~eginn

FASTEIGNAFELAG

Lysing pessi er gefin Ut i tengslum vid almennt Utbod & 75% Gtgefinna hluta i Reginn hf. sem til s6lu eru &
verdbilinu 8,1-11,9 kr. & hlut og beidni stjérnar Regins hf. um ad 6ll hlutabréf i félaginu verdi tekin til
vidskipta a Adalmarkadi NASDAQ OMX Iceland hf.

I Gtbodinu verda bodnir til sélu 975.000.000 hlutir, eda sem samsvarar 75% af Gtgefnum hlutum i Regin hf.
Hlutirnir eru i eigu Eignarhaldsfélags Landsbankans ehf. sem er ad fullu i eigu Landsbankans hf. Utbodid telst
almennt (tbod i skilningi 43. gr. laga nr. 108/2007, um verdbréfavidskipti og er markadssett & islandi og beint ad
islenskum fjarfestum. Utbodid mun fara fram dagana 18. og 19. jani 2012. Askriftum sem eru ad lagmarki 50
m.kr. ad kaupverdi skal skila i tilbodsbok til Markadsvidskipta eda Fyrirtekjaradgjafar Landsbankans hf.
Askriftum & bilinu 100.000 kr. til 49.999.999 kr. skal skila rafraent & vefsidu Landsbankans hf.

Ad pvi gefnu ad lagmarksskilyrdi NASDAQ OMX Iceland hf. (,Kauphdllin“) um hlutafjardreifingu verdi
uppfyllt med Gthodinu og Kauphollin hafi adur sampykkt umsokn Regins hf. med fyrirvara um
hlutafjardreifingu, p4 mun Kauphollin taka o6l Gtgefin hlutabréf i Regin hf. til vidskipta & Adalmarkadi
Kauphallarinnar. Fyrsti dagur vioskipta med hluti i Regin hf. i Kauphollinni verdur i fyrsta lagi pann 2. jali 2012
og verdur fyrsti vidskiptadagur tilkynntur af Kauphéllinni med minnst eins vidskiptadags fyrirvara.

Lysing pessi, Gtbod & hlutabréfum i Regin hf. og taka hlutabréfanna til vioskipta a Adalmarkadi Kauphallarinnar
fer fram i samreemi vio islensk 16g og reglugerdir, medal annars 16g nr. 108/2007, um verdbréfavidskipti og
tilskipun Evrépupingsins og radsins 2003/71/EB sem hefur verid innleidd i islensk 18g. Lysingin hefur verid
yfirfarin og stadfest af Fjarmalaeftirlitinu. Lysingin samanstendur af premur adskildum skjoélum; samantekt,
verdbréfalysingu og utgefandalysingu og eru 6ll skj6lin dagsett 11. juni 2012.

Fjarfesting i hlutabréfum felur i sér ahaettu og adur en akvoroun er tekin um fjarfestingu i hlutum i Regin attu
fjarfestar ad fara yfir allar upplysingar i lysingunni. Fjarfestum er sér i lagi radlagt ad kynna sér kafla um
dheettupeetti i lysingunni.

Lysingunni skal ekki dreifa, senda eda midla 4 annan hatt til landa eda i 16ndum par sem birting krefst frekari
skréningaradgerda eda annarra adgerda en peirra sem islensk 16g og reglugerdir krefjast eda par sem slikt bryti i
béga vid 16g eda reglugerdir i viokomandi landi.

I sumum légsagnarumdaemum kunna l6g ad setja skordur vid dreifingu lysingarinnar. bvi gerir Reginn kréfu um
ad allir vidtakendur lysingarinnar kynni sér og breyti i samremi vid slik 16g og skordur. Reginn,
Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. og Fyrirteekjarddgjof Landsbankans hf. eru ekki skadabdtaskyld vegna
dreifingar pridja adila & lysingunni i neinni 16gsogu.

Lysing pessi er dagsett 11. juni 2012

Umsjénaradili almenns Gtbods og toku hlutabréfanna til vidskipta:

Landsbankinn hf.
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1 SAMANTEKT

1.1 Inngangur

Samantekt pessa skal lesa sem kynningu & lysingu Regins hf. (hér eftir ,,Reginn“, ,félagid* eda ,,utgefandinn®),
sem samanstendur af pessari samantekt, tgefandalysingu og verdbréfalysingu dagsettum 11. jani 2012. Lysingin
er birt i tengslum vid almennt Gtbod & hlutum i Regin sem fram fer 18. og 19. juni 2012 og umsokn stjérnar
Regins um toku allra hlutabréfa i Regin til vidskipta & Adalmarkadi NASDAQ OMX Iceland hf. (hér eftir
»Kauphollin®)

Rafrena Gtgafu af lysingunni sem dagsett er 11. jani 2012 er haegt ad nalgast i 12 manudi fra birtingu & vef
Regins, www.reginn.is. Prentud eintdk af lysingunni ma nélgast i hofudstddvum Regins ad Hagasmara 1, 201
Képavogi.

Fjarfestir skal taka akvérdun um fjarfestingu i hlutabréfum i Regin & grundvelli lysingarinnar i heild sinni.

Ef farid er fyrir démstola med kréfu sem vardar upplysingar i lysingunni, geeti fjarfestir sem stefnir purft ad
greida kostnad vid pydingu & lysingunni &0ur en malarekstur hefst. Einstaklingar og légadilar sem tbdid hafa
samantektina, p.m.t. pydingu & henni, og sottu um stadfestingu & samantektinni hja Fjarmalaeftirlitinu, geta satt
skadabotadbyrgd skv. almennum reglum par ad litandi en p6 einungis ef samantekin er villandi, 6nakveem eda i
6samraemi vid adra hluta lysingarinnar.

Upplysingar i lysingunni byggja & stadreyndum & peim degi sem lysingin er undirritud. Komi fram nyjar
upplysingar sem Reginn telur ad geti haft ahrif & veromeeti hlutabréfa i félaginu fra dagsetningu undirritunar
lysingar og fram ad peim degi pegar hlutabréf i Regin verda tekin til vidskipta & Kauphallarinnar mun Regin
tilkynna um paer opinberlega og birta vidauka vid lysinguna.

1.2 Utbodid

Utbod & hlutum i Regin telst almennt Gtbod til islenskra fjarfesta i samraemi vid 43. gr. laga nr. 108/2007, um
verdbréfavidskipti. I Gtbodinu bydur Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. til sélu 975.000.000 hluti i Regin eda
sem nemur 75% af Gtgefnum hlutum i félaginu.

Megin markmid Eignarhaldsfélags Landsbankans ehf. er ad Reginn uppfylli skilyroi Kauphallarinnar um
dreifingu hlutafjar og er i pessu samhengi badi horft til pess ad almenningur og fagfjarfestar eignist hlut i Regin.

Stjérn Eignarhaldsfélags Landsbankans ehf. mun falla fra Gtbodinu ef eftirspurn i Gtbodinu verdur ekki
negjanleg til ad nd megin markmidi Gtbodsins eda ef ekki nast ad selja yfir 50% af heildarhlutafé i Regin.
Eignarhaldsfélag Landshankans ehf. askilur sér einnig rétt til pess ad falla fra Utbodinu ef Kauphéllin sampykkir
ekki i juni 2012 fyrirliggjandi umsokn Regins um ad hlutabréf i félaginu verdi tekin til vidskipta & Adalmarkadi
Kauphallarinnar.

Askriftartimabil

Utbodid hefst kl. 10:00 pann 18. juni 2012 og lykur kl. 16:00 pann 19. juni 2012. Ekki er tekid vid askriftum
utan pessa timabils.

Skilyroi fyrir patttéku

Utbodid er markadssett & islandi. Skilyrdi fyrir patttoku i Gtbodinu er ad adilar hafi islenska kennitélu og séu
fjarrada.



Utbodsgengi

A0 &skriftartimabilinu loknu mun seljandi akveda Gtbodsgengi sem verdur pad sama til allra péatttakenda i
Gtbodinu. Utbodsgengid verdur & verdbilinu 8,1-11,9 kr. & hvern hlut i Regin. Seljandi mun byggja akvérdun sina
um Utbodsgengi & peim tilbodum sem berast i Gtbodinu ad teknu tilliti til markmida sinna med Gtbodinu.

Fyrirkomulag utbods

Utbodid er tviskipt. I tilbodsbok eru til sdlu 633.750.000 hlutir eda 48,75% af heildarhlutafé i Regin. |
askriftarhluta eru til s6lu 341.250.000 hlutir eda 26,25% af heildarhlutafé i Regin. batttaka i Gtbodinu er
skuldbindandi fyrir fjarfesta. I (tbodinu er ein askrift heimil fyrir hverja kennitolu.

1. Tilboosbok — askriftir ad lagmarki 50 milljonir kréna ad kaupverdi

Fjarfestar skulu skila askrift sinni til umsjonar- og/eda s6luadila a sélutimabilinu a sérstoku askriftareydubladi
sem nalgast ma hja Fyrirtekjaradgjof og Markadsvidskipum Landsbankans hf. (hér eftir ,,Landsbankinn®).

I tilbodshok gera fjarfestar tilbod um ad kaupa tiltekinn fjdlda hluta i Regin og skulu tilbod vera & verdbilinu 8,1-
11,9 kronur & hvern hlut. Heildarkaupverd skal vera ad lagmarki 50 milljonir krona.

2. Askriftahluti — askriftir & bilinu 100.000-49.999.999 krénur ad kaupverdi

Fjarfestar skra Aaskriftir sinar & sOlutimabilinu & askriftarvef Landsbankans vegna Utbodsins,
www. landsbankinn.is/reginnutbod. Fjarfestar purfa ad vera med adgang ad netbanka til ad geta skrad askrift sina,
sem getur verid hvada islenski vidskiptabanki sem er.

Fjarfestar geta skilyrt askrift sina vid pad ad endanlegt Gtbodsgengi fari ekki umfram akvedid hamarksverd a
hlut. Verdi utbodsgengi harra en tilgreint hdAmarksverd verdur viokomandi ekki Gthlutad neinum hlut til kaupa i
Utbodinu. Ef fjarfestir tilgreinir ekkert hamarksverd & &skriftarforminu skodast s askrift sem gerd & Gtbodsgengi.

Skerding askrifta og Uthlutun
Verdi umframeftirspurn i Utbodinu, verdur skerding askrifta med eftirfarandi heetti:

e Askriftir undir Gtbodsgengi verda ekki sampykktar og fa adilar sem bjéda verd undir Gtbodsgengi ekki
Uthlutad hlutum i Gtbodinu.

e Askriftir i tiloodsbok, sem hver og ein er ad lagmarki 50 m.kr. ad kaupverdi. Askriftir & og yfir
Utbodsgengi verda sampykktar, pé pannig ad ef umframeftirspurn verdur i pessum hluta Gtbodsins verda
askriftir skertar hlutfallslega. Skerding verdur hlutfallsleg med tilliti til heildartilbodsfjarhedar peirra
tilbodsgjafa sem budu & og yfir Gthodsgengi ad teknu tilliti til tilbodsgengis peirra.

e Askriftir, sem hver og ein er & bilinu 100.000 kr. til 49.999.999 kr. ad kaupverdi. Askriftir adila sem eru
& Utbodsgengi og & hamarksgengi sem er herra en Utbodsgengi verda sampykktar. Verdi umframaskrift i
pessum hluta Utbodsins verdur skerding askrifta med peim hatti ad &skriftir verda ekki skertar nidur fyrir
100.000 kr. ad kaupverdi. Leitast verdur vid ad skerda ekki &skriftir sem eru allt ad 2 m.kr. ad kaupverdi. Ad
60ru leyti verdur skerding hlutfallsleg.

Nidurstédur Gtbods

Nidurstéour Gtbodsins verda birtar opinberlega a evrdpska efnahagssvaedinu og & vefsidum Regins,
www.reginn.is og Landsbankans, www.landsbankinn.is fyrir kl. 16:00 pann 20. jini 2012.

Gjalddagi og afhending

Gjalddagi og eindagi askriftarloforda er 27. juni 2012. Afhending hluta fer eingdngu fram gegn greidslu
askriftarloforda og fer fram 29. juni 2012.

Taka hlutabréfanna til vidskipta

Sétt hefur verid um téku allra hluta i Regin til vidskipta & Adalmarkadi Kauphallarinnar og getur fyrsti dagur
vidskipta i fyrsta lagi ordid 2. juli 2012. Kauphollin mun tilkynna um fyrsta vidskiptadag med hluti i Regin med
eins vidskiptadags fyrirvara.



Aetladur kostnadur

Reginn ber allan kostnad af pvi ad fa hlutabréf i félaginu tekin til vidskipta hja Kauphéllinni. Aatladur
heildarkostnadur er um 70 m.kr. Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. greidir poknun af séluandvirdi allra seldra
hluta sem &atlad er ad nemi 205.335.000-301.665.000 kr. ef allir hlutir sem til sélu eru i Gtbodinu verda seldir.
Aztlad nettos6luandvirdi utbodsins er 7.692.165.000-11.300.835.000 kr. ef allir hlutir sem til sélu eru i Gtbodinu
verda seldir og rennur til Eignarhaldsfélags Landsbankans ehf.

So6luhdmlur

Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. hefur skuldbundid sig til ad selja ekki af 25% af heildarhlutafé Regins i 10
manudi fra toku hlutabréfa i Regin til vidskipta i Kauphdllinni. Ef Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. mun eiga
meira en 25% eignarhlut ad atbodinu loknu, er pvi frjalst ad gera hvad sem er vid pann hlut sem er umfram 25%.

1.3 Ahettupeettir

Fjarfesting i hlutabréfum felur i sér &heettu, fjarfestar ettu ad kynna sér allar upplysingar sem koma fram i
lysingu Regins adur en akvordun er tekin um fjarfestingu i hlutabréfum i félaginu og pa sérstaklega umfjollun
undir kaflaheitunum Ahettupeettir. T lysingunni er fjallad um pa &hettupeetti sem Regin er kunnugt um og ad
mati félagsins eiga sérstaklega vid um hlutabréf i pvi, starfsemi pess og atvinnugrein.

1.3.1  Ahetta vegna fjarfestingar i hlutabréfum i Regin

Fjarfesting i hlutabréfum felur i sér margvislega ahattu sem ahrif getur haft & verd hlutabréfa. Sem demi ma
nefna, markadsahattu, seljanleikadhattu, breytingar 4 I6gum og reglum sem gilda & fjarmala- og
hlutabréfamérkudum, breytingar & markadsviroi t.d. vegna flokts & hlutabréfamarkadi, ahettu vegna eignarhalds
0g pynningar vegna Gtgafu nyrra hluta.

1.3.2  Ahztta vegna almenns efnahagsumverfis
Almennt astand efnahagsmala badi & Islandi og erlendis, svo sem hagvoxtur, atvinnustig og verdbdlga hafa
mikil &hrif a fasteignamarkadinn og vidskiptavini félagsins og par med & Regin.

1.3.3  Ahetta tengd fasteignamarkadnum

Verdi framhald & efnahagsprengingum & islandi mun eftirspurn eftir leigu & atvinnuhtsnadi dragast saman sem
getur haft ahrif & utleiguhlutfall og leigutekjur Regins en getur einnig haft ahrif & leigutaka félagsins og efndir
peirra. Haekkun gjalda, skatta og skyldutrygginga getur haft veruleg ahrif 4 Regin. Reginn hefur aform um ad
steekka og ekKki er haegt ad utiloka ad fjarfestingar skili ekki peirri ardsemi sem veentingar voru um i upphafi.

1.3.4  Ahetta tengd reikningsskilaadferdum og mati & fjarfestingareignum
Breytingar & alpjodlegum reikningsskilastodlum (IFRS) eda talkunum & peim geta haft ahrif & nidurstdour
arsreikninga og arshlutareikninga Regins.

1.3.5 Rekstrardhaetta

Rekstrarahztta er hattan & beinu eda ébeinu tapi sem getur ordid vegna fjolda patta i starfsemi Regins, 6drum en
fjarhagslegri ahattu og aheettu tengdri fasteignamarkadinum. Rekstrarahatta lytur medal annars ad eftirfarandi
pattum; ahettu vegna aetlana, stjérnunar- og starfsmannaahzttu, imyndarahettu, lagalegri ahattu, skattalegri
aheettu, vatryggingum og starfsreglum, verkferlum og upplysingataekni.

1.3.6  Fjérhagsleg ahatta
Fjarhagsleg ahaetta Regins er lansahetta, lausafjarahaetta og markadsahetta sem skiptist i gjaldmidladheettu,
vaxta- og fjarmdgnunarahattu og verdbolgudhaettu.

1.4 Samandregnar fjarhagsupplysingar
Syndar eru lykiltélur ur rekstrarreikningi, efnahagsreikningi og sjédstreymi Regins fyrir arin 2009, 2010 og 2011
og fyrsta arsfjordungi arsins 2012 asamt samanburdartdlum fyrir sama timabil 2011. Arsreikningar félagsins fra



framangreindum arum eru hluti af lysingunni og voru endurskodadir af KPMG ehf. en arshlutareikningurinn var
kannadur af KPMG hf.

Rekstrarreikningur (m.kr.)

2011 2010 2009

11.-31.12. 1.1.-31.12. 1.8.-31.12.

IFRS IFRS  IS-GAAP*

Rekstrartekjur 848 701 3.171 2.254 53
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir 507 406 1.501 948 -16
Rekstrarhagnadur (-tap) 737 393 3.255 -367 -16
Hrein fjarmagnsgjold -565 -513 -1.655 -601 -3
Hagnadur (tap) fyrir tekjuskatt 172 -120 1.600 -968 -19
Tekjuskattur -34 -1 -289 147 3
Hagnadur (tap)/heildarhagnadur (-tap) arsins 138 -121 1.311 -821 -16

I ———.
* Innleiding IFRS hafdi engin ahrif & 4dur birtar fjarhaedir i samstaeduarsreikningum Regins sem gerdir voru i samraemi vid IS-GAAP.

Efnahagsreikningur (m.kr.)

3132012 31122011 31.12.2010 31.12.2009

IFRS IFRS IFRS IS-GAAP
Eignir
Fastafjarmunir 27.703 27.172 25.037 15.346
Veltufjarmunir 1.381 2.774 1.109 463
Eignir samtals 29.084 29.946 26.146 15.809
Eigid fé 8.652 6.669 3.050 -16
Skuldir
Langtimaskuldir 18.038 17.619 11.350 8.105
Skammtimaskuldir 2.393 5.658 11.746 7.719
Skuldir samtals 20.432 23.277 23.096 15.824
Eigid fé og skuldir samtals 29.084 29.946 26.146 15.809

* Innleiding IFRS hafdi engin ahrif & 4dur birtar fjarhaedir i samsteeduarsreikningum Regins sem gerdir voru i samraemi vid IS-GAAP.

Sj6dstreymi (m.kr.)

2011 2010 2009
11.-31.12. 1.1.-31.12. 1.1.-31.12.
IFRS IFRS  IS-GAAP*
Handbeert fé fra rekstri 489 845 279 376 -28
Fjarfestingarhreyfingar -2.246 -1.608 -10.367 -11.748 -33
Fjarmdgnunarhreyfingar 1.878 1.036 10.373 11.831 179,5
Heek kun & handbeeru fé 122 273 285 459 118
Handbeert fé i upphafi timabils 862 577 577 118 0
Handbeert fé i lok timabils 984 850 862 577 118

* Innleiding IFRS hafdi engin ahrif & &dur birtar fjarhadir i samstaeduarsreikningum Regins sem gerdir voru i samrami vid IS-GAAP.



1.5 Fjarmognun og skuldastada
Stjérnarformadur Regins og forstjéri telja veltufé Utgefanda vera fullnagjandi til ad uppfylla parfir félagsins til
neestu 12 manada fra dagsetningu lysingarinnar.

Fjarmdgnun og skuldastada Regins hefur tekid breytingum fra 31.3.2012 med s6lu Regins & Laugahlsum ehf.
Fjallad er um é&hrif sélunnar a fjarmoégnun og skuldastddu Regins i kafla 8.1 i Utgefandalysingu félagsins
dagsettri 11. jani 2012,

Fjarmoégnun og skuldastada 31.3.2012 (m.kr.)

Skammtimaskuldir samtals 2.393 Greidsluhafi samtals 984
Langtimaskuldir samtals 18.038 Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur 391
Eigid fé samtals 8.652 Skammtimaskuldir samtals 2.393
Samtals fjarmégnun 29.083 Langtimaskuldir samtals 18.038

Nettd skuldastada 19.056

1.6 Agtlun og framtidarhorfur

1.6.1  Rekstrarastlun 2012

Reginn birtir rekstraraaetlun sina fyrir arid 2012 og forsendur hennar i 7. kafla Gtgefandalysingarinnar, dsamt
skyrslu endurskodanda vegna aatlunarinnar. Gert er rad fyrir ad tekjur arsins 2012 nemi 3.303 m.kr. og
rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir nemi 2.036 m.kr.

1.6.2  Framtidarhorfur

Reginn gerir rad fyrir ad leigutekjur eignasafnsins & arinu 2013 midad vid leigutekjur arid 2012 aukist um 6% og
er aaxtlud aukning an verdlagsbreytinga og midast vid aztlad verdlag i desember 2012. Félagid aaxtlar ad
rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir nemi um 73% af leigutekjum arsins 2013.

Ad mati stjérnenda Regins felast teekifeeri fyrir félagio til framtidar m.a. i jakveedri préun leiguverds, hagstaedari

fjarmognun, hagredingu i rekstri, aframhaldandi samvinnu med traustum leigutdkum og moguleika til
steekkunar.

1.7 Um Regin

1.7.1  Sagaog préun

Reginn var stofnad 6. jandar 2009 sem dotturfélag Landsbankans. Félagid var stofnad til ad taka vid fasteignum
og fasteignafélégum sem bankinn eignadist i tengslum vio fullnustuadgerdir og skuldaskil. Markmid félagsins
var a0 selja eignir at ar félaginu um leid og teekiferi gafist. Félagio 6x hratt og & fyrstu premur arunum keypti
pad verslunarmidstédina Smaralind, Egilshdll, Sundlaugaveg 30a og séfn verslana- og skrifstofuhtsnadis.

A éarinu 2011 akvad Landsbankinn ad Oska eftir toku hlutabréfa i Regin til vidskipta & Adalmarkadi
Kauphallarinnar. | undirbuningi pess var fasteignasafni félagsins skipt i tvennt; annars vegar i tekjuberandi eignir
og hins vegar i uppbyggingar- og prounareignir, sem seldar voru Hémlum ehf., détturfélagi Landsbankans.
Nuaverandi eignasafn Regins samanstendur ner eingéngu af tekjuberandi eignum.

Regin var breytt Gr einkahlutafélagi i hlutafélag i jantar 2012 og stjornarmdnnum var fjélgad Gr premur i fimm.
1.7.2  Yfirlit yfir starfsemi

Reginn er islenskt fasteignafélag sem fjarfestir i, leigir Gt og annast rekstur a atvinnuhlsnadi a
hofudborgarsveedinu. Fasteignasafn Regins telur 30 fasteignir og er heildarfermetrafjéldi fasteignasafnsins um



153 pusund fermetrar. Fjoldi leigusamninga er 174 og 94% leigjanlegra fermetra eru i Gtleigu. Steerstu fasteignir
félagsins eru verslunarmidstédin Smaralind i Képavogi og Egilshdll i Grafarvogi.

Samstaeda Regins samanstendur af médurfélaginu og atta dotturféldgum sem eru ad fullu i eigu médurfélagsins.
Dotturfélogin eiga fasteignir Regins, reka per, afla tekna med leigu og starfsemi, auk pess sem fjarmégnun
einstakra fasteigna er i viokomandi dotturfélégum. Dotturfélég Regins mynda prjar afkomueiningar:
Atvinnuhlsnadi, Egilsholl og Smaralind. brju sjalfstaed stodsvid eru rekin pvert & afkomueiningarnar, stodsvidin
eru: Fjarmalasvio, Fasteignaumsjon og Rekstrarsvio. Starfsmenn Regins eru 45 talsins.

1.8 Stjorn, stjornendur, radgjafar og endurskodendur
Stjérn Regins skipa: Elin Jonsdottir (formadur stjornar), Fjola b. Hreinsdéttir, Gudridur Fridriksdottir, Hjordis
Halldérsdéttir og Stanley Palsson.

Framkvaemdastjérn Regins skipa: Helgi S. Gunnarsson, forstjori Regins, Anna Sif Jonsdottir, svidsstjori
Fjarmalasvids og framkvaemdastjori Regins A3 ehf., Katrin Sverrisdottir, svidsstjori Rekstrarsvids, stadgengill
forstjéra, regluvordur, framkvemdastjori Knatthallarinnar ehf., Kvikmyndahallarinnar ehf., Regins Al ehf. og
Regins A2 ehf., Kristinn Jhannesson, svidsstjori Fasteignaumsyslu og Sturla Edvardsson, framkvamdastjori
Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf.

Fyrirtekjaradgjof Landsbankans hf., kt. 471008-0280, Austurstraeti 11, 155 Reykjavik, hefur umsjén med
almennu hlutafjaritbodi i Regin og toku hlutabréfa i félaginu til vidskipta & Adalmarkadi Kauphallarinnar.
Fyrirteekjaradgjof Landsbankans hefur verid stjorn og stjérnendum Regins til radgjafar vid gerd lysingarinnar.

Loggiltir endurskodendur Regins vid birtingu lysingarinnar og & pvi timabili sem fjarhagslegar upplysingar taka
til i lysingunni eru KPMG ehf., kt. 590975-0449, Borgartini 27, 105 Reykjavik.

1.9 Steerstu hluthafar
Steersti hluthafi i Regin er Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf., kt. 530407-1790, Austurstraeti 11, 155
Reykjavik. Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. & yfir 99% hlutafjar i Regin.

1.10 Vidskipti vid tengda adila
Reginn hefur fra stofnun ekki att i vioskiptum vid stjornarmenn félagsins, forstjora eda stjornendur félagsins eda
félog a peirra vegum.

Fra stofnun Regins hafa 6ll vidskipti félagsins med fasteignir verid vid Landsbankann eda vegna fullnustu a
krofum bankans.

I lok fyrsta arsfjordungs 2012 namu eignir Regins hja Landsbankanum 1.013 m.kr. og skuldir 15.747 m.kr. A
fyrstu premur manudum arsins 2012 fékk Reginn 5 m.kr. i leigutekjur fra Landsbankanum og 46 m.kr. vegna
seldrar pjonustu til Landsbankans. A sama timabili greiddi Reginn Landsbankanum 222 m.kr. i vaxtagjéld og
verdbatur og 2 m.kr. fyrir pjénustu.

Reginn hefur gert timabundinn rekstrar- og pjonustusamning vido Homlur ehf., détturfélag Landsbankans, um
pjonustu og préun & uppbyggingar- og préunareignum sem Homlur ehf. keyptu af Regin. Samningurinn er
gerdur eins og um 6skylda adila sé ad raeda.

Fyrirteekjaradgjof Landsbankans faer greidda péknun fra Regin vegna umsjonar med toku hlutabréfa i Regin til
vidskipta & Adalmarkadi Kauphallarinnar.

Fyrirteekjaradgjof og Markadsvidskipti Landsbankans piggja péknun fra Eignarhaldsfélagi Landsbankans ehf.
vegna s6lu & hlutafé i hlutafjaritbodi i Regin 18. og 19. juni 2012.



1.11 Vidbotarupplysingar

1.11.1 Hlutafé
Utgefnir hlutir i Regin eru 1.300.000.000. Hver hlutur er ein kréna ad nafnverdi. Allir tgefnir hlutir i félaginu
eru greiddir og teljast allir til hlutafjar. Reginn & ekki eigin hluti.

1.11.2 Sampykktir

Sampykktir Regins eru dagsettar 7. febriar 2012. 1 sampykktum félagsins er kvedid & um nafn, heimili og
tilgang félagsins, hlutafé, hlutaskra, forkaupsrétt, eigin hluti, hluthafafundi, félagsstjérn, framkveemdastjora,
reikninga og endurskodun, breytingar 4 sampykktum, slit og sameiningu félagsins. bar sem &kvadi
sampykktanna segja ekki til um hvernig med skuli farid skal hlita dkveedum laga nr. 2/1995, um hlutafélég, svo
og 68rum logum er vid geta att.

1.11.3  Skjol til synis
Eftirfarandi gogn eru hluti af lysingunni og er adgengi ad peim tryggt & rafreenu formi med birtingu lysingarinnar
& vefsidu Regins, www.reginn.is.

e  Sampykktir Regins dagsettar 7. febrtar 2012.

e  Kannadur arshlutareikningur fyrir fyrstu prja manudi arsins 2012.

e  Endurskodadur arsreikningur fyrir &rid 2011.

e Endurskodadur arsreikningur fyrir arid 2010.

e Endurskodadur arsreikningur fyrir arid 2009.

e  Skyrsla endurskodanda er vardar afkomudaztlun fyrir &rié 2012.

e  Skyrsla PricewaterhouseCoopers ehf. vegna mats & virdi fjarfestingareigna Regins i arslok 2011.

A medan lysingin er i gildi er heimilt, eftir atvikum, ad skoda lysinguna, stofnsamning Regins og framangreind
g6gn & skrifstofu félagsins ad Hagasmara 1, 201 Képavogi.
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1 AHATTUPATTIR

I pessum kafla er fjallad um pé &heettupeetti sem Reginn hf. (hér eftir ,,Reginn®, ,itgefandinn® eda ,,félagid*) er
kunnugt um og skipta mali vardandi hlutabréf i félaginu. Ahattupattum er ekki radad hér ad nedan eftir
mikilvaegi eda likum & pvi ad vidkomandi aheettupattur hafi ahrif & hlutabréf i Regin. Ekki er hagt ad setja fram
med neinni vissu likur & pvi hvort einstakur ahattupattur geti haft kedjuverkandi ahrif og hrindi af stad fleiri
ahaettupattum. Ekki er mogulegt ad meta toluleg ahrif einstakra ahettupatta & hlutabréf i Regin. Hver
ahaettupattur getur haft ahrif & verdmeeti hlutabréfa i Regin i meira eda minna meeli.

1.1 Almenn &hetta hlutabréfa

Hlutabréf eru ao 6llu jofnu ahattusamari en skuldabréf. Su ahatta er einkum félgin i pvi ad eigendur hlutabréfa
eru aftar i r60 krofuhafa en eigendur skuldabréfa. Verd a hlutabréfum sveiflast auk pess meira en verd
skuldabréfa og getur verdmaeti peirra jafnvel ordid ad engu.

A0 jafnadi getur fjarfesting i hlutabréfum verid ardberari en fjarfesting i skuldabréfum pegar til lengri tima er
litid og kemur avéxtunin fram med tvennum hetti. | fyrsta lagi birtist hin sem breyting & verdi eda gengi
vidkomandi hlutabréfa og i 68ru lagi geta eigendur hlutabréfa att von a pvi ad fa greiddan ard af hlutabréfaeign
sinni. Fjallad er um ardgreidslustefnu Regins i kafla 9.2.5 i Gtgefandalysingu félagsins dagsettri 11. jini 2012.

Draga ma Ur ahettu tengdri hlutabréfakaupum med fjarfestingu i safni 6likra félaga i stad pess ad fjarfesta i
einstokum eignum. G6d pekking og skilningur & rekstri félaga, sem fjarfest er i, getur einnig dregid (r ahettu
auk pess sem draga ma Ur fjarhagslegri ahzettu med pvi ad fordast eda lagmarka lantokur vegna hlutabréfakaupa.
Framangreind atridi draga einungis Ur ahattu vegna hlutabréfakaupa enda er ekki haegt ad komast hja
&heettupattum vegna hlutabréfa.

Hlutabréfum fylgir markadsahatta sem er su dhetta sem felst i breytingu & gengi og par med virdi hlutabréfanna
& hlutabréfamarkadi. Breytingar & virdi hlutabréfa geta att sér stad vegna breytinga & innri skilyrdum sem snda ad
vidkomandi hlutafélagi en geta einnig att sér stad vegna éventra atburda eda breytinga & ytri pattum sem hafa
ahrif & rekstur fyrirteekja og hagkerfisins i heild.

Hlutabréfum fylgir seljanleikadheetta, sem er skilgreind sem su aheetta sem felst i pvi hversu audvelt eda erfitt er
ad selja eign a verdi sem nast raunvirdi. Melikvardi pessarar ahettu er bilid & milli kaup- og solutilboda a
markadi. Ahzttan er badi folgin i magni, p.e. markadurinn tekur ekki vid pvi magni sem vilji er til ad selja &
raunvirdi og verdi par sem mikid magn samkynja bréfa getur haft veruleg ahrif & veromyndun bréfanna.

Hlutabréf eru réttlegstu krofur til eigna hlutafélags, sem hefur pad i fér med sér ad vio slit eda gjaldprot
hlutafélags fa hluthafar greitt i hlutfalli vid hlutafjareign sina pad sem eftir stendur af eignum hlutafélags eftir ad
allir adrir krofuhafar hafa fengid gildar krofur sinar greiddar, kvedi sampykktir ekki & um adra skiptingu.

Fjarméla- og hlutabréfamarkadir eru hadir pvi umhverfi sem stjérnvold skapa a hverjum tima. Miklar breytingar
& pvi regluumhverfi sem stjornvold setja fjarmala- og hlutabréfamérkudum kunna ad vera skadlegar og skapa
oréa & morkudum.

1.2 Ahetta tengd hlutum i Regin

1.2.1  Breytingar a markadsvirdi hlutabréfa i Regin

Ekki er haegt ad utiloka ad flokt & gengi hlutabréfa i Regin verdi téluvert i framtidinni. FIokt & gengi hlutabréfa i
Regin verdur had frambodi og eftirspurn eftir hlutum i félaginu. Aukid frambod & hlutum i Regin, med s6lu &
miklu magni af hlutum i félaginu getur til ad mynda leekkad gengi hlutabréfa i félaginu. peir peettir sem medal
annars getu haft ahrif & gengi Regins eru breytingar & rekstrarnidurstddu félagsins eda adrir pettir sem haft geta
ahrif & rekstur og efnahag félagsins. Fjallad er um ahattupeetti sem eiga sérstaklega vid um Regin i kafla 1 i
Utgefandalysingu félagsins dagsettri 11. juni 2012. bettir sem eru 6hadir rekstri Regins, gaetu einnig haft ahrif a



flokt a gengi hlutabréfa i félaginu svo sem breytingar & efnahagsastandi og breytingar a radgjof peirra
greiningarfyrirteekja sem kunna ad birta greiningar eda skodanir a Regin.

1.2.2  Seljanleikaahatta hlutabréfa i Regin

Vidskiptavakt meo hlutabréf getur ad einhverju leyti dregid Ur seljanleikadhattu en Reginn stefnir ad pvi ad gera
samning um vidskiptavakt med hluti i félaginu eftir fyrirhugada toku hlutabréfa i félaginu til vidskipta &
Adalmarkadi NASDAQ OMX Iceland hf. (hér eftir ,,Kauphollin“). Reginn mun birta opinberlega tilkynningu um
gerd sliks samnings pegar hann hefur verid undirritadur par sem fyrirkomulag vidskiptavaktarinnar verdur skyrt.

Yfir 99,9% allra hluta i Regin eru i eigu Eignarhaldsfélags Landsbankans ehf. Stefnt er ad pvi ad uppfylla
skraningarskilyrdi Kauphallarinnar um dreifingu hlutafjar med hlutafjardtbodi, sem fjallad er um i
verdbréfalysingunni, par sem Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. bydur til sélu 975.000.000 hluti i Regin.

Ekki er haegt ad tryggja ad hluthafar i Regin geti selt eign sina i félaginu & raunvirdi & eftirmarkadi.
Seljanleikadhaetta er medal annars had pvi hversu vel tekst til vid ad na dreifingu hlutafjar i Gtbodinu og hvort og
pa hve storum eignarhlut i Regin, Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. mun halda & eftir ad Gtbodinu lykur.
Eignarhlutur Eignarhaldsfélags Landsbankans ehf. i Regin mun vera laegri en sem nemur 50% vid fyrirhugada
toku hlutabréfa i félaginu til vidskipta & Adalmarkadi Kauphallarinnar enda verdur Utbodid afturkallad naist ekki
ao selja yfir 50% af heildarhlutafé i Regin.

1.23 Eignarhald
Samsetning eigandahdps Regins getur verid &hattupattur fyrir fjarfesta og attu fjarfestar ad hafa i huga ad
eignarhald Regins getur breyst hratt og &n fyrirvara.

