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Skyrsla og aritun stjérnar og framkveemdastjéra

Arsreikningur Regins ehf. er gerdur i samraemi vid 16g um érsreikninga og reglugerd um framsetningu og innihald
arsreikninga og samsteedureikninga.

Reginn ehf., sem er hlutafélag i eigu Eignarhaldsfélags Landsbankans ehf., t6k til starfa vori® 2009 og er astlad ad fara
med eignarhald & beim signum sem bankinn eignast i kj6ifar fullnustuadgerda eda annars konar skuldaskila. Félagid
ber abyrgd & umsyslu, rekstri og rédstdfun fasteigna eda fasteignafélaga. Peer eignir sem um raedir eru uppbyggingar-
og préunarverkefni, skipuldgd byggingasvaedi, umfangsmeiri ibudarbyggingar I vinnslu og byggingu, umfangsmeiri
fullgerdar [bidarbyggingar, 6fullgert atvinnuhtsneedi, fullgert atvinnuhtsnaedi, fasteignaprounarverkefni og eignarhlutir
[ fasteignafélogum.

Tilgangur félagsins er s4 ad annast umsyslu og rekstur fasteigna og fasteignafélaga. | bvi felst a8 félagid mun m.a.
leigia Ut og eda selja fasteignir, auk pbess ad vinna ad uppbyggingu einstakra verkefna. Félagid hefur stofnad
détturfeldg sem sérhaefa sig f einstdokum greinum s.s. atvinnuhdsnaedi, ibidarhisnaedi og préunarverkefnum.

Rekstur og fjarhagsstada

Tap var & rekstri félagsins & 4rinu ad fijdrhaed 821 millj. kr. samkvaemt rekstrarreikningi. Eigid fé félagsins f &rslok var
3.050 millj. kr. samkveemt efnahagsreikningi ad medtdldu hlutafé ad fjarheed 3.887 millj. kr. sem er alit | eigu
Eignarhaldsfélags Landsbankans ehf. Visad er til 4&rsreikningsins um jéfnun taps og adrar breytingar 4
eiginfjrreikningum.

Rekstrartekjur samstsedu Regins ehf. namu 2.254 millj. kr. 4 &rinu 2010, 4rid 2008 var fyrsta starfsar félagsins og er pvi
ekki samanburéarhaeft.

Hagnadur samsteedunnar fyrir matsbreytingu, séluhagnad fjdrfestingaeigna og fidrmagnslidi & &rinu 2010 var 897 millj.
kr. Tap vard hins vegar & rekstri félagsins & 4rinu 2010 ad fjarheed 821 milj. kr. Tapid skyrist fyrst og fremst af
matsbreytingu sem gerd var 4 fasteign félagsins, Sméralind, i framhaldi af sélutilraun sidasta haust, fasteignin var feer®
nidur um 1.281 millj. kr. ( dr 12.481 1 11.200) og kemur su fidrhaed til gjalda i rekstrarreikningi og er &steeda fyrir tapi
érsins 2010.

Heildareignir samsteedunnar ndmu 26.146 millj. kr. 1 arslok 2010 samkvaemt efnahagsreikningi. Eigid fé félagsins var
3.050 millj. kr. og eiginfjérhlutfall félagsins var um 12%. Skuldir um dramét er 23.096 millj. kr.

Eignasafn félagsins
Eignasafn félagsins i 4rslok 2010 hefur & ad skipa 32 fasteignum og 9 préunarverkefnum i formi 168a eda mannvirkja 1
byggingu.

Heildarsteerdir bygginga 146.181 m?

Steerdir 168a og préunarsvaeda 156.175 m?

Midad vi& bokfaert virdi eigna bé er medaltals verdmat & m? um 136 pus. kr. Fjérar einstakar eignir p.e. Sméralind,
Knatt- og Kvikmyndahéll sem saman mynda Egilshéll og Sundlaugavegur 30A mynda 70% af eignum félagsins.

Framkvaemdir

A &rinu 2010 var unnid ad byggingu kvikmyndahiss i Egilsholl [ framhaldi af samningi milli Sambiéa og
Kvikmyndahallarinnar ehf. og var husid tekid i notkun { névember. Unnid var ad Iukningu framkveermnda vid Bodaping 2-
4 og undirbdningi ad endurbyggingu Suurlandsbrautar 14. Ennfremur var unni® ad ymsum vidhalds- og
endurbétarverkefnum f leigueignum félagsins.

Skraning i Kauphdll

Eigandi félagsins hefur ékvedid ad stefnt skuli ad pvi ad skra félagid i Kauphdll Islands (NASDAQ OMX), og er
undirblningur ad skréningarferlinu hafinn. Stefnt er ad skraningu félagsins fyrri hluta &rs 2012. Markmid
Landsbankans med skréningu félagsins er ad efla hlutabréfamarkadinn og bjéda fidrfestum til kaups 4 opnum markadi
hlutabréf i fijdrhagslega sterku félagi. Med skraningu 6flugs fasteignafélags i Kauphdll opnast teekifeeri fyrir sterka
langtimafjarfesta til fjdrfestinga sem og taekifeeri til samruna og yfirtdku félaga eda signasafna.

\
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Skyrsla og &ritun stjérnar og framkveemdastjora, frh.:

Reginn ehf. er eigandi ad mérgum af helstu fasteignum héfudborgarsvaedisins eins og Sméralind og Egilshéll og
verdur heildarverdmaeti fasteignasafnsins vid skréningu liklegast um 30 millj. kr. Utleiguhlutfall félagsins vid skraningu
er deetlad yfir 90%. Ad auki 4 Reginn ehf. nokkur stér og spennandi préunarverkefni. Unnid er ad pvi ad fullmoéta
eignasafn Regins ehf. fyrir skraningu og stefnt er pvi ad peirri vinnu ljuki seint & &rinu 2011. Ekkert fasteignafélag er
skrad 1 Kauph®ll 4 islandi sem stendur en slikt er algengt vida um heim.

