6drum vidskiptum hennar.

23. Dotturfélog
Détturfélog Regins ehf. voru atta i arslok 2011 og eru eftirtalin.

Eignarhluti

Eignarhaldsfélagid Smaralind €hf. . ... 100%
KNatthOIlin €NT. oo e 100%
KVIKmMYNdahOllin €. oot 100%
Reginn atvinnUNUSNEE0i €NT. ..o 100%
REGINN AT BN . et 100%
REINN A BNt e 100%
REGINN A BN . e s 100%
LauganUs BNf. oo e 100%

[ arslok 2011 voru seldar préunar- og uppbyggingareignir sem keypt héfdu veri®d inn i félagid & arunum 2009 til
2011. Eignir voru seldar & bokfeerdu verdi i arslok 2011. Kaupandi var Homlur ehf., détturfélag Landsbankans hf.
Med kaupsamning milli Hamla ehf. og Regins ehf. var félagid Reginn bréunarfélag ehf. selt. Détturfélég Regins
brounarfélags ehf. sem fylgdu pvi félagi eru: Reginn Ibudarhtisnaedi ehf., Reginn i1 ehf, Reginn {2 ehf, Reginn
PR1 ehf., Laugavegsreitir ehf., Fasteignafélag [slands ehf., Gripir ehf. og 60% eignarhlutur i bPréunarfélagi BRB
ehf. Soluverdid var greitt eftir reikningsskiladag. Samhlida solu & ofangreindum dotturfélogum keypti félagid
Eignarhaldsfélagid Smaralind ehf. af Fasteignafélagi islands ehf. Kaupverdid var greitt eftir reikningsskiladag.
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23. Dotturfélég, frh.:
Gerdur hefur verid timabundinn rekstar- og pjénustusamningur & milli Regins ehf. og Hamla ehf., par sem Reginn
ehf. mun &fram pjénusta og prda peer eignir sem HoOmlur ehf. keypti af félaginu (Reginn prounarfélag ehf.)
Samningurinn er gerdur eins og um o6skylda adila sé ad raeda.
Sala eigna hafdi eftirfarandi ahrif & efnahagsreikning Regins ehf.:

Reginn ehf.

fyrir s6lu Ahrif solu Reginn ehf.
eigna eigna eftir s6lu eigna
Eignir
Fjarfestingareignir .......c..vvviiiiiiiieeece e 37.010.765 9.906.404 27.104.361
Eignir til €igin NOTa .....oooiiiii 43.163 20.475 22.688
Ahaettufiarmunir og langtimakréfur ..ol 215.393 170.292 45.101
Fastafjarmunir 37.269.321 10.097.171 27.172.150
Ogreitt séluverd fiarfestingareigna ..........oeveeeeeveeeceeeeeee, 15.000 0 15.000
Naesta ars afborgun langtimakrafna ...........ccccoeiiiiiii. 12.212 0 12.212
Krofur & tengd fEIOG .....oooiieiiiiceeee e 161.358 ( 1.439.745) 1.601.103
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur .o, 495.803 212.422 283.381
Handbaert & ... 928.387 66.416 861.971
Veltufjarmunir 1.612.760 ( 1.160.907) 2.773.667
Eignir samtals 38.882.081 8.936.264 29.945.817
Eigio fé
HIUTATE Lo, 5.610.100 0 5.610.100
Yfirverdsreikningur hlutafjar ..............ccooviii 716.113 0 716.113
Matsbreyting fjarfestingareigna ..........cccccovviiiiiii i 312.864 0 312.864
Oradstafad (6jafnad) €igio f& ...o.ovovoiieeeeeeeeeeeeeeee, 30.006 0 30.006
Eigio fé hluthafa médurfélagsins 6.669.083 0 6.669.083
Hlutdeild minnihluta ..........ooooeiiii e 381.347 381.347 0
Eigio fé 7.050.430 381.347 6.669.083
Skuldir
Vaxtaberandi skuldir ..........ccciiiiiiii 23.865.277 6.835.616 17.029.661
Ogreitt kaupverd fasteigna ..o 24.000 24.000
Tekjuskattsskuldbinding ........ccovviiiiiiiiii 601.206 36.412 564.794
Langtimaskuldir 24.490.483 6.872.028 17.618.455
Vaxtaberandi skuldir ..........cccooiiiiiiii e 6.942.319 4.808.795 2.133.524
Ogreitt KAUDVETS ...t 57.436 4.730 52.706
Skuld vid tengd fElOG .......ooovviiieieeee e 0 3.153.900) 3.153.900
Vidskipta- og adrar skammtimaskuldir ............ccccooceeiiiiinn. .. 341.413 23.264 318.149
Skammtimaskuldir 7.341.168 1.682.889 5.658.279
Skuldir samtals 31.831.651 8.554.917 23.276.734
Eigio fé og skuldir samtals 38.882.081 8.936.264 29.945.817
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24. Malaferli
{ januar 2012 var mal protabus Nordurturnsins ehf. & hendur Eignarhaldsfélagi Smaralindar ehf. pingfest i
Héradsddmi Reykjavikur. Adalkrafa protabls Nordurturnsins ehf er ad félagid greidi protabdinu 1.300 millj. kr.
med drattarvoxtum fréd 30. mars 2009. Varakrafa er ad rift verdi med domi nidurfellingu & lofordi félagsins um ad
greida 1.300 millj. kr. og ad pad verdi deemt til ad greida pessa sému fjarhaed med drattarvoxtum fra 30. mars
2009.

Eignarhaldsfélagid Smaralind ehf. skiladi greinargerd vid fyrirtoku par sem adallega var krafist fravisunar, til vara
syknu af éllum krofum protabusins og til prautavara laekkunar & krofum.