[ samreemi vid akvaedi IV. kafla laga nr. 161/2002, um fjarmalafyrirteeki, hefur Landsbankinn hf. (hér eftir
»Landsbankinn“ eda ,,bankinn*) upplyst Fjarmalaeftirlitid um eignarhald sitt & Regin, en starfsemi félagsins
hefur verid skilgreind sem hlidarstarfsemi, sbr. 2. mgr. 21. gr. laganna. Leidi nidurstddur Utbodsins til pess ad
Landsbankinn haldi eftir hlut i Reginn vid fyrirhugada toku hlutabréfanna til vidskipta i Kauphdollinni, mun
starfsheimild Landsbankans vegna Regins og dotturfélaga falla undir 1. mgr. 22. gr. framangreindra laga er
vardar timabundina starfsemi. Landsbankinn hefur pvi 12 ménada frest fra toku hlutabréfanna til vidskipta i
Kauphdllinni til ad selja hlut sinn i félaginu. Hafi Landsbankinn ekki selt eignarhlut sinn i félaginu ad loknum 12
méanada fresti er Fjarmalaeftirlitinu heimilt ad framlengja timafrestinn i kjolfar umséknar og rékstudnings fra
Landsbankanum.

1.2.4  bynning vegna Utgafu nyrra hluta

Ef nyir hlutir i Regin eru gefnir ut, minnkar hlutafjareign peirra hluthafa sem eiga fyrir hluti i felaginu,
hlutfallslega i samraemi vid pad, nema peir fjarfesti i nyjum hlutum i samreemi vid hlutafjareign sina. Margar
dsteedur geta legid ad baki &kvordun um hlutafjaraukningu. Oft er um ad reda fjarmognun &
fijarfestingaverkefnum sem hafa pad ad markmidi ad gera félagid verdmatara til lengri tima litid. 1 slikum
tilfellum geta fjarfestar stadid frammi fyrir aukinni dhettu vegna fjarfestingarinnar.

HIuthafar hafa forgangsrétt ad nyjum hlutum i Regin en geta fallid fra pessum forgangsrétti & hluthafafundi. |
sampykktum Regins er ekki til stadar heimild til hlutafjaraukningar.

1.2.5 Lagaumhverfi almenns Utbods og toku til vidskipta

Sétt hefur verid um toku hlutabréfa i Regin til vioskipta a Adalmarkadi Kauphallarinnar og fellur Reginn pvi
undir akveedi laga nr. 108/2007, um verdbréfavidskipti, asamt reglugerdum settum & grundvelli laganna. Til
vidbotar parf Reginn ad fylgja reglum Kauphallarinnar fyrir Gtgefendur fjarmalagerninga eins og per eru &
hverjum tima og reglum Fjarmalaeftirlitsins nr. 987/2006, um medferd innherjaupplysinga og vidskipti innherja.

Brot & framangreindum ldgum, reglugerdum settum & grundvelli peirra og reglum Kauphallarinnar og
Fjarmalaeftirlitsins getur haft neikvad fjarhagsleg og imyndarleg ahrif & Regin. Vidurlog vid brotum & reglum
Kauphallarinnar fyrir Utgefendur fjarmalagerninga geta medal annars falist i aminningu sem Kauphdllin hefur
heimild til ad birta opinberlega, timabundinnar stédvunar & vidskiptum, vidurldgum i formi févitis og/eda ad
Kauphollin taki verdbréf dtgefanda 0r vidskiptum. Um vidurlég vid brotum & l6gum nr. 108/2007, um
verobréfavidskipti fer eftir XV. kafla laganna.



Utbodid og fyrirhugud taka hlutabréfa i Regin til vidskipta & Adalmarkadi Kauphallarinnar byggir & islenskum
légum sem eru i gildi vid dagsetningu lysingarinnar. Engin abyrgd er tekin & ahrifum lagabreytinga eda
akvorounum démstdla, sem att geta sér stad eftir dagsetningu lysingarinnar.



2 TILKYNNING TIL FJARFESTA

Verdbréfalysing pessi er hluti af lysingu Regins dagsettri 11. jani 2012, sem vardar Uthod & hlutum i Regin og
beidni stjérnar Regins um toku allra Gtgefinna hlutabréfa i félaginu til vidskipta & Adalmarkadi NASDAQ OMX
Iceland hf. (,,Kauphollin“). Framangreint fer fram i samreemi vid islensk 16g og reglugerdir, medal annars lég nr.
108/2007, um verdbréfavidskipti og tilskipun Evropupingsins og radsins 2003/71/EB sem hefur verid innleidd i
islensk 18g. Lysingin hefur verid yfirfarin og stadfest af Fjarmalaeftirlitinu. Lysingin samanstendur af premur
aoskildum skjolum; verdbréfalysingu pessari, Utgefandalysingu dagsettri 11. jani 2012 og samantekt dagsettri 11.
juni 2012.

Lysingin inniheldur paer upplysingar sem eru naudsynlegar fjarfestum til pess ad peir geti metid eignir og
skuldir, fjarhagsstoou, afkomu og framtidarhorfur Regins sem og pau réttindi sem fylgja hlutum i Regin sem
bjoda a til sélu i almennu Gtbodi 18. og 19. juni 2012. Upplysingar i lysingunni, ma ekki skoda eda tllka sem
loford um sérstakan arangur i rekstri eda loford um avoxtun fjarmuna, af halfu Regins, Eignarhaldsfélags
Landsbankans ehf., umsjénaradilans, Fyrirteekjaradgjafar Landsbankans eda annarra adila. Fjarfestum er bent &
ad fjarfesting i hlutabréfum felur i sér aheettu og adur en akvordun er tekin um fjarfestingu i hlutum i Regin attu
fjarfestar ad fara yfir allar upplysingar i lysingunni. Fjarfestum er sér i lagi radlagt ad kynna sér pa ahattu- og
ovissupatti sem geta haft veruleg ahrif & Regin og virdi hlutabréfa i Regin, en peim er lyst i kafla 1 i
verdbréfalysingunni og i kafla 1 i Utgefandalysingu dagsettri 11. jani 2012. Fjarfestum er bent & ad gera eigin
sjélfsteedar kannanir & peim pattum sem sérstaklega geta att vio fjarfestingu peirra i hlutum i Regin. Hver
fjarfestir verour ad byggja akvordun um fjéarfestingu i hlutum i Regin & eigin athugunum og greiningu & peim
upplysingum sem fram koma i lysingunni. Fjarfestum er bent & ad haegt er ad leita radgjafar sérfreedinga, svo
sem hja bonkum, verdbréfafyrirtekjum og sparisjéoum, til adstodar vid mat a hlutum i Regin sem
fjarfestingarkosti. Fjarfestum er einnig radlagt ad kynna sér eigin réttarstodu, p.m.t. skattaleg atridi sem kunna ad
snerta fjarfestingu peirra i hlutum i Regin og leita éhadrar radgjafar i pvi tilliti.

Lysingunni skal ekki dreifa, senda eda midla 4 annan hatt til landa eda i 16ndum par sem birting krefst frekari
skraningaradgerda eda annarra adgerda en peirra sem islensk 16g og reglugerdir krefjast eda par sem slikt bryti i
béga vid 16g eda reglugerdir i viokomandi landi.

I sumum ldgsagnarumdaemum kunna 16g ad setja skordur vid dreifingu lysingarinnar. bvi gerir Reginn kréfu um
ad allir vidtakendur lysingarinnar kynni sér og breyti i samremi vid slik 16g og skordur. Reginn,
Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. og Fyrirtekjaradgjof Landsbankans eru ekki skadabdtaskyld vegna
dreifingar pridja adila & lysingunni i neinni 16gsogu.

Upplysingar i lysingunni byggja 4 adstaedum og stadreyndum a peim degi sem lysingin er undirritud. Komi fram
mikilveegar nyjar upplysingar, veigamikil mistok eda 6nakveemni er varda upplysingar i lysingum, sem mali geta
skipt vid mat a verobréfunum og koma fram & timabilinu fra pvi ao lysingin var stadfest, sbr. 52. gr. laga nr.
108/2007, um verobréfavidskipti, og par til Gtbodi lykur eda, ef vid &, pegar vidskipti & skipulegum
verobréfamarkadi hefjast, skal Gtbla vidauka vid lysingu par sem greint er frad vidkomandi atridum. Vidaukinn
skal stadfestur innan sjo virkra daga og birtur & sama hatt og upprunalega lysingin. Einnig skal, ef naudsyn
krefur, gera vidauka vid samantektina og pydingu hennar og skal par tekid mid af vidbotarupplysingum peim
sem fram koma i vidaukanum. Fjarfestar sem pegar hafa sampykkt ad kaupa eda skré sig fyrir verdbréfum adur
en vidaukinn er birtur skulu hafa rétt til ad falla fra fyrrgreindu sampykki ad lagmarki i tvo virka daga fra
birtingu vidaukans, i samreemi vid 46. gr. laga nr. 108/2007, um verdbréfavidskipti.

Sétt hefur verid um toku hlutabréfa i Regin til vidskipta a Adalmarkadi Kauphallarinnar og fellur Reginn pvi
undir 16g og reglur er varda vidvarandi upplysingaskyldu. Ekki hafa adur verid birtar opinberlega upplysingar
um Regin.

Lysingin eru einungis birt & islensku. Lysinguna ma nalgast med rafreenum hetti & Adobe Acrobat snidi &
vefsiou Regins, www.reginn.is en Utprentud einték ma nalgast & skrifstofu Regins, Hagasmara 1, 201 Képavogi.



2.1 Yfirlysingar dbyrgdaradila fyrir hond utgefanda

Formadur stjérnar og forstjori Regins hf., kt. 630109-1080, Hagasmara 1, 201 Kdpavogi, lysa pvi yfir fyrir hond
stjornar Regins hf. ad samkvamt peirra bestu vitund eru upplysingarnar, sem lysingin hefur ad geyma, i
samrami Vvid stadreyndir og ad engum upplysingum sé sleppt sem kunna ad skipta mali vardandi areidanleika
hennar.

Kopavogi, 11. jani 2012

Fyrir hond stjérnar Regins hf.

Elin Jénsdottir, Helgi S. Gunnarsson,

stjornarformadur forstjori

2.2 Yfirlysing abyrgdaadila fyrir hond seljanda hlutafjar

Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. bydur 975.000.000 hluti i Regin til s6lu i almennu Gtbodi, sem nanar er
fjallad um i verdbréfalysingu pessari. Stjérn Eignarhaldsfélags Landsbankans ehf., kt. 530407-1790, Austurstrati
11, 155 Reykjavik, lysir pvi yfir ad samkvemt hennar bestu vitund eru upplysingarnar, sem lysingin hefur ad
geyma, i samrami vid stadreyndir og ad engum upplysingum sé sleppt sem kunna ad skipta mali vardandi
areidanleika hennar.

Reykjavik, 11. juni 2012

F.h. stjornar Eignarhaldsfélags Landsbankans ehf.

Steinpdr Palsson
Stjérnarmadur Eignarhaldsfélags Landsbankans ehf.

Steinp6r Palsson er eini stjérnarmadur Eignarhaldsfélags Landsbankans ehf.

2.3 Yfirlysing l6ggiltra endurskodenda
KPMG ehf., kt. 590975-0449, Borgartini 27, 105 Reykjavik, hefur kannad arshlutareikning Regins hf. fyrir
fyrsta arsfjoroung 2012 (1.1.2012-31.3.2012) sem gerdur var i samreemi vid alpjédlega reikningsskilastadla.

Vid kénnun KPMG ehf. & samandregnum samstaeduarshlutareikningi Regins hf. fyrir fyrsta arsfjoroung 2012
kom ekkert fram sem bendir til pess ad samandregni samsteduarshlutareikningurinn sé ekki i &llum
meginatridum gerdur i samraemi vid 1AS34 , Arshlutareikningar”. An pess ad gera fyrirvara vid alit sitt vill
KPMG ehf. vekja athygli & skyringu 7 med samandregna arshlutareikningnum par sem greint er fra pvi ad
vidskipti med atvinnuhisnadi hafa verid takmdrkud og pvi er nokkur évissa um markadsveromeeti fasteigna.

KPMG ehf. stadfestir ad upplysingar i verdbréfalysingunni sem varda framangreind reikningsskil eru i samraemi
vid kannadan arshlutareikning Regins hf.

Reykjavik, 11. jani 2012

KPMG ehtf.
Helgi F. Arnarson,

16ggiltur endurskodandi



2.4 Umsjonaradili og adrir radgjafar

Fyrirtekjaradgjof Landsbankans hf., kt. 471008-0280, Austurstrati 11, 155 Reykjavik, hefur umsjén med
almennu hlutafjaritbodi i Regin sem fram fer 18. og 19. juni 2012 og toku hlutabréfa i félaginu til vidskipta &
Adalmarkadi Kauphallarinnar.

Fyrirtekjaradgjof Landsbankans hefur verid stjérn og stjérnendum Regins til radgjafar vid gerd lysingarinnar og
er hin byggd & upplysingum fra Regin, par & medal a upplysingum Ur arshlutareikningi félagsins fyrir fyrstu prja
manudi arsins 2012 og upplysingum 0r fjarhagslegri, lagalegri og teeknilegri areidanleikakénnun sem unnin var &
Regin fyrir Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf., vegna fyrirhugads Gtbods og toku hlutabréfa i félaginu til
vidskipta & Adalmarkadi Kauphallarinnar.

Fjarhagsleg areidanleikakonnun var framkveemd & Regin hf. fyrir Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. af
Deloitte FAS ehf., kt. 620607-0100, Smaratorgi 3, 201 Kopavogi. Undir kénnunina féllu félégin Reginn hf.,
Eignarhaldsfélagio Smaralind ehf., Knatthdllin ehf., Kvikmyndahollin ehf., Laugahis ehf., Reginn
atvinnuhusnadi ehf., Reginn Al ehf., Reginn A2 ehf. og Reginn A3 ehf. Kénnunin nadi til fjarhagsaranna 20009,
2010 og 2011. Umfang kénnunarinnar var takmarkad vid dkvedna petti ad beidni verkkaupa og er had ymsum
takmdrkunum og fyrirvérum sem fram koma i areidanleikakdnnuninni. Til stadar kunna ad vera atridi sem falla
utan umfangs kénnunarinnar en kunna ad skipta Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. mali vardandi sélu hlutafjar
i Regin hf., en ekki koma fram i kénnuninni. Kénnuninni var ekki etlad ad vera leidbeining eda radlegging til
verkkaupa vardandi s6lu hlutafjar i Regin hf.

Lagaleg éareidanleikakonnun var framkveemd & Regin hf. fyrir Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. af
BBAJ//Legal ehf., kt. 661098-2959, Hofdatorgi 2, 105 Reykjavik og Lex ehf., kt. 570297-2289, Borgartini 26,
105 Reykjavik. Undir kénnun BBA//Legal ehf. féllu til fél6gin Reginn hf., Knatthéllin ehf., Kvikmyndahéllin
ehf., Laugahus ehf., Reginn atvinnuhisnadi ehf., Reginn Al ehf., Reginn A2 ehf. og Reginn A3 ehf. Kénnun
Lex ehf. tok til Eignarhaldsfélagsins Smaralind ehf. Areidanleikakannanirnar toku til fjarhagsaranna 2009, 2010
0g 2011 og er skyrsla Lex ehf. dagsett 16. april 2012 og skyrsla BBA//Legal ehf. er dagsett 3. april 2012. Til
stadar kunna ad vera atridi sem falla utan umfangs kannananna sem kunna ad skipta Eignarhaldsfélag
Landsbankans ehf. mali vegna solu hlutafjar i Regin en ekki koma fram i lagalegum areidanleikakénnunum.
Konnununum var ekki &tlad ad vera leidbeining eda radlegging til verkkaupa vardandi sélu hlutafjar i Regin.

Taeknileg areidanleikakonnun & fasteignum Regins var framkvaemd af VSO radgjof ehf., kt. 681272-0979,
Borgartini 20, 105 Reykjavik, fyrir Regin hf. Markmid areidanleikakdnnunarinnar var ad varpa ljosi a hvort
astand og teeknilega Utferslur bygginga og tilheyrandi bunadar veeru i samraemi vid pau vidhalds- og
rekstrarmarkmid sem félagid hefur sett sér. Uppfaerd var teknileg areidanleikakonnun VSO rédgjafar ehf. &
Verslunarmidstodinni Smaralind frd pvi i mai 2010. Gerd var teknileg areidanleikakénnun & Egilsholl
(Knatthollin ehf. og Kvikmyndahdllin ehf.), par ad auki voru ryndar vidhalds- og rekstraraztlanir fyrir adrar
fasteignir i eigu Regins og teknar prufudttektir 4 11 eignum.

2.5 Hugsanlegir hagsmunaarekstrar
Athygli fjarfesta er vakin & hagsmunum Landsbankans i Regin:

Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. & 1.299.987.000 hluti i Regin eda sem nemur yfir 99,9% hlutafjar. Blami
fjarfestingarfélag ehf. & 13.000 hluti eda sem nemur undir 0,1% hlutafjar. Badir pessir adilar eru détturfélog
Landsbankans og ad fullu i eigu bankans. Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. er seljandi hlutafjar i Regin i
almennu hlutafjarGtbodi 18. og 19. jani 2012.

I tengslum vid eignarhald Landsbankans & Regin hafa verid gerdar & milli Samkeppniseftirlitsins og adila, séttir
par sem Landsbankinn og Reginn fallast & ad hlita ymsum sérteekum skilyrdum i kjolfar samruna dotturfélaga
Regins vid Landsbankann. Nanari umfjollun um séttirnar er ad finna i kafla 1.2.7 i Utgefandalysingu dagsettri 11.
juni 2012.

Fyrirtekjaradgjof Landsbankans hefur umsjén med toku hlutabréfa i Regin til vidskipta a Adalmarkadi
Kauphallarinnar. T pvi felst medal annars umsjon med gerd lysingar og annarra naudsynlegra gagna i tengslum
toku hlutabréfanna til vidskipta. Fyrirteekjaradgjof feer greidda pdknun fra Regin vegna pessa.



Fyrirteekjaradgjof og Markadsvidskipti Landsbankans eru soluadilar i almennu hlutafjarGtbodi i Regin.
Fyrirtekjaradgjof og Markadsvidskipti Landsbankans piggja poknun fra seljanda hlutafjar, Eignarhaldsfélagi
Landsbankans ehf. vegna sélunnar.

Landsbankinn er leigutaki hja Regin og er sa 10. steersti Gt fra aaetludum leigutekjum 2012. Aatladar leigutekjur
fra Landsbankanum a arinu 2012 eru innan vid 2% af aaetludum heildarleigutekjum félagsins.

Homlur ehf. détturfélag Landsbankans, hefur gert timabundinn rekstrar- og pjénustusamning vid Regin sem mun
afram pjonusta og préa peer eignir sem Homlur ehf. keypti af félaginu. Samningurinn er gerdur eins og um
6skylda adila sé ad reeda. Samningurinn er til 30. september 2012 en stjornendur Regins telja likur & pvi ad adilar
semji um ad framlengja samninginn til loka arsins 2012. Nanari umfjéllun um pjénustusamninginn er i kafla
5.3.5 1 Gtgefandalysingu Regins dagsettri 11. juni 2012.

Onnur svid Landsbankans en nefnd eru hér ad ofan og veita Regin pjonustu eru Logfreediradgjof Landsbankans
og Innri endurskodun Landsbankans. T 6llum pessum tilvikum er um ad rada timabundna pjénustu sem mun
ljuka vio toku hlutabréfa i Regin til vidskipta & Adalmarkadi Kauphallarinnar.

Frekari upplysingar um vidskipti Landsbankans og Regins er ad finna i kafla 6.5 i Gtgefandalysingu dagsettri 11.
juni 2012.
Landsbankanum ber ekki skylda til ad meta hvort patttaka i almennu hlutafjaratbodi i Regin 18. og 19. juni 2012

sé videigandi fyrir fjarfesta og njéta fjarfestar ekki verndar samkveemt 16. gr. laga nr. 108/2007, um
verdbréfavidskipti, vegna patttoku sinnar i dtbodinu.

I samremi vid 8. gr. laga nr. 108/2007, um verdbréfavidskipti hefur Landsbankinn sett sér reglur um
hagsmunaarekstra. Landsbankinn fer fram & ad fjarfestar kynni sér reglurnar sem er ad finna & vefslodinni
http://bankinn.landsbankinn.is/library/Documents/Um-
Landsbankann/1226_02_Utdrattur_ur_reglum_Landsbankans_um_hagsmunaarekstra.pdf.

2.6  Skilgreiningar
I verdbréfalysingunni visa hugtékin;

»Reginn®, ,utgefandinn® og ,félagid“ til Regins hf., kt. 630109-1080, Hagasmara 1, 201 Kdpavogi, Islandi,
asamt détturfélogum,

~Landsbankinn" og ,bankinn“ til Landsbankans hf.; kt. 471008-0280, Austurstrati 11, 155 Reykjavik, Islandi,
asamt dotturfélégum,

»Kauphollin“ til NASDAQ OMX Iceland hf., kt. 681298-2829, Laugavegi 182, 105 Reykjavik, islandi,
Lumsjénaradilinn® til Fyrirteekjaradgjafar Landsbankans hf., kt. 471008-0280, Austurstraeti 11, 155 Reykjavik,

,Uthooid” til almenns Gtbods a hlutum i Regin 18. og 19. jini 2012 par sem Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf.
bydur til s6lu 975.000.000 hluti i félaginu,

,Utbodsgengi“ til pess gengis sem hlutirnir i Regin verda seldir a en stjérn Eignarhaldsfélags Landsbankans ehf.
mun akvarda Utbodsgengi Gt fra eftirspurn i Gtbodinu og verdur pad & verdbili dtbodsins, 8,1-11,9 kr. & hlut.

,verdbréfalysingin“ til verdbréfalysingar pessarar, dagsettri 11. jani 2012,

Llysingin® til verobréfalysingar pessarar, dtgefandalysingar dagsettri 11. juni 2012 og samantektar dagsettri 11.
juni 2012,

Lseljandinn® til Eignarhaldsfélags Landsbankans ehf., kt. 530407-1790, Austurstreeti 11, 155 Reykjavik Islandi,
sem mun bjéoa til sélu 975.000.000 hluti i Regin i almennu Gtbodi 18. og 19. juni 2012,

»Adalmarkadur” til Adalmarkadar NASDAQ OMX Iceland hf. sem er skipulegur verdbréfamarkadur i skilningi
laga nr. 108/2007, nema annad megi skilja af samhenginu eda sé tekid fram i textanum.

Pegar visad er til tiltekinna klukkutima i verdbréfalysingunni skal pad talkad sem tilvisun til timasetninga ad
fslenskum stadartima.



Pegar visad er til laga og reglugerda i verobréfalysingunni er visad til islenskra laga og reglugerda, med aorénum
breytingum.

2.7 Skammstafanir

ISK Islenskar kronur
kr. Islenskar kronur
m milljonir

m.kr. Milljénir kréna
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3 VELTUFE, FJARMOGNUN OG SKULDASTAPA

Stjérnarformadur Regins og forstjori lysa pvi yfir fyrir hond Utgefanda ad peir telji veltufé Utgefanda vera
fullnagjandi til ad uppfylla parfir félagsins til nestu 12 manada fra dagsetningu lysingarinnar.

Tafla 3.1 synir fjarmdgnun og skuldastéou Regins pann 31.3.2012. Taflan inniheldur ekki skuldbindingar utan
efnahags og skilyrtar skuldbindingar, en per eru 6verulegur hluti af efnahagsreikningi félagsins.

Bent er & samstadureikninga Regins sem eru hluti af lysingu, dagsettri 11. jani 2012 og eru birtir par i heild sinni
med skyringum, svo og umfjéllun um fjarhagsupplysingar i kéflum 7 og 8 i Gtgefandalysingunni sem varda
eignir, skuldir, fjarhagsstodu og afkomu. Einnig er bent & upplysingar i kafla 5.1 i verdbréfalysingunni um
kostnad sem fellur & Regin vegna pess ferils ad fa hlutabréf i Regin tekin til vidskipta & Adalmarkadi
Kauphallarinnar, en ekkert fjarstreymi verdur til félagsins i tengslum vid fyrirhugad almennt Gtbod i addraganda
vidskipta med hlutabréf félaginu i Kauphollinni, par sem um er ad raeda Utbod & pegar Gtgefnu hlutafé i Regin
sem er i eigu Eignarhaldsfélags Landsbankans ehf.

Fjarmognun og skuldastada Regins hefur tekid breytingum fra 31.3.2012 med sdlu Regins & LaugahUsum ehf,
eiganda Sundlaugavegar 30a. Fjallad er um ahrif sélunnar & fjarmognun og skuldastédu Regins i kafla 8.1 i
Utgefandalysingu félagsins dagsettri 11. jani 2012.

Tafla 3.1 Fjarmégnun og skuldastada 31.3.2012

Skammtimaskuldir Greidsluhefi
med abyrgdum 0 Handbeert fé 984
med vedi 2.060 Markadsverdbréf 0
an dbyrgda/veds 333 Greidsluhafi samtals 984
Skammtimaskuldir samtals 2.393
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakroéfur 391
Langtimaskuldir
med abyrgdum 0 Skammtimaskuldir
med vedi 17.437 Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir 1.847
an dbyrgda/veda 601 Nasta ars afborgun langtimaskulda 546
Langtimaskuldir samtals 18.038 Skammtimaskuldir samtals 2.393
Eigio fé Langtimaskuldir
Hlutafé 1.300 Vaxtaberandi langtimaskuldir 17.437
Yfirverdsreikningur hlutafjar 6.871 Adrar langtimaskuldir 601
Matsbreyting fjarfestingaeigna 500
Ojafnad eigid fé -19
Eigid fé samtals 8.652 Langtimaskuldir samtals 18.038
Samtals fjarmégnun 29.083 Nett6 skuldastada 19.056
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4 SKILMALAR 0G SKILYRDPI UTBODSINS

Utbodid, sem er til umfjéllunar i verdbréfalysingunni, telst almennt tbod til islenskra fjarfesta i samraemi vid 43.
gr. laga nr. 108/2007, um verdbréfavioskipti.

I utbodinu bydur Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. til sélu 975.000.000 hluti i Regin eda sem nemur 75% af
atgefnu hlutum i félaginu.

Markmid Eignarhaldsfélags Landsbankans ehf. med Gtbodinu eru eftirfarandi:

e Megin markmid Eignarhaldsfélags Landsbankans ehf. er ad Reginn uppfylli skilyrdi Kauphallarinnar um
dreifingu hlutafjar og er i pessu samhengi baoi horft til pess ad almenningur og fagfjarfestar eignist hlut i
Regin.

e Ad selja sem staerstan hlut sinn i félaginu ad pvi gefnu ad fyrir hann faist asattanlegt verd.

e  AQ fa sterka hluthafa ad Regin sem geta stutt vid félagid til framtidar, félaginu og hluthdfum til hagsbéta.

s

Stjérn Eignarhaldsfélags Landsbankans ehf. mun falla fra Gtbodinu ef eftirspurn i Gtbodinu verdur ekki
nagjanleg til ad nd megin markmidi Gtbodsins, p.e. ef skilyroum Kauphallarinnar um dreifingu hlutafjar verdur
ekki nad. Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. mun einnig falla fra Gtbodinu naist ekki ad selja yfir 50% af
heildarhlutafé i Regin. Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. askilur sér einnig rétt til pess ad falla fra tbodinu ef
Kauphdllin sampykkir ekki i juni 2012 fyrirliggjandi umsokn Regins um ad hlutabréf i félaginu verdi tekin til
vidskipta & Adalmarkadi Kauphallarinnar. Ef stjérn Eignarhaldsfélags Landsbankans ehf. tekur akvéréun um ad
falla fra (tbodinu i samraemi vid framansagt munu allar askriftir fyrir hlutum i Gtbodinu teljast dgildar.

I atbodinu eru til s6lu pegar Gtgefnir hlutir i eigu Eignarhaldsfélags Landsbankans ehf. Utbodid er ekki
sOlutryggt. Helgi S. Gunnarsson, forstjori Regins, hyggst taka patt i askriftarhluta Gtbodsins. Um patttoku hans
munu gilda reglur um patttdku stjornenda Landsbankans og dotturfélaga i Gtbodinu. bar fyrir utan hafa Reginn
og Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. ekki vitneskju um ad adilar i stjorn eda framkveemdastjorn Regins hafi i
hyggju ad skra sig fyrir hlutum i Gtbodinu og vita ekki til pess ad einhverjir adilar hafi i hyggju ad skré sig yfir
meira en 5% af Gtbodinu.

4.1  Utgefandi

Reginn hf,

Kennitala: 630109-1080

Heimilisfang: Hagasmara 1, 201 Képavogi
Simi: +354 590 8000

Vefsida: www.reginn.is

4.2 Seljandi

Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf.
Kennitala: 530407-1790

Heimilisfang: Austurstreeti 11, 155 Reykjavik

4.3  Umsjonaradili og séluadilar utbods

4.3.1 Umsjonar- og s6luadili askrifta i tilbodsbok og askriftarhluta:
Landsbankinn hf. - Fyrirteekjaradgjof
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Kennitala: 471008-0280

Heimilisfang: Austurstreeti 11, 155 Reykjavik
Simi: +354 410 4000

Vefsida: www.landsbankinn.is

Tolvupostur: fyrirtaekjaradgjof@landsbankinn.is
4.3.2  Soluadili askrifta i tilbodsbok:
Landsbankinn hf. — Markadsvidskipti

Kennitala: 471008-0280

Heimilisfang: Austurstreeti 11, 155 Reykjavik
Simi: +354 410 4000

Tolvupostur: reginnutbod@landsbankinn.is
4.3.3  Adstod vegna askriftarhluta
Landsbankinn hf. — Verdbréfa- og lifeyrisradgjof
Kennitala: 471008-0280

Heimilisfang: Austurstreeti 11, 101 Reykjavik
Simi: +354 410 4040

Tolvupdstur: fjarmalaradgjof@landsbankinn.is

4.4 Steerd utbodsins, skipting og vero

| Gtbodinu verda bodnir til sélu 975.000.000 hlutir, eda sem samsvarar 75% af Gtgefnum hlutum i Regin.
Hlutirnir eru i eigu Eignarhaldsfélags Landsbankans ehf. par af eru 65% eda 633.750.000 hlutir bodnir
fjarfestum sem eru med askriftir ad lagmarki 50.000.000 kr. ad kaupverdi og 35% eda 341.250.000 hlutir eru
bodnir fjarfestum sem eru med askriftir & bilinu 100.000 kr. til 49.999.999 kr. kaupverdi. Stjorn seljanda askilur
sér rétt til ad gera breytingar & pessari skiptingu reynist eftirspurn gefa tilefni til pess pegar til athlutunar kemur i
lok askriftartimabilsins. Framangreind markmid seljanda i tengslum vid Gtbodid verda hofo ad leidarljosi vid
slika akvoroun.

Hlutirnir i Regin eru bodnir til sélu & verdbilinu 8,1-11,9 kr. a hlut. Heildarséluandvirdi Utbodsins er & bilinu
7.897.500.000-11.602.500.000 kr.

Allir hlutir i dtbodinu verda seldir & sama Uthodsgengi sem verdur & framangreindu verdbili. Stjérn seljanda tok
akvoroun um framangreint verdbil og mun akvarda endanlegt Gtbodsgengi Ut fra eftirspurn i Gtbodinu.

45 Askriftartimabil
Utbodid hefst kl. 10:00 pann 18. juni 2012 og lykur kl. 16:00 pann 19. jani 2012. Ekki er tekid vid askriftum
utan pessa timabils.

4.6 Skilyrai fyrir patttoku

Utbodid er markadssett a Islandi. Skilyrdi fyrir patttoku er ad peir einstaklingar og l6gadilar, sem vilja taka patt i
Utbodinu, hafi islenska kennitdlu og séu fjarrada. Einstaklingum undir 18 ara aldri og peim einstaklingum og
l6gadilum sem rada ekki yfir bui sinu er par af leidandi ekki heimil patttaka i Gtbodinu.

-

Starfsmenn og stjornendur Landsbankans og détturfélaga hafa heimild til patttoku i Gtbodinu med sému
skilmalum og allur almenningur med eftirfarandi undantekningum:
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1) Starfsmenn og stjornendur Landsbankans og dotturfélaga hafa ekki heimild til ad tilgreina hamarksverd
i askrift sinni og skodast askriftir peirra pvi gerdar & Gtbodsgengi. Utbodsgengid mun avallt vera innan
pess verdbils sem tilgreint er i kafla 4.4.

2) Askriftir starfsmanna og stjornenda Landsbankans og détturfélaga verda ad berast fyrir klukkan 14:00
fyrri séludag Utbodsins, pann 18. jani 2012.

3) Eftirfarandi starfsmenn og stjornendur Landsbankans mega ekki taka pétt i Gtbodinu:

a. Starfsmenn Fyrirteekjaradgjafar.

Starfsmenn Markadsvidskipta.

Bankastjori, bankarad og ritari bankarads.

Starfsmenn innri endurskodunar.

Framkvaemdastjéri Fjarmala, framkveemdastjori Fyrirteekjabanka og framkvaemdastjori

Markada- og Fjarstyringar.

©® oo o

4.7  Skréning askrifta

Tekid verdur vid askriftum & sérstokum askriftarformum. Askriftarform vegna askrifta sem eru ad lagmarki
50.000.000 kr. verda & pappir og pau mé nélgast hja umsjonaradila og séluadilum Gtbodsins. Askriftarform
vegna askrifta a bilinu 100.000 kr. til 49.999.999 kr. ad kaupverdi verda rafren & askriftarvef & vef
Landsbankans, www.landsbankinn.is/reginnutbod

patttaka i Gtbodinu er skuldbindandi og hafi fjarfestir stadfest askrift sina, telst hin vera skuldbindandi af hans
halfu. Fjarfesti, sem stadfest hefur patttoku sina, er ekki heimilt ad draga askrift sina til baka eda breyta henni. |
atbodinu er ein askrift heimil fyrir hverja kennitdlu.

Fjarfestir getur i askrift sinni skilyrt askrift sina vid pad ad endanlegt Utbodsgengi fari ekki umfram akveoid
hamarksverd & hlut, sem hann tilgreinir & askriftarforminu. Verdi Utbodsgengi herra en tilgreint hamarksverd
verdur viokomandi fjarfesti ekki Gthlutad neinum hlut til kaupa i Gtbodinu. Ef fjarfestir tilgreinir ekkert
hamarksverd & tilbodsforminu skodast su askrift sem gerd a Gtbodsgengi. Utbodsgengid mun &vallt vera innan

pess verdbils sem tilgreint er i kafla 4.4.

Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. askilur sér rétt til pess ad hafna askriftum i heild eda ad hluta an nanari
skyringa.

Umsjonaradili askilur sér rétt til pess ad krefjast tryggingar fyrir greidslu askrifta. Ef askrifandi verdur ekki vid
pessari krofu askilur umsjonaradili sér rétt til pess ad dgilda askrift viokomandi ad hluta til eda heild. Med
tryggingu er att vid tryggingu sem umsjonaradili telur fullnegjandi en han getur verio i formi veds i
innlansreikningi i banka eda verdbréfafyrirteeki. Tryggingin verdur felld nidur pegar askrift er greidd & réttum
tima og med réttum hetti i samraemi vid greidslufyrirmeeli.

Fjérfestir skal i &skrift sinni jafnframt tilgreina pann vdrsluadila (reikningsstofnun eda annar adili sem er med
adildarsamning vid Verdbréfaskraningu islands hf.) sem hann oskar eftir ad mottaki pa hluti sem honum verda
afhentir vid uppgjor vidskipta.

Landsbankinn annast innheimtu og uppgjor vegna utbodsins. Umsjénaradili, soluadilar, seljandi og Utgefandi
munu ekki leggja kostnad a fjarfesta vegna Gtbodsins. Fjarfestum er po bent a ad kynna sér sérstaklega hvort & pa
muni falla kostnadur fra 6orum adilum i tengslum vio Gtboodid.