Sala eigna

A 4rinu 2010 voru gerdar tveer tilraunir til ad selja fasteignafélég Gr Reginn samstaedunni. Fyrra félagi® var
Eignarhaldsfélagid Smaéralind ehf. Seinna félagi® var Reginn A3 ehf., fasteignafélag med minni versiunarhisnaedi og
gédan og traustan tekjugrunn. bessum séluferlum lauk badum &n 4rangurs par sem ekkert vidunandi tilbod barst |
félogin.

| desember 2010 og & &rinu 2011 hefur verid sampykkt sala & sjo fasteignum Ur félaginu fyrir alls 1.587 m.kr. bessar
eignir eru Leikskélabygging i Grindavik, fidloylishis ad Marargdtu, bajord / kjdklingabyd Hvalfjar8arsveit, 870 m
atvinnuhUsnaedi | Mosfellsbee, verslana og skrifstofuhlsnaedi | byggingu | Képavogi, 28 thuda fidlbylishisi  Képavogi
og 61 ibida fidlbylishis i Reykjavik.

Yfirlysing stjérnar og framkveemdastjéra

Samkvaemt bestu vitneskju er pad 4lit okkar ad érsreikningurinn gefi glégga mynd af rekstrarafkomu félagsins 4 4rinu
2010, efnahag pess 31. desember 2010 og breytingu 4 eigin f& 4 arinu 2010, | samraemi vid I6g um éarsreikninga og
reglugerd um framsetningu og innihald 4rsreikninga og samstaedureikninga.

Jafnframt er pad 4lit okkar a8 4rsreikningurinn geymi gléggt yfirlit um préun og drangur | rekstri félagsins, st6du pess
og lysi helsu &hasttupattum og 6vissu sem félagio byr vid.

Stjorn og framkveemdastjori Regins ehf. stadfesta hér med arsreikning félagsins fyrir 4rié 2010 med undirritun sinni.

Reykjavik, d/; 2011.

Framkvaemdastjéri:

Mt
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Aritun 6h&ds endurskodanda

Til stjornar og hluthafa Regins ehf.

Vid hofum endurskodad medfylgjandi arsreikning Regins ehf. fyrir arid 2010. Arsreikningurinn hefur ad geyma
rekstrarreikning, efnahagsreikning, sjodstreymisyfirlit, upplysingar um helstu reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

Abyrgd stjornenda 4 arsreikningnum

Stjérnendur eru &byrgir fyrir gerd og gloggri framsetningu darsreikningsins i samreemi vid [6g um &rsreikninga.
Stjornendur eru einnig abyrgir fyrir pvi innra eftirliti sem peir telja naudsynlegt til ad gera peim kleift ad setja fram
arsreikning sem er 4n verulegra annmarka, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka.

Abyrgd endurskodanda

Abyrgd okkar felst i pvi &liti sem vid latum i 1j6s & arsreikningnum & grundvelli endurskodunarinnar. Endurskodad var
samreemi vid alpjédlega 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 { sér adgerdir til stadfestingar & fjarheedum og 68rum upplysingum i drsreikningnum. Val
endurskodunaradgerda byggist 4 faglegu mati endurskodandans, par med talid 4 peirri heettu 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 glégga framsetningu arsreiknings, til pess ad skipuleggja videigandi endurskodunaradgerdir, en
ekki til pbess ad gefa &lit a 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 i heild.

Vid teljum ad vid endurskodunina hdfum vid aflad naegilegra og videigandi gagna til ad byggja 4&lit okkar a.

Alit
Pad er 4lit okkar ad arsreikningurinn gefi glogga mynd af afkomu félagsins & &rinu 2010, fjdrhagsstdédu pess 31.
desember 2010 og breytingu 4 handbaeru fé & drinu 2010, | samreemi vid I6g um arsreikninga.

Stadfesting vegna skyrslu stjornar

| samreemi vi® akveedi 5. tl. 1. mgr. 106 gr. laga nr. 3/2006 um arsreikninga stadfestum vid samkvaemt okkar bestu
vitund ad i skyrslu stjornar sem fylgir arsreikningi pessum eru veittar pser upplysingar sem par ber ad veita i samraemi
vid 16g um éarsreikninga.

Reykjavik, 8. september 2011,

KPMG ehf.

g\f_‘t_ —_—r S
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Rekstrarreikningur arsins 2010

Samstaeda Madurfélag Samstseda Moadurfélag
Skyr. 2010 2010 2009 2009
Rekstrartekjur og rekstrargjold

Rekstrartekjur ......ooovviciereeree e 2.253.882 50.084 52.828 12.000
Rekstrarkostnadur fjarfestingaeigna ........... I 856.378) 2294) ( 30.010 11.934)
1.397.504 47.790 22818 ‘1(}06'6

SHOMUNArKOSINAOUF ..oiveeiciiies e, 5 500.866) 126.806) ( 39.237) | 30.603)
Rekstrarhagnadur (-tap) ................... NR—— 896.638 79.018) (  16.419) | 20.537)

Séluhagnadur fiarfestingaeigna ..........oovvieiiinnns 8 17.896 0 0 0

Matsbreyting fjarfestingaeigna ....................... ... 8 1.281.225) 16.339) 0 0
Tap fyrir fjarmagnsliof ..., 366.691) 95.355) ( 16.419) ( 20.537)

Fiarmuntekjur e aisismes ninilatam i 665.679 5.219 98 0
Farmagnsalold iR 1.267.085) 6.157) | 3.072) | 694)
Hrein fjarmagnsgjold ............ccciviinmeiiiniiiceiiens B 601.406) 938) | 2.974) | 694)