Landsbankinn hf. hefur gefid Ut skadleysisyfirlysingu til handa Eignarhaldsfélagi Smaéralindar ehf. vegna nidurstédu
domsmalsins p.e. taka yfir greidsluskyldu gagnvart stefnanda ef til hennar kemur.
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25. Starfspattayfirlit
Samstaedan skiptist i fimm starfspaetti og peir eru:

o Rekstur médurfélagsins

e bréunareignir

e Rekstur verslunarmidstddvarinnar Sméralindar

e Rekstur Egilshallar

e Rekstur annarra leigueigna, atvinnueigna

Rekstur

Rekstrarstarfspaettir Rekstur Rekstur Rekstur annarra Jofnunar-
2011 Modurfélagsins Prounareignir Smaralindar Egilshallar leigueigna feerslur Alls
Leigutekjur fré pridja adila ........ccccovviiiiiiiii 7.293 97.922 1.249.717 593.550 857.858 0 2.806.340
Tekjur vegna rekstrar i fasteignum fra pridja adila ................ 0 0 364.898 0 0 0 364.898
Rekstrartekjur innan samstaedunar ...........cccooeevvvvvieeeeeeeennnn, 89.729 0 0 0 0 89.729) 0
Rekstrartekjur alls ...........coooiiiiiiiiiic e 97.022 97.922 1.614.615 593.550 857.858 89.729) 3.171.238
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ...........cccccevveeeeeieeennn.. ( 3.661) ( 129.138) ( 237.731) ( 126.394) ( 267.853) 0 764.677)
Rekstur i fasteignum ......ccccvveiiiiiiiieecee e 0 395.895) ( 117.719) ( 73) 0 ( 513.687)
Stjérnunar- og markadskostnadur ...........c.ccoeeeviiiviiiieeiiees ( 248.142) 83.443) ( 79.565) 35.789) ( 34.794) 89.729 ( 392.004)
(Rekstrartap) -hagnadur fyrir matsbreytingar og afskriftir ...... ( 154.681) ( 114.659) 901.424 313.648 555.138 0 1.500.870
Soluhagnadur fjdrfestingareigna ...........cccoeevvvvvieeeeeeiiiiine. 0 71.928 0 0 30.140 0 102.068
Matsbreyting fjarfestingareigna ...........cccccooiiiiiiiiiii, 0 0 696.874 824.097 151.334 0 1.672.305
ATSKIFEE L ( 654) 967) | 10.508) ( 6.300) ( 1.218) 0 19.647)
(Rekstrartap) -nagnadur ...........ccoovvviiiieiiiiiiiceeeeeei ( 15b.335) 43.698) 1.687.790 1.131.445 735.394 0 3.255.596
Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold) ...........ccoeviiiiiiiii. ( 1.655.173)
TekjUSKatTUT ...ooiiiiii e ( 289.289)
Hagnadur/ heildarhagnadur arsins ............ccccceveiviieeeeiiee. 1.311.134
Bignir samtals ......oooiiiiiii e 9.937.119 0 12.933.523 5.489.681 10.442.904 ( 8.857.410) 29.945.817
SKUldir SamM1als ......ooviiiiiiiece e 3.268.036 0 7.754.319 4.271.452 7.982.927 0 23.276.734
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25. Starfspattayfirlit, frh.: Rekstur
Rekstur Rekstur Rekstur annarra Joéfnunar-

Moourfélagsins Prounareignir Smaralindar Egilshallar leigueigna feerslur Alls
Rekstrarstarfspaettir
2010
Leigutekjur fré pridja adila ............oooeviiviiiiiiciee 5.064 50.574 1.200.563 296.990 375.660 0 1.928.851
Tekjur vegna rekstrar i fasteignum fréa pridja adila ................ 0 0 325.031 0 0 0 325.031
Rekstrartekjur innan samstaedunar ..........ccccooeeieeeeieeeene.. 45.019 0 0 0 0 45.019) 0
Rekstrartekjur alls ..o 50.083 50.574 1.525.594 296.990 375.660 45.019) 2.253.882
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ............cceecvvvveeieeiiinnn ( 1.686) ( 22.347) | 209.533) 120.679) ( 150.678) 0 504.923)
Rekstur i fasteignum ........oooiiiiiii e 0 0 432.204) 91.427) 0 523.631)
Stjérnunar- og markadskostnadur ...........cccccvveeiiiiiiiiiiieeee, ( 126.806) ( 13.031) ( 122.400) ( 14.394) ( 45.221) 45.019 ( 276.833)
(Rekstrartap) -hagnadur fyrir matsbreytingar og afskriftir ...... ( 78.409) 15.196 761.457 70.490 179.761 0 948.495
Soluhagnadur fjarfestingareigna ...........cccceeeeveiiiiiiiiiee 0 25.879 0 0 7.983) 0 17.896
Matsbreyting fjarfestingareigna ...........cccceeiiiiiiiiii, 0 0 ( 1.281.225) 0 0 0 ( 1.281.225)
AFSKIFHN Lo ( 608) | 434) 42.600) 6.300) ( 1.915) 0 51.857)
(Rekstrartap) -Nagnadur ...........coovveeviiiieiceee e ( 79.017) 40.641  ( 562.368) 64.190 169.863 0 ( 366.691)
Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold) ...........ccccvvveeiiiiiiinnnen. ( 601.406)
TekJuSKatTUr ..o 146.960
Tap/ heildartap arsins .........ccccoovvviiiiieiec e ( 821.137)
Bignir samtals .....oeeiiiiiiii e 3.112.517 3.065.637 11.945.210 4.428.410 6.695.265 ( 3.100.925) 26.146.114
SKUldir SAMalS ...eoiiiiiei e 62.569 6.014.803 7.830.666 3.814.875 5.373.252 0 23.096.165
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