A askriftarformi lysir fjarfestir pvi yfir ad:

e hann sampykki skilmala Gtbodsins sem fram koma i verdbréfalysingunni og hafi kynnt sér upplysingar
um hlutina og Utgefanda peirra i lysingu dagsettri 11. jani 2012, sem verdbréfalysingin er hluti af;

e hann geri sér grein fyrir ad askrift hans er skuldbindandi;

o hann geri sér grein fyrir peirri &haettu sem felst i fjarfestingu i hlutum i Regin.

e ad i verdbréfalysingunni hafi honum verid kynnt pad ad Landsbankanum sé ekki skylt ad meta hvort
patttaka i Utbodinu og kaup & hlutum i Regin sé videigandi fyrir fjarfestinn og nytur fjarfestirinn pvi
ekki verndar samkveemt 16. gr. laga nr. 108/2007, um verdbréfavidskipti.
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4.7.1  Tilbodsbok - askriftir ad kaupverdi ad lagmarki 50.000.000 kr.

Askriftum sem eru ad lagmarki 50.000.000 kr. ad kaupverdi skal skila til umsjonaradila og séluadila & sérstoku
askriftarformi sem néalgast ma hja Fyrirtekjaradgjof Landsbankans og Markadsvidskiptum Landsbankans.
Askriftarformid skal vera Gtfyllt og undirritad af fjarfesti eda adila sem hefur til pess fullnegjandi heimild eda
umbod fra fjarfesti. Simanimer og télvupostfang umsjonaradila og séluadila er ad finna i kafla 4.3.1 og 4.3.2.

I tilbodshok skila fjarfestar inn tilbodum par sem peir tilgreina heildarkaupverd tilbodsins og skulu tilbod vera &
verdbilinu 8,1-11,9 kr. & hlut. Heildarkaupverd hluta skal vera ad lagmarki 50.000.000 kr. Ekkert hamark er &
heildarkaupverdi hluta.

[ tilbodshok er einungis ein éskrift heimilud fyrir hverja kennitdlu. Fjarfestum er pé heimilt ad skipta
heildaraskrift sinni i minni undirtilbod & mismunandi verdi. Ef skilad er askrift fyrir sému kennit6lu, baedi a
askriftarvef og i tilbodsbok, pa er askrift a askriftarvef felld nidur og deemd 6gild.

Undirritad askriftarform skal afhenda eda senda umsjonaradila og séluadilum i tolvupdsti fyrir lok Gtbods. Ef
askriftarform er sent i t6lvuposti skal frumrit afhent eda postlagt i sidasta lagi pann 20. jani 2012. Simandmer,
télvupdstfang og heimilisfang umsjénaradila og séluadila er ad finna i kéflum 4.3.1 og 4.3.2.

Stadfesting umsjonaradila og séluadila a mottoku undirritads askriftarforms er forsenda gildrar sonnunar a askrift
i tilbodshok. Fjarfestir mun fa senda stadfestingu & moéttoku & pad tdlvupostfang sem hann tilgreindi &
askriftarforminu. Stadfestingin verdur send eins fljétt og unnt er og i sidasta lagi innan tveggja klukkutima fra
lokum askriftartimabils.

4.7.2  Askriftarhluti — askriftir sem eru & bilinu 100.000 kr. til 49.999.999 kr. ad kaupverdi
Askriftum sem eru & bilinu 100.000-49.999.999 kr. ad kaupverdi skal skila rafreent & vefsidu Landsbankans,
www.landsbankinn.is/reginnutbod a sérstokum askriftarformum (askriftarvef).

Til pess ad nalgast rafreena askriftarformid verdur fjarfestir ad skréa sig & askriftarvefinn med kennitélu sinni og
lykilordi sem hann pantar & askriftarvefnum og feer sent innan nokkurra mindtna sem rafrant skjal i netbanka
sinn, sem getur verid hvada islenski vidskiptabanki sem er.

A askriftarvefnum er einungis haegt ad skra eina askrift fyrir hverja kennitlu. Ef skilad er askrift fyrir sému
kennit6lu, baedi & &skriftarvef og i tilbodsbok, pa er askrift & askriftarvef felld nidur og deemd 6gild.

Rafren stadfesting a askriftarvef er forsenda gildrar askriftar og birtist slik stadfesting vid lok skraningar
&skriftarinnar. Staofestinguna ma prenta Gt. Leiki vafi & gildi &skriftar verdur fjarfestir ad geta framvisad
stadfestingunni til ad feera sénnur & askrift sina.

Fjarfestir skal tilgreina kaupverd peirra hluta sem hann Oskar eftir ad kaupa i Gtbodinu. Endanleg &skrift
kaupverds er reiknud med namundun, par sem kaupverd er reiknad sem margfeldi fjélda heilla hluta og verds
fyrir hvern hlut. EkKi er haegt ad skra askriftir sem eru undir 100.000 kr. ad kaupverdi og yfir 49.999.999 kr. ad
kaupveroi.

Fjarmalastofnunum sem sinna eignastyringu er gefinn kostur a ad skila netaskrift fyrir hond fjarfestis a sérstoku
askriftarformi sem nalgast ma hja umsjonaradila Utbodsins. Askriftarformid skal vera utfyllt og undirritad af
adila sem hefur til pess heimild og skal fylgja yfirlysing fra fjdrmalastofnuninni pess efnis ad hun hafi
fullnaegjandi heimild eda umbod fra fjarfesti, auk pess sem fjarmalastofnunin skal abyrgjast greidslu kaupverds.
Tekid er vid askrift eignastyringaradila til kl. 16.00 pann 18. jani 2012. SimanUmer og télvupdstfang umsjonar-
og s6luadila er ad finna i kafla 4.3.1.

Verdbréfa- og lifeyrisradogjof Landsbankans mun veita upplysingar um Uthodid og teknilegar upplysingar er
varda askriftarvefinn i sima og med télvupdsti & milli kl. 9:00 og 20:00 & medan askriftartimabilid stendur yfir.
SimanUmer og télvupostfang Verobréfa- og lifeyrisradgjafar Landsbankans er ad finna i kafla 4.3.3.

4.8 Skerding askrifta og athlutun
Komi til pess ad eftirspurn eftir hlutum i dtbodinu verdi meiri en sem nemur peim hlutum sem bodnir eru til s6lu
i Utbodinu, verdur skerding med eftirfarandi heetti:
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e Askriftir undir Gtbodsgengi verda ekki sampykktar og fa peir adilar sem bjéda verd undir utbodsgengi
ekki athlutad hlutum i Gtbodinu.

e Askriftir i tilbodsbdk, sem hver og ein er ad lagmarki 50 m.kr. ad kaupverdi. Askriftir peirra sem
bjoda verd & og yfir Gtbodsgengi verda sampykktar, pd pannig ad ef umframeftirspurn verour i pessum
hluta atbodsins verda askriftir peirra skertar hlutfallslega. Skerding verdur hlutfallsleg med tilliti til
heildartilbodsfjarhaedar peirra tilbodsgjafa sem budu & og yfir Gtbodsgengi ad teknu tilliti til
tilbodsgengis peirra. betta merkir ad dski tveir adilar eftir pvi ad kaupa sama fjélda hluta, annar peirra
byour verd yfir tbodsgengi en hinn bydur Gtbodsgengi, pa mun skerding pess adila sem bydur verd yfir
Utbodsgengi verda minni en til pess adila sem baud Utbodsgengi. bratt fyrir framansagt askilur seljandi
hlutafjar sér rétt til pess ad bregda fra pessum dthlutunarreglum til pess ad na fram markmidum sinum
med s6lunni sbr. kafla 4, an frekari rokstudnings. Fjarfestum verdur ekki gefinn kostur & ad andmela
akvordun um nidurskurd eda gildi hennar.

e Askriftir & askriftarvef, sem hver og ein er & bilinu 100.000 kr. til 49.999.999 kr. ad kaupverdi.
Askriftir adila sem eru & Gtbodsgengi og & hamarksgengi sem er harra en Gtbodsgengi verda
sampykktar. Verdi umframaskrift i pessum hluta Gtbodsins verdur skerding askrifta med peim heetti ad
askriftir verda ekki skertar nidur fyrir 100.000 kr. ad kaupverdi. Leitast verdur vid ad skerda ekki
askriftir sem eru allt ad 2 m.kr. ad kaupverdi. Ad 6oru leyti verdur skerding hlutfallsleg. Tilgangur
pessa er ad studla ad pvi ad Reginn uppfylli skilyrdi Adalmarkadar Kauphallarinnar vardandi fjolda
hluthafa og dreifingu hlutafjar. Fjarfestar geta ekki dskad eftir frekari rokstudningi fyrir nidurskurdi,
andmalt akvérdun um nidurskurd eda gildi hennar.

Verdi umframeftirspurn i 6drum hluta Gtbodins en eftirspurn i hinum hluta pess minni en sem nemur fjélda
bodinna hluta askilur seljandi sér rétt til pess ad breyta peim fjdlda hluta sem eru bodnir til sélu i hvorum
hluta Utbodsins fyrir sig.

4.9 Nidurstédur utbods

Nidurstddur Gtbodsins verda kynntar opinberlega & evropska efnahagssvaedinu fyrir kl. 16:00 pann 20. jani 2012.
Jafnframt verdur birt tilkynning & vefsidu Regins, www.reginn.is og & vefsidu Landsbankans,
www. landsbankinn.is.

4.10 Uthlutun, greidsla og afhending hluta

Eftir ad tilkynnt hefur verid opinberlega um nidurstddur Utbodsins og Kauphdllin hefur tilkynnt opinberlega um
sampykkt umséknar Utgefanda um toku hluta Regins til vidskipta & Adalmarkadi Kauphallarinnar, geta fjarfestar
sem skradu askrift sina & askriftarvef nalgast upplysingar um Gthlutun i Gtbodinu og greidslufyrirmeli & vefsidu
Landsbankans, www.landsbhankinn.is, med pvi ad nota sému adgangsaudkenni og notud voru vid skraningu
askriftar. Gert er rad fyrir ad upplysingarnar verdi adgengilegar pann 21. jani 2012.

Fjarfestum, sem skradu askrift sina i tiloodsbék, munu fa sendar upplysingar i télvupdsti um Gthlutun og
greidslufyrirmeli vegna Uthlutadra hluta pegar framangreindar tilkynningar hafa verid birtar opinberlega.
Upplysingarnar verda sendar med télvupdsti & pad télvupdstfang sem fjarfestir tilgreindi i askrift sinni, en gert er
rad fyrir ad upplysingarnar verdi sendar pann 21. juni 2012.

Fjarfestum verdur ekki sendur greidslusedill & pappir i hefébundnum pésti. Rafreenn greidslusedill verdur po
adgengilegur i netbdnkum.

Gjalddagi og eindagi greidslusedla vegna Gthodsins er 27. juni 2012.

Stjérn Eignarhaldsfélags Landsbankans ehf. gerir rad fyrir pvi ad verdi einhverjir greidslusedlar ogreiddir ad
eindaga lionum muni peir vera felldir nidur og undirliggjandi Uthlutun ad sama skapi felld nidur og gerd dgild.
Er Eignarhaldsfélagi Landsbankans ehf. p4 frjalst ad halda peim hlutum sem ekki hefur borist greidsla fyrir eda
selja pa til pridja adila an tilkynningar til &skrifanda. Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. askilur sér po rétt til
pess ad innheimta gjaldfallin &skriftarloford med drattarvoxtum og eftir atvikum med atbeina démstola, i
samreemi vid meginreglur islensks samninga- og krofuréttar. Landsbankinn hefur milligongu um mottoku
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greioslu og afhendingu hluta. Afhending hluta fer einungis fram gegn greidslu askriftarloforda og mun eiga sér
stad pann 29. juni 2012, i sidasta lagi fyrir lok dagsins. Hlutir i Regin verda afhentir rafrent i kerfi
Verdbréfaskraningar islands hf. Vérsluadilar munu méttaka hluti inn & vorslureikning vidkomandi fjarfestis i

samrami vid upplysingar frd umsjonaradila.
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5 UPPLYSINGAR UM HLUTABREFIN OG TOKU PEIRRA TIL
VIDSKIPTA

5.1 Taka hlutabréfa i Regin til vidskipta a Adalmarkadi Kauphallarinnar

Stjérn Regins hefur 6skad eftir ad oll Utgefin hlutabréf i Regin verdi tekin til vioskipta a Adalmarkadi
Kauphallarinnar en utgefandi telur sig uppfylla 6ll skraningarskilyrdi Kauphallarinnar, sem tilgreind eru i kafla
1.1 i reglum Kauphallarinnar fyrir Gtgefendur fjarmalagerninga fra desember 2009, ad skilyrdi er varoar
hlutafjardreifingu undanskildu. | kjolfar pess ad lysingin hefur verid stadfest mun Kauphéllin fara yfir
umsdknina og birta nidurstddu sina almenningi opinberlega a evropska efnahagssvaedinu. Gert er rad fyrir ad
Kauphollin stadfesti pa ad félagid uppfylli 6ll skilyrdi fyrir toku hlutabréfa pess til vidskipta & Adalmarkadi
Kauphallarinnar, fyrir utan skilyrdi er varda hlutafjardreifingu. Til pess ad féldg uppfylli skilyrdi um
hlutafjardreifingu, samkvaemt reglum Kauphallarinnar fyrir Gtgefendur fjarmélagerninga, skulu skilyrdi fyrir
negjanlegu frambodi og eftirspurn vera fyrir hendi til ad studla ad areidanlegri veromyndun. Nagjanlega morg
hlutabréf skulu vera i eigu almennra fjarfesta. Til vidbotar skal félag hafa neegjanlegan fjélda hluthafa.
Samkvaemt fyrrgreindum reglum Kauphallarinnar pa telst negjanlegur fjéldi hlutabréfa vera i eigu almennra
fjarfesta pegar 25% hlutabréfa innan sama flokks eru i eigu almennra fjarfesta. Neegjanlegur fjéldi hluthafa telst
vera ef a.m.k. 500 hluthafar eiga hlutabréf ad veromeeti u.p.b. 100.000 krénur. Med almennum fjarfesti er att vid
fjarfesti sem ekki er innherji, adili fjarhagslega tengdur innherja, médur- eda dotturfélag eda adili sem & meira en
sem nemur 10% af hlutafé félagsins. Vid Utreikning & hlutum sem ekki eru i eigu almennra fjarfesta, eru hlutir i
eigu hluthafa sem hafa skuldbundid sig til ad losa sig ekki vid hlut sinn i lengri tima (svokalladar s6luhémlur),
teknir med.

Fyrirhugad er ad uppfylla skilyrdi Kauphallarinnar um hlutafjardreifingu med almennu Gtbodi & pegar Gtgefnum
hlutum i eigu Eignarhaldsfélags Landsbankans ehf. en fallid verour fra Gtbodinu verdi eftirspurn ekki naegjanleg
til ad uppfylla skilyrdi Kauphallarinnar um hlutafjardreifingu, likt og lyst er i kafla 4. Utbodid telst almennt
Gtbod i skilningi 43. gr. laga nr. 108/2007, um verdbréfavidskipti og er beint ad islenskum fjarfestum. I Gtbodinu
mun Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. bjoda til sélu 975.000.000 hluti i Regin. Utbodid mun fara fram dagana
18. og 19. jani 2012 og munu nidurstddur Utbodsins liggja fyrir 20. juni 2012. Ad pvi gefnu ad lagmarksskilyrai
Kauphallarinnar um hlutafjardreifingu verdi uppfyllt med Gtbodinu og Kauphéllin hafi adur sampykkt umsdkn
Regins med fyrirvara um hlutafjardreifingu, pa mun Kauphéllin taka 6ll atgefin hlutabréf (1.300.000.000 kr.) i
Regin til vidskipta & Adalmarkadi Kauphallarinnar. Fyrsti dagur vidskipta med hluti i Regin i Kauphdllinni
verdur i fyrsta lagi pann 2. juli 2012 og verdur fyrsti vidskiptadagurinn tilkynntur af Kauphéllinni med minnst
eins vidskiptadags fyrirvara. Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. &skilur sér rétt til pess ad falla fra utbodinu ef
Kauphollin sampykkir ekki i juni 2012 fyrirliggjandi umsékn Regins um ad hlutabréf i félaginu verdi tekin til
vidskipta & Adalmarkadi Kauphallarinnar.

Ef eignarhlutur Eignarhaldsfélags Landsbankans ehf. mun gefa moguleika & stjérnarsetu eftir Utbodid askilur
Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. sér rétt til ad neyta réttar sins sem almennur hluthafi i félaginu i samraemi
vid sampykktir félagsins, svo sem greida atkvaedi & hluthafafundum og taka sati i stjérn.

Reginn ber allan kostnad af pvi ad fa hlutabréf i félaginu tekin til vidskipta hja Kauphollinni. Astladur
heildarkostnadur er um 70 m.kr. og er um ad reda poknun til umsjonaradila, kostnad samkveemt gjaldskra
Fjarmalaeftirlitsins og Kauphallarinnar, kostnad vegna rafreennar skraningar hluta i Regin 4samt 6drum kostnadi
i tengslum vid t6ku hlutabréfanna til vidskipta i Kauphdll.

Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. greidir poknun af séluandvirdi allra seldra hluta sem &atlad er ad nemi
205.335.000-301.665.000 kr. ef allir hlutir sem til sélu eru i Utbodinu verda seldir. bar sem um er ad reda Uthod
& pegar Gtgefnum hlutum er enginn kostnadur vid Utgafu hlutanna. Aatlad nettésoluandvirdi Gtbodsins er
7.692.165.000-11.300.835.000 kr. ef allir hlutir sem til s6lu eru i Gtbodinu verda seldir og rennur til
Eignarhaldsfélags Landsbankans ehf.
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Reginn stefnir ad pvi ad gera samning um vidskiptavakt med hluti i félaginu eftir fyrirhugada toku hlutabréfa i
félaginu til vidskipta a Adalmarkadi Kauphallarinnar. Reginn mun birta opinberlega tilkynningu um gerd sliks
samnings pegar hann hefur verid undirritadur par sem fyrirkomulag vidskiptavaktarinnar verdur skyrt.

5.2 Hlutafe
Utgefid hlutafé i Regin er 1.300.000.000 kr. og er hver hlutur ein islensk kréna ad nafnvirdi.

Allir hlutir i Regin eru i einum flokki og eru allir jafnrétthdir samkvemt sampykktum félagsins. Engar
takmarkanir eru & framsali hlutanna.

Hlutabréfin eru gefin Gt i samraemi vid 16g nr. 2/1995, um hlutafélég. Hlutabréfin eru nafnbréf og eru rafraent
skrad hja Verdbréfaskraningu islands hf., kt. 500797-3209, Laugavegi 182, 105 Reykjavik, i samraemi vid log nr.
131/1997, um rafrena eignarskraningu verdbréfa. Audkenni hlutanna hja Verdbréfaskraningu islands hf. er
REGINN og ISIN namer peirra er 1IS0000021301.

5.3 Atkvadis- og forgangsréttur
Hverri einni krénu i hlutafé fylgir eitt atkveaedi & hluthafafundum Regins.

Hluthafar hafa forgangsrétt ad 6llum nyjum hlutum i hlutfalli vié skrada hlutafjareign sina. Heimilt er ad vikja
fra pessu akveedi, sbr. 3. mgr. 34. gr. laga nr. 2/1995, um hlutafélég.

5.4 Eignaréttindi og framsal hluta

Hlutabréf félagsins eru gefin Gt med rafreenum heetti samkvemt akveedum laga nr. 131/1997, um rafrena
eignarskraningu verdbréfa. Hlutaskra samkvemt akvedum laga nr. 131/1997, um rafreena eignaskraningu
verdbréfa skodast sem fullgild sénnun fyrir eignarrétti ad hlutum i félaginu, og skal ardur a hverjum tima, svo og
tilkynningar allar, sendast til pess adila, sem & hverjum tima er skradur eigandi vidkomandi hluta i hlutaskra
félagsins.

Réttindi hluthafa eru & hverjum tima had sampykktum félagsins og gildandi 16ggjof. Engin sérréttindi fylgja
neinum hlut i félaginu. Engar hdmlur eru lagdar & rétt hluthafa til s6lu & hlutum sinum. Um eigendaskipti og
framkvaemd peirra fer eftir gildandi 16gum um rafreena eignarskraningu verdbréfa og reglur sem settar eru &
grundvelli peirra.

5.5 Ardgreidslur
Akvérdun um greidslu ards getur einungis farid fram & adalfundi Regins sem halda skal fyrir lok april manadar
ar hvert. Reginn greiddi ekki ard fyrir arin 2009, 2010 og 2011.

Samkvamt 102. gr. laga nr. 2/1995, um hlutaféldg skal gjalddagi ards ekki vera sidar en sex manudum eftir ad
akvordun um athlutun hans hefur verid tekin. Samkveemt 31.gr. laga nr. 2/1995, um hlutafélég er arogreidslu
lokid ef hlutafélag greidir peim sem & Gtborgunardegi er skradur eigandi hlutabréfa i hlutaskra eda hefur & peim
degi tilkynnt og feert sénnur & eign sina & hlutnum. Hlutafélog hafa heimild til ad akvarda ad réttur til ards midist
vid annad timamark en Gtborgun ards enda sé pad timamark tiltekid i akvéroun hluthafafundar um ardgreidslu.
Ef um er ad raeda hlutafélég, sem skrdd eru a skipulegan verdbréfamarkad, skal slik tilkynning send vidkomandi
markadi fyrir adalfund.

Reginn mun fara eftir tilmaelum Kauphallarinnar vardandi tilhdgun greidslu ards en Kauphéllin melist til pess ad
vidskipti an aros hefjist nasta vidskiptadag eftir arosakvorounardag (adalfundardag) og ad greidsla ards fari fram
eigi sidar en 30 dogum eftir ardsréttindadag.

Peir adilar sem tilgreindir eru i hlutaskra i lok ardsréttindadags eiga tilkall til ards. Par sem hlutabréfavidskipti i
Kauphdllinni eru gerd upp & pridja vidskiptadegi eftir ad vioskipti eiga sér stad (uppgjorstiminn er T+3) er
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ardsréttindadagur pridji vidskiptadagur eftir ardsakvordunardag (adalfundardag) sem tryggir ad vioskipti an ards
hefjast ekki fyrr en daginn eftir ad ardstillaga hefur verio sampykkt & adalfundi.

Athygli er vakin & pvi ad pad er & abyrgd hluthafa ad adsetur peirra sé rétt skrad i hlutaskra félagsins. Félagid
mun par af leidandi ekki taka abyrgd & pvi ad greioslur eda tilkynningar misfarist hafi félaginu ekki borist
tilkynning um breytt adsetur hluthafa. Hafi hluthafi ekki fengid greiddan ard sem hann & rétt &, getur hann vitjad
hann & skrifstofu Regins innan fjdgurra ara fra gjalddaga. Réttur til ards fyrnist & fjérum arum i samrami vid 16g
nr. 150/2007, um fyrningu krofuréttinda og fellur pa til Gtgefanda.

Ekki eru til stadar takmarkanir a ardgreioslum Gr Regin fyrir utan par sem fram koma i 1égum nr. 2/1995, um
hlutafélég, og varda pa fjarhed sem félaginu er heimilt ad radstafa til hluthafa i formi ardgreidsina. Samkvamt
1. mgr. 99. gr. framangreindra laga er einungis heimilt ad Gthluta sem ardi hagnadi samkveemt sampykktum
arsreikningi sidasta reikningsars, yfirferoum hagnadi fra fyrri arum og frjalsum sjéoum eftir ad dregid hefur
verid fra tap sem ekki hefur verid jafnad og pad fé sem samkvaemt l1ogum eda félagssampykktum skal lagt i
varasjod eda til annarra parfa.

P& er bent & ad i lanasamningum Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf., détturfélags Regins, vid Landsbankann
og Islandsbanka hf. er takmorkun & greidslu ards par sem Eignarhaldsfélagid Smaralind ehf. skuldbindur sig til
pess ad greida ekki Gt ard, hvorki i reidufé né & annan hatt nema félagid sé i skilum, engin vanefnd hafi 4tt sér
stad eda sé fyrirsjdanleg og félagid afhendi lanveitanda skriflega aztlun 30 dégum fyrir fyrirhugada arogreidslu
sem syni fram & ad félagid muni uppfylla fjarhagsleg skilyrdi lansamnings pratt fyrir fyrirhugada ardgreidslu.
lanasamningi Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf. vid Landsbankann er takmérkun & greidslu hlutafjar par sem
oheimilt er ad lekka hlutafé eda greida Ut hlutafé félagsins med 66rum hetti. Umfjollun um lanaskilmala
Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf. er ad finna i kafla 8.9 i Gtgefandalysingu Regins, dagsettri 11. juni 2012.

Ad undanskildum ardgreidslum hafa hluthafar engan rétt til hlutdeildar i hagnadi Regins.

Upplysingar um ardgreidslustefnu Regins er ad finna i kafla 9.2.5 i Gtgefandalysingu Regins, dagsettri 11. jani
2012.

5.6 Slit eda sameining félagsins
Samkvaemt sampykktum Regins parf atkveedi hluthafa sem rada 9/10 hlutum af heildarhlutafé félagsins til ad
akvordun um slit, skipti eda sameiningu félagsins vio annad félag sé gild.

Hluthafafundur, sem tekid hefur léglega akvoroun um slit félagsins, skal einnig akveda radstofun eigna og
greioslu skulda. Hluthafafundur skal kjésa tvo menn i skilanefnd sem fer med slit félagsins i samraemi vid
akveeoi laga um hlutafélog.

5.7 Yfirtokuskylda

I X. kafla laga nr. 108/2007, um verdbréfavidskipti er kvedid 4 um ad adili, sem hafi nad beinum eda 6beinum
yfirrddum yfir félaginu, skuli innan fjogurra vikna eftir ad yfirraddum er nad gera 6orum hluthéfum félagsins
yfirtdkutilbod. Med yfirrddum er att vid ad adili og peir sem hann er i samstarfi vio;

1. hafi samanlagt eignast a.m.k. 30% atkvaedisréttar i félaginu,

2. hafi & grundvelli samnings vid adra hluthafa rétt til ad rada yfir sem nemur a.m.k. 30% atkvada i
félaginu, eda

3. hafi 6dlast rétt til pess ad tilnefna eda setja af meirihluta stjornar i félaginu.

Tilbodsgjafi skal bjéda éllum hluthéfum sem eiga hluti i sama hlutaflokki sému skilmala. Verd pad sem sett er
fram i yfirtdkutilbodi skal a.m.k. svara til haesta verds sem tilbodsgjafi eda adilar sem hann er i samstarfi vid hafa
greitt fyrir hluti sem peir hafa eignast i viokomandi félagi sidustu sex manudi adur en tilbod var sett fram.
Tilbodsverd skal p6 ad lagmarki vera jafnhatt og sidasta vidskiptaverd hluta i viskomandi félagi daginn adur en
tilbodsskylda myndadist eda tilkynnt var um fyrirhugad tilbod.
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Vid dagsetningu lysingarinnar & Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. yfir 99,9% af Gtistandandi hlutafé i Regin. |
Gtbodinu, sem lyst er i kafla 4, bydur Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. til s6lu 75% af heildarhlutafé i Regin.
Leidi nidurstdour Utbodsins til pess ad eignarhlutur Eignarhaldsfélags Landsbankans ehf. i Regin verdi umfram
30% vid fyrirhugada toku allra Utgefinna hlutabréfa i Regin til vidskipta i Kauphéllinni, verdur Eignarhaldsfélag
Landsbankans ehf. ekki yfirtokuskylt svo lengi sem pad eykur ekki vid hlut sinn eins og hann var vid toku
hlutabréfanna til vioskipta i Kauphdll. betta gildir pé ekki ef eignarhlutur Eignarhaldsfélags Landsbankans ehf.
fer undir 30% og svo aftur yfir 30%, sbr. 7. mgr. 100 gr. laga nr. 108/2007, um verdbréfavidskipti.

5.8 Innlausn og innlausnarakvadi
Samkvamt sampykktum Regins er hluthtfum ekki skylt ad seta innlausn a hlutum sinum nema 16g meli svo

fyrir.

I 16gum nr. 2/1995, um hlutaféldg eru akvaedi um innlausn hlutabréfa, en par er kvedid & um ad hluthafi og stjorn
félags geti i sameiningu akvedid ad adrir hluthafar i félaginu skuli szta innlausn hluthafa sem fari med meira en
9/10 hlutafjar i félagi og hefur yfirrdd yfir samsvarandi atkveedamagni. Minnihlutaeigendur geta ad sama skapi
krafist innlausnar undir slikum kringumstadum.

I 16gum nr. 108/2007, um verdbréfavidskipti eru einnig innlausnarakvadi. bar er kvedid 4 um ad ef adili, sem
sett hefur fram yfirtdkutilbod, hafi eignast meira en 9/10 hlutafjar eda atkvaedisréttar i félagi geti tilbodsgjafinn
og stjorn félagsins i sameiningu akvedid ad adrir hluthafar i félaginu skuli seeta innlausn tilbodsgjafans a hlutum
sinum. Minnihlutaeigendur geta ad sama skapi krafist innlausnar undir slikum kringumstaedum.

59 Soéluhdmlur

Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. mun eiga ad minnsta kosti 25% af heildarhlutafé i Regin ad Gtbodinu loknu.
Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. hefur skuldbundid sig til ad selja ekki 25% af heildarhlutafé i Regin i 10
manudi fra toku hlutabréfa i Regin til vioskipta i Kauphéllinni. Ef Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. mun eiga
meira en 25% eignarhlut ad Gtbodinu loknu, er pvi frjalst ad gera hvad sem er vid pann hlut sem er umfram 25%.

5.10 Skattar

Um skattlagningu hluta i Regin fer samkvaemt islenskri skattaloggjof & hverjum tima. Hér & eftir fer stutt
samantekt & skattalegri medhdndlun hlutanna samkvamt nagildandi 16gum. Melt er med pvi ad fjarfestar kynni
sér peer breytingar sem kunna ad verda a skattaloggjofinni. Samantekt pessi er ekki teemandi og er fjarfestum
radlagt ad leita radgjafar fra pridja adila vardandi skattalegar afleidingar pess ad fjarfesta i hlutabréfunum.

Allar greidslur tengdar hlutum i Regin & islandi, par sem skrifstofa félagsins er skrad og par sem sott er um toku
hlutabréfanna til vidskipta, eiga sér stad an stadgreioslu eda fradrattar vegna eda i tengslum vid ndverandi eda
tilvonandi skatt eda alagningu hvada nafni sem nefnist og innheimtur er af hvada skattayfirvéldum sem er, nema
par sem 16g gera krofu um slika stadgreidslu eda fradratt, sbr. 16g nr. 94/1996, um stadgreidslu skatts &
fjarmagnstekjur og/eda log nr. 45/1987, um stadgreidslu opinberra gjalda eda onnur 16g sem kunna ad 6dlast
gildi. T slikum tilvikum greidir Reginn ekki nein aukaleg gjéld af upphedum sem haldid er eftir i samrami vid
slika stadgreidslu eda fradratt.

Hlutir i félaginu eru stimpilskyldir og greiddi Reginn af peim stimpilgjold vid Utgafu. Sala hluta i félaginu er
ekki stimpilskyld.

5.10.1 Adilar basettir & islandi
Arogreidslur

Regin ber skylda til ad halda eftir stadgreidslu skatts af ardgreioslum beedi til einstaklinga og I6gadila sem
busettir eru og skattskyldir & lIslandi, skv. akveedum 2. mgr. 3. gr. og 4. mgr. 5. gr. laga nr. 94/1996, um
fjarmagnstekjuskatt. Skatthlutfallid i stadgreidslu skal midast vid videigandi skatthlutfall pess sem tekur vid
greidslunni. Skatthlutfall einstaklinga utan rekstrar og flestra 16gadila er 20%.
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Flestir skattskyldir l6gaodilar (hlutaféldg, einkahlutafélog, samvinnufélég og skattskyld samlagshlutafélég sem
bera sjalfsteeda skattadild) geta feert sérstakan fradratt & skattframtali sem nemur fjarhad ardgreidslunnar eins og
nanar er kvedid a um i 9. tl. 31. gr. laga nr. 90/2003, um tekjuskatt. | pessum tilvikum er raunskattlagning af ardi
engin. Vio alagningu fa slik félég endurgreidda afdregna stadgreioslu reynist alagour tekjuskattur félagsins laegri
fjarhaed en sem nemur afdreginni stadgreidslu.

S6luhagnadur

Séluhagnadur peirra einstaklinga og légadila er skattskyldur sem fjarmagnstekjur. Skatthlutfall einstaklinga er
20%. Einstaklingar geta jafnad tap vegna solu hlutabréfa og hagnad af solu annarra hlutabréfa. Til pess ad petta
megi eiga sér stad parf hagnadurinn/tapid ad hafa att sér stad innan sama ars. Ekki er heimilt ad yfirfera tap
vegna s6lu hlutabréfa og jafna & méti framtidarhagnadi af s6lu hlutabréfa.

Flestir skattskyldir l16gaodilar (hlutaféldg, einkahlutaféldg, samvinnufélég og skattskyld samlagshlutafélég sem
bera sjalfsteeda skattadild) geta feert sérstakan fradratt & skattframtali sem nemur fjarhad séluhagnadar eins og
nanar er kvedid 4 um i 9.a. tl. 31. gr. laga nr. 90/2003, um tekjuskatt. I pessum tilvikum er raunskattlagning af
ardi engin. Vio alagningu fa slik félég endurgreidda afdregna stadgreidslu reynist alagdur tekjuskattur félagsins
leegri fjarhaed en sem nemur afdreginni stadgreidslu. Adrir skattskyldir l6gadilar eru skattlagdir af sdluhagnadi
eins og 60rum tekjum og til fradrattar 4logdum skatti kemur sa stadgreidsluskattur sem innheimtur var af
ardinum vid greidslu hans.

5.10.2 Adilar busettir erlendis
Ardgreidslur

Regin ber skylda til ad draga skatt af ardgreidslum til einstaklinga med skrada blsetu utan islands. Skatthlutfalli®
er 20% og er réttilega akvordud stadgreidsla endanleg alagning & Islandi & ardgreidslurnar. Stadgreidsluhlutfall
erlendra l6gadila af ardi er 18%, sbr. b. 1id 7. tl. 70. gr. laga nr. 90/2003, um tekjuskatt. Um erlenda I6gadila sem
heimilisfastir eru innan hins Evropska efnahagssvaedis gilda sams konar reglur og um innlenda lI6gadila, p.e. m.a.
um rétt til ad skila inn framtali par sem & moti ardstekjunum verdi feerdur sérstakur jafnhar fradrattur. Ardur sem
flestir l6gadilar fa fra Islandi (hlutafélég, einkahlutafélog, samvinnuféldg og samlagshlutafélég sem bera
sjéalfsteeda skattadild) er pvi i reynd skattfrjals par sem afdregin stadgreidsla verdur endurgreidd vid &lagningu.
Rétt er ad taka fram ad &kvadi tviskdttunarsamninga geta leitt til pess ad stadgreidsluhlutfall ards til erlendra
aoila verdi legra en nefnd 18% eda geta eftir atvikum leitt til pess ad unnt er ad saekja um leidréttingu &
innheimtri stadgreidslu i samreemi vid akvaedi vidkomandi tviskdttunarsamnings.

Séluhagnadur

Séluhagnadur einstaklinga sem busettir eru erlendis vegna sélu er skattskyldur & Islandi. Fyrir einstaklinga er
stadgreidsluskattshlutfallid 20% og fyrir erlenda I6gadila er hlutfallid 18%.

Stadgreidsluskattur leggst & hagnad erlendra félaga af s6lu islenskra hlutabréfa. Stadgreidsluhlutfallio leggst a
s6luhagnad ad fradregnu upphaflegu kaupverdi hlutanna. Erlendir 16gadilar sem eru heimilisfastir innan hins
Evropska efnahagssvadis er heimilt ad skila inn skattframtali par sem & méti skattskyldum séluhagnadi er feerdur
sérstakur fradrattur sem er jafnhar hinum skattskylda s6luhagnadi, sbr. nanar 9. a. tl. 31. gr. laga nr. 90/2003, um
tekjuskatt. S6luhagnadur annarra erlendra I6gadila af séluhagnadi er hins vegar skattlagdur med 18% skatti, sbr.
7.tl. 70. gr. laga nr. 90/2003, um tekjuskatt.

Tviskéttunarsamningar kunna ad innihalda akveedi um undanpagu fra stadgreidslu eda eftir atvikum laekkun
hennar. Um gildandi tviskottunarsamninga visast a vefsidu fjarmalaraduneytisins
(http://www.fjarmalaraduneyti.is/).

22



pessi sida er visvitandi h6fd aud.