Ahrif dOtturfélaga .........ooooiieveiiiiiieeicecii 0 741.231) 0 1.395
Tap fyrir tekjuskatt ... 968.097) 837.524) ( 18393 | 19.836)
TelUSkatiUr oo s i R 7 146.960 16.387 3.379 3.822
TP AYSING i.ooivieisiisiiisinnissaiiarmmmimsvemiimiars 821.137) 821 ,1_371 { ) 16.014) | 16.014)
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Efnahagsreikningur 31. desember 2010

Samstaeda Méoédurfélag Samstada Médurfélag
Skyr. 2010 2010 2009 2009
Eignir
Fiarfestingareignir ... 8 24.899.641 0 15.131.866 0
Eignir til €igin nota ..o 9 85.385 6.195 121.332 3.777
Tekjuskatteign .....coocveeviceeiriiis e 0 20.208 0 3.822
Eignarhlutur i dotturféldgum ... 17 0 3.100.925 0 1.605.940
LangtimakrOfur ........oovveciriiciiiin i 10 52.234 0 92.656 0
Fastafjarmunir 25.037.260 3.127.328 15.345.854 1.5613.639
Vidskipta- og adrar skammtimakréfur .................. 11 358.653 5.397 345.135 10.069
Ogreitt sdluverd fiarfestingaeigna .........cccoeeneea 151.000 0 0 0
Naesta ars afborgun langtimakrafna .........ccoecveee 22.333 0 0 0
Krofur @ tengd 810G .....ovvvvvveiiieiee e 0 9.447 0 49.760
Handbaert T8 ....oveveie e 576.868 0 117.795 0
Veltufjgrmunir 1.108.854 14.844 462.930 59.829
Eignir samtals 26.146.114 3.142.172 15.808.784 1.573.368
Eigio fé
HIUtafé ........o. st i i 3.887.100 3.887.100 500 500
Ojafnad eigit f& ..ot ( 837.151) ( 837.151) ( 16.014) | 16.014)
Eigiofe 12 3.049.949 3.049949 ( 15.514) ( 15.514)
Langtimaskuldir
Vaxtaberandi skuldir ...........cocccciiiiiinnn 13 11.269.113 0 7.971.103 0
Ogreitt kaupverd fasteigna ..........cccviniiinins 36.000 0 0 0
Skuldbinding vegna dotturfélags ... 0 0 0 1.456
Tekjuskattsskuldbinding ..o 45,248 0 133.826 0
Langtimaskuldir 11.350.361 0 8.104.929 1.456
Skammtimaskuldir
Vaxtaberandi skuldir ........cococciin 13 10.771.478 75.098 4.365.720 67.458
Ogreitt KAUPVET® ........ccooveviceeieicainicis s 180.600 0 3.022.000 1.500.000
Skuld vio tengd fElOg ....ovveieiii 16 314 0 7.034 7.034
Vidskipta- og adrar skammtimaskuldir ................ 15 793.412 17.125 324615 12.934
Skammtimaskuldir 11.745.804 92.223 7.719.369 1.687.426
Skuldir samtals 23.096.165 92.223 15.824.298 1.588.882
Eigid fé og skuldir samtals 26.146.114 3.142.172 15.808.784 1.5673.368
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Sjodstreymisyfirlit arsins 2010

Samstaeda Modurtelag Samstaeda Moodurtélag
Skyr. 2010 2010 2009 2009
Rekstrarhreyfingar:
TAP ArSINS ..o { 821.137) ( 821.137) ( 16.014) { 16.014)
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif & fjarstreymi:
Ahrif dotturfélaga ....o.o.ovvverieeeieee, 0 741.231 0 | 1.395)
Afskriftir eigna til eigin nota ..o 9 43.208 608 73 73
Soéluhagnadur fiarfestingaeigna .........cccoccveee.e 8 | 17.896) 0 0 0
Matsbreyting fjarfestingaeigna ....................... 8 1.281.225 16.339 0 0
Verdbeetur og gengismunur &
langtimskuldum ............cocc { 402.503) 0 0 0
Tekjuskattur .....ovieeeeeeee et 7 | 146.958) | 16.387) | 3.379) | 3.822)
Veltufé til rekstrar ( 64.061) | 79.346) ( 19.320) | 21.158)
Breytingar & rekstrartengdum eignum og skuldum
Skammtimakroéfur, leekkun (haekkun) ............... 119.512 45.075 { 74.279) | 59.918)
Skammtimaskuldir, haekkun (leekkun) .............. 320732 | 2.843) 65.208 19.968
Breytingar rekstrartengdra eigna og skulda 440.244 42.232 ( 9.071} ( 39.950)
Handbaert fé fra (til) rekstrar 376.183 | 37.114) (28391 | 61.108)
Fjarfestingarhreyfingar:
Fjarfesting fjarfestingareignum ............cccocvenee. ( 10.200.261) 0 (  144.494) 0
Soluverd fjarfestingaeigna ...........cooeevevvieeecinnns 291.774 0 0 0
Fjarfesting i eignum til eigin nota ................cc v ( 7.261) | 3.028) | 3.850) | 3.850)
Adrar krofur, breyting ... 15.439 0 0 0
Fjarfesting | détturfélagi ad fradregnu
yfirteknu handbaeru fé ..., { 1.847.707) ( 3.854.100) 115.078  ( 3.000)

Fiarfestingarhreyfingar ( 11.748.016) ( 3.857.126) ( 33.266) | 6.850)

Fjarmoégnunarhreyfingar:

Tekin ny langtimalan ...........coooeeiiviiiieiiiriiiiei e 7.304.606 0 0 0
Vaxtaberandi skuldir, breyting ......cc.cccoovviiiiiinne. 1.481.246 7.640 178.952 67.458
Afborganir langtimalana .........ccooceieieiiiiinieniiiines ( 841.546) 0 0 0
Innborgad nvytt hlutafé .............. B — 3.886.600 3.886.600 500 500

Fjarmognunarhreyfingar 11.830.906 3.894.240 179.452 67.958
Heekkun a handbeeru fé ............cccocoevviiviicnniinnnnns 459.073 0 117.795 0
Handbaert fé i arsbyrjun ... 117.795 0 0 0
Handbaertféiarslok........................ccoeeeiiiinn. 576.868 0 117.795 0

Fjarfestingar- og fjarmognunarhreyfingar an greidsluahrifa:

Fiarfesting i dotturfélagi .........ccoovvveeiiiiieeiee e 0 0 (1.500.000) ( 1.500.000)
Fiarfesting i fjarfestingaeignum ...........cccoceoooen. ( 168.600) 0 (1.522.000) 0
Ogreitt KAUDVETS ..., 168.600 0 3.022.000 1.500.000
Soluverd fjarfestingaeigna ............cocovvieiiiinieenee 151.000 0

Ogreitt sdluverd fiarfestingaeigna ...........cccoeo..... ( 151.000)
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Skyringar

1. Félagid
Reginn ehf. hefur adsetur ad Borgartuni 26 i Reykjavik.

Felagid er dotturfélag Eignarhaldsfélags Landsbankans ehf. sem hefur ldgheimili ad Austurstreeti 11 | Reykjavik.
Arsreikningur félagsins er hluti af samstaedureikningsskilum modurfélagsins og eru upplysingar um afkomu og
fjarhagsstéou samsteedunnar par.

Félagid er fasteignafélag med dherslu 4 fjarfestingar og Utleigu fasteigna & {slandi.

2. Reikningsskilaadferdir

a. Grundvéllur reikningsskilanna
Arsreikningurinn er gerdur | samraemi vid 16g um arsreikninga og reglugerd um framsetningu og innihald
arsreikninga og samstaedureikninga. Hann er gerdur i islenskum kronum og byggir 4 upphaflegu kostnadarverdi
ad pvi undanskildu ad fjarfestingareignir eru feerdar a gangvirdi.

b. Starfrekslugjaldmidill og framsetningargjaldmidill
Arsreikningurinn er birtur { {slenskum krénum, sem er starfraekslugjaldmidill félagsins. Allar fijarheedir eru birtar
pusundum kréna.

c. Mat og dkvardanir
Gerd arsreikningsins { samreemi vid arsreikningalég krefst pess ad stjornendur taki akvardanir, meti og gefi ser
forsendur sem hafa ahrif & beitingu reikningsskilaadferda og birtar fiarhaedir eigna, skulda, tekna og gjalda.
Endanlegar nidurstdédur kunna ad verda frabrugdnar pessu mati.

Mat og forsendur pess eru i stddugri endurskodun. Breytingar 4 reikningshaldslegu mati eru feerdar & bvi timabili
sem breytingin 4 sér stad og peirri framtidartimabilum sem breytingarnar hafa éhrif .

Upplysingar um mikilveegar akvardanir par sem reiknignsskilaadferdir hafa mest ahrif & skradar fiarhaedir i
arsreikningnum er ad finna i skyringu 7 um mat & fiarfestingaeignum.

d. Dotturfélég
Détturféldg eru bau féldg par sem félagid fer med yfirrad. Yfirrad eru til stadar pegar félagid hefur véld, bein eda
obein, til ad stjorna fidrhags- og rekstrarstefnu dotturfélags | beim tilgangi ad hagnast & starfsemi pess.
Reikningsskil détturféllaga eru innifalinn 1 reikningsskilum samstaedunnar fra bvi ad yfirrad hefjast og par til peim
lykur.

Stodur milli samsteedufélaga, vidskipti og dinnleystur hagnadur sem myndast hefur af vidskiptum milli peirra er
felldur ut i samsteedureikningnum.

e. Innlausn tekna
Leigutekjur af fasteignum eru feerdar i rekstrarreikning i samraemi vid leigusamninga yfir leigutimann.

3. Mikilveegar reikningsskilaadferdir

a. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir eru fasteignir (land eda hiseign) sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna eda til
verdmaetaaukningar eda hvoru tveggja.

i upphafi eru fjarfestingareignir bdkadar a kostnadarverdi, sem er samansett af kaupverdi og &llum beinum
Utgidldum sem eru tilkomin til ad undirbua fasteignina til fyrirhugadra nota, p.a.m. kostnadur sem tilkominn er
vegna kaupa 4 fasteigninni. Kostnadur, sem fellur til { kjolfar kaupa 4 fjarfestingareign, sem bastir vid, endurnyjar,
eda pjonustar fasteign er adeins eignfaerdur ef hann uppfyllir almennar kréfur um heimild til eignfeersiu samkvaemt
reikningsskilareglum. Allur annar kostnadur er gjaldfeerdur pegar til hans er stofnad.
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Skyringar, frh.:

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir, frh.:
b. Eignir til eigin nota
Eignir til eigin nota eru faerdar til eignar & kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum.

Kostnadur sem fellur til vegna fjarfestingar i eignum til eigin nota er eignfeerdur pegar sa 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.

Afskriftir eru reiknadar linulega midad vid asstladan nytingartima einstakra eigna. Astladur nytingartimi greinist

pannig:
BIfr@IBAr OF TEEKI 1evovevvivivesramsesaeserrasnssesnesnassansessatasiassssasassensrsy ansssstessaseases s st sans ot A e e s s sk as b s 5 ar
INNFETHNGAT, ANOIA O TEEKI 1.vevrevtireimeveesiesteeis s esiies b b s s ss e s s nsn s e bbb e r s s s s ee e 5-7 &r

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

c. Vidskipta- og adrar skammtimakréfur
Skammtimakrofur eru faerdar nidur til ad meeta almennri dhaettu sem fylgir krofueign félagsins en hér er ekki um
endanlega afskrift ad reeda. Annars vegar er um ad reed nidurfeerslu vegna krafna sem sérstaklega hafa verid
metnar i tapshesttu og hins vegar til ad mseta almennri &haettu. Nidurfeerslan er dregin fra vidkomandi lid i
efnahagsreikningi.