FASTEIGNAFELAG

Utgefandalysing

11. juni 2012



Efnisyfirlit

1

N T 0] o 11T OO 4
1.1 Ahztta tengd almennu efnaNagSUMNVETTi ..........ccovvvriveieeieeieeese st 4
1.2 Ahztta tengd fasteignNamarkadnUIM .............c.ooevevivereceeeeieceesetesees s s et tesee st ensssee s sessenens 4

1.2.1  Utleiguhlutfall, leiguteKjur 0g StAOSETNING ........c..covveveeveeeeseeeeeeseeteeee et esee s sessesee s 5

1.2.2  Leigutakar 0g efNair PEITTA.......coiiiiiiiee et sttt e 5

1.2.3  LEIGUSAMNINQA ...ttt ettt ettt sttt bbbt b e e e e eeeb e s b e bt e b e e Re e s b e e e b e s b e ebeebeebeene e e enbenbeseeneas 6

1.2.4  Fasteignagjold, l60arleiga, vatns- 0g fraveitugjold ..........cccevveiieieiiieieese e 6

1.25  Astand fasteigna 0g VIGNAIA ............cccveveuereieieereieeeseeteees ettt saseee st saenans 6

I T ST Vg (=151 [ SOOI 7

O T V1 112G o] o T ES]14T  SSSSS 7
1.3 Ahztta tengd reikningsskilaadferdum og mati & fjarfestingar@ignum ..............ccooevevvvveeseeseeesenienenns 8
1.4 REKSIIATANZELA .......veee e s 9

141 ANEBHA VEGNA ABEIANA...........eveceeeevcees ettt ettt ettt en e nens 9

1.4.2  Stjérnunar- 0g StarfSManNaaN A ..........c.ccereieiiiieie e 9

ST 1111710 -V - TSR 10

R I o - 1 T =L -1 - OSSP 10

B Y T 1 =1 (=T I g 1 1 OSSP 11

I I 1 Yo o113 o - L OSSOSO 13

1.4.7  Starfsreglur, verkferlar og UpplySiNgateekni .........ccocviiriiiiiiiicieiec e 13
1.5 FJArNagSIEg ANGLEA ... ..e.veveviicictc bbbttt b 13

151 LANSANGIA. ...ttt bbb bbb bbbt bbbt 13

I I 101 - L 2T 1 - OSSOSO UR SR 14

1.5.3  IMArKAOSANZELLA ....c.cviveriiteiiiiiteeee ettt bbb bbb bbbt ettt 14

TAIKYNNING T FJAITESTA. ..ottt s et b s bt s e b e neenennenes 17
2.1 Yfirlysingar abyrgdaradila fyrir hdnd Gtgefanda ..........ccooeveiiiiiieiin s 18
2.2 Yfirlysing 16ggiltra endUurSKOOENAA ..........coveieiiiiiiie e 18
2.3 Umsjonaradili 0g a0rir FAOGJATAr ........cccveieeriee s 19
2.4 Hugsanlegir NagSMUNGAIEKSITAT...........ccveiviieieiese st e st re et e e sresresneena e e eneeneenrenes 20
25 Gildistimi 0g SKJOI LIl SYNIS....ecuiieieeieice e r et nae e nre e 21
2.6 Upplysingar fra Prioja a8ila...........cccvoiviiiiiiieeeiese sttt sne e e 21
2.7 ST Yo 1124 6] 0 S 21
2.8 ST oL - S 22
29 SKAMMISTATANIT ...ttt b e sr et b e ebenre e 22

Upplysingar Um GEGEFANTANN ..........oviiiiiiiiicsi ettt bbbt ens 23
3.1 7012 71016 PO O OO 23
3.2 FJArNAGSAAGALAL.........cueiieiiiiicicie bbbttt ettt be e e n e 23



7

3.3 Tilgangur Gtgefanda og 16g sem hann starfar eftir.........c.ccccoevieiiiiiii e 23

34 Stofnun félagsing 0g Agrip af SOQU PESS....cvirueiiiireiieiereee s e e e nne s 23
Samandregnar fJarnagSUPPIYSINGAT ........oiiiiie et r et e e eenre e 25
SEAITSEIMI .t 28

5.1 0] T o TS 28

5.2 IS 1T W T o L3S 28
B.2.1  HIUVEIK oo 28
T C 11 [+ | OO USRI 28
LI T = =11 LT 153 [PPSR PRSP 28

5.3 SKIPUIAG 0F SEAITSSVID......eueeieiite ittt bbbttt b e bbbttt e et b b 28
531 SAMSEERBAN. ... cueiteietiiteiete it ettt etttk btk h et b e h b bR Rt bR ekt R e bt r e erenne e 28
5.3.2  ALVINNUNUSNEROI «...veuieeteiiiiitii ettt bttt b bbbt bbbt bkt b bt bbb bbb bbbt e b 30
5.3.3  EGIISNOI «..veeoveoeeeeeeeeee et 31
5.3.4  SIMATAIING ...ttt bbbt bbb e bbb et b bRt enas 32
5.3.5  Samningur vid Homlur ehf. um timabundna umsjon med prounareigNUuM ..........cccvvevveiererieienenas 33
LT T o T 14 T 1 1Y o IS 34
TR A = 1) (-1 o g 0 0T [T 34
5.3.8  REKSITAISVIO. .. .cueivireeieeiiiisieieeree e 34

5.4 R (T T | T L U o ISP 34
5.4.1  Mat & Virdi fasteignasafnSiNG ..........cuiveiiiiiiieiirese e 37
5.4.2  Leigusamningar 0g [@IQUIAKAT ..........ccvcieiieiieiisi sttt nre e 38
R BV A To | T 1o oo i = L (=13 L T T T 40

5.5 SEAMTSITIENN ...t b bbbt ekt b etk e b e ek e sb et ek e eb e e eb e nn e b e nr e 42

5.6 IMIAPKABUITIIN ..ttt b bbbt b ettt nb e 43
5.6.2  Helstu adilar a leigumarkadi atvinNUNUSNEEOIS .........cerverierieiierieesie e seee st seee st seere s sae e 43
5.6.3  Helstu ahrifapeettir fasteignamarka0arins..........ccueivierieieierieieseriee et ee e seeresae e 44
5.6.4  NYHOUN & MarKaOiNUM .....c.oveiiieieeiteieie et te e te st e e sbesaetesbesaetesbeseetesbesaesesseseesesaesens 44
Stjérnarhaettir, stjorn, framkveemdastjorn 0g endursSKOBENAUT ............covierieiierieiiieriee e 45

6.1 Sy [T T U T 1 ] USSP 45

6.2 S [0 PRSPPSO 48

6.3 o A1 VT 110 T ) o oSS 49

6.4 Adrar upplysingar um stjorn og framkvamdastjOrn...........cccevvereiiirienireienere e 51
6.4.1  Laun og hlunnindi stjdrnar og framkveemdastjOrnar ............ccccevevvvrieiieeieiesiese s 51

6.5 LI 1 [0 L= To 1 OSSN 52
6.5.1  Skilgreining & tengdum @0ilUM .......ccvoiiiiie e s 52
6.5.2  VidsKipti Vid tengda a0ila..........cccevieiieieiieiisi e es 52

6.6 ENAUISKOGENAUI ...ttt r e nn e 53
Rekstraraztlun, framtidarsyn og fjarfestingastefNa..........cccvviiiiirniiis s 54



7.1 Rekstraragtlun fyrir Ari0 2012........ccocviieiiice e nns 54

7.1.1  Helstu forsendur reKStrard@tIUNGT ............cooviiriiireiiiceee e 54
7.1.2  ReKStur afKOMUEBININGA ....cveveieiiiiece ettt sr e b e e ena e e e eseenrenrs 55

7.2 Framtidarhorfur 0g framtiOarsyn ........cvcveieiee st nre e 59
7.3 T R LS L0 P U)o 59

ST = T U4 =10 153V ) SRS 62
8.1 Breytingar fra sidasta reikningsskiladegi pann 31.3.2012 .........cccccoeivviviieerierene e 62
8.2 FJArfestingar 0g @IGNASAIA..........ccouiiiiiriiiiireisi ettt re s 62
8.2.1  Sala uppbyggingar- 0g PrOUNAIEIGNA......c..ccveereieieirerieesierieresteseeesresesresreseesesseseesesseseesesseseesessesens 65
8.2.2  Fyrirhugadar fJArfEStINGAN.......c..coiveiiieiieieie ettt te b e te b e eresae e 65

8.3 Rekstrarreikningur 2009-2011 og fyrstu arsfjordunga 2011 0g 2012........cccvvvevrerierisieniereeiesieresennns 66
8.3.1  Rekstur fyrsta arsfjoroungs 2012 0g 2011......c.ccerueivierieieierieesesieesesese e seeesreseeresreseeresreseesesae e 68
8.3.2  Rekstrarreikningur 2011 00 2010 ....eciiiiiiiiirierie ettt sb e ae e e 69
8.3.3  Rekstrarreikningur 2010 00 2009........cuiiiiriirieriesie ettt bbb nae e e 71

8.4 Efnahagsreikningur 31.3.2012 og til samanburdar 31.12.2011 ........ccceceiieieriineie e 72
8.5 Efnahagsreikningur i lok fyrsta arsfjoraungs 2012.........ccoveeieieiiiiseseeeesese e 73
8.5.1  Efnahagsreikningur 31.12.2011 00 31.12.2010.....c..ccccuerueriereirierirseseseeieseesieseesresresseeseeseesseseeseeses 74
8.5.2  Efnahagsreikningur 31.12.2010 00 31.12.2009.......c.cceiuerimririerrseseseeieseeseseesresreseeseeseesse e sresees 74

8.6 SJOOSIrEYMi 2009-2011L.......ccueieiieieeeeeeie e e et e e e et st e s re e et e et e r e re e r e e e et e naenrenre e 76
8.6.1  Sjodstreymi fyrsta arsfjoroungs 2012 00 2011......cccveeeeerieieerereseseseeee et 77
8.6.2  SjOOSLreymMi 2011 00 20L0......ccueiireieerieieeieriestesese e e e e sttt e e ne e renrenres 77
8.6.3  SjOAStreymMi 2010 00 2009.........cceieiieieeeeresese s e e e e a e renrenres 77

8.7 Yfirlit um breytingu & eigin 8 1.8.2009-31.3.2012........ccccviirieiiierieeie et 79
8.8 o T 100 40 SO SPR 80
8.9 Lanasamningar SMATAHNGAT ..........cviviuiiiiieisisese ettt e sesbe s esesbesenestensens 81
8.10  Lanasamningar Atvinnuhlsnadis 0g EQIilShallar..............cccovvviiiiniiiiniinciieee e 83

9 HIULAfE 0g NIUTNATAT ... ettt sttt sb et nens 85
9.1 HIUBATE ..ot bbbkt bbb bbb bbb bbbt b et b e bbb e et 85
9.2 HIUENATAT ... bbb bbbt b ettt r e 85
9.2.1  RALHNAI NTUNATA. ..ottt 85
0.2.2  ALKVEROISTEIIUN ...ttt n e 86
9.2.3  Hakkun eda l&ekKun NIULATJAT..........ccveieiic e 86
9.2.4  Breyting & SampPpyKKUM fEIAGSING ....cvvevieici i 86
0.2.5  ATOUF 1.ttt R ns 86

10 ST V1] 07 88
11 Arsreikningar 2009-2011 og arshlutareikningur fyrir fyrsta arsfjoroung 2012...........cccvvevevvverevesrennnnes 97
12 SKYTSIAPWEC ...ttt ettt b sttt R et b et n et e et et n et et 175



1 AHATTUPATTIR

Reginn hf. (hér eftir ,,Reginn®, ,,Gtgefandinn® eda ,,félagid*) er islenskt fasteignafélag sem fjarfestir i, leigir 0t og
annast rekstur & atvinnuhUsnadi & hofudborgarsveedinu. Fasteignasafn Regins telur 30 fasteignir og er
heildarfermetrafjoldi fasteignasafnsins um 153 plasund fermetrar. Fjoldi leigusamninga er 174 og 94%
leigjanlegra fermetra er i Gtleigu. Steerstu fasteignir félagsins eru verslunarmidstddin Smaralind i Kopavogi og
Egilsholl i Grafarvogi.

Breytingar hafa ordid & Regin fra sidasta reikningsskiladegi pann 31.3.2012, en Regin seldi Laugahus ehf. i mai
2012. Fjallad er um séluna i kafla 8.1 en hin hefur éveruleg ahrif & Regin.

I pessum kafla er fjallad um pa ahattupetti sem Regin er kunnugt um og ad mati félagsins eiga sérstaklega vid
um pad og atvinnugrein pess. Framsetning og upprédun aheettupatta fer ekki eftir mikilvaegi eda likum & pvi ad
vidkomandi ahattupattur hafi ahrif a rekstur, efnahag eda virdi hlutabréfa i Regin. Ekki er haegt ad setja fram
med neinni vissu likur & pvi hvort einstakur ahettupattur geti haft kedjuverkandi ahrif og hrindi af stad fleiri
ahaettupattum. EkKi er mogulegt, nema i undantekningartilfellum, ad meta toluleg ahrif einstakra &haettupétta &
Regin og pa er slikt mat had pvi ad einhverjir adrir dhaettupaettir séu Obreyttir i akvedinn tima sem sjaldnast er
raunin. Hver aheettupattur getur haft margpeett og itrekud ahrif & rekstur og efnahag félagsins og par med a
verdmaeti hluta i Regin, i meira eda minna maeli, beeoi til skemmri og lengri tima.

Stjérn Regins ber dbyrgd & ad innleida og hafa eftirlit med styringu a ahettu félagsins. Stjérnin hefur falid
forstjora félagsins umsjon med daglegri dheattustyringu. Styring aheettu er hluti af rekstri Regins og er henni
@tlad ad studla ad pvi ad félagid nai fram stefnu sinni og settum markmidum. I pvi felst ad pekkja, skilgreina,
uppgdtva og greina ahzttu, til pess ad geta brugdist vid, eytt dhaettu eda lagmarkad hana. Sett hafa verid viomio
um ahettu og eftirlit er haft med henni. Med pjéalfun starfsmanna og starfsreglum beitir Reginn 6gudu eftirliti par
sem allir starfsmenn eru medvitadir um hlutverk sitt og skyldur.

I lysingunni er sett fram rekstraraatlun Regins fyrir 4rid 2012. Einnig er fjallad um mégulega préun félagsins og
vaentingar um framtidina svo sem vardandi voxt félagsins og fleira. Verulegur munur getur verid &
raunverulegum nidurstdoum arsreikninga og arshlutareikninga og peim spdm sem settar eru fram i aatlunum og
framtidarveentingum félagsins, vegna peirra ahaettupatta sem félagid stendur frammi fyrir.

1.1  Ahetta tengd almennu efnahagsumhverfi

Almennt astand efnahagsmala badi & Islandi og erlendis, svo sem hagvoxtur, atvinnustig og verdbolga hafa
mikil ahrif & fasteignamarkadinn og vidskiptavini félagsins og par med & Regin. Umsvif i pjéofélaginu hafa ahrif
& hagvoxt og leggja grunn ad frambodi og eftirspurn & fasteignamarkadi og par med & nytingarhlutfoll
fasteignafélaga og leiguverd. bettir eins og eftirspurn eftir vérum og pjonustu og breytingar a landsframleidslu
kunna einnig ad hafa ahrif & gjold og kostnad sem fasteignafélog purfa ad standa skil 4. Vantingar um verdbolgu
hafa &hrif & vaxtastig og hafa pannig &hrif & fjarmagnslidi félaga. Verdbolga hefur ahrif & rekstrarkostnad
fasteigna, en akveoin vorn er i leigusamningum Regins par sem yfir 99% af arsleigutekjum félagsins eru bundnar
vid visitolu neysluverds. Til viobotar pa hafa vextir og verdbolga ahrif a avoxtunarkréfu og par med a
markadsverd fasteigna og par med 4 afkomu Regins.

Gjaldeyrishoft eru til stadar & islandi og hvort sem peim verdur aflétt eda pau verda afram til stadar pa hafa pau
veruleg ahrif & gengi islensku kronunnar og par med verdbolgu, sem hefur ahrif & starfsemi Regins og
vidskiptavini félagsins.

peettir tengdir almennu efnahagsumhverfi eru utan ahrifasvids stjornar og &dstu stjérnenda Regins.

1.2 Ahetta tengd fasteignamarkadnum
Verd a atvinnuhutsnadi hefur lekkad & undanférnum arum og adgangur ad fjarmagni og fjarmagnsmoérkudum
hefur verid takmarkadur, auk pess sem fjarfestingar hafa dregist saman. M&rg innlend fasteignafélog hafa ordid



fyrir skakkaféllum med leekkandi eignaverdi og harri skuldastddu. Einnig hafa vidskiptavinir fasteignafélaga lent
i erfidleikum vegna minni eftirspurnar i pj6dfélaginu, verdbolgu og mikillar skuldsetningar. Ymsar visbendingar
eru til stadar um ad venta megi aukinnar eftirspurnar eftir atvinnuhlsnadi 4 naestu arum, svo sem vegna
hagvaxtar og aukins mannfjoélda. P6 rikir Gvissa um hvenar efnahagslif & islandi muni taka almennilega vid sér
og geta stjornendur Regins ekki med neinni vissu sagt fyrir um hvada ahrif nlverandi efnahagsprengingar a
Islandi kunna ad hafa & fasteignamarkadinn og Regin til framtidar.

1.2.1  Utleiguhlutfall, leigutekjur og stadsetning

Verdi framhald & efnahagsprengingum & islandi munu ahrifin & fasteignamarkad medal annars vera pau ad
eftirspurn eftir leigu & atvinnuhtsnadi dregst saman sem getur haft &hrif & Gtleiguhlutfall Regins til leekkunar. Til
lengri tima litid geetu ahrifin verid verri samningsstada gagnvart leigutdékum og aukinn prystingur & leigutekjur
vegna einstakra fasteigna, par sem leigutakar geti ekki stadid vid samningsbundnar heekkanir i samremi vid
verdbolgu.

Utleiguhlutfall Regins, p.e. Gtleigdir fermetrar sem hlutfall af leigjanlegum fermetrum, er 94%. Markmid Regins
er ad hafa sem hast Utleiguhlutfall samhlida fullnegjandi leigutekjum, en gera verdur samt rad fyrir pvi ad
edlileg hreyfing leigutaka eigi sér stad innan félagsins & hverjum tima. Fasteignir félagsins eru og verda,
samkvamt fjarfestingarstefnu pess, eingdngu stadsettar & sterkum markadssveedum. Med pvi er att vid sveedi par
sem eftirséknarvert er fyrir fyrirteeki ad stadsetja sig, par sem til stadar er akvedinn péttleiki fyrirteekja og likur
eru & ad svaedid muni halda styrk sinum til framtidar. Engin trygging er pé fyrir pvi ad stadsetning sem
naverandi og mdgulegir leigutakar meta sem eftirsoknarverda og goda i dag verdi pad i framtidinni. Ahrifin geta
endurspeglast i leekkun a Gtleiguhlutfalli og tekjum Regins til framtidar.

Ovissa getur myndast um hvort haegt sé ad endurleigja eignir pegar leigusamningar renna Ut og pa & hvada verdi.
Ovissan endurspeglast badi i tekjum félagsins og einnig getur endurleiguahattan haft ahrif & skrad verdmaeti
vidkomandi eignar i reikningum Regins, par sem verometi eigna Regins endurspegla medal annars par tekjur
sem vidkomandi eignir skila félaginu. Pad sem medal annars getur haft ahrif & endurleiguahattu er stadsetning,
gadi fasteignar, leiguverd, pjénustustig auk almennra efnahagslegra péatta.

Eignir Regins eru stadsettar a mismunandi svedum & hofudborgarsvaedinu. Leiguverd milli svaeda tekur
breytingum fra einum tima til annars. Eftirspurn innan og milli svaeda & héfudborgarsveedinu kann ad taka
breytingum og hafa ahrif & leigutekjur félagsins.

Breytingar & tleiguhlutfalli, prystingur & leigutekjur og endurleiguahaetta, hvort sem er vegna
efnahagsprenginga eda af ddrum astedum, geta haft ahrif & rekstur og efnahag Regins og virdi hlutabréfa i
félaginu.

1.2.2  Leigutakar og efndir peirra

Mikilveegt er fyrir Regin ad leigutakar félagsins geti stadid vid skuldbindingar sinar samkveemt leigusamningum.
Reginn flokkar leigutaka sina i fjora flokka eftir edli og styrk eins og fjallad er um i kafla 5.4.2. 70% &zatladra
leigutekna félagsins a arinu 2012 koma fra leigutdkum sem eru i tveimur efri flokkunum & medan 30%
leigutekna koma fra leigutokum sem eru i tveimur nedri flokkunum. Aféll hja storum leigutbkum Regins eda
morgum smeerri, hvort sem er vegna efnahagsprenginga eda af 6drum orsokum, sem verda pess valdandi ad
leigutakar standa ekki vid skuldbindingar sinar, geta haft neikvad ahrif & afkomu, efnahag og virdi hlutabréfa i
Regin.

Reginn leggur aherslu & ad leigutakar séu fyrirteeki og/eda stofnanir i traustum og géoum rekstri, med sterkan
efnahagsreikning, sem geta stadid vid skuldbindingar sinar til framtidar. Reginn hefur ekki i 6llum tilvikum
metid fjarhagslegan styrk ndverandi leigutaka né getur sagt fyrir um pad hvort peir muni i framtidinni geta stadid
vid skuldbindingar sinar. Nyjum, mikilveegum leigutokum er skylt ad upplysa Regin um fjarhagslega st6du sina
med reglubundnu millibili & medan leigusamningur er i gildi. Rekstrarhafi nyrra leigutaka parf ad vera med
peim hatti ad rekstur leigutaka poli afoll eda fyrir liggi skuldbindingar sem tryggi studning eiganda gerist pess
porf. Reginn mun almennt ekki semja vid leigutaka sem uppfylla ekki fyrrgreind skilyrdi. préatt fyrir pessar
reglur Regins, er su hetta fyrir hendi ad leigutakar geti ekki stadid vid skuldbindingar sinar og Reginn purfi ad
leita ad nyjum leigutdkum med tilheyrandi tekjumissi og kostnadi vio ad standsetja og innrétta leiguhlsnadi
fyrir nyja leigutaka.



Tveir sterstu leigutakar Regins eru Hagar hf. og Reykjavikurborg med um 30% af heildarleigutekjum arsins
2011. Medallengd samninga pessara adila er annars vegar 4,5 ar og hins vegar 15 ar og eru peir badir gerdir arid
2010. Missi Reginn stora leigutaka getur pad haft veruleg ahrif & afkomu, efnahag og virdi hlutabréfa i félaginu.

1.2.3  Leigusamningar

Leigusamningar Regins eru 174 talsins. Lengd leigusamninga er & bilinu 2 til 30 &r og er tekjuvegin medallengd
peirra (vegin midad vio tekjur leigusamninga & fyrsta arsfjoroungi 2012 an LaugahUsa ehf.) 8,4 ar. Neer allir
leigusamningar eru skriflegir, timabundnir samningar. | nokkrum tilvikum eru i gildi 6timabundnir
leigusamningar sem ldta pa dkveedum hdsaleigulaga nr. 36/1994 um uppsdgn og annad, en peir byggja & adur
skriflegum timabundnum samningum sem eru Gtrunnir. Leigusamningar Regins eru skuldbindandi fyrir leigutaka
og leigusala og skyrt er tekid & réttindum og skyldum adila. Almennt er gerd su krafa ad samningstimi sé ad
lagmarki 5 ar og ad samningsbundin leiga fylgi proun visitélu neysluverds. Litill hluti leigusamninga er tengdur
veltu viskomandi leigutaka. Akvedinn fjoldi leigusamninga innihalda akvaedi sem veita leigutaka forleigu- eda
forgangsrétt ad hinu leigda ad leigutima loknum, litill hluti leigusamninga innihalda akveedi um forkaupsrétt
leigutaka og pa eru tveir leigusamningar par sem leigutaki nytur kaupréttar i akvedinn tima ad eignum Regins ad
Vinlandsleid 1 og Bruarvogi 1-3. Fjallad er um leigusamninga Regins i kafla 5.4.2.

Leigutekjur Regins eru tryggdar i leigusamningum félagsins og & naestu premur arum verda i gildi samningar
sem samsvara um 87% af datludum tekjum 2012. Um pridjungur af samningum félagsins rennur Gt & arunum
2012-2015 og standa peir samningar & bak vid um 18% af leigutekjum félagsins. Stodugt er unnid ad pvi innan
Regins ad afla nyrra leigutaka og endurnyja dtrunna leigusamninga til ad lagmarka pann tima sem hisnadi i eigu
félagsins er ekKki i Utleigu.

Reginn stefnir ad pvi ad auka enn frekar krofur til leigutaka um tryggingar fyrir leigugreidslum, en félagié hefur
a0 hluta ekki krafist slikra trygginga hingad til.

pratt fyrir ad leigusamningar Regins séu skriflegir samningar til nokkud langs tima og farid verdi fram &
tryggingar fyrir leigugreidslum, er ekki hagt ad Gtiloka greidslufall leigutaka vegna t.d. rekstrarvanda eda vegna
breytinga i efnahagsumhverfi. Reginn parf i peim tilvikum ad leita nyrra leigutaka i stad peirra eldri, &dur en
samningstimanum lykur. Ovist er hversu langan tima pad kann ad taka og hvort leiga verdi sambzrileg, allt eftir
astandi & leigumarkadi fyrir atvinnuhlsnadi & hverjum tima. Einnig getur fylgt pvi kostnadur ad skipta um
leigutaka, m.a. vegna vidhalds og standsetningar & husnadi fyrir nyja leigutaka. Reginn getur pvi ordid fyrir
fjarhagslegu tapi ef leigutakar geta ekki stadid vid samninga sina sem getur haft ahrif & afkomu félagsins,
efnahag og virdi hlutabréfa i félaginu.

1.2.4  Fasteignagjold, l6darleiga, vatns- og fraveitugjold

Reginn greidir fasteignagjold, l6darleigu, vatns- og fraveitugjold asamt léghodnum huseigendatryggingum.
Fasteignagjold, I6oarleiga, vatns- og fraveitugjold eru akvedid hlutfall af fasteignamati hverrar fasteignar.
Fasteignagjold og l6darleiga renna til sveitarfélaga sem akveda alagningu peirra og annast innheimtu. Vatns- og
fraveitugjold eru innheimt i Reykjavik og renna til Orkuveitu Reykjavikur. Fasteignamat og fasteignagjold geta
tekid breytingum & hverju ari. 1 6llum nyjum leigusamningum Regins hefur verid sett inn &kveedi vegna
heekkunar/lekkunar & opinberum gjéldum sem eru i leigusamningunum skilgreind sem fasteignagjold og
virdisaukaskattur. Haekkun gjalda, skatta og skyldutrygginga getur haft veruleg ahrif & afkomu Regins og virdi
hlutabréfa i félaginu.

1.25 Astand fasteigna og vidhald

Reginn gerir pa krofu til sin og leigutaka sinna ad éllum fasteignum félagsins sé vel vidhaldid, ad peer uppfylli
krofur byggingar- og skipulagsyfirvalda og henti peirri notkun sem peim er &tlad. Félagid gerir vidhalds- og
rekstraraztlanir fyrir hverja fasteign. Agtlanir innihalda almenna lysingu & eign og astandslysingu, aatladan
rekstrarkostnad, aztlun um reglubundid og hlaupandi vidhald sem og endurgerd. Aztlanir eru gerdar til 10 ara
og eru yfirfarnar og uppferdar 4 a.m.k. tveggja ara fresti.

Reginn fékk VSO radgjof ehf. til ad ryna rekstrar- og vidhaldsaztlanir félagsins i mars 2012. Tekid var Grtak 11
fasteigna sem tilheyra afkomueiningunni Atvinnuhlsnadi, auk pess sem rekstrar- og vidhaldsaeetlanir
Smaralindar og Egilshallar voru skodadar. Nidurstada VSO radgjafar ehf. er ad midad vid pad trtak sem gert var



a fyrirliggjandi rekstrar- og vidhaldsaaetlunum Regins pa standist paer skodun og ekki sé asteda til ad &tla annad
en eignir Regins haldi virdi sinu og standi undir rekstri nastu tiu arin, svo fremi sem félagid nai ad endurnyja pa
leigusamninga sem renna Ut & timabilinu.

Ef rekstrar- og vidhaldskostnadur er ekki rétt dztladur eda er ekki i samraemi vid aatlanir mun pad hafa ahrif &
afkomu, efnahag og virdi hlutabréfa i Regin. Rekstrar- og vidhaldskostnadur fasteigna kann einnig ad breytast
frd einum tima til annars. Haekkun & rekstrar- og vidhaldskostnadi fasteigna getur haft ahrif & afkomu Regins og
virdi hlutabréfa i félaginu.

1.2.6  Fjarfestingar

Reginn hyggst stekka med innri vexti og fjarfestingum i ardbaeru atvinnuhlsnadi. Nyjar fjarfestingareignir
Regins purfa ad uppfylla akvedin skilyrdi, vardandi tekjur, ardsemi, gerd, astand og leigutaka, samkvaemt
fjarfestingarstefnu Regins, sem ma finna i kafla 7.3. Ardsemiskrafa (e. yield) i tengslum vid kaup einstakra
fjarfestingareigna Regins er ad lagmarki 7% og er ardsemiskrafan reiknud sem hlutfall arlegs rekstrarhagnadar
fyrir matsbreytingu og afskriftir af kaupverdi fasteignar.

Reginn Utilokar ekki kaup & eda sameiningu vid annad fasteignafélag, falli pad ad markmidum Regins. bratt fyrir
aod Reginn horfi & fjarfestingar sinar i fasteignum til langs tima par sem tilgangurinn er Utleiga og rekstur, pa er
ekki hagt ad Utiloka ad Reginn selji eina eda fleiri af fasteignum sinum. Ekki er p6 haegt ad fullyréa ad
ardvaenlegir fjarfestingakostir, ad mati félagsins, i fasteignum eda fasteignafélogum verai til stadar i framtidinni.

EkKki er heegt ad Utiloka ad fjarfestingar Regins i nyjum fasteignum eda fasteignaféldgum, eda sala & fasteignum,
skili ekki peim tekjum og ardsemi sem félagid hefur vaentingar um i upphafi med tilheyrandi ahrifum & afkomu,
efnahag og virdi hlutabréfa i félaginu.

1.2.7  Samkeppnismal

Reginn er medvitad um og hefur hlidsjon af reglum Samkeppnislaga nr. 44/2005 i daglegum rekstri sinum og
geetir pess ad akvadi peirra séu virt. Auk Samkeppnislaga er einnig litid til alits Samkeppniseftirlitsins nr.
3/2008 ,,Akvardanir banka og stjornvalda um framtid fyrirteekja & samkeppnismérkudum* sem og umraduskjal
Samkeppniseftirlitsins nr. 2/2009 ,,Bankar og endurskipulagning fyrirtekja — stefnumoérkun®.

Brjoti Reginn gegn ofangreindum légum, getur pad haft ahrif 4 afkomu, efnahag og virdi hlutabréfa i félaginu.

Reginn setir ekki almennri rannsokn hja eftirlitsadilum, hvorki Samkeppniseftirliti né 6drum.
Samkeppniseftirlitid hefur tekid tveer akvardanir er varda Regin og détturféldg pess med beinum hatti, sbr.
akvordun nr. 19/2010 um Fasteignafélag islands ehf. (fyrrverandi modurfélag Eignarhaldsfélagsins Smaralindar
ehf.) og akvordun nr. 18/2011, um yfirtdku Regins & Laugahusum ehf.

I &kvoérdun Samkeppniseftirlitsins nr. 19/2010 um Fasteignafélag Islands ehf., var pad nidurstada
Samkeppniseftirlitsins ad yfirtakan raskadi samkeppni og pvi veeri naudsynlegt ad setja samrunanum skilyrdi.
Féllust adilar malsins & ad hlita peim skilyrdum sem sett eru fram i akvérduninni og var gerd um pad satt. A
medal skilyrda sattarinnar er skylda Regins ad selja Fasteignafélag islands ehf. innan tilskilins tima. Jafnframt
var kveoid nanar & um ymis skilyrdi er lGta ad stjornun félagsins og stjornarménnum asamt skilyrdum sem atlad
er ad koma i veg fyrir mégulega samhafingu i vidskiptastefnu atvinnufyrirteekja undir yfirradum Landsbankans
hf. (hér eftir ,,Landsbankinn“ eda ,bankinn“) og Regins og tryggja ad pau starfi a&fram sem sjalfstedir
keppinautar & markadi. P4 var Regin og veittur akvedinn frestur til sélu Fasteignafélags islands ehf.

begar sattin var gerd var Eignarhaldsfélagid Smaéralind ehf., sem heldur utan um rekstur og starfsemi
Smaralindar, eina eign Fasteignafélags islands ehf. bratt fyrir ad Reginn hafi selt Fasteignafélag islands ehf. til
Hamla ehf., er litid svo & ad paer kvadir sem lagdar voru & Regin, samkveemt sattinni, séu i gildi svo lengi sem
Landsbankinn fer med yfirrad yfir Regin sem aftur fari med yfirrad yfir rekstri og starfsemi Eignarhaldsfélagsins
Smaéralindar ehf.

pann 16. mai 2012 gerdi Samkeppniseftirlitio breytingar & akvérdunarordum sinum vegna Fasteignafélags
islands ehf. og eru pau ni & pann veg ad séluskyldan er fard fra Regin yfir & Landsbankann. I stad pess ad Regin
sé skylt a0 selja Eignarhaldsfélagid Smaralind ehf. pa er Landsbankanum nu gert ad selja eignarhlut sinn i Regin
eins fljott og verda ma og eigi sidar en 12 manudum fra dagsetningu dkvérdunarinnar. Samkeppniseftirlitid getur



framlengt solufrestinn seeki Landsbankinn um pad og i umsdkn um framlengingu solufrests skal rékstutt hvada
atvik hindra solu.

par sem Reginn hefur selt Laugahuls ehf., hefur akvéroun Samkeppniseftirlitsins vardandi Laugahis ehf. ekki
lengur ahrif & Regin.

A vefsidu Samkeppniseftirlitsins méa finna upplysingar um ofangreindar akvardanir Samkeppniseftirlitsins
gagnvart Regin:

Vardandi akvordun Samkeppniseftirlitsins nr. 19/2010 um Fasteignafélag islands ehf. er haegt ad sja nanar a:
www.samkeppni.is/urlausnir/akvardanir/nr/645

Vardandi breytingu & akvérdunaroroum Samkeppniseftirlitsins nr. 9/2010, Yfirtaka Regins ehf. 4 Fasteignafélagi
Islands ehf. er haegt ad sja nanar a: www.samkeppni.is/urlausnir/akvardanir/nr/1990

A vefsidu Regins ma finna upplysingar um efndir Regins & fyrirmaelum fra Samkeppniseftirliti:
www.reginn.is/lum-regin/starfsreglur/samkeppniseftirlit

1.3 Ahatta tengd reikningsskilaadferdum og mati & fjarfestingareignum

Gero arsreikninga og arshlutareikninga Regins, i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS), krefst pess
a0 stjérnendur taki akvaroanir, meti og gefi sér forsendur sem hafa ahrif & beitingu reikningsskilaadferda og
birtar fjarhadir eigna, skulda, tekna og gjalda. Endanlegar nidurstéour kunna ad vera frabrugdnar pessu mati.

Breytingar & alpjédlegum reikningsskilastodlum (IFRS) eda tllkunum & peim geta haft ahrif a nidurstodur
arsreikninga og arshlutareikninga Regins.

-

Fasteignasafn Regins er faert sem fjarfestingareignir i efnahagsreikningi félagsins. Fjarfestingareignir eru
samkveaemt alpjédlegum reikningsskilastadli nimer 40 (IAS 40) feerdar & gangviroi. bad er mat stjérnenda Regins
ad ekki sé skilvirkur markadur & islandi fyrir samskonar eda sambarilegar eignir og i eignasafni Regins og pvi er
vid mat & gangviroi fjarfestingareigna Regins notad navirt sjédstreymi, til samraemis vid reikningsskilastadal
IAS 40. Vid akvoroun gangvirdis er byggt & forsendum sem hédar eru mati stjérnenda & préun ymissa patta i
framtidinni. Raunverulegt virdi kann ad vera frabrugdid pessu mati. Su adferd sem Reginn beitir vid mat &
gangvirdi eigna sinna er st sama og almennt er notud i islenskum fasteignafélogum. Fjallad er nénar um
adferdafraedi Regins vid mat & fjarfestingareignum i kafla 5.4.1.