d. Handbezrt fé
Sjodur og bankainnstaedur teljast til handbeers fjar.

e. Tekjuskattsskuldbinding
Tekjuskattsskuldbinding er reiknud og feerd 1 arsreikninginn. Utreikningur hennar byggir & mismun efnahagslioa
samkvaemt skattuppgjori annars vegar og érsreikningi félagsins hins vegar. Mismunur sem pannig kemur fram,
stafar af pvi ad 4lagning tekjuskatts er midud vid adrar forsendur en reikningsskil félagsins og er par i
meginatridum um ad reeda timabundinn mismun vegna pess ad gjold eru ad jafnadi faerd fyrr 1 skattuppgjori en |
arsreikningi og gangverd fjarfestingareigna er haerra en skattverd peirra.

Reiknud skatteign vegna yfirfeeraniegs skattalegs taps er feerd til leskkunar a tekjuskattsskuldbindingu af
efnahagslidum ad pvi marki sem talid er ad han muni nytast @ moti skattskyldum hagnadi { framtidinni.

4. Kaup a détturfélogum
A arinu fiarfesti félagid 1 dllu hlutafé 1 Gripi ehf., Laugahusum ehf. og Reginn A3 ehf. (dour Hdélagardur ehf.).
Rekstur félaganna vard hluti af samsteedu Regins ehf. frd og med kaupdegi.

Bokfeert verd Gangvirdi

vid yfirtdku vid yfirtdku

S et Talo 1 (1T 1] PP USIEUP VUSRS S T AN R 2.577.050 2.627.017
TEKJUSKATESBIGN v .vcvarenensseeconmeneeronessbesntaassrsastssshnseniatans s st ebabmesnssutsis ebasis sa s snnss 5.045 5.045
Vidskipta- og adrar skammtimakrafur ... 46.089 46.089
HANADEEI T .. ovesescaasevieene s sonae s oevmvermeenssssssssnssass sessinsontioein s sossosuenesisiussnesvnnns iondbinss 54.193 54.193
TekjuskattSSKUIADINAING ... .vevieeerecseeeeeeeessisiisie s ( 63.427) | 63.427)
VaxtaDErandi SKUIAIT .. .....vcveierrivresreransessnressssesssissssinsinbansssaramnnsanssbibmmimesaiionsi fevats ( 2.161.965) ( 2.161.96b)
Vidskipta- og adrar skammtimaskuldir .........cccoeieimcimicimniiies | 105.052) | 105.052)
R LT A=Y | P OO E SO P O R SRR T 351.933 401.900
KAUDVEIE .. vvievensensevesssnsansnssnssnnsnssassmesmsssssssssassasessenssnssnssssnnsnsassns smt st st aras sasriasssnsssans 401.900 401.900
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5. Laun og launatengd gjold

Laun og launatengd gjéld samsteedunnar greinast pannig: 2010 2009
I [0 T O PO 204.246 21.516
Lnl’feyrisiégjt')ld ......................................................................................................... 19.480 2.113
(O] 01 o gl F=TTaE=Y v=TaTe o e ] o] o IR 34.468 5.940
Laun og launatengd gjold @llS ......eccvirieeieeiiiiiieiecieis bbb e 258.194 29.569
StOAUGIldi @0 MEBAMEAIT ...oe e 35 4

Laun stjornar og peirra fimm framkvaemdastjora sem storfudu hja félagsins voru 71 millj. kr. & érinu.

Framkvaemdastjérar dotturfélaga heettu stérfum & éarinu og hefur kostnadur vegna starfslokasamninga verid ad
fullu gjaldfeerdur medal launa.

6. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
Fiarmunatekjur samstaedunnar greinast pannig:

VAXEATEKIUL ....vvvie e o o cavavs s oot i N RS N DS B 42.007 98
HOTUBSTOISIEIOTETIING <. eee ettt sttt e et s 0 0
Gengishagnadur gjaldmiola ....c..veivceeeiiii i e smae s cnane s enas 623.672 0
Fiarmunatekjur alls ........... suscuiisisviisisivsass s s asiimes shiinssssnsssissas s apssssess 665.679 98

Fjarmagnsgjold samstaedunnar greinast pannig:

Vaxtagjold 0g VErabaBIUN ..o e e ( 1.267.085) | 3.072)
Fiarmagnsgiold alls .....covveve e e s ( 1.267.085) { 3.072)
Hreinar fiarmunartekjur (flarmagnsgjold) ........ooieeiiiiiiiiiic s 601.4086) { 2.974)

7. Tekjuskattur
Virkt tekjuskattshlutfall samstaedunnar 8 arinu 2010 var 15,2% (2009: 17,4%).

i desember 2010 sampykkti Alpingi heekkun & tekjuskattshlutfalli ar 18% i 20% fra og med 1. jandar 2011 og
kemur breytingin til framkvaemda vid 4lagningu arsins 2012.

Virkur tekjuskattur greinist pannig: 2010 2009
Tap fyrir tekjuskatt .....ccoooviiiivire e ( 968.097) { 19.393)
Tekjuskattur skv. gildandi skatthlutfalli ................ 18,0% 174.257 15,0% 2.909
Ahrif breytingar & tekjuskattshlutfalli ................... 0,6% 5.668 3,0% 582
Oeignfeert skattalegt tap .......ccccoeviviiiiiicciinns wie il 21%) | 20.180) 0,0% 0
N3V T S P e { 1,3%) | 12.785) | 0.6%) | 112)
Virkur tekjuskattur ......coceviiiicieeeee i 15,2% 146.960 17,4% 3.379
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8. Fjarfestingareignir
Fiarfestingareignir samstaedunnar greinast pannig:

2010 2009
Kostnadarverd
STAOA 1.1 ... i civeseesssin foi e o sui ks s S TS SNV B 18 o255 4SSN A 15.131.866 0
YHirtekid & ArinU s s s b s ee s siss s e e v iveses s e pens a s 2.627.017 13.465.372
KEYDT 8 AiNUG . csvivssvsevis s ot o e i s 58 s v b AT S RO o oo it v 8.846.861 1.666.494
SElt 8 AMINU ... ciiims s m e A i s s s s R e 424.878) 0
Sta0a 371. 12, . ol i s e e R e S S N S e 26.180.866 15,131.866
Matsbreyting
Matsbreyting 4rsins wuiniiis it i s hasiinsaenasanamaas _(1.281.226) 0
Stada 31.12. .......... s e il s rasiansessaes ( 1.281.225) 0
BAKFert verd 31u1 2 siicviismiitiniivesesassin s ivie s s s iriois e i easss 24.899.641 15.131.866

Helstu forsendur
Vid akvoréun gangvirdis er byggt 4 forsendum sem héadar eru mati stjérnenda & proun ymissa patta i framtidinni.
Raunverulegt gangvirdi kann ad vera frabrugdio pessu mati.

Fjarfestingareignir eru feerdar & gangverdi i samreemi vid alpjodlegan reikningsskilastadal nr. 40 (IAS). Vid mat a
fiarfestingareignum er studst vid nGvirt framtidar sjodsflaedi einstakra eigna asamt pvi ad studst er vid gangverd
sambeerilegra eigna & sama stad og i sama asigkomulagi & virkum markadi milli o6tengdra adila. Mat &
fjarfestingareignum er framkvaemt af starfsménnum félagsins. Asetlad tekjufleedi peirra tekur adallega mid af peim
leigusamningum sem eru { gildi vid deetlun tekna eftir lok leigutima er midad vid markadsleigu sambeerilegra eigna.
Asstlud rekstrargjold og vidhald beirra er dregid fra leigutekjum. Vid navirdinguna er studst vid markadsvexti. Vid
gangvirdismat fijarfestingarinnar er byggt & sjodstreymislikani gsamt pvi sem tekid hefur verid tillit il
oskuldbindinga kauptilboda sem borist hafa i eignina.

Fasteignamat og brunabotamat
Bokfeert verd mannvirkja og 168a nam 24.900 millj. kr. { arslok. Fasteignamat mannvirkja og l6éda nam i arslok

samtals 19.775 millj. kr. A sama tima var brunabétamat fasteigna félagsins 30.500 millj. kr.

Vedsetningar og abyrgdarskuldbindingar
A fasteignum félagsins hvila binglyst ved og skuldbindingar til tryggingar skuldum pess ad fjarhaed 17.503 millj. kr.

A fasteignum félagsins hvila innskattskvadir ad fjarheed 631 millj. i arslok 2010.

9. Eignir til eigin nota
Eignir til eigin nota greinast pannig:

Samsteeda Bifreidar,
ahaold
Fasteignir og teeki Alls
Kostnadarverd { Arsbyrun ..o i ieriecees s e 24.821 354.174 378.995
VIODOE @ ATINU ©o it seeeeee e e s e s s e s s aaesee s e s smanssaeins 0 7.261 7.261
Kostnadarverd § ArsloK ..ovoueireiieiesieiieierie e ee et ese e nanens 24.821 361.435 386.256
AFSKrifad [ ArshYrUN coceiiiiiie i 5.841) { 251.822) | 257.663)
PN R 0 111 1 T TSP POSRR | 1.071) | 42.137) | 43.208)
AFskrifad alls T ArSIOK cvvvveiieis i ee e 6.912) | 293.959) 300.871)
BOkfaert verd i ArsloK s sictsisessvmsias siuveisssin oo srer g 17.909 67.476 85.385
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9. Eignir til eigin nota, frh.:

Modurfélag
Kostnadarverd i arSDYIUN .....oooviiiiiiiiiiiiniecs ittt 0 3.850 3.850
ViIODOT & GrINU 4..vevvee i pesmmmeemsssiiasianasis iivaisv s i vaan A 0 R 0 3.026 3.026
Kostnadarverd § ArsIoK ......covevve v 0 6.876 6.876
ATSKIITA0 T ArSDYIIUN vt is s 0 | 73) | 73)
ATSKIITt ArSiNS ... oo cissanssmisprerpsnenionmsassismesnme m e o ssa ST s a T ae s 0 | 608) | 608)
ATSKITA0 lIS TAISIOK ..ovviveiiisiiiecirieeieseaesirrerseermreeeesir e e cissaassaneeees 0 681) 681)
BOkfaart verd [ ArsIoK ...vuvvevrieeeeeeeceeeeee e 0 6.195 6.195
ALSKIFEANIULION Lottt 20% 14 -20%
10. Ahzettufjdrmunir og langtimakrofur

Ahssttufiarmunir og langtimakréfur samsteedunnar greinast bannig:

2010 2009
SKUIADTEFABIGN ...ocvveiiieee e e e srereesmnnssssassress s ranas asss st nsasagmnassnessnnssnatassrnanss 47.697 88.309
Fyrlrframgrelddartrygglngar : 4.537 4.347
Ahasttufiarmunir og Iangtlmakrofuralls 52.234 92.656

11. Vidskipta- og adrar skammtimakréfur

Vidskipta- og adrar skammtimakréfur samsteedunnar greinast pannig:

2010 2009
RV T 11 ] 1 =1 (o (U O SO P U OSUURPPOPUPPRSS ISP SRR 229.520 240.575
Adrar skammtimakrOfur ..o e e i e 129.133 104.560
Vidskipta- og adrar skammtimakréfur alls ..o 358.653 345.135

12. Eigid fé

Hiutafé
Heildarhlutafé félagsins samkvaemt sampykktum bess er 3.887 millj. kr. og fylgir eitt atkvaedi hverjum hlut.