Vid ndverandi adstaedur i islensku efnahagslifi og pa dvissu sem rikir um rekstur félaga er meiri dvissa en ella
um raunverulegt veromeeti eigna. Vidskipti med atvinnuhtsnzadi hafa verid takmdrkud og pvi er nokkur 6vissa
um markadsveromeeti fasteigna. Vidskipti med atvinnuhtsnadi kunna & hverjum tima ad aukast eda minnka og
verd ad haekka eda leekka med tilheyrandi ahrifum & efnahag og afkomu Regins og virdi hlutabréfa i félaginu.

Proun vaxtastigs og hreyfingar a fjarmalamorkudum breyta avoxtunarkréfu fra degi til dags og til lengri og
skemmri tima. Breytingar i &voxtunarkréfu hafa ahrif & virdi fjarfestingareigna félagsins og par med & afkomu,
efnahag og virdi hlutabréfa i Regin.

Mat & virdi fjarfestingareigna er mjog nemt fyrir breytingum & forsendum. Gangvirdi fjarfestingareigna Regins
var 27.104 m.kr. i éarslok 2011. Vid mat & virdi fjarfestingareigna félagsins var almennt midad vid 20%
eiginfjarhlutfall en vid mat & Smaralind var midad vid 30% eiginfjarhlutfall. Asteda pess ad notad er harra
eiginfjarhlutfall i tilfelli Smaralindar er si ad um ad reda eina eign sem er stér og bydur upp & minni
aheettudreifingu en adrar eignir i eignasafninu sem eru vel dreifdar badi er vardar tegund hisnadis og tegund
rekstrar sem nytir vidkomandi hisnadi. Mat & virdi fjarfestingareigna er einnig nemt fyrir breytingum &
avoxtunarkrofu. Vié mat a viroi fjarfestingareigna Regins i lok ars 2011 var reiknad med 7,6% vegnum medal
raunfjarmagnskostnadi i Smaralind en 5,7% vegnum medal raunfjarmagnskostnadi vegna annarra eigna.

Veginn medal fjarmagnskostnadur er leegstur pegar hlutfall lansfjar er sem haest. Hlutfall 1ansfjar ma pé ekki
verda svo hatt ad alag & lansfjarkostnad fari ad vega upp &bata pess ad fjarmagna félagid med lanum. bessi
aoferoafraedi er notud pegar metid er hver vegin medal fjarmagnskostnadur & ad vera annars vegar i Sméralind
og hins vegar i 6drum eignum Regins. I toflu 1.1 eru synd ahrif & virdi fjarfestingareigna Regins i lok ars 2011 ef
eiginfjarhlutfalli Smaralindar er breytt i 20% og ef eiginfjarhlutfalli annarra eigna er breytt i 30% en 6llu 6dru
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haldid dbreyttu. I t6flu 1.2 eru synd ahrif breytinga & vegnum medal fjarmagnskostnadi & virdi fjarfestingareigna
Regins i lok ars 2011 ad 6llu &0ru 6breyttu.

Tafla 1.1 Ahrif breytinga 4 eiginfjarhlutfalli & virdi fjarfestingareigna i arslok 2011 (pus.kr.)

Eiginfjarhlutfall Matsbreyting Virdi
Sméralind Adrar eignir fjarfestingareigna
20% 20% 2.869.298 28.301.354
30% 20% 1.672.305 27.104.361
30% 30% 1.072.022 26.504.078

Tafla 1.2 Ahrif breytinga & vegnum medal fjarmagnskostnadi & virdi fjarfestingareigna i arslok 2011
(pUs.kr.)

Breyting 4 vegnum

medal Virdi
flarmagnskostnadi Matsbreyting fjarfestingareigna
-1,00% 2.784.129 28.216.185
-0,50% 2.193.154 27.625.210
0% 1.672.305 27.104.361
0,50% 1.211.559 26.643.615
1,00% 802.276 26.234.332

Aritun endurskodenda Regins er an fyrirvara, en gerd er abending um ad nokkur dvissa sé um markadsveromaeti
fasteigna par sem vidskipti med atvinnuhuisnadi hafa verid takmdrkud.

1.4 Rekstrarahetta

Rekstrarahatta er hattan & beinu eda 6beinu tapi sem getur ordid vegna fjolda patta i starfsemi Regins, 68rum en
fjarhagslegri aheattu og ahattu tengdri fasteignamarkadinum. Rekstrarahatta getur ordid vegna vinnu
starfsmanna, teekni og skipulags og ytri patta, svo sem vegna breytinga & 16gum og almennum vidhorfum til
stjornarhatta fyrirteekja og annarra patta sem haft geta ahrif a imynd Regins. Rekstrarahetta myndast i tengslum
vid alla starfsemi Regins. bad er stefna Regins ad styra rekstrarahattu med hagkvemum hetti til ad fordast
fjarhagslegt tap og til ad vernda orostir félagsins. Til ad draga Ur rekstrardhaettu hefur medal annars verid komid
& vioeigandi adskilnadi starfa, haft er eftirlit med vidskiptum og fylgni vid 16g, unnid reglulegt mat & ahettu,
starfsmenn pjalfadir, verkferlar skipulagdir og skrddir og keyptar tryggingar pegar vid 4. Stjérn Regins hefur
sampykkt ad fylgja leidbeiningum um stjérnarheetti fyrirteekja med peim fravikum sem skyrt er fra i kafla 6.1.
prétt fyrir adgerdir Regins til pess ad draga Ur rekstrardheettu er ekki heegt ad Utiloka ad félagid geti itrekad ordid
fyrir fjarhagslegu tapi vegna ahattupatta tengdum rekstri og starfsemi félagsins.

1.41  Ahetta vegna aztlana

Rekstraraztlun fyrir ario 2012, sem birt er i kafla 7.1, er byggd a fjélda forsendna, p.m.t. vidskiptaasetlun
félagsins og stefnu. Félagid getur ekki gefid neina tryggingu fyrir pvi ad peer forsendur sem aztlunin byggir &
verdi ad veruleika og dventir atburdir kunna ad hafa neikvad ahrif & afkomu hvers ars og framtidar afkomu
félagsins, 6hao pvi hvort paer forsendur sem liggja til grundvallar aztluninni kunni ad standast ad 6oru leyti.
Raunverulegar nidurstédur kunna pvi ad vera i verulegu 6samraemi vio daxtlun og geta haft veruleg ahrif &
afkomu félagsins, efnahag, sjédstreymi og virdi hlutabréfa i Regin.

1.4.2  Stjornunar- og starfsmannaahatta

Stjérnunarahatta er st ahaetta sem folgin er i stjornun, skipulagi og pekkingu sem byr innan félagsins.
Stjérnendur og starfsmenn Regins bla yfir pekkingu, reynslu og tengslaneti sem ad mati stjérnar félagsins eru
mikilveeg til ad reka fasteignafélag. Samkvaemt starfsmannastefnu Regins kappkostar félagid ad vera



eftirs6knarverdur vinnustadur. Su hetta er avallt fyrir hendi ad Regin takist ekki ad halda i og rada til sin heefa
stjornendur og starfsfolk.

1.4.3  Imyndarahatta

imyndarahatta felur i sér ahaettu & pvi ad sleem umfjéllun um Regin valdi félaginu fjarhagslegu tjoni eda hafi
ahrif & virdi hlutabréfa pess. Orsakir sleemrar umfjéllunar geta medal annars verid rangar vidskiptadkvardanir,
rong akvardanataka, eda ef félagio eda adilar tengdir pvi fara ekki eftir 16gum og reglum.

1.44  Lagaleg ahetta

Reginn starfar samkvemt légum nr. 2/1995, um hlutafélég og marka l6gin félagaréttarlega lagaumgjord
félagsins og byggja sampykktir Regins & pessum I6gum. Einnig gilda um bokhald og reikningsskil félagsins 16g
nr. 3/2006, um &rsreikninga og 16g nr. 145/1994, um bdkhald. Skattaldég svo sem 16g nr. 90/2003, um tekjuskatt
og 16g nr. 50/1988, um virdisaukaskatt og reglugerdir peim tengdar gilda einnig um félagid. I daglegri starfsemi
félagsins parf ad huga ad ymsum lagareglum er lita ad fasteignum og skipulagsmalum. M& par nefna
hasaleigulég nr. 36/1994, 16g um brunavarnir, nr. 75/2000 og skipulagslég nr. 123/2010.

Sétt hefur verid um toku hlutabréfa i Regin til vidskipta a Adalmarkadi NASDAQ OMX Iceland hf. (hér eftir
»Kauphollin“) og fellur Reginn pvi undir dkveedi laga nr. 108/2007, um verdbréfavidskipti, asamt reglugerdum
settum & grundvelli laganna. Til vidbotar parf Reginn ad fylgja reglum Kauphallarinnar fyrir Gtgefendur
fjarmalagerninga eins og par eru a hverjum tima og reglum Fjarmalaeftirlitsins nr. 987/2006, um medferd
innherjaupplysinga og vidskipti innherja.

Ekki er haegt ad Gtiloka setningu nyrra laga eda ad breytingar verdi gerdar & pvi lagaumhverfi sem Reginn starfar
i, sem ahrif geeti haft & afkomu, efnahag og virdi hlutabréfa i Regin.

Pélitiskur éstodugleiki getur haft ahrif & starfsemi félagsins. Slikur 6stddugleiki getur medal annars haft i for
med sér breytingar & 16gum og reglum sem gilda um og hafa ahrif & starfsemi Regins.

island er i umsoknarferli um adild ad Evrépusambandinu. EKKi er haegt ad utiloka ad verdi adild islands ad
Evropusambandinu ad veruleika geeti pad haft ahrif a rekstur og fjarhag Regins, medal annars med breyttu laga-
og/eda reglugerdarumhverfi. Helstu ahrifin myndu liklega vera vegna mdogulegrar adildar ad Myntbandalagi
Evrépusambandsins og upptoku evrunnar sem gjaldmidils Islands. Ekki er mogulegt ad meta likur & pvi hvort
nidurstada umsoknarferlisins verdi innganga Islands i Evrépusambandid eda ekki.

Do6ms- og gerdardomsmal
Nordurturn ehf.

Skiptastjori protabis Nordurturnsins ehf., fyrrum systurfélags Eignarhaldsfélagsins Sméralindar ehf. hefur stefnt
Eignarhaldsfélaginu Smaralind ehf. til greidslu krofu ad fjarhaed 1.300.000.000 kr. med drattarvoxtum fr4 og
med 30. mars 2009 til greidsludags, byggt & pvi ad Eignarhaldsfélagid Smaéralind ehf. hafi undirgengist
skuldbindingu um ad leggja til pa fjarmuni til byggingar fasteignar vid Smaéralind, svokallads Nordurturns.
Eignarhaldsfélagid Smaralind ehf. hefur skilad greinargerd i malinu par sem adallega er krafist fravisunar
malsins, en til vara syknu, og til prautavara laeekkunar & kréfu protabis Nordurturnsins ehf. Fravisunarkréfu hefur
verio hafnad og malid biour ni adalmedferoar.

Eignarhaldsfélagid Smaralind ehf. hefur gert samkomulag vid Landsbankann um ad komi til pess ad félagio
veroi demt til ad greida protabli Nordurturnsins ehf. einhverja fjarhed vegna pessarar kréfu, pa muni
Landsbankinn halda félaginu skadlausu af pvi, med pvi ad taka & sig greidsluskuldbindinguna ad fullu gagnvart
protabui Nordurturnsins ehf. i samreemi vid skadleysisyfirlysingu sem Landsbankinn hefur gefid ut til handa
Eignarhaldsfélaginu Sméralind ehf. Ef su stada kemi upp ad Landsbankinn pyrfti ad inna af hendi greidslu
vegna pessa, pa kann pad ad hafa skattalegar afleidingar fyrir félagid sem geetu falid i sér leekkun & skattalegu
tapi inni i Eignarhaldsfélaginu Sméralind ehf. Landsbankinn mun pé fa afhentar peer eignir sem kunna ad koma i
hlut Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf. sem endurgjald fyrir pad fjarframlag sem Eignarhaldsfélagio
Smaralind ehf. parf ad inna af hendi komi til pess ad démur falli & pann veg i démsmali pessu.
Skadleysisyfirlysing Landsbankans mun falla ar gildi eftir 31. desember 2012, hafi hlutabréf i Regin ekki verid
tekin til vioskipta i Kauphéllinni fyrir pann tima.
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Légmeeti lanasamninga

I tengslum vid lagalegar éreidanleikakannanir & Regin og détturfélogum var oskad eftir sérstakri skodun
légmannsstofunnar LEX ehf. & I6gmaeti lanasamninga Regins og détturfélaga, baedi niverandi og i fortid, med
tilliti til ddma Haestaréttar sem gengid hafa um élégmati gengistryggingar lana. Var gefid Gt sérstakt minnisblad
hvad petta vardar pann 30. april 2012. Adeins détturfélagid Eignarhaldsfélagid Smaralind ehf. hefur tekio lan i
erlendum myntum og kemur eftirfarandi fram i minnisbladinu um lanasamninga fyrrnefnds dotturfélags Regins:

I lanasamningi Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf. fra 2004 er hvergi tekid fram hver fjarhaed lansins sé i
islenskum krénum, né ad lanio sé gengistryggt, eda ad hofudstoll pess eigi ad fylgja gengi nanar tilgreindra
mynta, en slikar yfirlysingar hafa verid i 6llum peim lanaformum sem komid hafa til kasta Heestaréttar og talin
hafa verid 0ldgmet gengistryggd lan. Samningur sambarilegur lanasamningi Eignarhaldsfélagsins Smaralindar
ehf. hefur ekki komid til kasta démstdla og pvi er ekki haegt ad sla pvi fostu hvort um I6gmett erlent lan sé ad
reeda eda islenskt lan med élogmaetri gengistryggingu. Midad vid pa doma sem pé hafa fallid verdur ad telja
liklegra en hitt ad um légmeett erlent lan sé ad raeda, enda er ekkert i samningnum sjalfum sem gefur til kynna ad
1anid hafi verid akvedid i islenskum krénum.

Allt hlutafé i Laugahtsum ehf. détturfélagi Regins og eiganda ad fasteigninni Sundlaugavegur 30a, var pann 21.
mai 2012 selt Homlum ehf. Salan & 6llu hlutafé Laugahuisa ehf. for fram ad beidni Landsbankans hf. vegna
ovissu og mogulegrar kréfu & hendur Landsbankanum hf. og/eda 6drum adilum vegna endurdtreiknings lana sem
hafa ad geyma dlogmeet dkveaedi um gengistryggingu i skilningi laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu.
Soluverd hlutafjar nam 1.205 m.kr., og var pad stadgreitt. Bokfeert virdi Laugahusa ehf. var 435 m.kr. og nam
s6luhagnadur 770 m.kr. Eignasafn Regins minnkadi um 1.941 m.kr. vegna sélunnar. Stjérn Regins akvao ad taka
kauptilbodi Hamla ehf. enda verd hagstett og dvissu um framangreinda krofu eytt auk pess sem alitaefni er
varda réttindi leigutaka Sundlaugavegar 30a ekki lengur til stadar gagnvart Regin.

Reginn og détturfélog eru ekki og hafa ekki verid adilar ad 68rum stjérnsyslu-, doms- eda gerdardomsmalum &
sidastlionum tolf manudum, sem kunna ad hafa eda hafa haft veruleg ahrif a fjdrhagsstodu eda ardsemi Regins
og détturfélaga, en peim sem talin eru upp hér ad framan.

1.45  Skattaleg ahatta

Reginn er islenskt hlutafélag og ber sem slikt Gtakmarkada skattskyldu & islandi, sbr. 2. gr. laga nr. 90/2003, um
tekjuskatt. Nafnhlutfall tekjuskatts hlutafélaga a islandi er 20%. Virkt tekjuskattshlutfall var hins vegar 18,1% &
arinu 2011. Breytingar & skatthlutfalli og skattaléggjof & Islandi geta haft &hrif & gjold félagsins, greidslugetu
vidskiptavina Regins, efnahag og veentan hagnad Regins og pannig veruleg ahrif & virdi hlutabréfa i félaginu.

Reginn er samskattad med dotturféldgum sinum og a arinu 2011 var félagio samskattad med eiganda sinum,
Landsbankanum, en st samskottun mun rofna pegar Reginn verdur ekki lengur hluti af samstaedu Landsbankans,
sbr. 55. gr. laga nr. 90/2003, um tekjuskatt. | pvi felst ad samst@da Regins er skattlogd i einu lagi af
sameiginlegum tekjuskattsstofni og er skatturinn lagdur & médurfélagio. Vio samskdttun er heimilt ad nyta tap
sem verdur & rekstri eins eda fleiri samskattadra félaga i samsteedunni til fradrattar tekjum annarra félaga i
samsteedunni adur en tekjuskattur er reiknadur. Félog i samskéttun bera sameiginlega abyrgd & tekjuskatti
samsteedunnar sem felur i sér dhaettu einkum ef til greidslufalls kemur hja modurfélaginu & 416gdum tekjuskatti.

Skattskyldar tekjur Regins af starfsemi samstedunnar eru fyrst og fremst leigutekjur og svo eftir atvikum
ardstekjur og s6luhagnadur fasteigna og félaga. Um leigutekjur i atvinnurekstri gilda engar serreglur og mynda
peer tekjuskattsstofn. Ef hagnadur er & détturfélégum getur komid til ardgreidslu til Regins. Ardstekjur
hlutafélaga eru skattskyldar tekjur, en heimilt er ad feera fradratt jafnhdan métteknum ardi sbr. 9. t6lulié 31. gr.
laga nr. 90/2003, um tekjuskatt, sem i reynd leidir til pess ad ardstekjur eru skattlausar. Svipud regla gildir um
s6luhagnad, pannig ad ef Reginn myndi selja eitt af dotturfélogum sinum med hagnadi, pa veeri slikur
s6luhagnadur skattskyldur, en heimilt veeri ad feera fradréatt jafnhaan hagnadinum sbr. 9. a. t6lulid 31. gr. laga nr.
90/2003, um tekjuskatt. Um sdluhagnad fasteigna gilda reglur um séluhagnad fyrnanlegra eigna, en skattskyldan
séluhagnad ma fyrna & méti 6orum fyrnanlegum eignum. Eigi skattadili ekki eignir er haegt ad fresta sdluhagnadi
um tvenn aramot.

par sem stor hluti af eignasafni samstedu Regins eru fasteignir er rétt ad vekja athygli & pvi ad fyrningareglur
laga um tekjuskatt, sbr. einkum 33. gr., sbr. 37. gr. laga nr. 90/2003, um tekjuskatt, geta leitt til pess ad fasteignir
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séu fyrndar hradar en gert er i almennum reikningsskilum. bad getur leitt til pess ad ferd er sérstok
skattskuldbinding, tekjuskattsskuldbinding, sem endurspeglar pann mun sem er & eignamati i almennum
reikningsskilum samstadunnar annars vegar og skattskilum hennar hins vegar. Ef fasteign er sidan seld Gt ur
samstaedunni med beinni s6lu kann hinn skattalegi séluhagnadur par af leidandi ad verda herri en ella, par sem
gjaldfaersla vegna fyrninga hefur verid hradari vegna akvada skattalaga heldur en markadsadsteedur gafu tilefni
til. Skattfrestun af pessu tagi getur falid i sér nokkra ahettu sem felst fyrst og fremst i pvi ad skatthlutfall getur
hafa breyst pegar tekjur eru & endanum innleystar med solu, en st ahatta er edli mals samkveemt i badar attir.
pad skal p6 sérstaklega nefnt ad uppbygging samsteedu Regins er med peim hatti ad pad er ekki sjalfgefid ad
fasteignir séu seldar med beinum hetti, heldur getur allt eins verid ad selt sé pad félag innan samstaedu Regins
sem & viokomandi eign.

-

Tekjuskattsskuldbinding Regins nam 601 m.kr. i lok fyrsta arsfijoroungs 2012. Til fradrattar
tekjuskattsskuldbindingu sem tilkomin er vegna mismunar & eignamati i almennum reikningsskilum
samstedunnar annars vegar og skattskilum hennar hins vegar, kemur tekjuskattsinneign vegna yfirferanlegs
skattalegs taps sem nam 4.596 m.kr. i lok fyrsta arsfjordungs 2012. Reginn gerir ekki rad fyrir pvi ad tekjuskattur
komi til greidslu & naestu &rum vegna Yyfirferanlegs taps og moguleika & herri skattalegum afskriftum en
yfirfeeranlegt skattalegt tap nytist & méti skattalegum hagnadi i framtidinni.

Fasteignir félagsins eru afskrifadar skattalega um 1-6% 4 ari eftir tegund peirra og koma pessar afskriftir til
fradrattar skattstofni félagsins til framtidar. Skattalegt bokfaert verd fasteigna, sem hagt er ad afskrifa, var 20.043
m.kr. i lok arsins 2011.

Samkvaemt stjérnendum Regins hefur sala & Laugahdsum ehf. pau ahrif ad tekjuskattsskuldbinding leekkar ar
601 m.kr. i 569 m.kr., yfirfeeranlegt skattalegt tap leekkar ur 4.596 m.kr. i 3.699 m.kr. og skattalegt bokfaert verd
fasteigna, sem haegt er ad afskrifa, leekkar 0r 20.403 1 19.185 m.kr.

A medan til stadar er yfirferanlegt skattalegt tap og skattalegt bokfaert verd sem hagt er ad afskrifa skattalega
mun tekjuskattur ekki koma til greidslu. Tekjuskattur er reiknadur i félaginu og kemur fram i rekstrarreikningi og
sem breyting & tekjuskattsskuldbindingu.

Felagio mun &fram leitast vid ad haga skattalegri uppbyggingu og skipan pess pannig ad skattaumhverfi pess
verdi sem hagstedast og ad skattgreidslur verdi i lagmarki.

Frjals og sérstdk skraning

Samkvemt 8. tolulid 3. mgr. 2. gr. laga nr. 50/1988, um virdisaukaskatt, telst Utleiga fasteigna ekki
virdisaukaskattskyld starfsemi. pratt fyrir petta geta adilar sétt um frjalsa skraningu sbr. reglugerd nr. 577/1989,
um frjalsa og sérstaka skraningu, sem felur i sér ad utleiga fasteigna i atvinnuskyni skuli teljast
virdisaukaskattskyld, enda liggi fyrir skriflegur leigusamningur, yfirlysing leigutaka um ad hann sampykki ad
leigugjald verdi innheimt med virdisaukaskatti og parf yfirlysingu pessari ad hafa verid pinglyst.

Fyrir fyrirteeki, sem hefur Gtleigu fasteigna i atvinnuskyni sem megin rekstrartilgang, getur verid hagkvemt ad
Oska eftir frjalsri skraningu, par sem pad veitir rétt til ad innskatta adfong til rekstrarins. Leigutakar sem eru i
skattskyldri starfsemi geta jafnframt innskattad leigugreidslurnar.

Frjals skraning getur verid rokrétt framhald af svonefndri sérstakri skraningu. Sérstaka skraningu getur sa fengio
sem byggir fasteign med pad fyrir augum ad selja hana eda leigja til skattskylds adila samkveemt l6gum um
virdisaukaskatt. Sa sem hefur fengid sérstaka skraningu hefur skuldbundid sig til ad selja eda leigja eignina til
skattskylds adila og jafnframt leggst & eignina sérstok virdisaukaskattskvod sem felur i sér ad tilfeerour innskattur
verour leidréttur ef breyting verdur & notkun fasteigna sem leidir til breytingar & fradrattarrétti innskatts.
Innskattskvadir fyrnast & 10-20 arum eftir pvi hvener til peirra er stofnad. betta fyrirkomulag felur i sér akvedna
heettu & pvi ad gera purfi upp virdisaukaskattskvadir ef ekki er stadid vio formreglur paer sem gilda um sérstaka
og frjalsa skraningu sbr. akvaedi reglugerdar nr. 577/1989, um frjalsa og sérstaka skraningu.

Meirihluti eigna Regins eru skrédar frjalsri skraningu ad 6llu leyti eda ad hluta. Félagid fylgist stodugt med pvi
hvort virdisaukaskattsumhverfi pess sé eins og best verdur & kosid. Reginn hefur tilkynnt um breytingu & frjalsri
skraningu vegna allra eigna sem keyptar hafa verid med ahvilandi virdisaukaskattskvéd ad undanskildum premur
eignum. Gerdar hafa verid radstafanir til ad leidrétta pessi fravik.
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Innskattskvadir koma ekki til greidslu nema vidkomandi fasteign fari i starfsemi sem undanpegin er
virdisaukaskatti og leigan hetti pvi ad bera virdisauka. Reginn getur 4akvedid ad greida upp
virdisaukaskattskvadir adur en peer eru fyrndar og hefur gert pad i einhverjum tilfellum.

Innskattskvadir ahvilandi & fasteignum félagsins pann 31.3.2012 namu 1.008 m.kr. Par af voru 487 m.kr. vegna
Atvinnuhlsnadis, 377 m.kr. vegna Egilshallar og 144 m.kr. vegha Smaralindar. Samkvamt stjornendum Regins
hefur sala & Laugahisum ehf., a0 60ru Obreyttu, éveruleg ahrif & innskattskvadir &hvilandi a fasteignum
félagsins, eda sem nemur leekkun um 1,5 m.kr.

146  Vatryggingar

Sjéva-Almennar tryggingar hf. sér um tryggingar fyrir Regin. Félég samstedunnar eru med allar 16gbodnar
bruna- og huseigendatryggingar fyrir fasteignir i peirra eigu. Reginn og Knatthdllin ehf. eru med slysatryggingu
launpega og l6gbodna 4&byrgdartryggingu o©kutekja. Reginn er einnig med starfsabyrgdartryggingu
endurskodanda. Pa er Reginn jafnframt med frjalsa abyrgdartryggingu & rekstri og eignatryggingu. Reginn er
med rekstrarstddvunartryggingu vegna bruna, vatnstjona og innbrota & peim eignum Regins sem eru med
leigutaka. Véatryggingartimabili lykur almennt um &rmot og eru vatryggingar félagins pa endurnyjadar.

1.47  Starfsreglur, verkferlar og upplysingatekni

Reginn leggur aherslu & ad 6llum starfsménnum félagsins sé ljost hver tilgangur og markmid félagsins eru a
hverjum tima sem og abyrgd og hlutverk sitt. Gegnsei og rekjanleiki adgerda og starfseminnar i heild skal avallt
vera til stadar.

Felagio hefur sett starfs- og sidareglur fyrir starfsmenn félagsins og bera forstjéri og svidsstjorar dbyrgd & ad
upplysa starfsfolk og framfylgja reglum. Starfsmdnnum ber ad kynna sér efni reglnanna eins og par eru &
hverjum tima og fylgja peim i hvivetna. Starfsreglur félagsins eru birtar & vefsidu pess www.reginn.is/um-
regin/starfsreglur

Allar einingar og svid Regins hafa skilgreinda og skréda verkferla sem stjornendum og starfsménnum er kunnugt
um og ber ad fylgja. I verkferlunum koma fram vantingar um arangur, medferd fravika sem og hlutverk og
abyrgdarsvid. Allir stjornendur félagsins arita og sampykkja einstaklingsbundna starfslysingu, par sem markmid,
hlutverk og hafniskrofur koma fram.

Félagio kappkostar ad skipulag pess, adskilnadur starfa og verkferlar séu med peim hetti ad lagmarka
rekstrarahattu pess. Ahattan & pvi ad skipulagi, verkferlum og starfsreglum sé ekki fylgt og ad starfsmenn brjoti
af sér i starfi med sviksamlegum heetti, asetningi eda storkostlegu galeysi er po alltaf til stadar og er ekki haegt ad
Gtiloka. Slikt geeti haft ahrif & afkomu og efnahag félagsins og par med & virdi hlutabréfa i Regin.

Félagid byr yfir 6llum naudsynlegum tdlvu- og upplysingakerfum i tengslum vid starfsemi sina. Fjarhags- og
upplysingakerfi eru sérstaklega snidin til ad audvelda &stlanagerd og upplysingagjof. Tengingar eru & milli
samningakerfis utan um leigusamninga, fjarhagskerfa og verkbdkhalds. Saman tryggir petta timanlega
upplysingagjof til stjérnenda og auk arsfjoroungsuppgjora pa liggja fyrir manadaruppgjor fyrir félagid i heild
sinni innan tiu daga fra manadamotum.

Bilun i t6lvu- og upplysingakerfum félagsins og/eda bilun i kerfum og tengingum hja hysingaradila geta haft
veruleg ahrif a starfsemi og afkomu félagsins.

1.5 Fjarhagsleg aheetta

15.1 Léansdhetta

Lansahatta er hattan & fjarhagslegu tapi Regins ef vidskiptamadur eda motadili i fjarmalagerningi getur ekki
stadid vio umsamdar skuldbindingar sinar eda ad tryggingar vidskiptamanna neegja ekki til ad meta
skuldbindingum peirra.

Mesta mogulega tap vegna fjareigna Regins er bokfert verd peirra sem var 1.421 m.kr. i lok fyrsta arsfjérdungs
2012. Tafla 1.3 synir sundurlidun & fjareignum Regins og mesta modgulega tap vegna peirra. Samkvamt
stjornendum Regins hefur sala & LaugahUsum ehf., ad 6dru Obreyttu, pau ahrif & fjareignir Regins, eins og paer
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voru i lok fyrsta arsfjoroungs 2012, ad handbeert fé haekkar um 1.205 m.kr. en hluti pess mun fara i ad gera upp
skuldir vid Laugahus ehf. ad upphad 117 m.kr. Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur leekka um 53 m.kr.

Tafla 1.3: Mesta mdgulega tap vegna fjareigna Regins pann 31.3.2012 (m.kr.)

Ahgattufjarmunir og langtimakréfur 40
Ogreitt s6luverd fasteigna 15
Neesta ars afborgun langtimakrafna 9
Krofur & tengd félog 173
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur 200
Handbeert fé 984
Samtals 1421

Lansahaetta er einkum vegna vidskiptakrafna Regins og raedst hin einkum af fjarhagsstédu og starfsemi einstakra
vidskiptamanna. Ef vidskiptavinir Regins standa ekki vid skuldbindingar sinar er samningum rift, krafist frekari
trygginga eda verulegrar innagreidslu. Samstedan myndar nidurferslu vegna aeetladrar virdisryrnunar

vidskiptakrafna og annarra krafna. Aldursgreining vidskiptakrafna Regins og nidurfersla i lok fyrsta
arsfjéroungs 2012 greinist eins og sést i toflu 1.4.

Tafla 1.4: Aldursgreining vidskiptakrafna Regins pann 31.3.2012 (m.kr.)

Nafnwerd krofu Niodurfaersla

Ogjaldfallnar kréfur 92 0
0-30 daga 34 -23
30-60 daga 6 -4
60-90 daga 16 -10
90 daga og eldra 76 -50
Samtals 224 -87

15.2 Lausafjarahetta

Lausafjarahetta er hattan a pvi ad samstaedan geti ekki stadid vid fjarhagsskuldbindingar sinar eftir pvi sem peer
falla til. Samstaedan fylgist med lausafjarstédu sinni med greiningu & gjalddaga fjareigna og fjarskulda til ad geta
endurgreitt allar skuldir & gjalddaga og vidhefur vinnubrégd sem tryggja ad til stadar sé nagjanlegt laust fé til ad
geta mett fyrirsjdanlegum og ofyrirsédum greidsluskuldbindingum. Stjérn Regins hefur sett félaginu pad
markmid ad pad hafi ad jafnadi adgang ad lausafé sem nemi priggja til fjogurra manada rekstrar- og
stjornunarkostnadi félagsins.

Vaxtaberandi skuldir félagsins namu 19.497 m.kr. i lok fyrsta arsfjéroungs 2012. Skuldbinding vegna fjarskulda
félagsins innan ars nam 3.309 m.kr. Samkveamt stjornendum Regins hefur salan & LaugahtUsum ehf. pau ahrif ad
vaxtaberandi skuldir félagsins nema 17.858 m.kr. Salan & Laugahisum ehf. og endurfjarmdgnun skammtima
reikningslanalinu hefur pau ahrif ad skuldbinding vegna fjarskulda félagsins innan ars nemur 1.963 m.kr.
Handbaert fé pann 31.3.2012 nam 984 m.kr. Salan & Laugahtsum ehf. hefur pau &hrif ad handbeert fé félagsins
heaekkar um 1.205 m.kr. Félagid hefur pvi naegt handbeert fé til ad maeta skuldbindingum sinum a arinu 2012.

153 Markadsahetta
Markadsahatta er hettan a pvi ad breytingar & gengi gjaldmidla, voxtum og verdbdlgu hafi ahrif & afkomu
Regins eda virdi eigna Regins.

Gjaldmidladhatta

Reginn hefur brugdist vid gjaldmidladhzttu med pvi ad endurfjarmagna 6ll 1an i erlendum gjaldmidlum & &rinu
2011 med lanum i islenskum kronum. Félagio byr pvi ekki vid gjaldmidlaahattu vegna lansfjarmégnunar, auk
pess sem allar tekjur og gjold félagsins eru i islenskum krénum. Verdlag og verobélga i landinu eru medal annars
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had préun gjaldmidla. Breyting & gengi islensku krénunnar getur haft veruleg ahrif & verdtryggd lan og afkomu
Regins.

Vaxta- og fjarmognunarahatta

Stighaekkandi vextir hafa almennt neikveed ahrif & Regin par sem lan félagsins eru med breytilegum voxtum.
Heerri vextir valda pvi auknum fjarmagnskostnadi hja félaginu. Einnig hafa vextir ahrif 4 verdmeeti
fjarfestingareigna Regins par sem breytingar & véxtum valda breytingum & avoxtunarkréfu sem hefur ahrif &
gangvirdi fjarfestingareigna félagsins. Ahrif vaxta & avoxtunarkrofu endurspeglast einnig i ardsemiskrofu
markadarins til fasteigna og hefur par med ahrif a fasteignaverd.

Lantokur Regins eru allar i islenskum krénum meo breytilega vexti og namu vaxtaberandi skuldir Regins 19.497
m.kr. i lok fyrsta arsfjoroungs 2012. Hefdi ordio breyting & voxtum & uppgjorsdegi (31.3.2012) um 100 punkta
(1%), ad Ollu 6dru ébreyttu, pa hefdi heildarafkoma félagsins fyrir fyrsta arsfjéroung 2012 breyst um 178 m.kr.
Stjérnendur félagsins fylgjast med reglubundnum heetti med vaxtadhaettu félagsins med tilliti til ahrifa
vaxtabreytinga & rekstur pess og Ut fra kvodum i ldnasamningum. Samkveemt stjérnendum Regins leekkudu
vaxtaberandi skuldir Regins um 1.639 m.kr. vid sélu & Laugahisum ehf. Ad teknu tilliti til sélunnar munu
greidslur vaxtaberandi skulda nema 634 m.kr. & arinu 2012. A arunum 2015 og 2016 er stor hluti lana félagsins &
gjalddaga og mun Reginn fara ad huga ad endurfjarmégnun lana & arinu 2012 og eigi sidar en & arinu 2014. |
toflu 8.17 er yfirlit yfir afborgunarferli vaxtaberandi skulda Regins.

A arinu 2011 voru allar skuldir Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf. endurfjarmagnadar med lanum fra
islandsbanka hf. og Landsbankanum til 5 ara med 25 ara afborgunarferli. Nanari umfjollun um lansfjarmégnun
afkomueininga félagsins er i koflum 8.8 og 8.9.

Ahetta vardandi endurfjarmégnun er til stadar. bessi ahztta felst einkum i pvi ad ef verd fasteigna & islandi
leekkar umtalsvert &dur en endurfjarmdgnun & sér stad eru likur & pvi ad innlendir fjirmdgnunaradilar hafi ekki
&huga & ad veita félaginu svipud kjor og félagio byr vid i dag. Komi til pess ad félaginu takist hvorki ad
endurfjarmagna lan sin fyrir gjalddaga, né semja um aframhaldandi fjarmégnun geeti félagio mdgulega ekki
stadid vid fjarhagsskuldbindingar sinar. Reginn er i skilum med 6ll sin I&n.

Lanakjor og lanaskilméalar

Um lan Regins, fyrir utan lan Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf., gildir, ad pessi 1an eru med breytilegum
verdtryggdum voxtum samkveemt 1. kjorvaxtaflokki Landsbankans ad fradregnum 25 punktum (0,25%) og eru
lanin ad mestu leyti 5 ara lan med 25 og 30 ara endurgreidsluferli.