Yfirlit um eiginfjarreikninga

Hiutafé Ojafnad Eigio fé

eigid fé samtals

Eigi® & 1.1.2010 .uuimisssssscnnsnsnmssssmssssns prmsreonmnssiessssanscopnssansazer 500 | 16.014) | 15.514)
INNborgad NlULATE ...iveimsisssasisimioerssmsissimetesammsssconsnasyspannensanss 3.886.600 3.886.600
Tap arsins . { 821.137) | 821.137)
Eigio fé 31. 12 2010 3.887.100 ( 837.151) 3.049.949
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13. Vaxtaberandi skuldir

i pessari skyringu eru upplysingar um samningsbundin akveedi vaxtaberandi skulda félagsins, sem feerdar eru a

afskrifudu kostnadarverdi.

Vaxtaberandi skuldir greinast pannig: 2010
Vaxtaberandi langtimaskuldir med vedi [ fidrfestingareignum .........o.ocooooviecinnenn 17.607.210
Verdtryggd skuldabréfaltgafa ... 2.768.830
20.376.040

N2esta Ars afDOTGaNIT ......oiiv e e ( 9.1086.927)
Vaxtaberandi langtimaskuldir samkveemt efnahagsreikningi ......o.oovcceiinrnecen: 11.269.113
Vaxtaberandi skammtimaskuldir greinast pannig:
N2esta 4rs afOTGANIT c..c..iivviiie i 9.106.927
Skammtimalanalina vegna framkveemda vid EGIIShOIl ..o 1.093.000
A Tee €= 18 22101 IEUROTTUU PO T U U U T U PP PP P U PP PP SRRRS TR BRI 571.551
Vaxtaberandi skammtimaskuldir @llS ... 10.771.478
VaxtaDerandi SKUILIE @IS ...oeeeiiereieeieiuireesicaneimsmseses e s s rrmnsee e bbarassa s ssansesa s 22.040.591
Vaxtaberandi skuldir greinast pannig eftir gjaldmidlum:

Vextir Eftirstodvar Vextir

2010

Skuldir 1 ISK, veratryggo ....c.ccuieeeoierioimrereminiecens 5.45% 13.284.586 5,60%
Skuldir [ ISK, OVEratryggd ..occvveeieiovieirrereeimreeiens 10,20% 3.971.000 14,00%
Skuldir i EUR ... uie oo sosssammpmessvsnsnssnnsons 5,13% 2.612.637 5,13%
Skuldir T USD ....cocoeerm i cassasssssssmmranmmnsenes 5,97% 1.341.949 5,97 %
SKUIDIr 1 GBP e 5,93% 572.932 5,93%
SKuldir T JPY ....ozieeiie e ccsssssassisssansersssinsrs 4,63% 257.487 4,63%
Skuldir [ SArUM MYNTUM Lo meiesseenseees 0 4,80%
SAMIAIS Lioviiieceree et sims R G R 22.040.591

2009

9.327.982
2.797.988
12.125.970

( 4.154.867)
7.971.103

4.154.867
0

210.853
4.365.720

12.336.823

Eftirstodvar
2009

1.623.899
2.781.153
4.181.011
2.029.442
878.073
451.356
391.889
12.336.823

Stjornendur Eignarhaldsfélags Smaéralindar ehf. hafa endurfjarmagnad 1an félagsins hja fslandsbanka cg
Landsbanka til 5 4ra med 25 ara afborgunarferli. | endurfjarmagnuninni felst ad lanin verda verdtryggd { islenskum
kronum sem dregur ur aheettu, par sem steerstur hluti leigusamninga eru verotryggair. i tengslum vid
endurfjarmégnun & lanum { erlendri mynt hafa bankarnir sampykkt hofudstélisleioréttingar sem eru yfir 700 millj.

kr. en ekki hefur verid tillit til pess i arslok 2010.

Seinnipart ars 2011 er & gjalddaga éverdtryggt lan Fasteignafélags [slands ehf. vid Landsbankann. Lansfjarheedin
asamt afolinum véxtum nemur um 4.342 millj. kr. { arslok 2010 en lanid mun verda endurfjarmagnad & arinu 2011.

pegar kvikmyndahluti Egilshallar var keyptur var gert samkomulag vid Landsbankann hf. um fjarmégnun a
kaupunum og fyrirliggjandi framkveemdum med skammtimalani, sem sidar pegar framkveemdum er lokid, verdur

endurfjdrmagnad sem langtimalan hja bankanum.
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13. Vaxtaberandi skuldir, frh.:
Afborganir af langtimaldnum greinast pannig a neestu ar:

2010 2009

ATborganir 2010 ...c.ciciivimmmmimmisiessiernsennnsessssssses - 2.654.867
ATDOrganir 2017 .o 9.108.927 6.899.791
AFbOrganir 2012 ..coveeiicmminriiiminesresissesssessin s 411.912 164.588
Afborganir 2013 .oiimieseremenissnriansssnssssraenes 411.912 164.588
ATHorganir 2014 ..o 411.912 164.588
Afborganir 2015 ...uueciismsismemismmsmerrssensisseanes 5.532.397 2.077.548
AFDOrQanir SIOAT ...c.icumuirmizsimmssemesmsmsssseeessan 4.498.980 -
20.376.040 12.125.970

14. Tekjuskattsskuldbinding

Tekjuskattsskuldbinding samsteedunnar greinist pannig: 2010 2009
Tekjuskattsskuldbinding f ArSBYIIUN ..o { 133.826) 0
Yfirteki® & arinu vid kaup @ dOtturfAlOGUIM ....eiiiiiiiiie i { 58.382) 137.205)
Reiknadur tekjusKattur rSiNS ... i i 146.960 3.379
Tekjuskattsskuldbinding f ArsIOK ..........ioerviaiii e { 45.248) | 133.826)