Eignarhaldsfélagid Smaralind ehf. er med tvo lanasamninga, annars vegar vid Landsbankann og hins vegar vid
islandsbanka hf. Badi 1anin eru med svipudum skilméalum.

Fjallad er um Ian Regins og skilmala peirra i kéflum 8.8 og 8.9.

Reginn stenst alla skilmala sem settir eru fram i lanasamningum félagsins. Standi félagid hins vegar ekki vid
skilmalana geta lanveitendur gjaldfellt lanin, sem myndi hafa veruleg &hrif & aframhaldandi starfsskilyrdi
félagsins.

Eiginfjarstyring

Eiginfjarhlutfall Regins er 30% i lok fyrsta arsfjérdungs 2012. Samkvaemt stjérnendum Regins hefur salan a
Laugahusum ehf., pau ahrif a eiginfjarhlutfall Regins, eins og pad var i lok fyrsta arsfjoroungs 2012 ad 6oru
Obreyttu, ad pad haekkar i 33%. Samkvemt fjarfestingarstefnu félagsins hyggst pad vidhalda 25-30%
eiginfjarhlutfalli medan a vaxtartimabili pess stendur. Til framtidar er stefnt ad pvi ad eiginfjarhlutfall félagsins
veroi 35% ad medaltali. Samkvemt lanasamningum Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf. ber pvi ad halda
eiginfjarhlutfalli yfir 20%. I lok fyrsta arsfjordungs 2012 nam eiginfjarhlutfall Eignarhaldsfélagsins Smaralindar
ehf. um 40%.

Ved og abyrgdir

Reginn er med einfalda &byrgd & lanum dotturfélaga sinna. Reginn er hins vegar ekki beinn eigandi fasteigna
samsteedunnar, heldur eru peer skrddar & vidkomandi détturfélag. Dotturféldg Regins hafa veitt ved i fasteignum
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sinum i tengslum vio fjarmdgnun & kaupum eda meirihattar framkveemdum. Allar fjarfestingareignir Regins eru
vedsettar til tryggingar vaxtaberandi skuldum pess.

Verdbolguahatta

Vaxtaberandi skuldir voru 19.497 m.kr. i lok fyrsta arsfjéroungs 2012 og par af voru vaxtaberandi skuldir ad
fjarheed 17.437 m.kr. verdtryggdar midad vid visitdlu neysluverds. Verdbolga hefur pvi ahrif & stéou
vaxtaberandi skulda félagsins. Samkveemt stjérnendum Regins hefur salan & Laugahldsum ehf. pau ahrif ad
vaxtaberandi skuldir leekka um 1.639 m.kr. og eru per skuldir allar verdtryggdar midad vid visitélu neysluverds.
Félagid ver sig gegn verdbdlguahaettu med pvi ad verdtryggja leigusamninga. Neer allir leigusamningar félagsins
eru tengdir vid visitdlu neysluverds og haekka leigutekjur pvi i samraemi vid verdbolgu. bratt fyrir ad
leigusamningar séu tengdir visitdlu neysluverds pa er ljost ad mikil verdbdlga hefur ahrif & leigutaka Regins og
getu peirra til pess ad standa i skilum med skuldbindingar sinar. Mikil verdbodlga getur pvi skilad sér i auknum
prystingi leigutaka til leekkunar & leiguverdi, par sem félagid geeti purft ad taka & sig hluta verdbdlgunnar til ad
koma i veg fyrir ad pad missi ekki leigutaka. Sedlabanki Islands spair 6,0% verdbdlgu & arinu 2012, 4,4%
verdbolgu & arinu 2013 og 3,0% verdbdlgu & arinu 2014.

! http://sedlabanki.is/lisalib/getfile.aspx?itemid=9596
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2 TILKYNNING TIL FJARFESTA

Utgefandalysing pessi er hluti af lysingu Regins dagsettri 11. jani 2012, sem vardar Gtbod & hlutum i Regin og
beioni stjornar Regins um toku utgefinna hlutabréfa i félaginu til vidskipta a Adalmarkadi NASDAQ OMX
Iceland hf. (,,Kauphollin“). Framangreint fer fram i samreemi vid islensk 16g og reglugerdir, medal annars log nr.
108/2007, um verdbréfavidskipti og tilskipun Evropupingsins og radsins 2003/71/EB sem hefur verid innleidd i
islensk 16g. Lysingin hefur verid yfirfarin og stadfest af Fjarmalaeftirlitinu. Lysingin samanstendur af premur
adskildum skjolum; Gtgefandalysingu pessari, verobréfalysingu dagsettri 11. jani 2012 og samantekt dagsettri 11.
juni 2012.

Stjérn Regins hefur 6skad eftir ad hlutabréf i Regin verdi tekin til vidskipta & Adalmarkadi Kauphallarinnar en
atgefandi telur sig uppfylla 61l skraningarskilyroi Kauphallarinnar, sem tilgreind eru i kafla 1.1 i reglum
Kauphallarinnar fyrir Gtgefendur fjarmélagerninga frd desember 2009, ad skilyrdi er vardar hlutafjardreifingu
undanskildu. T kjolfar pess ad lysingin hefur verid stadfest mun Kauphéllin fara yfir umséknina og birta
nidurstddu sina almenningi opinberlega & Evropska efnahagssvaedinu. Gert er rad fyrir ad Kauphollin stadfesti pa
ad félagio uppfylli 61l skilyrdi fyrir toku hlutabréfa pess til vidskipta & Adalmarkadi Kauphallarinnar, fyrir utan
skilyrdi er varoa hlutafjardreifingu. Til pess ad félog uppfylli skilyrdi um hlutafjardreifingu, samkvamt reglum
Kauphallarinnar fyrir atgefendur fjarmalagerninga, skulu skilyrdi fyrir nzegjanlegu frambodi og eftirspurn vera
fyrir hendi til ad studla ad areidanlegri verdmyndun. Negjanlega morg hlutabréf skulu vera i eigu almennra
fjarfesta. Til vidbotar skal félag hafa neagjanlegan fjélda hluthafa. Samkvemt fyrrgreindum reglum
Kauphallarinnar pé telst neegjanlegur fjoldi hlutabréfa vera i eigu almennra fjarfesta pegar 25% hlutabréfa innan
sama flokks eru i eigu almennra fjarfesta. Neegjanlegur fjoldi hluthafa telst vera ef a.m.k. 500 hluthafar eiga
hlutabréf ad verdmeeti u.p.b. 100.000 kronur. Med almennum fjarfesti er att vid fjarfesti sem ekki er innherji,
aoili fjarhagslega tengdur innherja, médur- eda détturfélag eda adili sem & meira en sem nemur 10% af hlutafé
félagsins. Vid utreikning & hlutum sem ekki eru i eigu almennra fjarfesta, eru hlutir i eigu hluthafa sem hafa
skuldbundid sig til ad losa sig ekki vid hlut sinn i lengri tima (svokalladar séluhdmlur), teknir med.

Fyrirhugad er ad uppfylla skilyroi Kauphallarinnar um hlutafjardreifingu med almennu Gtbodi & pegar Gtgefnum
hlutum i eigu Eignarhaldsfélags Landsbankans ehf. en fallid verdur fra Gtbodinu verdi eftirspurn ekki nzgjanleg
til a0 uppfylla skilyrdi Kauphallarinnar um hlutafjardreifingu, en nanar er fjallad um Gtbodio i verdbréfalysingu
dagsettri 11. juni 2012. Utbodid telst almennt Gtbod i skilningi 43. gr. laga nr. 108/2007, um verdbréfavidskipti
0g er markadssett & Islandi. I Gtbodinu mun Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. bjoda til sélu 975.000.000 hluti
i Regin. Utbodid fer fram dagana 18. og 19. juni 2012 og munu nidurstddur Gtbodsins liggja fyrir i sidasta lagi
kl. 10:00 pann 20. jani 2012. Kauphdllin mun taka 6ll atgefin hlutabréf (1.300.000.000 kr.) i Regin til vidskipta &
Adalmarkadi Kauphallarinnar i kjolfar utbodsins, ad pvi gefnu ad lagmarksskilyrdi Kauphallarinnar um
hlutafjardreifingu verdi uppfyllt med Utbodinu og Kauphéllin hafi 4dur sampykkt umsékn Regins med fyrirvara
um hlutafjardreifingu. Fyrsti dagur vidskipta med hluti i Regin i Kauphdllinni verdur i fyrsta lagi pann 2. juli
2012 og verdur fyrsti vioskiptadagur tilkynntur af Kauphollinni med minnst eins vidskiptadags fyrirvara.
Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. askilur sér rétt til pess ad falla fra Utbodinu ef Kauphollin sampykkir ekki i
jani 2012 fyrirliggjandi umsékn Regins um ad hlutabréf i félaginu verdi tekin til vidskipta a Adalmarkadi
Kauphallarinnar.

Lysingin inniheldur peer upplysingar sem eru naudsynlegar fjarfestum til pess ad peir geti metid eignir og
skuldir, fjarhagsstodu, afkomu og framtidarhorfur Regins sem og pau réttindi sem fylgja hlutabréfum i Regin
sem bjo6da & til sélu i almennu Utbodi 18. og 19. juni 2012. Upplysingar i lysingunni m& ekki skoda eda tulka sem
loford um sérstakan &rangur i rekstri eda loford um avoxtun fjarmuna, af halfu Regins, Eignarhaldsfélags
Landsbankans ehf., umsjénaradilans, Fyrirtekjaradgjafar Landsbankans eda annarra adila. Fjarfestum er bent &
ad fjarfesting i hlutabréfum felur i sér aheettu og adur en akvoroun er tekin um fjarfestingu i hlutum i Regin attu
fjarfestar ad fara yfir allar upplysingar i lysingunni. Fjarfestum er sér i lagi radlagt a0 kynna sér pa ahattu- og
Ovissupeetti sem geta haft veruleg ahrif & Regin og virdi hlutabréfa i Regin, en peim er lyst i kafla 1 i
Utgefandalysingunni og i kafla 1 i verdbréfalysingu dagsettri 11. juni 2012. Fjarfestum er bent & ad gera eigin
sjalfsteedar kannanir & peim pattum sem sérstaklega geta att vio fjarfestingu peirra i hlutum i Regin. Hver
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fjarfestir verour ad byggja akvordun um fjarfestingu i hlutum i Regin a eigin athugunum og greiningu a peim
upplysingum sem fram koma i lysingunni. Fjarfestum er bent 4 ad haegt er ad leita radgjafar sérfreedinga, svo
sem hja bonkum, verdbréfafyrirteekjum og sparisjodum, til adstodar vid mat & hlutabréfum i Regin sem
fjarfestingarkosti. Fjarfestum er einnig radlagt ad kynna sér eigin réttarstodu, p.m.t. skattaleg atridi sem kunna ad
snerta fjarfestingu peirra i hlutum i Regin og leita éhadrar radgjafar i pvi tilliti.

Lysingunni skal ekki dreifa, senda eda midla & annan hatt til landa eda i 16ndum par sem birting krefst frekari
skraningaradgerda eda annarra adgerda en peirra sem islensk 16g og reglugerdir krefjast eda par sem slikt bryti i
baga vio 16g eda reglugerdir i vidkomandi landi.

I sumum légsagnarumdaemum kunna 16g ad setja skordur vid dreifingu lysingarinnar. bvi gerir Reginn kréfu um
ad allir vidtakendur lysingarinnar kynni sér og breyti i samremi vid slik 16g og skordur. Reginn,
Eignarhaldsfélag Landshankans ehf. og Fyrirteekjaradgjof Landsbankans eru ekki skadabotaskyld vegna
dreifingar pridja adila & lysingunni i neinni 16gsogu.

Sétt hefur verid um toku hlutabréfa i Regin til vidskipta & Adalmarkadi Kauphallarinnar og fellur Reginn pvi
undir 16g og reglur er varda vidvarandi upplysingaskyldu. Ekki hafa &dur verid birtar opinberlega upplysingar
um Regin.

Lysingin er einungis birt & islensku. Lysinguna méa nalgast med rafrenum hetti & Adobe Acrobat snidi & vefsidu
Regins, www.reginn.is en Utprentud eintdk ma nalgast a skrifstofu Regins, Hagasmara 1, 201 Kdpavogi.

2.1 Yfirlysingar dbyrgdaradila fyrir hond utgefanda

Formadur stjornar og forstjori Regins hf., kt. 630109-1080, Hagasmara 1, 201 Kopavogi, lysa pvi yfir fyrir hdnd
stjornar Regins hf. ad samkvamt peirra bestu vitund eru upplysingarnar sem Gtgefandalysingin hefur ad geyma, i
samreemi vio stadreyndir og ad engum upplysingum sé sleppt sem kunna ad skipta mali vardandi areidanleika
hennar.

Kopavogi, 11. jani 2012
Fyrir hdnd stjérnar Regins hf.

Elin Jénsdottir, Helgi S. Gunnarsson,

stjornarformadur forstjori

2.2 Yfirlysing l6ggiltra endurskodenda

KPMG ehf., kt. 590975-0449, Borgartdni 27, 105 Reykjavik, hefur endurskodad samsteduarsreikning Regins hf.
fyrir ario 2011 (1.1.2011-31.12.2011) sem gerdur var i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla og
samstaedudrsreikninga Regins ehf. fyrir arin 2010 (1.1.2010-31.12.2010) og 2009 (1.8.2009-31.12.2009) sem
gerdir voru i samraemi vid 16g nr. 3/2006, um arsreikninga. KPMG ehf. hefur kannad arshlutareikning Regins hf.
fyrir fyrstu prja manudi arsins 2012 (1.1.2012-31.3.2012) sem gerdur var i samraemi vid alpjédlega
reikningsskilastadla.

Vi0 éritun & samstaeduarsreikning Regins hf. fyrir arid 2011 var pad alit KPMG ehf. ad arsreikningurinn gefi
glégga mynd af afkomu félagsins & arinu 2011, fjarhagsstodu pess 31.12.2011 og breytingu & handberu fé a
arinu 2011, i samremi vid alpjodlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid staofestir af
Evropusambandinu. An pess ad gera fyrirvara vid alit sitt vill KPMG ehf. vekja athygli & skyringu 11 med
arsreikningnum par sem greint er fra pvi ad vidskipti med atvinnuhisnadi hafa verid takmérkud og pvi er
nokkur évissa um markadsverdmeeti fasteigna.
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Vid aritun & samstaeduarsreikning Regins ehf. fyrir ario 2010 var pad alit KPMG ehf. ad arsreikningurinn gefi
glégga mynd af afkomu félagsins & arinu 2010, fjarhagsstdou pess 31.12.2010 og breytingu & handberu fé &
arinu 2010, i samreemi vid 16g nr. 3/2006, um arsreikninga.

Vi0 aritun & samstaeduarsreikning Regins ehf. fyrir arid 2009 var pad alit KPMG ehf. ad arsreikningurinn gefi
glégga mynd af afkomu félagsins a arinu 2009, efnahag pess 31.12.2009 og breytingu & handbaeru fé & arinu
2009, i samraemi vid 16g nr. 3/2006, um érsreikninga. An pess ad gera fyrirvara vid alit sitt vill KPMG ehf. vekja
athygli & skyringu 8 med arsreikningnum par sem greint er fra peirri 6vissu sem hefur skapast i islensku
efnahagslifi og mdogulegum &hrifum hennar & endanlega nidurstddu um gangvirdi fjarfestingareignar
samstaedunnar.

Vid kdnnun KPMG ehf. & samandregnum samsteduarshlutareikningi Regins hf. fyrir fyrsta arsfjéoroung 2012
kom ekkert fram sem bendir til pess ad samandregni samsteduarshlutareikningurinn sé ekki i &llum
meginatridum gerdur i samraeemi vid 1AS 34 , Arshlutareikningar®. An pess ad gera fyrirvara vid alit sitt vill
KPMG ehf. vekja athygli & skyringu 7 med samandregna arshlutareikningnum par sem greint er fr4 pvi ad
vidskipti med atvinnuhuisnadi hafa verid takmorkud og pvi er nokkur évissa um markadsverdmaeti fasteigna.

KPMG ehf. stadfestir ad upplysingar i Gtgefandalysingunni sem varda framangreind reikningsskil eru i samraemi
vid endurskodada arsreikninga Regins hf. og Regins ehf. og kannadan arshlutareikning Regins hf.

Reykjavik, 11. jani 2012

KPMG ehf.
Helgi F. Arnarson,

l6ggiltur endurskodandi

2.3 Umsjonaradili og adrir radgjafar

Fyrirtekjaradgjof Landsbankans hf., kt. 471008-0280, Austurstraeti 11, 155 Reykjavik, hefur umsjén med
almennu hlutafjaritbodi i Regin sem fram fer 18. og 19. jini 2012 og toku hlutabréfa i félaginu til vidskipta &
Adalmarkadi Kauphallarinnar.

Fyrirteekjaradgjof Landsbankans. hefur verid stjorn og stjérnendum Regins til radgjafar vid gerd lysingarinnar og
er han byggd & upplysingum fra Regin, par & medal & upplysingum Ur arshlutareikningi félagsins fyrir fyrstu prja
manudi arsins 2012 og beinum og oObeinum upplysingum Gr fjarhagslegri, lagalegri og teeknilegri
areidanleikakdnnun sem unnin var & Regin fyrir Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf., vegna fyrirhugads Gtbods
og toku hlutabréfa félagsins til vioskipta & Adalmarkadi Kauphallarinnar.

Fjarhagsleg areidanleikakdnnun var framkvemd & Regin hf. fyrir Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. af
Deloitte FAS ehf., kt. 620607-0100, Smératorgi 3, 201 Kopavogi. Undir kénnunina féllu félégin Reginn hf.,
Eignarhaldsfélagio Smaralind ehf., Knatthdllin ehf., Kvikmyndahéllin ehf., Laugahis ehf., Reginn
atvinnuhusnadi ehf., Reginn Al ehf., Reginn A2 ehf. og Reginn A3 ehf. Kénnunin nadi til fjdrhagsaranna 20009,
2010 og 2011. Umfang kénnunarinnar var takmarkad vid dkvedna peetti ad beioni verkkaupa og er had ymsum
takmdrkunum og fyrirvérum sem fram koma i areidanleikakénnuninni. Til stadar kunna ad vera atridi sem falla
utan umfangs kénnunarinnar en kunna ad skipta Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. mali vardandi sélu hlutafjar
i Regin hf., en ekki koma fram i kénnuninni. Kénnuninni var ekki etlad ad vera leidbeining eda radlegging til
verkkaupa vardandi s6lu hlutafjar i Regin hf.

Lagaleg éareidanleikakbnnun var framkveemd & Regin hf. fyrir Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. af
BBA//Legal ehf., kt. 661098-2959, Hofdatorgi 2, 105 Reykjavik og Lex ehf., kt. 570297-2289, Borgartlni 26,
105 Reykjavik. Undir kénnun BBA//Legal ehf. féllu félogin Reginn hf., Knatthéllin ehf., Kvikmyndahdéllin ehf.,
Laugahus ehf., Reginn atvinnuhusnadi ehf., Reginn Al ehf., Reginn A2 ehf. og Reginn A3 ehf. Kénnun Lex
ehf. tok til Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf. og var um ad reeda uppfeerslu & areidanleikakdnnun sem unnin
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var & arinu 2010 og dagsett er 13. juli 2010. Areidanleikakannanirnar toku til fjarhagsaranna 2009, 2010 og 2011
og er skyrsla Lex ehf. dagsett 16. april 2012 og skyrsla BBA//Legal ehf. er dagsett 3. april 2012. Til stadar kunna
a0 vera atridi sem falla utan umfangs kannananna sem kunna ad skipta Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. mali
vardandi s6lu hlutafjar i Regin hf. en ekki koma fram i lagalegum areidanleikakénnunum. Kénnununum var ekKki
&tlad ad vera leidbeining eda radlegging til verkkaupa vardandi sélu hlutafjar i Regin hf.

Teaknileg areidanleikakénnun & fasteignum Regins hf. var framkvamd af VSO radgjof ehf., kt. 681272-0979,
Borgartuni 20, 105 Reykjavik, fyrir Regin hf. Markmid areidanleikakonnunarinnar var ad varpa ljosi & hvort
astand og teknilegar Utferslur bygginga og tilheyrandi bunadar veeru i samremi vid pau vidhalds- og
rekstrarmarkmid sem félagid hefur sett sér. Uppfaerd var teknileg areidanleikakonnun VSO radgjafar ehf. &
Verslunarmidstddinni Smaralind frd pvi i mai 2010. Gerd var teknileg areidanleikakénnun & Egilsholl
(Knatthdllin ehf. og Kvikmyndahéllin ehf.), par ad auki voru ryndar vidhalds- og rekstraraztlanir fyrir adrar
fasteignir i eigu Regins hf. og teknar prufudttektir & 11 eignum. Fjallad er um taeknilegu areidanleikakénnunina i
kafla 1.2.5.

2.4 Hugsanlegir hagsmunaarekstrar
Athygli fjarfesta er vakin & hagsmunum Landsbankans i Regin:

Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. & 1.299.987.000 hluti i Regin eda sem nemur yfir 99,9% hlutafjar. Blami
fjarfestingarfélag ehf. & 13.000 hluti i Regin eda sem nemur undir 0,1% hlutafjar. Badir pessir adilar eru
dotturfélég Landsbankans og ad fullu i eigu bankans. Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. er seljandi hlutafjar i
Regin i almennu hlutafjardtbodi 18. og 19. juni 2012.

I tengslum vid eignarhald Landsbankans & Regin hafa verid gerdar & milli Samkeppniseftirlitsins og adila, sattir
par sem Landsbankinn og Reginn fallast 4 ad hlita ymsum sérteekum skilyrdum i kjélfar samruna dotturfélaga
Regins vid Landsbankann. Nanari umfjollun um peer er ad finna i kafla 1.2.7.

Landsbankinn er vidskiptabanki Regins og steersti lanardrottinn félagsins.

Fyrirtekjaradgjof Landsbankans hefur umsjén med toku hlutabréfa i Regin til vidskipta a Adalmarkadi
Kauphallarinnar. I pvi felst medal annars umsjon med gerd lysingar og annarra naudsynlegra gagna i tengslum
vid toku hlutabréfanna til vioskipta. Fyrirteekjaraogjof feer greidda pdknun fra Regin vegna pessa.

-

Fyrirteekjaradgjof og Markadsvioskipti Landsbankans eru soluadilar i almennu hlutafjarGtbodi i Regin.
Fyrirteekjaradgjof og Markadsvidskipti Landsbankans piggja péknun fra seljanda hlutafjar, Eignarhaldsfélagi
Landsbankans ehf. vegna sélunnar.

Landsbankinn er leigutaki hja Regin og er sa 10. steersti Ut fra aetludum leigutekjum 2012. Aatladar leigutekjur
fra Landsbankanum a arinu 2012 eru innan vid 2% af aetludum heildarleigutekjum félagsins.

Homlur ehf., détturfélag Landsbankans, hefur gert timabundinn rekstrar- og pjénustusamning vid Regin sem
mun afram pjénusta og proa par eignir sem Homlur ehf. keypti af félaginu. Samningurinn er gerdur eins og um
6skylda adila sé ad reeda. Samningurinn er til 30. september 2012 en stjornendur Regins telja likur & pvi ad adilar
semji um ad framlengja samninginn til loka arsins 2012. N&nari umfjéllun um pjénustusamninginn er i kafla
5.3.5.

Onnur svid Landsbankans en nefnd eru hér ad ofan og veita Regin pjonustu eru Logfreediradgjof Landsbankans
og Innri endurskodun Landsbankans. I 6llum pessum tilvikum er um ad rada timabundna pjonustu sem mun
ljuka fyrir eda vid fyrirhugada toku hlutabréfa i félaginu til vidskipta & Adalmarkadi Kauphallarinnar.

Frekari upplysingar um vioskipti Landsbankans og Regins er ad finna i kafla 6.5.

Landsbankanum ber ekki skylda til ad meta hvort patttaka i almennu hlutafjardtbodi i Regin 18. og 19. jini 2012
sé vioeigandi fyrir fjarfesta og njéta fjarfestar ekki verndar skv. 16. gr. laga nr. 108/2007, um verdbréfavioskipti,
vegna patttéku sinnar i Gtbodinu.

I samrami vid 8. gr. laga nr. 108/2007, um verdbréfavidskipti hefur Landsbankinn sett sér reglur um
hagsmunaarekstra. Landsbankinn fer fram & ad fjarfestar kynni sér reglurnar sem er ad finna & vefslodinni
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http://bankinn.landsbankinn.is/library/Documents/Um-
Landsbankann/1226_02_Utdrattur_ur_reglum_Landsbankans_um_hagsmunaarekstra.pdf.

2.5 Gildistimi og skjol til synis

Gildistimi Gtgefandalysingar er 12 manudir fra opinberri birtingu. Utgefanda er heimilt ad nota adur stadfesta
Utgefandalysingu & gildistima hennar dsamt annarri verdbréfalysingu og samantekt eins og nanar er kvedid & um
i 46., 47. og 49. grein laga nr. 108/2007, um verdbréfavidskipti.

A medan Gtgefandalysingin er i gildi verdur hin birt & vefsidu Regins, www.reginn.is. Eftirfarandi gégn eru hluti
af utgefandalysingunni og er adgengi ad peim tryggt & rafrenu formi med framangreindri birtingu
Utgefandalysingarinnar & vefsiou Regins, www.reginn.is.

e  Sampykktir Regins dagsettar 7. febrdar 2012.

e  Kannadur arshlutareikningur fyrir fyrstu prja manudi arsins 2012.

e  Endurskodadur arsreikningur fyrir ario 2011.

e  Endurskodadur arsreikningur fyrir arid 2010.

e  Endurskodadur arsreikningur fyrir arid 20009.

e  Skyrsla endurskodanda er vardar afkomudeetlun fyrir arid 2012.

e  Skyrsla PricewaterhouseCoopers ehf. vegna mats a virdi fjarfestingareigna Regins i arslok 2011.

A medan Utgefandalysingin er i gildi er heimilt, eftir atvikum, ad skoda lysinguna, stofnsamning Regins og
framangreind gdgn & skrifstofu félagsins ad Hagasmara 1, 201 Képavogi.

Upplysingar i lysingunni byggja & adsteedum og stadreyndum & peim degi sem lysingin er undirritud. Komi fram
mikilvaegar nyjar upplysingar, veigamikil mistdk eda onakvaemni er varda upplysingar i lysingum, sem mali geta
skipt vid mat & verdobréfunum og koma fram & timabilinu frd pvi ad lysingin var stadfest, shr. 52. gr. laga nr.
108/2007, um verdbréfavioskipti, og par til Gtbodi lykur eda, ef vio &, pegar vidskipti & skipulegum
verobréfamarkadi hefjast, skal Gtbla vidauka vid lysingu par sem greint er frad vidkomandi atridum. Vidaukinn
skal stadfestur innan sjo virkra daga og birtur & sama hatt og upprunalega lysingin. Einnig skal, ef naudsyn
krefur, gera vidauka vid samantektina og pydingu hennar og skal par tekid mid af vidbotarupplysingum peim
sem fram koma i vidaukanum. Fjarfestar sem pegar hafa sampykkt ad kaupa eda skré sig fyrir verdbréfum adur
en vidaukinn er birtur skulu hafa rétt til ad falla frd fyrrgreindu sampykki ad lagmarki i tvo virka daga fra
birtingu vidaukans, i samreemi vid 46. gr. laga nr. 108/2007, um verdbréfavioskipti.

2.6  Upplysingar fra pridja adila

Upplysingar, sem aflad er fra Sedlabanka islands og Hagstofu islands, eru fengnar Gr opinberum gdgnum
vidkomandi stofnana. Upplysinga er einnig aflad frd& Reykjavik Economics ehf. og a vefsidum fasteignafélaga,
sem fjallad er um i kafla 5.6.2. Utgefandi stadfestir, ad svo miklu leyti sem honum er kunnugt um og honum er
unnt, at fra peim upplysingum sem pridji adilinn hefur birt ad upplysingarnar eru réttar og engum stadreyndum
er sleppt sem geri upplysingarnar 6nakveemar eda misvisandi. Heimilda fra pridja adila er getid par sem pad a
vid.

2.7 Sérfradiskyrslur

Skyrsla fra PricewaterhouseCoopers ehf. vegna mats & adferdarfraedi og Gtreikningum stjérnenda Regins vid mat
a viroi fjarfestingareigna Regins i arslok 2011. Skyrslan asamt yfirlysingu PricewaterhouseCoopers ehf. vegna
birtingar skyrslunnar er i vidauka vid Gtgefandalysinguna. Skyrslan var unnin ad beidni Regins af Kristjani
Markusi Bragasyni, M.Sc. i fjarmalum, eiganda hja PricewaterhouseCoopers ehf., Skégarhlid 12, 105 Reykjavik.
Kristjan Markus Bragason er sérfreedingur PricewaterhouseCoopers ehf. i verdmétum og hefur mikla pekkingu &
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starfsemi fasteignafélaga sem og rekstrarlegu umhverfi og skattalegu umhverfi peirra. Kristjan Markus Bragason
hefur engra hagsmuna ad gata gagnvart Regin.

2.8 Skilgreiningar
I atgefandalysingunni visa hugtékin;

~Reginn®, ,utgefandinn® og ,félagid“ til Regins hf., kt. 630109-1080, Hagasmara 1, 201 Kdpavogi, Islandi,
asamt détturfélogum,

~Landsbankinn" og ,bankinn“ til Landsbankans hf.; kt. 471008-0280, Austurstrati 11, 155 Reykjavik, Islandi,
asamt dotturfélégum,

~Kauphollin“ til NASDAQ OMX Iceland hf., kt. 681298-2829, Laugavegi 182, 105 Reykjavik, islandi,
Lumsjénaradilinn® til Fyrirteekjaradgjafar Landsbankans hf., kt. 471008-0280, Austurstraeti 11, 155 Reykjavik,
»utgefandalysingin“ til atgefandalysingar pessarar, dagsettri 11. jini 2012,

,Uthodid* til almenns Gtbods & hlutum i Regin 18. og 19. juni 2012 par sem Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf.
bydur til s6lu 975.000.000 hluti i félaginu,

Llysingin® til Utgefandalysingar pessarar, verdbréfalysingar dagsettri 11. juni 2012 og samantektar dagsettri 11.
juni 2012,

»Adalmarkadur” til Adalmarkadar NASDAQ OMX Iceland hf. sem er skipulegur verobréfamarkadur i skilningi
laga nr. 108/2007, nema annad megi skilja af samhenginu eda sé tekid fram i textanum,

~PwC* til PricewaterhouseCoopers ehf., kt. 690681-0139, Skogarhlid 12, 105 Reykjavik, islandi, &samt
dotturfélégum.

Pegar visad er til laga og reglugerda i Gtgefandalysingunni er visad til islenskra laga og reglugerda, med
aordnum breytingum.

2.9 Skammstafanir

fj. Arsfjordungur

IFRS Alpjodlegir reikningsskilastadlar

IAS 24 Alpjodlegir reikningsskilastadlar namer 24
IAS 40 Alpjodlegir reikningsskilastadlar namer 40
IS-GAAP Ldg nr. 3/2006, um arsreikninga

ISK islenskar kronur

kr. islenskar kronur

m Milljonir

m.kr. Milljonir kréna

nr. Namer

pbus. plsund

pus.kr. pasund kréna
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3 UPPLYSINGAR UM UTGEFANDANN

3.1 Utgefandi
Logformlegt heiti:

Félagaform:

Kennitala:

Hdofudstodvar og heimilisfang:
Vefsida:

Simandmer:

Heildarfjoldi hluta:
Heildarfjoldi utistandandi hluta:

Audkenni hja NASDAQ OMX Iceland hf.

og Verdbréfaskraningu Islands hf:

ISIN nGmer:

3.2 Fjarhagsdagatal
Afkoma annars arsfjoroungs 2012:

Afkoma pridja arsfjérédungs 2012:
Arsuppgjér 2012:
Adalfundur 2013:

Reginn hf.

Skrao hlutafélag i samrami vid 16g nr. 2/1995, um hlutafélég.

630109-1080

Hagasmari 1, 201 Képavogur, Island
www.reginn.is

+354 512 8900

1.300.000.000 kr. sem skiptast i jafnmarga hluti.
1.300.000.000 kr. sem skiptast i jafnmarga hluti.
REGINN

1S0000021301

Vika 35, 2012 (26.-31. agust)
Vika 48, 2012 (26.-30. névember)
Vika 9, 2013 (22.-27 februar)
Vika 17, 2013 (22.-26. april)

3.3 Tilgangur Utgefanda og 16g sem hann starfar eftir
Reginn hf. er islenskt hlutafélag og starfar samkvaemt [6gum nr. 2/1995, um hlutaféldg.

Tilgangur félagsins, samkvaemt 3. grein sampykkta pess, er umsysla og rekstur fasteigna, lanastarfsemi, rekstur
eignarhaldsfélaga og skyldur rekstur.

3.4 Stofnun félagsins og agrip af sdgu pess

Reginn var stofnad 6. jandar 2009 sem dotturfélag Landsbankans og hof starfsemi i juli sama ar. Nafn félagsins
var upphaflega DEE 23 ehf., en var breytt i Reginn ehf. & hluthafafundi félagsins i febriar 2009. Félagid var
upphaflega stofnad til pess ad taka vid fasteignum og fasteignaféldgum sem bankinn eignadist i tengslum vid
fullnustuadgerdir og annars konar skuldaskil. L6gd var a pad ahersla fra upphafi ad gera Regin ad sjalfsteett
starfandi fasteignafélagi og sem lidur i pvi voru héfudstodvar félagsins fluttar Gr Landsbankanum i mai 2010 og
félaginu skipud stjorn par sem meirihluti stjérnarmanna var 6hadur hluthafanum.

Oll uppbygging, skipulag og ménnun félagsins midadi vid ad til yrdi sérhaeft 6flugt fasteignafélag sem & hefdi ad
skipa styrk og reynslu til ad takast a vid rekstur peirra eininga sem félaginu var falid ad reka. Félagio var byggt
upp pannig ad samsteda Regins samanstdd af nokkrum détturfélogum. petta var gert til ad adskilja mismunandi
eignir og félég innan samstedunnar. Tilgangurinn var fyrst og fremst ad auka sveigjanleika vid kaup,
fjarmognun, sélu og umsyslu fasteigna eda félaga sem og ad auka gegnsai vid rekstur pess.

I starfsreglum félagsins var kvedid & um ad pad skyldi kaupa eignir af Landsbankanum eda félogum sem
tengdust skuldauppgjérum vid Landsbankann. Kaupverd skyldi dkvarda & grunni nQvirts sjodstreymis ef
mogulegt veeri. Allar eignir voru fjarmagnadar sérstaklega og vid pad leitast ad eignir geetu stadid undir
rekstrarkostnadi og afborgunum strax fra upphafi.
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I upphafi var markmid félagsins ad selja einstakar einingar eda fasteignir Gt ar félaginu um leid og tekifeeri
geefist. Félagid 6x hratt og keypti verslunarmidstddina Smaralind i lok ars 2009, Egilshéll, Sundlaugaveg 30a i
Laugardal og s6fn verslana og skrifstofuhlsnadis & arinu 2010 og stort fasteignasafn sem adallega samanst6d af
skrifstofuhtsnedi, m.a. Bildshéfda 9 & &rinu 2011.

A arinu 2010 voru verslunarmidstddin Smaralind og Reginn A3 ehf., félag sem inniheldur eignir i
verslunarrekstri, bodin til sélu i opnu séluferli. Ekki fengust vidunandi tilbod i félégin og var pvi fallié fra sélu
peirra.

A fyrri hluta arsins 2011 tok Landsbankinn akvérdun um ad oska eftir pvi ad hlutabréf i Regin yrdu tekin til
vidskipta & Adalmarkadi Kauphallarinnar og hefur fra peim tima verid unnid ad undirbiningi pess. Hluti af
undirbiningnum flst i skipulagningu & fasteignasafni Regins. I lok éarsins 2011 var fasteignasafninu skipt i
tvennt, annars vegar i tekjuberandi eignir og hins vegar uppbyggingar- og préunareignir. Uppbyggingar- og
préunareignir Regins voru seldar Homlum ehf., dotturfélagi Landsbankans og pvi samanstendur ndverandi
eignasafn Regins near eingbngu af tekjuberandi eignum. Gerdur var pjonustusamningur vid Homlur ehf. til
30.9.2012 par sem Reginn tekur ad sér rekstur uppbyggingar- og préunareigna fyrir bankann.