Tekjuskattsskuldbinding samstaedunnar skiptist & eftirfarandi li6 i efnahagsreikningi:

AT @S TINGATEIGNIT ¢ oveveeer et s d ek b bbb s ( 1.027.397) | 855.061)
ABIT TEKSTTAMTAIMUNIT 1oev ittt s e s 31.102 30.413
VIBSKIPTAKIOTUL 1..oroee e st ot b 15.330 11.880
Frestadur skattalegur G8NGISIMUNUT .....ciwao oottt st ( 62.170) 356.703
Yfirfaeranlegt SKattalegt AP ...oc.oiweiimrsr e s ~ 997.887 643.239

Tekjuskattsskuldbinding Arslok ... e { 45.248) | 133.826)

Félagid mun ekki greida tekjuskatt & arinu 2011 vegna skattalegs taps & arinu 2010. Yfirfaeranlegt skattalegt tap
samstadunnar nemur 8.974 millj. kr. i érslok 2010 og greinist pannig:

2010
Skattalegt tap arsins 2001, nytanlegt til arsloka 20717 .o 146.871
Skattalegt tap arsins 2006, nytanlegt til arsloka 2076 ..o 857.141
Skattalegt tap arsins 2006, nytanlegt til arsloka 2016 ... 4713
Skattalegt tap arsins 2008, nytanlegt til &rsloka 2018 ... 4,124.324
Skattalegt tap arsins 2009, nytanlegt til arsloka 2079 ... 1.279.796
Skattalegt tap &rsins 2010, nytanlegt til &rsloka 2020 ..o 561.479
Yiirfaeralegt skattalegt tap AllS ... 6.974.324

Ekki er feerd upp skatteign vegna yfirfeeranlegs taps ad fiarheed 1.985 millj. kr. og er skatteign vegna pess um 397
millj. kr.

15. Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir

Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir greinast bannig: 2010 2009
VIOSKIPTASKUIAI o1 cviecenereceiiiie bbb 105.636 218.734
Afalinir OGreidair VEXTI oo iiiive e s s 525.891 0
ASFar skammtIMasSKUIGIT ....oooor oottt 161.885 105.881
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir SAMITalS ......ccoveiimmmiss 793.412 324.615
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16. Tengdir adilar
Skilgreining tengdra adila
Modurfélag félagsins og systurfélog félagsins, stjidrnarmenn og stjérnendur teljast vera tengdir adilar félagsins,

Tengdir adilar meé veruleg ahrif
Félagid &tti ekki { vidskiptum vid stjérnarmenn eda féldg sem pessir adilar eru tengdir.

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

Vidskipti vid tengda adila
f efnahagsreikningi samstaedunnar eru eftirtalin vidskipti vid tengda adila:

2010 2009
Bankainnstaedur hja Landsbankanum hf. ... e 576.462 117.795
Vidskiptaskuld vid Landsbankann hf. ..o ( 314) | 7.034)
Vaxtaberand skuld og ogreiddir &fallnir vextir vid Landsbankann hf. ........cccccceeeee. ( 16.996.253) ( b5.636.144)
Ogreitt kaupverd fjarfestingaeigna vid Landsbankann hf. ........ccooovecorveeecccmarninnn. 0 702.000)
I rekstrarreikningi samstaedunnar eru eftirtalin vidskipti vid tengdan adila:
Vaxtatekjur bankainnsteedum hja Landsbankanum hf. ... 21.624 98
Vaxtagjold og verdbaetur vid Landsbankann hf, ........ccccoooiiiiiiiiiiniii e ( 585.732) { 3.072)
17. Doétturfélég
[ arslok 2010 voru eftirfarandi dotturféldg i eigu Regins ehf.:
Fasteignarfélag [S1ands hf. ..o.o.ooeeeceeeeeeeeees s e eesreeesesns e 100% 100%
Eignarhaldsfélagid Smaralind ehf. .......coiioiiiioiieiiiee et saesrane e 100% 100%
Reginn prounarfélag ehf. . ... e 100% 100%
KNatthBIlin €. .o et 100% 100%
Kvikmyndahollin @D, ..o s e st 100% 100%
Reginn Pri1 ehf. ..o cisiinisssivsmioboss crm stwivessisasapsse et 100% 100%
Reginn pr2 ehfy ... i s moie i oo cosinasssssmsinie pors e ivismsiss sonnsissoise ide phsphaaessse 100% -
RHOINN BNF. (oo giassss s oo s e s ey e s BRI S 056 100% 100%
Reginn budarhisnaedi €ht. ..o e 100% 100%
Reginn {1 ehf. oo SRR 100% 100%
REGINN 12 80T, oottt 100% z
Reginn atvinnuhlsnaadi hf. . ... 100% 100%
Reginn AT BNf. ......oooiooiissine e ceee o isiTasissl sy s s vk £ R 100% 100%
Reginn AZ hf. ...c.ueeeiviiiiiinitdinnneon s ciiiereieieemss s s s s R s e i 100% -
Reginn A3 ehf. (A0ur HOlagarour €nf.) .o i 100% -
GrIOIr BNF. oot oo 8 v e RS 35 SR RPN A TR RF ST R S SR 100% -
Laugahiis B0, ........ocoivuemmeeeneoiin it oo i s s ke T s s e doaia s o A TS F VA RS 100% -

Détturféldgin eru feerd | samsteedureikninginn. | arsreikningi modurfélagsins er eignarhlutur i détturféldgum med
jakveett eigid fé feerdur til eignar. Hiutdeild i neikvaedu eigin fé détturfélaga var feerd til leekkunar & kréfum &
vidkomandi détturféldg par sem pad & vid. Skuldbinding vegna neikveeds eiginfjar dotturfélaga er synd sérstaklega
ad pvi marki sem krofur 8 vidkomandi félag eru leegri en skuldbinding vegna neikvaeds eigin fjar bess.
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