Regin var breytt Ur einkahlutafélagi i hlutafélag i jandar 2012 og um leid toku gildi nyjar sampykktir fyrir félagid
dsamt pvi ad stjornarmdnnum var fjolgad ar premur i fimm.

I mai 2012 seldi Reginn Laugahus ehf., eiganda Sundlaugavegar 30a i Laugardal, likt og nanar er fjallad um i
kafla 8.1.

24



4 SAMANDREGNAR FJARHAGSUPPLYSINGAR

I téflunum 4.1-4.3 eru samandregnar fjarhagsupplysingar 0r ars- og arshlutareikningum Regins. Téflurnar syna
lykiltdlur ar rekstrarreikningi, efnahagsreikningi og sjédstreymi Regins fyrir &arin 2009, 2010 og 2011 og fyrsta
arsfjordungi arsins 2012 &samt samanburdartélum fyrir sama timabil 2011. Arsreikningar félagsins fra
framangreindum arum voru endurskodadir af KPMG ehf. en arshlutareikningurinn var kannadur af KPMG hf.

Arsreikningar aranna 2009 og 2010 eru gerdir i samraemi vid l16g nr. 3/2006 um arsreikninga. Reginn innleiddi
alpjéolega reikningsskilastadla (IFRS) & arinu 2011 og er arsreikningur arsins 2011 og arshlutareikningur vegna
fyrsta arsfjéroungs arsins 2012 gerdir i samraemi vio IFRS, samkvemt reglugerd Evropupingsins og radsins nr.
1606/2002, um beitingu alpjédlegra reikningsskilastadla. Innleiding IFRS hafdi engin &hrif & &dur birtar
fjarhaedir i samstaeduérsreikningum sem gerdir voru samkvaemt 16gum nr. 3/2006, um arsreikninga.

Reginn seldi détturfélag sitt Laugahus ehf. i mai 2012. Séluverd hlutafjar nam 1.205 m.kr. og var stadgreitt, en
bokfaert virdi nam 435 m.kr. og nam s6luhagnadur 770 m.kr. Eignasafn Regins minnkadi um 1.941 m.kr. vegna
s6lunnar, en nanari umfjollun um séluna er ad finna i kafla 8.1.

Tafla 4.1: Rekstur (m.kr.)

2011 2010 2009

1.1.-31.12. 1.1.-31.12. 1.8.-31.12.

IFRS IFRS IS-GAAP*

Rekstrartekjur 848 701 3171 2.254 53

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna -274 -211 -1.278 -1.029 -30

574 490 1.893 1.225 23

Stjornunar- og markadskostnadur -67 -84 -392 =277 -39

Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir 507 406 1.501 948 -16
Séluhagnadur fjarfestingareigna 0 0 102 18
Matsbreyting fjarfestingareigna 234 0 1.672 -1.281

Afskriftir -4 -13 -20 -52 0

Rekstrarhagnadur (-tap) 737 393 3.255 -367 -16

Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold)

Fjarmunatekjur 1 B 468 666 0

Fjarmagnsgjold -566 518 2123 -1.267 3

Hrein fjarmagnsgjold -565 -513 -1.655 -601 -3

Hagnadur (tap) fyrir tekjuskatt 172 -120 1.600 -968 -19

Tekjuskattur -34 -1 -289 147 3

Hagnadur (tap)/heildarhagnadur (-tap) arsins 138 -121 1311 -821 -16

* Innleiding IFRS haf6i engin ahrif & 4dur birtar fjarhadir i samstaeduarsreikningum Regins sem gerdir voru i samraemi vid IS-GAAP.
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Tafla 4.2: Efnahagur (m.kr.)

31.3.2012 31.12.2011 31.12.2010 31.12.2009

IFRS IFRS IFRS IS-GAAP
Eignir
Fjarfestingareignir 27.640 27.104 24.900 15.132
Eignir til eigin nota 23 23 85 130
Ahzttufjarmunir og langtimakréfur 40 45 52 84
Fastafjarmunir 27.703 27.172 25.037 15.346
Ogreitt s6luverd fjarfestingareigna 15 15 151
Neesta ars afborgun langtimakrafna 9 12 22
Krofur & tengd félog 173 1.601 0 0
Vidskipta- og adrar skammtimakréfur 200 284 359 345
Handbert fé 984 862 577 118
Veltufjarmunir 1.381 2.774 1.109 463
Eignir samtals 29.084 29.946 26.146 15.809
Eigid fé 8.652 6.669 3.050 -16
Skuldir
Vaxtaberandi skuldir 17.437 17.030 11.269 7.971
Adrar langtimaskuldir 601 589 81 134
Langtimaskuldir 18.038 17.619 11.350 8.105
Vaxtaberandi skuldir 2.060 2.133 10.772 4.366
Adrar skammtimaskuldir 333 3.525 974 3.353
Skammtimaskuldir 2.393 5.658 11.746 7.719
Skuldir samtals 20.432 23.277 23.096 15.824
Eigid fé og skuldir samtals 29.084 29.946 26.146 15.809

* Innleiding IFRS hafdi engin ahrif & &dur birtar fjarhaedir i samstaeduarsreikningum Regins sem gerdir voru i samraemi vid IS-GAAP.

Tafla 4.3: Sjodstreymi (m.kr.)

2011 2010 2009
11.-31.12. 1.1.-31.12. 1.1.-31.12.
IFRS IFRS  IS-GAAP*
Handbeert fé fra rekstri 489 845 279 376 -28
Fjarfestingarhreyfingar -2.246 -1.608 -10.367 -11.748 -33
Fjarmégnunarhreyfingar 1.878 1.036 10.373 11.831 179
Heekkun & handbeeru fé 122 272 285 459 118
Handbeert fé i upphafi timabils 862 577 577 118 0
Handbeert fé i lok timabils 984 849 862 577 118

* Innleiding IFRS hafdi engin ahrif & &dur birtar fjarheaedir i samstaeduarsreikningum Regins sem gerdir voru i samrami vid IS-GAAP.
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Tafla 4.4: Lykiltolur

Aztlun 2012  31.3.2012 31.3.2011

Helstu fjarhagstélur (m.kr.)

Fjarfestingareignir 26.636 27.640 - 27.104 24.900 15.132
Rekstrartekjur 3.303 848 701 3171 2.254 53
Leigutekjur 2.795 695 - 2.806 1.929 53
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir * 2.036 507 406 1.616 948 -16
Hagnadur (tap) - 138 -121 1311 -821 -16
Handbeert fé - 984 849 862 577 118
Vaxtaberandi skuldir - 19.498 - 19.163 22,041 12.337
Eigid fé - 8.652 - 6.669 3.050 -16

Fjarhagsupplysingar

Ardsemi fjarfestingareigna (e. yield) ** - - - 6,2% 4,7% -
Vaxtaberandi skuldir / fjarfestingareignir 70,5% - 70,7% 88,5% 81,5%
Vaxtaberandi skuldir / rekstrarhagnadur f. matsbr. og afskr. - - 11,9x 23,2x -
Leigutekjur / fjarfestingareignir 10,5% 2,5% - 10,4% 7,7% -
Rekstrarhagnadur f. matsbr. og afskr. / rekstrartekjur 61,6% 59,8% 57,9% 50,9% 42,1% -
Rekstrarhagnadur f. matsbr. og afskr. / leigutekjur 72,8% 73,0% - 57,6% 49,2% -

* Rekstrarhagn. f. matsbr. og afskr. arid 2011 er leidréttur fyrir hrifum af starfspeettinum bréunareignir.
** Ardsemi fjarfestingareigna er hlutfall rekstrarhagn. f. matsbr. og afskr. af medaltali fjarfestingareigna i upphafi og lok timabils.
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5 STARFSEMI

5.1 Inngangur

Reginn er islenskt fasteignafélag sem fjarfestir i, leigir Ut og annast rekstur & atvinnuhlsnadi &
héfudborgarsveedinu. Fasteignasafn Regins telur 30 fasteignir og er heildarfermetrafjoldi fasteignasafnsins um
153 pusund fermetrar. Fjoldi leigusamninga er 174 og 94% leigjanlegra fermetra eru i Gtleigu. Steerstu fasteignir
félagsins eru verslunarmidstddin Smaralind i Képavogi og Egilsholl i Grafarvogi og standa peer a bak vid 61% af
heildarfermetrafjolda eignasafnsins.

5.2 Stefna Regins
Stjérn Regins sampykkti stefnu félagsins & fundi sinum pann 12. april 2012.

5.2.1  Hilutverk
Hlutverk Regins er ad vera leidandi og framsakid fasteignafélag sem skilar eigendum g6dum ardi. Reginn er
framarskarandi og eftirséttur vidskiptafélagi sem bydur vidskiptavinum sinum sérsnidnar lausnir.

522 Gildi
Gildi Regins eru heilindi, fagmennska og arangur.

5.2.3  Framtidarsyn
Reginn hefur eftirfarandi framtidarsyn:

e  Kaupholl (&rin 2012 — 2013)
0 Undirbdningur og skraning a markad.
o0 Dreifd eignaradild.

0 Hugad ad stekkun eignasafns med pad ad markmidi ad fa akjosanlega dreifingu eignaflokka og
aukna steerdarhagkveemni.

e  Stekkun (&rin 2013 — 2015)
0 Ardbar fjarfestingateekifeeri & markadi nytt.
0 Hugsanleg kaup a eda sameining vid annad fasteignafélag/fasteignasofn.
0 Aukin hagkveemni i rekstri.
e Leidandi fasteignafélag (arin 2015 — 2017)
0 Framszkid fasteignafélag.
o Hoflegur voxtur.
0 GOd ardsemi.
0 Ardgreioslur til hluthafa.
0 Félagid pekkt sem traustur og gédur vidskiptafélagi.

5.3 Skipulag og starfssvid

5.3.1 Samstadan
Reginn hf. tilheyrir samstedu Landsbankans. Landsbankinn a tdlf doétturfélég, en pau eru; Blami-
fjarfestingarfélag ehf., Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf., Eignarhaldsfélagid ehf., Eignarhaldsfélagid IG ehf.,
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Homlur ehf., Landsbanki Holding UK Ltd., Landsbanki Vatnsafl ehf., Reykjahtfdi ehf., Span ehf., SPR ehf., SP-
Eignir ehf. og Vikur ehf.

Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. & prju dotturfélég auk Regins, en pau eru: Horn fjarfestingarfélag hf.,
Landsvaki hf. og Landsbréf hf.

Mynd 5.1: Stada Regins innan samstaedu Landsbankans hf.

Landsbankinn hf.

Eignarhaldsfélag

Landsbankans ehf. 11 6nnur dotturfélog

Horn a . .
Fjarfestingarfélag hf. Landsbréf hf. Landsvaki hf. Reginn hf.

Samsteda Regins samanstendur af médurfélaginu (Reginn hf.) og atta dotturfélégum sem eru ad fullu i eigu
maédurfélagsins og synd eru i téflu 5.1. Engin starfsemi er i félaginu Reginn atvinnuhlsnadi ehf. og er stefnt ad
sameiningu pess vio eitt af détturfélégum sinum til ad einfalda skipulag samstaedu Regins.

Tafla 5.1: Dotturfélég Regins

Heiti félags Skrad adsetur Hlutfall eignarhluta og
atkveedisréttar
Eignarhaldsfélagid Smaralind ehf. Hagasmari 1, 201 Képavogur, island 100%
Sméralind ehf. Hagasmari 1, 201 Képavogur, Island 100%
Knatthéllin ehf. Hagasmari 1, 201 Képavogur, Island 100%
Kvikmyndahollin ehf. Hagasméri 1, 201 Képavogur, Island 100%
Reginn atvinnuhusnadi ehf. Hagasmari 1, 201 Képavogur, Island 100%
Reginn A1l ehf. Hagasmari 1, 201 Képavogur, Island 100%
Reginn A2 ehf. Hagasméri 1, 201 Képavogur, Island 100%
Reginn A3 ehf. Hagasméri 1, 201 Képavogur, Island 100%

Fasteignasafn Regins er vistad i détturféldgunum. Doétturfélogin eru hin eiginlegu rekstrarfélog fasteigna Regins,
pau eiga fasteignirnar, reka peer, afla tekna med leigu og starfsemi, auk pess sem fjarmdgnun einstakra fasteigna
er i vidkomandi détturfélégum. Oll samningssambénd tengd fasteignum eru varin i viskomandi détturfélagi. |
médurfélaginu fer fram dagleg stjérnun samstedunnar, samreming og umsjon med starfsemi détturfélaga.
Starfsmenn Regins fara med stjérn og framkvamdastjérn détturfélaga Regins, med peirri undantekningu ad i
Smaralind ehf. eiga einnig seti fulltrdar leigutaka i Smaralind.

Forstjori, svidsstjorar og framkveemdastjorar dotturfélaga mynda saman framkvamdastjérn sem er sameiginlegur
vettvangur til ad samhafa og sampatta starfsemi samstedunnar.

Med pvi ad vista fasteignir Regins i mismunandi détturfélégum faest fram skyr adgreining eininga sem gefur
sveigjanleika pegar kemur ad umsyslu og rekstri fasteigna sem og kaupum, fjarmdgnun og sélu peirra.
Fyrirkomulagid gefur m.a. kost & skyrri fjAirmalalegri adgreiningu hvad vardar astlanagerd, eftirfylgni og
uppgjor.

Dotturfélog Regins mynda prjar afkomueiningar: Atvinnuhlsnadi, Egilshdll og Smaralind. Prji sjélfsted
stodsvid eru rekin pvert & afkomueiningarnar, stodsvidin eru: Fjarmalasvid, Fasteignaumsjon og Rekstrarsvid.
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pjonustusamningar eru & milli modurfélagsins og dotturfélaganna sem mynda afkomueiningarnar og
endurspeglast pjonusta stodsvida vié afkomueiningar i peim samningum. Stodsvidin pjénusta einnig timabundid
Homlur préunarfélag ehf., & grundvelli rekstrar- og pjonustusamnings & milli Regins og Hamla ehf., og hefur
maédurfélagid tekjur af samningnum.

Mynd 5.2: Skipulag og skipurit Regins

Reginn hf.

Helgi S. Gunnarsson

l

( Atvinnuhusnadi \ ( Egilshéll h / Smaralind \

r— r— — il r—

Fjarmalasvio
Anna S. Jénsdottir

Fasteignaumsjon
Kristinn J6hannsson

Rekstrarsvid
Katrin B. Sverrisdottir

— — = &E=)\__= J

5.3.2  AtvinnuhUsnzdi

Undir afkomueininguna Atvinnuhdsneedi fellur eitt détturfélaga Regins, Reginn Atvinnuh(snadi ehf. sem a
dotturféldgin: Reginn Al ehf., Reginn A2 ehf. og Reginn A3 ehf. Engin starfsemi er i félaginu Reginn
Atvinnuhlsnadi ehf. eins og adur hefur komid fram. Katrin B. Sverrisdottir, svidsstjori Rekstrarsvids er
framkvamdastjori peirra détturfélaga Regins sem falla undir Atvinnuhisnadi, fyrir utan Regin A3 ehf., en
framkvaemdastjori pess félags er Anna S. Jonsddttir, svidsstjori Fjarmalasvids Regins.

Fjoldi fasteigna pessarar afkomueiningar er 27 og er heildarfermetrafjoldi peirra um 60 pasund fermetrar.
Utleiguhlutfall AtvinnuhUsnadis er 88%. Fjoldi leigutaka er 72. Tekjuvegin medallengd leigusamninga er 7,4 ér.
Eignasamsetning er nokkud jofn milli tegunda atvinnuhGsnadis, p.e. verslunar-, skrifstofu- og idnadar-, og
iprottahlsnadis.

Ardsemi Atvinnuhtsnadis (rekstrarhagnadur fyrir afskriftir og matsbreytingu/virdi fjarfestingareigna) var 6,2%
& arinu 2011 an Laugahusa ehf. A arinu 2012 er medal manadarleiga aztlud 81 m.kr. og medalleiga & hvern
leigdan fermetra midad vid leigusamninga eins og peir voru 31.3.2012 er 1.521 krénur & fermetrann &n
Laugahtsa ehf. 1 t6flum 5.5, 5.6 og 5.7 er yfirlit og télulegar upplysingar um per fasteignir sem mynda
afkomueininguna Atvinnuhlsnzdi.

Steerdarvegid medaltal af aldri eignanna er um 18 &r sé midad vid byggingarar en um 14 ar sé tekid tillit til
endurbyggingar fasteigna.
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Tafla 5.2: Tekjur og afkoma Atvinnuhtsnaadis (m.kr.)

Aztlun 1. arsfjoré- 1. arsfjord-

2009 2010 2012 ungur 2011 ungur 2012
Rekstrartekjur = 376 858 1.011 168 267
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir - 180 555 694 123 175

Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir
sem hlutfall af rekstrartekjum - 48% 65% 69% 73% 66%

Tekjur vegna Atvinnuhisnadis namu 858 m.kr. & arinu 2011 og eru atladar 1.011 m.kr. & arinu 2012. Hagnadur
fyrir matsbreytingu og afskriftir er aetladur 694 m.kr. arid 2012, eda sem nemur 69% af rekstrartekjum. Vid
samanburd milli ara & tekjum og afkomu Atvinnuhisnadis parf ad hafa i huga ad pessi afkomueining hefur verid
ad byggjast upp & sidustu tveimur arum, p.e. arin 2010 og 2011. Eignir hafa verido ad beetast i eignasafnid a
timabilinu og eru tekjur vegna nyrra eigna pvi oft adeins inni hluta af kaupari auk pess sem Laugahus ehf.,
eigandi Sundlaugavegar 30a var selt i mai 2012. Fjallad er um kaup og s6lu & eignum i kafla 8.2.

per eignir sem tilheyra afkomueiningunni Atvinnuhlsnadi eiga pad sameiginlegt ad Reginn hefur ekki med
héndum rekstur i fasteignunum, p.e. raestingu, éryggismal, hdsvoérslu og daglega umsjon. Vidhald eignanna er p6
& hdndum Regins sem leigusala en mjog mismunandi er eftir edli samninga hvort og hversu mikid af vidhaldi vid
hverja einstaka fasteign er & hondum leigusala. Almenna reglan er p6 st ad vidhald utanhiss og & 160 er &
héndum leigusala. Fjallad er nanar um vidhald og fjarfestingar i kafla 5.4.3.

5.3.3  Egilshéll

Undir afkomueininguna Egilsholl falla tvd dotturfélaga Regins, Kvikmyndahdllin ehf. og Knatthéllin ehf.
Eignarhaldid er i tveimur adskildum féldgum vegna mismunandi skattaumhverfis, ahaettu med tilliti til leigutaka,
leigusamninga og mismunandi edlis starfseminnar i Egilshéll. Katrin B. Sverrisddttir, svidsstjori Rekstrarsvids er
framkveemdastjori peirra dotturfélaga sem falla undir afkomueininguna Egilshéll.

Fjoldi fasteigna pessarar afkomueiningar eru 2 og er heildarfermetrafjoldi peirra um 31 pdsund fermetrar.
Utleiguhlutfall i Egilshéll er 100%. Fjoldi leigutaka er 4. Tekjuvegin medallengd leigusamninga er 17,6 ar.
Starfsemin i Egilsholl er eingdngu tengd ipréttum og afpreyingu.

Ardsemi Egilshallar (rekstrarhagnadur fyrir afskriftir og matsbreytingu/virdi fjarfestingareigna) var 5,3% a arinu
2011. A &rinu 2012 er medal manadarleiga i Egilsholl 4ztlud 50 m.kr. og medalleiga & hvern leigdan fermetra,
midad vid leigusamninga eins og peir voru pann 31.3.2012, er 1.638 kronur & fermetrann. I t6flum 5.5, 5.6 og 5.7
er yfirlit og tolulegar upplysingar um per fasteignir sem mynda afkomueininguna Egilsholl.

Knatthollin ehf. er um 25 pasund fermetrar og hysir knattspyrnuvéll, skautasvell, fimleikaadstodu,
handboltavoll, korfuboltavoll, skotefingasvaedi, svaeoi fyrir bardagaipréttir og likamsrektaradstddu asamt
tilheyrandi stodrymum. Steerstur hluti er leigdur til Reykjavikurborgar og er leigusamningurinn til arsins 2027.
Odrum utleigusveedum er radstafad til breks ehf., sem rekur likamsraektarstédvar undir nafninu World Class og
hefur pegar hafid starfsemi a um 1.300 fermetra sveaedi i hisinu en mun sidar stekka leigusveedi sitt i 2.400
fermetra. Einnig eru fyrir hendi samstarfssamningar vid Ungmennafélagid Fjolni um adstédu &
knattspyrnuvéllum.

A168inni sem hysir Egilshll eru prir knattspyrnuvellir i fullri steerd, en par af er einn upphitadur gervigrasvollur
og ad auki eru fimm minni sparkvellir, sem ad hluta geta nyst sem tennisvellir.

Kvikmyndahollin ehf. er um 6 pusund fermetrar og hysir kvikmyndahis og keilusali. Leigutakar
Kvikmyndahallarinnar ehf. eru tveir, annars vegar Egilshallarbié ehf., i eigu Sam-félagsins ehf. og hins vegar
Keiluhollin Egilsholl ehf., sem rekur keilusali. Leigusamningar voru undirritadir & &runum 2010 og 2011 og eru
til 30 ara.

Auk pess ad leigja ut hisnzdi Egilshallarinnar annast Reginn rekstur hennar en ad jafnadi hafa starfad um 14
starfsmenn a voktum vid Egilshdll. bessir starfsmenn hafa sinnt rekstri og vidhaldi mannvirkja, his- og
badvorslu, reestingum og prifum, éryggisméalum o.fl. A sidustu manudum (vetur 2011-2012) hefur verid unnid
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kerfisbundio ad pvi ad minnka umfang rekstrar Regins i Egilsholl. Verkefni hafa verid flutt yfir til adila med
starfsemi i hdsinu auk pess sem stodugildum hefur verid feekkad.

Tekjur Egilshallar & arinu 2011 voru 594 m.kr. en eru aztladar 646 m.kr. & arinu 2012. Allar tekjur eru
samningsbundnar i langtimaleigusamningum. Rekstrartekjur innihalda einnig greidslur vegna veittrar pjénustu
samkveemt samningi vid Reykjavikurborg. 1 astlun 2012 er gert rad fyrir ad rekstrarhagnadur fyrir
matsbreytingu og afskriftir verdi 375 m.kr., sem er um 71% af leigutekjum, pad er rekstrartekjum ad fradregnum
tekjum vegna rekstrar i fasteignum.

Vid samanburd & afkomu Egilshallar milli ara parf ad hafa i huga ad arin 2009 og 2010 var Egilshdllin
uppbyggingar- og préunarverkefni og tekjur pvi takmarkadar.

Tafla 5.3: Tekjur og afkoma Egilshallar (m.kr.)

Aztlun 1. arsfjord- 1. arsfjord-

2009 2010 2012 ungur 2011 ungur 2012
Rekstrartekjur - 297 594 646 146 150
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir - 70 314 375 81 76

Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir
sem hlutfall af leigutekjum - 24% 66% 71% 69% 66%

Verkefnid Egilsholl var upphaflega bodid Gt sem einkaframkvaemdarverkefni & vegum Reykjavikurborgar og
skrifad var undir samninga vid einkaframkveemdaradila i juni 2001, um fjarmégnun, byggingu og rekstur
Egilshallar.

Fyrsti afangi hassins, sem na tilheyrir Knatthéllinni ehf., var um 25 pasund fermetrar. Starfsemi héfst i hisinu a
arinu 2003, pratt fyrir ad byggingu pess veri ekki lokid. Upphaflegir einkaframkvaemdaradilar seldu sidan
verkefnid um haustid 2004. Arid 2007 var radist i uppbyggingu & 6 pusund fermetra husnadi undir
kvikmyndahus, sem na tilheyrir Kvikmyndahéllinni ehf., en pau &form stédvudust med greidsluproti paverandi
eiganda um mitt &r 2008.

Veturinn 2008-2009 var gert prihlida samkomulag milli kréfuhafans (Landsbankans), Reykjavikurborgar og
skiptastjéra um ad halda lagmarks rekstri i hasinu pannig ad iprotta- og 6nnur starfsemi félli ekki nidur. Um
haustid 2009 ték Reginn yfir stjérn & peim samningi og hof undirblning ad kaupum mannvirkja af protabdinu
sem og undirbuning ad gerd nys leigusamnings (einkaframkveemdarsamnings) vid Reykjavikurborg. Knatthdllin
ehf. keypti pa 25 puasund fermetra, sem nd tilheyra félaginu og i mars 2010 og mai 2010 var skrifad undir
samning milli Knatthallarinnar ehf. og Reykjavikurborgar. Kvikmyndahéllin ehf. keypti pa 6 pasund fermetra,
sem nu tilheyra pvi, i mars 2010. Ho6fst pa undirbaningur ad &flun nyrra leigutaka i Kvikmyndahéllina ehf. sem
lauk med Utbodi & leigusamningi og undirritun leigusamnings vid Keiluholl Egilshallar ehf. Starfsemi
Keiluhallar héfst i mai 2012 og a peim timamdtum var hinu eiginlega uppbyggingarferli Egilshallar lokid en pad
hofst eins og &dur segir arid 2001.

53.4  Smaralind

Undir afkomueininguna Smaéralind fellur eitt détturfélaga Regins, Eignarhaldsfélagid Smaralind ehf. sem &
dotturfélagid Smaéralind ehf., en félogin hafa med hdondum eignarhald og rekstur verslunarmidstodvarinnar
Sméralindar i Képavogi. Framkvaemdastjéri félaganna er Sturla Edvardsson.

Sméralind er stersta verslunarmidstdéd landsins, um 62 pusund fermetrar, en par af eru rimlega 41 pasund
leigjanlegir fermetrar. Utleiguhlutfall Smaralindar er 98%. | Smaralind eru 98 leigutakar sem eru med
leigusamninga um verslun, veitingar og pjénustu. Leigjanlegum fermetrum hefur fjélgad i Smaralind sidustu ar &
kostnad sameignarfermetra. Vid Smaralind eru um 3.000 bilasteedi, badi i bilastedahisum og umhverfis
verslunarmidstddina. Tekjuvegin medallengd leigusamninga i Smaralind er 4,8 ar. Ardsemi Smaralindar var
7,7% & arinu 2011. A arinu 2012 er medal méanadarleiga Smaralindar &atlud 104 m.kr. og medalleiga & hvern
leigdan fermetra, midad vid leigusamninga eins og peir voru pann 31.3.2012, er 2.569 kronur & fermetrann. |
toflum 5.5, 5.6 og 5.7 er yfirlit og tdlulegar upplysingar um pa fasteign sem myndar afkomueininguna
Sméralind.
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Smaralind stendur undir steerstum hluta Gtleigdra fermetra Regins, eda sem nemur 31% af leigjanlegum
fermetrum. Mesti fjéldi leigutaka er einnig i Smaralind, eda sem nemur 56% af fjolda leigutaka.

Jakveed proun hefur ordid a gestafjolda Smaralindar fra hausti 2011 og hefur eftirspurn eftir leigurymum vaxid
jafnt og pétt fra sidastlionu ari. | Smaralind er rekid eitt vinsalasta kvikmyndahus landsins og haustid 2011 hofst
rekstur & storum innanhuss skemmtigardi i Smaralind.

Stjérnendur félagsins hafa unnid skipulega ad pvi ad breyta verslunarsamsetningu i Smaralind og hefur st vinna
skilad akvedinni sérstddu a markadi sem felst i fjolbreyttri og alpjodlegri verslunarfiéru.

Markvisst hefur wverio unnid ad hagredingaradgerdum i rekstri Smaralindar medal annars med
endurskipulagningu ymissa verkpatta og einfoldun i skipulagi og hefur nddst gédur arangur i peim efnum.
Samhlida leekkun kostnadar hefur nadst ad styrkja rekstur verslunareigenda i Smaralind med &flugra samstarfi.
Aukin ahersla hefur verio 16g0 & markadsmal, til ad styrkja Smaralind enn betur & markadi, sem hefur skilad sér i
aukinni adsokn.

Verslunareigendur og rekstraradilar i Smaralind leigja rymi og adstddu af Eignarhaldsfélaginu Smaralind ehf. og
rekstur Smaralindar er i hondum Smaéralindar ehf., dotturfélags Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf. Rekstur
Sméralindar felur medal annars i sér vidhald og endurbatur & mannvirki utan leigusvaeda, reestingu,
oryggisgeeslu, markadsmal, umsjon og husvorslu. Hja Smaralind ehf. starfa ad jafnadi um 10-11 starfsmenn.
Engir starfsmenn starfa hja Eignarhaldsfélaginu Smaralind ehf. enda er &1l pjonusta og stjérnun pess samkveamt
pjonustusamningi vid Regin.

Rekstrartekjur Smaralindar ndmu 1.615 m.kr. & arinu 2011 og eru aztladar 1.614 m.kr. & arinu 2012. Rekstur
Smaralindar gekk vel & sidasta ari en jakveaed proun hefur verid i afkomu félagsins sidustu ar. Gert er rad fyrir ad
afram verdi bati i rekstrinum & arinu 2012. Aatlun fyrir arid 2012 er sett fram med var(id med pvi ad fera nidur
tekjudeetlun um 5%. Raunt6lur fyrsta arsfjoroungs 2012 syna ad leigutekjur eru 5% yfir datlun. Rekstrartekjur
innihalda einnig greidslur vegna rekstrarpjonustu samkvamt samningum vid leigutaka. I aztlun fyrir arid 2012
er gert rad fyrir ad hagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir nemi 934 m.kr. eda um 74% af leigutekjum, pad er
rekstrartekjum ad frddregnum tekjum vegna rekstrar i fasteignum.

Tafla 5.4: Tekjur og afkoma Sméralindar (m.kr.)

Aztlun 1. arsfjord- 1. arsfjore-

2009 2010 2012 ungur 2011 ungur 2012
Rekstrartekjur - 1.526 1.615 1.614 387 402
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir - 761 901 934 227 227

Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir
sem hlutfall af leigutekjum - 63% 2% 74% 6% 73%

5.3.5  Samningur vio Homlur ehf. um timabundna umsjén med préunareignum

I lok arsins 2011 var fasteignasafni Regins skipt i tvennt, annars vegar i tekjuberandi eignir og hins vegar i
uppbyggingar- og préunareignir. Allar uppbyggingar- og préunareignir i eigu Regins voru seldar Homlum ehf.
détturfélagi Landsbankans. Jafnframt var gerdur pjénustusamningur vio Homlur ehf. til skamms tima par sem
Reginn tdk ad sér rekstur og préun uppbyggingar- og prounareigna fyrir Homlur ehf. Fjallad er um solu
uppbyggingar- og préunareigna til Hamla ehf. i skyringu 23 i &rsreikningi Regins fyrir arid 2011 og i kafla 8.2.1.
Astadan fyrir pvi ad Regin var falinn timabundinn rekstur og préun & hinu selda eignasafni, var s ad godur
arangur hefur nadst i umsyslu og sélu & uppbyggingar- og préunareignum hja Regin, sérfreedipekking er til stadar
hja félaginu og hagkvemt pétti ad Reginn annadist afram rekstur pessara eigna.

Samningurinn, sem er til 30. september 2012, kvedur a um ad Reginn veiti pjénustu sem felst i eftirfarandi
premur pjénustulinum:

e  Grunnpjénustu, sem felst i framkvaemdastjorn fyrir Homlur préunarfélag ehf. sem hysir uppbyggingar-
og préunareignir Hamla ehf. Framkvaemdastjorn felur m.a. i sér fjarmalapjonustu, umsjon med
markads- og kynningarmalum og péatttoku i samskiptum vid og upplysingagjof til hagsmuna- og
eftirlitsadila.
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e Rekstur og umsyslu fasteigna, sem felst i Gtleigu og markadssetningu & eignum, umsjén med
fasteignum félagsins dsamt pvi ad annast daglegan rekstur peirra, vidhald og endurbatur.

e bréun, uppbygging og sala fasteigna eda fasteignafélaga, sem felst i hagkvemniathugun, par med
téldum datreikningum og mati a fysileika og ardsemi verkefna. Hugmyndir eru Gtferdar, verkefni
skilgreind, unnid ad skipulagsmalum ef porf er & og undirblningur og drvinnsla verkefna sett af stad.

Samningurinn tekur til eignasafns sem samanstendur af 57 fasteignum sem eru samtals 69 pdsund fermetrar ad
steerd, sjo atvinnuhisaléoum og 58 ibudarhisalédum.

Samningsbundnar tekjur Regins af pjonustusamningnum eru 5,8 m.kr. & manudi an virdisaukaskatts.

Pad er mat stjérnenda Regins ad likur séu a pvi ad adilar semji um ad framlengja samninginn til loka arsins 2012.
Pad er hinsvegar mat stjérnenda ad félagid eigi ekki ad annast pjonustu sem pessa vegna eigna sem eru ekki i
eigu félagsins til langframa. bvi er ekki gert rad fyrir pvi i aeetlun félagsins til framtidar ad samningnum verdi
framlengt umfram fyrrnefnt.

53.6  Fjarmalasvio

Fjarmalasvid hefur med héndum bdékhald, innheimtu, uppgjor og aaxtlanagerd. Fjarmalasvid heldur einnig utan
um tryggingar og fjarmoégnun détturfélaganna, en &ll lan samstedunnar eru i détturféldgunum. Fjarhags-,
bokhalds- og upplysingakerfi Regins eru sérstaklega snidin til ad audvelda dzetlanagerd og upplysingagjéf med
nidurbroti 4 einstakar eignir og eignarhluta. Tengingar eru & milli samningakerfa, fjdrhagskerfa og verkbokhalds.
Saman tryggir petta timanlega upplysingagjof til stjérnenda og auk hefébundinna arsfjérdungsuppgjéra pa liggja
fyrir ménadaruppgjor fyrir félagid i heild sinni innan tiu daga frd ménadamétum. Fjarmalasvid Regins hefur 4 ad
skipa starfsmonnum med reynslu af rekstri, fasteignaverkefnum, fasteignafélogum og félégum med skrad
verdbréf i Kaupholl. Starfsmenn Fjarmalasvids eru 7 talsins. Anna Sif Jonsdottir er svidsstjori Fjarmalasvios.

5.3.7  Fasteignaumsjon

Hlutverk Fasteignaumsjdnar er ad annast daglega umsjon og rekstur eigna Regins. Verkefnin skiptast i tvennt;
annars vegar i framkvemdir og hins vegar rekstur. Undir framkveemdir fellur vidhald fasteigna, endurnyjun og
breytingar i tengslum vido nyja leigusamninga og nyframkvaemdir og gerd viohalds- og rekstrardatlana sem
gerdar eru fyrir hverja fasteign. Undir rekstur fellur umsjén og huasvarsla, 6ryggisgaesla og raestingar. Rekstur
Egilshallar og Smaéralindar fellur pvi undir rekstrarhluta Fasteignaumsjénar 6likt 6drum fasteignum Regins sem
falla eingdngu undir framkvemdahlutann.

Fasteignaumsjon er fjélmennasta starfssvid Regins og eru fastradnir starfsmenn svidsins 25 talsins. Kristinn
Johannesson er svidsstjori Fasteignaumsjonar.

Stefnt er ad pvi ad Fasteignaumsjon verdi med timanum sérstdk afkomueining Regins.

5338 Rekstrarsvid

Helstu verkefni Rekstrarsvids eru samhefing & starfsemi pvert & svid og détturféldg, eftirfylgni med rekstrar- og
fjarfestingadeetlunum, 6flun nyrra leigutaka i eignir innan afkomueininganna Atvinnuhusnadis og Egilshallar og
almennt ad koma 6leigdum rymum Regins i utleigu. Samhafing vid 6nnur svid Regins hvad vardar fjarmdgnun,
verklegar framkveemdir, vidhald og rekstur verkefna er mikill hluti af starfsemi svidsins. Rekstrarsvid hefur med
héndum préun & vioskiptahugmyndum og uppbyggingarverkefnum. Katrin B. Sverrisdottir er svidsstjori
Rekstrarsvids og eru starfsmenn svidsins 6 talsins.

5.4 Fasteignasafnid

Fasteignasafn Regins samanstendur af 30 fasteignum, samtals 152.505 fermetrar ad sterd samkveemt skradri
steerd Fasteignaskrar. Leigjanlegir fermetrar fasteignasafnsins eru 132.029 fermetrar. Allar fasteignir Regins eru
stadsettar a hofudborgarsvadinu og er Gtleiguhlutfall fasteignasafnsins 94%. Staersti hluti fasteignasafnsins
midad vid heildarfermetra, 55%, er verslunarhisnadi, 20% er undir ipréttir og afpreyingu, 13% er skrifstofu- og
atvinnuhusnadi og 12% er idnadar- og lagerhlsnadi.
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Fjoldi leigusamninga er 174, en par af eru nokkrir leigutakar med fleiri en einn samning. Tekjuvegin medallengd
samninga (vegin midad vid tekjur leigusamninga & fyrsta arsfjoroungi 2012 a&n Laugahusa ehf.) er 8,4 ar, en er p6
mismunandi eftir flokkun eigna, likt og sja ma i téflum 5.5-5.7. Nénast allir leigusamningar Regins eru
verotryggdir en innan vid 0,4% af leigutekjum eru i dverdtryggdum samningum.

Medalleiga & hvern fermetra nGverandi fasteignasafns var 1.679 kronur & fermetrann & arinu 2011. Astlud
medalleiga & hvern fermetra fasteignasafnsins er 1.891 krénur & fermetrann & &rinu 2012 sé midad vid
leigusamninga sem voru i gildi i lok fyrsta arsfjéréungs 2012 an Laugahusa ehf., eda & bilinu 1.200-2.569 krénur
eftir flokkum eigna.

Ardsemi niverandi fasteignasafns (hagnadur fyrir afskriftir og matsbreytingu/virdi fjarfestingareigna) var 6,8% a
arinu 2011. Ardsemi fasteignasafnsins er aatlud 7,6% & arinu 2012. Astaedan fyrir miklum mun & ardsemi milli
ara er st ad mikid af tekjuberandi eignum voru keyptar inn i safnid & arinu 2011. Tekjur vegna peirra eru pvi
ekki nema ad hluta til inni i afkomu félagsins 4 &rinu 2011.

Fasteignasafni félagsins er skipt upp i prja flokka i samrami vid skiptingu afkomueininga, p.e. Atvinnuhtsnadi,
Eqgilsholl og Sméralind. Allar eignir félagsins eru tekjuberandi med peirri undantekningu ad prjar minni eignir:
Vatnagardar 8, Furugrund 3 og Kollunarklettsvegur 4 eru ekki tekjuberandi en pessar eignir eru samtals um
3.415 fermetrar eda um 2,2% af steerd eignasafns félagsins.
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Tafla 5.5: Yfirlit yfir allar fasteignir i fasteignasafni Regins

Pést-
ndmer

Atvinnuhus naedi

Skrifstofu- og atvinnuhdsnaedi

Fasteignamat
skv.
Fasteignamati
rikisins

Brunab6tamat/

Steerd

vatryggingar-
fiarheed (fermetrar)

Fjoldi
leigutaka

Utleigu-
hlutfall

Tekjuwegin
medallengd
samninga i arum
(m.v.
leigusamninga
31.3.2012)

Samningar bundnir
visitdlu neysluverds
[QETINED)]

Armali 26 108 99.690.000 232.400.000 908 5 100% 64 Ja
Bildshofdi 9 110 749.695.000 1.209.540.000 4.686 2 100% 75 Ja -Byggingavisit
Borgartin 20 105 490.550.000 822.800.000 2.816 2 100% 59 Ja
Borgarttn 33 105 222.850.000 487.800.000 2.290 5 100% 115 Ja
Hlidarsmari 11 201 364.300.000 586.800.000 2523 10 100% 18 Ja-7/10
Reykjavikurvegur 74 220 200.600.000 338.200.000 1.920 2 2% 18 Ja
Skulagata 19 101 264.100.000 421.350.000 1781 5 100% 49 Ja
Sudurlandsbraut 14 108 309.180.000 490.350.000 3.091 1 100% 11,2 Ja
Samtals 2.700.965.000 4.589.240.000 20.014 32 97% 74
Verslunarhuisnzdi
Brekkuhus 1 112 46.000.000 71.950.000 341 1 100% 41 Ja
Furugrund 3 200 54.650.000 99.200.000 523 0 0% 0,0
Grenséasvegur 46 108 52.820.000 70.550.000 386 1 100% 78 Ja
Hraunbzr 102A 110 95.840.000 138.900.000 722 2 100% 6,5 Ja
Hringbraut 121 1. had 101 158.350.000 240.400.000 1.188 1 100% 28 Ja
Laugavegur 116 105 63.100.000 103.400.000 597 2 100% 21 Ja
Léuhéar 2-4* 109 328.700.000 574.850.000 2.256 12 100% 6,6 Ja
Léuhélar 6 109 247.200.000 435.950.000 1.793 4 100% 4,0 Ja
Morkin 4 108 239.900.000 478.900.000 2.428 2 100% 2,6 Ja -Byggingavisit
Rofabeer 39 110 117.350.000 190.050.000 958 1 100% 78 Ja
Sidumali 31 108 64.230.000 101.450.000 575 2 63% 2,1 Ja
Vinlandsleid 1 113 946.250.000 1.164.050.000 8.427 3 100% 88 Ja 1/2 - fra 01.01.13
bverbrekka 8 200 71.620.000 150.200.000 834 3 100% 6,9 Ja
Samtals 2.486.010.000 3.812.800.000 21.026 34 97% 6,2

I6nadar- og lagerhusnaedi
Braarvogur 1-3 104 745.500.000 955.750.000 6.938 2 83% 51 Ja
Kéllunarklettsvegur 4 220 44.360.000 91.400.000 678 0 0% - -
Sudurhraun 1 104 549.100.000 898.100.000 7.194 2 93% 148 Ja
Vatnagardar 6 104 156.150.000 247.900.000 1673 2 35% 4,0 Ja
Vatnagardar 8 104 201.750.000 343.850.000 2214 0 0% - -
Samtals 1.696.860.000 2.537.000.000 18.698 6 70% 87

Atvinnuhlsnadi samtals 6.883.835.000 10.939.040.000 59.737 72 88% 7.4

Egilsholl
Ipréttir og afpreying
Kvikmyndahéllin 112 1.149.900.000 1.870.400.000 6.146 2 100% 29,0 Ja
Knatthollin 112 3.057.410.000 4.536.350.000 24.550 2 100% 14,9 Ja
Egilsholl samtals 4.139.260.000  6.351.250.000 30.696 4 100% 17,6

Smaralind 201 9.075.520.000 16.922.387.502 62.072 98 98% 4,8 Ja

Samtals 20.098.615.000 34.212.677.502  152.505 174 94% 8,4

* Léuholar 2-4 eru tveer fasteignir

I toflum 5.6 og 5.7 ma sja skiptingu eignasafnsins annars vegar eftir starfspattum Regins og hins vegar eftir edli
starfsemi i fasteignum. Flokkarnir ipréttir og afpreying og skrifstofuhlsnadi eru peir flokkar par sem
nytingarhlutfall er hast og timalengd leigusamninga lengst. Flokkurinn verslun skilar hins vegar mestum tekjum,
eda ramlega 50% af tekjum Regins. Tekjur & hvern fermetra eru par hastar en timalengd samninga styst, en par
reedur mestu lengd samninga vid stora leigutaka i Smaralind.
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Tafla 5.6: Yfirlit yfir fasteignasafnio eftir starfspattum

Starfspeettir Leigjanlegt  Utleigu- Tekjuvegin  Astlud medal Ardsemi  Medalleigaa
rymi hlutfall medallengd manadarleiga 2011** hwern leigdan
(fermetrar) samninga i 2012 (kr.) fermetram.v
arum (m.v. leigusamninga
leigusamninga 31.3.2012 (kr.)*
31.3.2012)*
Atvinnuhuds nzedi
-Skrifstofuhisnadi 19.929 97% 74 35.720.170 7,2% 1.841
-I6nadar- og lagerhisnadi 18.698 70% 8,7 20.232.978 3,9% 1.550
-Verslunarhsnadi 21.282 97% 6,2 24.662.285 6,3% 1.200
AtvinnuhUsnadi samtals 59.909 88% 74 80.615.433 6,2% 1.521
Egilshall
-Iprottir og afpreying 30.696 100% 17,6 50.273.993 5,3% 1.638
Smaéralind
-Verslun 41.424 98% 48 103.769.157 7,7% 2.569
Samtals 132.029 94% 8,4 234.658.583 6,8% 1.891

* An LaugahUsa ehf.
** Ardsemi (e. yield) er reiknud sem rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir an stjérnunarkostnadar/virdi fjarfestingareigna.

Tafla 5.7: Yfirlit yfir fasteignasafnio eftir edli starfsemi i eignum

Edli starfsemi Leigjanlegt  Utleigu- Tekjuvegin  Aztlud medal Ardsemi  Medalleigaa
rymi hlutfall medallengd manadarleiga 2011** hwern leigdan
(fermetrar) samninga i 2012 (kr.) fermetra m.v
arum (m.v. leigusamninga
leigusamninga 31.3.2012 (kr.)*
31.3.2012)*
Verslun 62.706 98% 51 128.431.443 7,5% 2.090
iprottir og afpreying 30.696 100% 17,6 50.273.993 5,3% 1.638
Skrifstofuhusnzadi 19.929 97% 74 35.720.170 7,2% 1.841
Idnadar- og lagerhdsn&di 18.698 70% 8,7 20.232.978 3,9% 1.550
Samtals 132.029 94% 8,4 234.658.583 6,8% 1.891

* An LaugahUsa ehf.
** Ardsemi (e. yield) er reiknud sem rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir an stjérnunarkostnadar/virdi fjarfestingareigna.

5.4.1 Mat & virdi fasteignasafnsins
Fasteignasafn Regins var metid & 27.640 m.kr. i lok fyrsta arsfjérdungs 2012. Med s6lu & Laugahtsum ehf., sem
fjallad er nanar um i kafla 8.1, leekkar viroi fasteignasafnsins um 1.941 m.kr. og verdur 25.699 m.kr.

Fasteignasafn Regins er metid & gangverdi i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS). Safnid er metiod
i lok hvers ars i tengslum vid gerd arsreiknings og vid matid er studst vio navirt framtidarsjodsfledi einstakra
eigna asamt pvi ad studst er vid gangverd samberilegra eigna 4 sama stad og i sama asigkomulagi & virkum
markadi milli 6tengdra adila. [ peim tilfellum par sem visbendingar liggja fyrir um markadsverd ut fra
kauptilbodum i einstakar eignir, er tekid tillit til tiloodsfjarhaedar i Gtreikningi & metnu matsvirdi. I tengslum vid
arshlutauppgjor er feerd matsbreyting vegna peirra eigna sem eru med verdtryggda leigusamninga. Horft er &
hverja eign fyrir sig og veromeeti fasteignar borid saman vid hlutfall verdtryggdra leigusamninga i fasteigninni.

Vio mat & framtidarsjodsfleedi einstakra eigna er notad sjédstreymislikan sem byggir & frjalsu sjodstreymi til
félagsins sem er navirt med veginni avoxtunarkréfu fjarmagns sem gerd er til félagsins (e. Weighted Average
Cost of Capital eda WACC). Avéxtunarkrafa eigin fjar er metin Gt fra CAPM likani (e. Capital Asset Pricing
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Model). Axtlad sjodsflaedi tekur mid af fyrirliggjandi leigusamningum og veentrar prounar peirra. Vié matid er
sérhver leigusamningur skodadur og tekid er tillit til peirra dhattupatta sem mali skipta s.s. geeda og timalengdar
nagildandi leigusamninga og peirrar markadsleigu sem talid er ad muni taka vid pegar samningi lykur. Vio mat a
navirtu sj6dsfleedi hefur verid tekid tillit til almennrar évissu sem rikir i ndverandi rekstrarumhverfi félagsins.

Vid mat & fjarfestingareignum beitir Reginn peim adferoum sem segir til um i alpjédlegum reikningsskilastadli
nr. 40. bar segir a0 meta skuli eignir Gt fra sjonarmidum pridja adila og ad pad mat gefi besta visbendingu um
markadsvirdi og par med gangvirdi eignanna. Vid slikt mat er metid hver veeri edlileg fjarmégnun sem prigji
adili myndi fa vegna vidkomandi eignar og er pad si fjarmdgnun sem notud er i matinu, 6had raunverulegu
eiginfjarhlutfalli félagsins. I matinu er einnig midad vid pa samsetningu eiginfjar og lansfjar sem og pau lanskjor
sem pridja adila myndu bjodast a fjarmagnsmarkadi en ekki raunverulegan fjarmagnskostnad vidkomandi félags.

Fasteignir sem Reginn kaupir eru faerdar 4 kaupverdi i arsreikningi a kaupari. Utreikningur kaupverds er byggdur
& navirtu framtidarfjarfleedi hverrar fasteignar og byggir & sému forsendum og ef verdmat hefdi veridé framkvaemt
i arslok. I peim tilvikum sem fram koma skyrar visbendingar um matsbreytingu & eign & kaupari hennar er
matsbreyting faerd til samraemis. bessi adferdarfraedi hefur verid skodud og sampykkt af endurskodanda Regins,
KPMG ehf.

Mat & fjarfestingareignum er framkveemt af starfsmonnum Regins en i tengslum vid arsuppgjor 2011 fékk félagid
6haoan adila, PricewaterhouseCoopers ehf. (hér eftir ,,PwC*) til pess ad leggja mat a adferdafraedi og Utreikninga
stjornenda Regins vio mat & virdi fjarfestingareigna félagsins i arslok 2011. Nidurstada PwC var ad matsvirdi
fjarfestingareigna Regins i arslok 2011, sem samkvaemt Utreikningum stjérnenda Regins er 27.104 m.kr., sé
edlilegt og gerir PWC ekki athugasemdir vid nidurstédu stjornanda Regins. Urdratt Gr skyrslu PwC er ad finna i
kafla 12.

5.4.2  Leigusamningar og leigutakar

Leigusamningar Regins eru 174 talsins. Lengd leigusamninga er & bilinu 2 til 30 ar. Allir leigusamningar eru
skriflegir, timabundnir samningar. | flestum tilvikum hafa dotturféldg Regins med beinum hetti gert
leigusamninga vid leigutaka sina, en i 6drum tilvikum hafa détturfélogin tekid vid skyldum og réttindum fyrri
leigusala og pannig gengid inn i eldri leigusamninga. | nokkrum tilvikum eru i gildi Gtimabundnir
leigusamningar sem l0ta pa dkveedum husaleigulaga nr. 36/1994 um uppsdgn og annad, en peir byggja a adur
skriflegum timabundnum samningum sem eru Gtrunnir.

Leigusamningar Regins eru skuldbindandi fyrir leigutaka og leigusala og skyrt er tekid & réttindum og skyldum
adila. Almennt er gerd su krafa ad samningstimi sé ad lamarki 5 &r og ad samningsbundin leiga fylgi préun
visitdlu neysluverds. Litill hluti leigusamninga er tengdur veltu vidkomandi leigutaka og namu veltutengdar
leigutekjur um 5% af heildartekjum & arinu 2011.

Yfir 87% af leigusamningum félagsins er gerdur & timabilinu haust 2008—-2012. Forsendur samninga taka pvi i
flestum tilvikum tillit til pess nyja efnahagsumhverfis sem vid blasir. Yfir 80% af leigusamningum hafa verid
endurnyjadir eftir ad naverandi stjornendur félagsins toku vid, fra peim tima hefur verid leitast vid ad styrkja
réttarstddu og 6ryggi leigusalans. betta hefur m.a. verid gert med vandadri leigusamningagerd, auknum kréfum
til trygginga og efnda. Ennfremur hefur félagid sett sér skyrari viomid vardandi ardsemi og endurgreidslutima
fjarfestinga i tengslum vid leigusamninga.

Reginn flokkar leigutaka sina i fjora flokka eftir edli og styrk eins og synt er i mynd 5.3. Félagid metur opinbera
aoila sem sina sterkustu leigutaka og par & eftir er leigutdkum radad i flokka fra A til C eftir styrk, rekstrar- og
vidskiptasdgu. 70% aetladra leigutekna félagsins & arinu 2012 koma fra leigutdkum sem eru i tveimur efri
flokkunum & medan 30% leigutekna koma fra leigutékum sem eru i tveimur nedri flokkunum.
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Mynd 5.3: Skipting aeetladra tekna Regins 2012 eftir edli og styrk leigutaka

Opinberir adilar og bankar:
Riki, Reykjavikurborgog
bankar.

A

Tr'aust og 6flug félog med
langa og farszla vidskiptasogu.

Opinberir adilar
ogbankar: 25%

B:

Medalstoreda minni félog, par
sem vidskiptasaga era.m k. 5-
104r.

C:
Litil félog og/eda styttri
rekstrarsaga en5 ar.

Tveir steerstu leigutakar Regins eru Hagar hf. og Reykjavikurborg og standa pessir tveir leigutakar & bak vid 39%
af datludum tekjum félagsins fyrir arid 2012. I toflu 5.8 er yfirlit yfir 10 staerstu leigutaka félagsins, en peir
standa samanlagt & bak vid 60% af detludum tekjum pess arid 2012.

Tafla 5.8: Steerstu leigutakar Regins

Leigutaki Starfsemi

Hagar hf. Stor adili & islenskum dagvoéru- og sérvérumarkadi med vérumerki eins og t.d.
Bonus, Hagkaup, Debenhams, Zara, Karen Millen, Oasis og Utilif. Hagar hf. eru
skradir & Adalmarkad Kauphallarinnar.

Reykjavikurborg Steersta og 6flugasta sveitarfélag landsins.

Rarik ohf. Félag i opinberri eigu semsinnir 6flun, dreifingu og sélu a rafmagni.

Huasasmidjan ehf. Huasasmidjan & og rekur fjélda byggingavéruverslana umallt land.

Isafoldarprentsmidja Ein af steerri prentsmidjum landsins.

Egilshallarbié ehf. Nyjasta og fullkomnasta kvikmyndahs landsins.

Lifland ehf. pjonustufyrirteeki tengt landbunadi, hestumog utivist.

islandsbanki hf islandsbanki bydur alhlida bankapjonustu og starfreekir Gtiba vidsvegar um
landid.

Kaupas ehf. Oflugur adili 4 islenskum dagvorumarkadi med sterk vorumerki eins og Krénuna,

Noéatin og 11/11.

Landsbankinn hf. Landsbankinn er fjarmalafyrirteeki sem veitir einstaklingum, fyrirteekjum og
fjarfestumumaallt land alhlida fjarmalapjonustu.

Eins og adur hefur komid fram pa standa tveir sterstu leigutakar Regins a bak vid 39% af tekjum félagsins. Sé
dreifing atladra tekna Regins fyrir ario 2012 skodud med tilliti til fjolda leigutaka sem standa & bak vid
tekjurnar, pa eru pad fair, storir leigutakar sem standa & bak vid stéran hluta tekna félagsins, en flestir leigutakar,
eda 73% beirra, greida arsleigu undir 10 m.kr. I toflu 5.9 er yfirlit yfir leigutaka Regins par sem peir eru
flokkadir eftir pvi hversu haa arsleigu peir eru ad greida.
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Tafla 5.9: Yfirlit yfir leigutaka flokkad eftir asetludum leigutekjum 2012
Hlutfall af fjolda

Arleg leiga leigutaka (%0)

100.000.000 > 1%
20.000.000 - 99.999.999 13%
10.000.000 - 19.999.999 13%
5.000.000 - 9.999.999 26%
0-4.999.999 47%
Samtals 100%

Reginn er med samningsbundnar leigutekjur til langs tima og tekjuvegin medallengd niverandi leigusamninga
nemur 8,4 arum. 29 ar eru eftir af lengsta leigusamningi félagsins og innan vid tvo ar eru eftir af peim stysta. A
mynd 5.4. ma sja hvernig tekjur af ndverandi samningum koma til med ao falla til & liftima samninganna.
Naverandi samningar standa & bak vid allar aatladar tekjur fyrir arid 2012. Tekjur og medallengd samninga
leekka svo eftir pvi sem leigusamningarnir renna Ut og um leid ma sja hversu mikilla tekna félagio parf ad afla
med nyjum leigusamningum & hverjum tima til pess ad vidhalda sému tekjum og eru aatladar fyrir arid 2012.

Mynd 5.4: Samningsbundnar leigutekjur & hverju ari, a grunni ndverandi leigusamninga
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* Til ad gefa sem réttustu mynd af samningsbundnum leigutekjum er tekid tillit til leigusamninga sem pegar héfou
verid undirritadirpann 1.april 2012, prétt fyrir ad tekjur hafi ekki fallid til & fyrsta arsfjéroungi 2012.

| fjarfestingarstefnu félagsins, sem sja ma i heild sinni i kafla 7.3, eru sett markmid vardandi vidsemjendur
(leigutaka) og styrk peirra en pau eru:

e A0 leigutakar skuli vera fyrirteki og/eda stofnanir i traustum og gédoum rekstri, med sterkan
efnahagsreikning, sem geta stadid vio skuldbindingar sinar til framtidar.

e Nyjum leigutékum er skylt ad upplysa Regin um fjarhagslega st6du sina med reglubundnu millibili &
medan leigusamningur er i gildi.

e Rekstrarhefi nyrra leigutaka parf ad vera med peim hetti ad rekstur leigutaka poli aféll eda fyrir liggi
skuldbindingar sem tryggi studning eiganda gerist pess porf.

e Reginn mun ekki semja vid leigutaka er uppfylla ekki fyrrgreind skilyrdi.

5.4.3  Vidhald og fjarfestingar

Viohaldskostnadur fasteigna Regins skiptist i prennt: vidhald leigusala, vidhald leigutaka og endurnyjun i
tengslum vid gerd nyrra leigusamninga. Vidhald leigusala er 6llu joéfnu allt vidameira vidhald utanhlss og & 160.
Viohald leigutaka er ad Ollu jofnu allt viohald innanhiss p.m.t. & tekjum og bunadi, p6 med peim
undantekningum sem getid er um i Egilsholl og Sméralind og fjallad er um hér & eftir. Endurnyjun & sér jafnan
stad upp ad einhverju marki pegar fasteign er leigd Ut eda leigusamningar endurnyjadir og hluti pess sem
endurnyjun tekur til fer i ad vidhalda eignum.
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Arlegur vidhaldskostnadur fyrir fasteign getur legid a bilinu 1-1,5% af verdmati eigna midad vid fasteignamat,
par af er dztlad vidhald leigusala um 0,3-0,6 % og vidhald leigutaka og endurnyjunarkostnadur um 0,8-1,2 %.

Tafla 5.10: Aztladur vidhaldskostnadur (m.kr.)

Medalkostn. &

ari nastu 10 Hlutfall af Hlutfall af

Aztlun 2012 ar fasteignamati veltu
Atvinnuhlsnedi 35 30 0,44% 2,99%
Sméralind 41 | 41 0,45% 2,54%
Egilsholl 33 27 0,64% 4,13%
Samtals 109 | 98

Fasteignaumsjon Regins sér um skipulag og framkvemd vidhalds eigna ad svo miklu leyti sem pad fellur &
leigusala. Likt og adur segir sér leigutaki almennt um vidhald innandyra og leigusali um vidhald utandyra. A
pessu eru undantekningar i steerstu eignum Regins.

I Egilsholl sér leigusali um vidhald Knatthallarinnar ehf. ad langmestu leyti. Leigutakar i minni rymum greida
hlutdeild i rekstrarkostnadi vegna sameiginlegs rymis og l6dar. I Kvikmyndahéllinni ehf. sja leigutakar um
vidhald innan leiguryma og greida hlutdeild i rekstrarkostnadi sameiginlegra sveeda. Rekstrarkostnadur vid
sameiginleg sveedi skiptist til helminga & milli Knatthallarinnar ehf. og Kvikmyndahallarinnar ehf.

Sméralind sér um allt vidhald og daglegan rekstur utan leiguryma. Leigutakar greida rekstrargjald fyrir hvern
leigdan fermetra sem stendur m.a. undir vidhaldi a fasteign og 160.

pratt fyrir ad aldur fasteigna Regins sé misjafn midad vid byggingarér, eru staerstu eignirnar eda um 77% midad
vid fermetrafjélda, innan vid 15 &ra. Veginn medalaldur atvinnuh(snadis er 14 ar ad teknu tilliti til
endurbyggingarars peirra. Sa hluti Egilshallar sem tilheyrir Knatthéllinni ehf. var byggdur arid 2003 og lokid var
vid byggingu pess hluta sem tilheyrir Kvikmyndahollinni ehf. aridé 2012. Smaralind var byggd arid 2001 og er
pvi 11 ara.

Mynd 5.5: Aldursdreifing eignasafns Regins
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Til ad leggja mat & astand eigna og vidhaldsporf hafa eignir verid flokkadar nidur i fimm flokka eftir astandi.
Undir flokk A falla nylegar og nylega uppferdar eignir eins og Sudurlandsbraut 14, Egilshéll og Smaralind.
Undir flokk B falla eignir sem parfnast litils eda 6verulegs vidhalds, eins og Armuli 26 og Skdlagata 19. Undir
flokk C falla eignir sem parfnast nokkurs vidhalds eins og Sudurhraun 1, Sioumuli 31, Hraunbaer 102a og
Léuholar 2-4. Undir flokk D falla eignir sem parfnast pé nokkurs vidhalds eins og bverbrekka 8 og Vatnagardar
8. Undir flokk E falla engar eignir félagsins, en par eru eignir sem parfnast endurbyggingar eda mikils vidhalds.
Fasteignir Regins eru almennt i gédu &standi og ef horft er & aldursdreifingu Gt fra fermetrafjolda pa er 93%
hisnadis sem nytt eda parfnast dverulegs vidhalds.
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Mynd 5.6: Taknileg einkunn eigna Mynd 5.7: Teeknileg einkunn brotin nidur a fermetra
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I vidhaldsdeild fasteignaumsjonar eru idnmeistarar (fagmenn) sem styra og framkvaema vidhaldsverkefni
samkveemt vidhaldsaztlun félagsins.

Steerstu framkveemdir arsins 2012 eru endurbygging og steekkun Borgartins 33, innrétting keiluhallar i Egilsholl
og standsetning Bruarvogs 1-3. Oll pessi verkefni eru i tengslum vid nyja langtima leigusamninga.
Heildarfjarfestingar fyrir arid 2012 eru aztladar 833 m.kr. og vega prju fyrrgreind verkefni um 90% af peirri
fjarhaed.

5.5 Starfsmenn

Markmid starfsmannastefnu Regins er ad rdda, halda i og efla heft og traust starfsfolk sem valid er til starfa
vegna hafileika sinna med tilliti til reynslu, menntunar og persénueinkenna. Félagid skal kappkosta ad vera
eftirs6knarverdur vinnustadur meo pvi ad leggja aherslu a lidsheild, jakveaedan starfsanda, ad starfsfélk njoti sin i
starfi og eigi moguleika & ad auka pekkingu sina og feerni. Gédur starfsandi og vellidan i starfi er metnadarmal
félagsins og skal virding einstaklinga vera i fyrirrami.

L6go er & pad ahersla ad 6llum starfsmonnum sé ljést hver tilgangur og markmid félagsins eru & hverjum tima
sem og abyrgd og hlutverk sitt. Gegnsei og rekjanleiki adgerda og starfseminnar i heild skal avallt vera til
stadar.

Félagio hefur sett starfs- og sidareglur fyrir starfmenn félagsins. Forstjori, framkvaemda- og svidsstjorar bera
abyrgo a pvi ad upplysa starfsfolk og framfylgja reglum. Starfsmoénnum ber ad kynna sér efni reglnanna eins og
peer eru & hverjum tima og fylgja peim i hvivetna.

Allar einingar og svid félagsins hafa skilgreinda og skrada verkferla sem stjérnendum og starfsménnum er
kunnugt um og ber ad fylgja. par koma fram veantingar um arangur, meoferd fravika sem og hlutverk og
abyrgadarsvid. Allir stjornendur félagsins arita og sampykkja einstaklingsbundna starfslysingu, par sem markmid,
hlutverk og heafniskréfur koma fram.

Fastraonir starfsmenn Regins eru 45 talsins. Lausradio starfsfolk hja félaginu er ad jafnadi 5-10 talsins og sinnir
pad stérfum sem tengjast fasteignaumsjon.

Tafla 5.11: Fjoldi starfsmanna

3132012 31122011 31.12.2010 31.12.2009

Framkveemdastjorn 3 3 4 5
Fjarmalasvid 7 6 6 4
Fasteignaumsjon 25 25 18 5
Rekstrarsvio 6 6 6 6
Umsjon med prounareignum 4 4 2 0
Samtals 45 44 36 20

42



5.6 Markadurinn

Reginn starfar 4 islenska fasteignamarkadinum og fjarfestir i og rekur atvinnuhldsnzdi & sterkum
markadssveedum innanlands. Med pvi er att vid svadi par sem eftirséknarvert er fyrir fyrirteki ad stadsetja sig,
par sem til stadar er akvedinn péttleiki fyrirteekja og likur eru & ad svaedid muni halda styrk sinum til framtioar.
Fasteignasafn Regins er og verdur eingéngu samsett Ur atvinnuhlsnadi i flokkunum verslunarhisnadi, iprottir
og afpreying, skrifstofuhlsnadi, idnadar- og lagerhisnadi auk pess sem stefnt er ad baeta vid flokki a svidi
ferdaidnadar, sja nanar i kafla 7.3 um fjarfestingastefnu félagsins.

Um 85% af tekjum félagsins koma fra leigu fasteigna félagsins & hoéfudborgarsvaedinu en um 15% tekna
félagsins eru vegna rekstrar i fasteignum félagsins & htfudborgarsveedinu. Steersti hluti fasteignasafnsins, 55% er
verslunarhisnadi, 20% er undir ipréttir og afpreyingu, 13% er skrifstofuhisnedi og 12% er idnadar- og
lagerhdsnadi.

5.6.1  Stzrd atvinnuhusnaedismarkadarins

Samkvaemt upplysingum fra Reykjavik Economics ehf., sem unnar eru Gt fra gégnum bjodskrar islands, er
fullbtid atvinnuhtsnadi 4 islandi um 12,6 milljonir fermetra en par af er fullbuid atvinnuhdsnazdi &
héfudborgarsveedinu um 5,0 milljénir fermetra. Med hofudborgarsveedinu er att vid sveitarféldgin Reykjavik,
Kopavog, Seltjarnarnes, Gardabee, Hafnarfjord, Alftanes og Mosfellsba. Fullbdid atvinnuhtsnadi, ad opinberum
byggingum undanskildum, telur um 10,3 milljénir fermetra & landinu 6llu en um 3,8 milljénir fermetra a
héfudborgarsveedinu.

Tafla 5.12: Atvinnuhisnadismarkadurinn (fermetrar)

Héfudborgar-

island sveedid
Idnadur 6.346.256 50% 1.142.807 23%
Opinberar byggingar 2.292.371 18% 1.262.158 25%
Verslunarhisnadi 1.216.795 10% 864.309 17%
Skrifstofuhsnadi 956.533 8% 769.090 15%
Vorugeymslur 920.110 7% 580.389 12%
Ymis pjonusta 607.516 5% 294.446 6%
Hoételbyggingar 291.960 2% 124.772 2%

12.631.541 5.037.971

Heimild: Reykjavik Economics ehf. Gt fra gdgnum bjodskrar Islands.

Fasteignir i eigu Regins eru um 153 pusund fermetrar og eru pvi 1,2% af heildarfermetrafjélda atvinnuhdsnaedis
& landinu 6llu og 3,0% af heildarfermetrafjélda & héfudborgarsvadinu.

5.6.2  Helstu adilar & leigumarkadi atvinnuhlsnadis

Ekki liggur fyrir hversu stor hluti fasteigna & atvinnuhtsnadismarkadinum & islandi er til leigu. Umsvifamestu
fasteignafélégin & islenska fasteignamarkadinum sem sérhafa sig i Gtleigu atvinnuhlsnadis eru auk Regins,
Reitir fasteignafélag hf., Eik fasteignafélag hf., Klasi ehf. og Landfestar ehf.

Reitir fasteignafélag hf. & um 130 fasteignir sem stadsettar eru vidsvegar um sland. Innan fasteignasafnsins eru
skrifstofuhisnaeoi, verslunarhisnadi og idnadarhisnadi en fasteignasafn Reita fasteignafélags hf. er um 410
pusund fermetrar.?

Eik fasteignafélag hf. 4 adallega hisnaoi a4 héfudborgarsveedinu en einnig & landsbyggdinni. Hlsnadi Eikar
fasteignafélags hf. er lagerhtsnadi, skrifstofuhtsnadi og verslunarhisnadi.®

2 http://www.reitir.is’'um-felagid/
® http://www.eik.is/is/um-felagid
® http://www.klasihf.is/?pageid=2
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Klasi ehf. & og rekur um 40 puasund fermetra af atvinnuhlsnadi sem er ad mestu leyti & héfudborgarsvadinu.
Adrar fjarfestingar Klasa ehf. eru i fasteignatengdum préunarverkefnum.*

Landfestar ehf. er fasteignafélag sem sérhafir sig i leigu & idnadarhlsnadi, skrifstofuhlsnadi og atvinnuhlsnadi
en fasteignasafn Landfesta ehf. er um 75 ptsund fermetrar.”

5.6.3  Helstu ahrifapeettir fasteignamarkadarins

Frambod og eftirspurn & islenska fasteigna- og leigumarkadinum fylgir ad jafnadi almennu astandi
efnahagsmala, svo sem hagvexti, atvinnustigi og verdbolgu. Hagvoxtur hefur ad jafnadi jakveed ahrif & fasteigna-
og leigumarkadinn vegna aukinna umsvifa i hagkerfinu og leggur grunn ad frambodi og eftirspurn &
fasteignamarkadi og par med a nytingarhlutfoll fasteignafélaga og leiguverd.

Ventingar um verdbolgu styra voxtum og hafa pannig ahrif & fjarmagnslidi félaga og hafa einnig ahrif a
rekstrarkostnad fasteigna. Til vidbotar pa hafa vextir og verdbolga ahrif & avoxtunarkréfu og par med a
markadsverd fasteigna en ad 6dru jofnu etti leekkun vaxta ad hakka fasteignaverd. Laekkun vaxta hefur ahrif a
avoxtunarkrofu sem notud er vid mat & virdi fjarfestingareigna fasteignafélaga sem gera upp i samrami vid
alpjoéolega reikningsskilastadla (IFRS) en laekkun avoxtunarkrofu haekkar ad 6dru jofnu virdi fjarfestingareigna.
Haekkun & virdi fjarfestingareigna fasteignafélaga eykur vedrymi peirra og getur par af leidandi aukio eftirspurn
eftir fasteignum og par med studlad ad haekkun & fasteignaverai.

Ymsar visbendingar eru til stadar um ad veenta megi aukinnar eftirspurnar eftir atvinnuhisnadi & nastu arum.
Verg landsframleidsla & islandi fer ni vaxandi & ny eftir mikinn samdrétt i kjolfar efnahagsprenginga fra arinu
2008. Aukinn hagvoxtur er jakveett teikn fyrir islenska fasteigna- og leigumarkadinn en Sedlabanki Islands spair
pvi ad hagvoxtur & arinu 2011 hafi numid 3,1% og spair 2,6-2,8% hagvexti a ari & timabilinu 2012-2014.
Einkaneysla og fjarmunamyndun eru peir undirlidir landsframleidslunnar sem Sedlabanki islands gerir rad fyrir
ad muni knyja hagvoxt.®

Mannfjoldi hefur einnig ahrif & eftirspurn & fasteigna- og leigumarkadi. Fra arinu 2008 fram til upphafs ars 2012
hafa rimlega 8 pusund einstaklingar flutt af landi brott en i upphafi ars 2012 voru islendingar 318 pasund
manns. Medaltalsspa Hagstofu Islands um mannfjélda gerir rad fyrir aukningu i mannfjélda og ad Islendingar
telji um 345 pasund manns eftir um 10 &r eda { lok &rs 2021.”

5.6.4  Nylidun a markadinum

Almennt séd eru litlar hindranir a stofnun nyrra fasteignafélaga og/eda fasteignasjéda sem geetu fario i
samkeppni vid Regin & leigumarkadnum. Helst ber ad nefha ad viokomandi adilar pyrftu ad vera fjarsterkir og
hafa nagjanlegan adgang ad fjarmagni. Leida ma likum ad pvi ad nylidun sé meiri pegar uppsveifla er i
hagkerfinu og mikil eftirspurn er eftir fasteignum.

® http://www. landfestar.is/um-landfestar
® http://sedlabanki.is/lisalib/getfile.aspx?itemid=9596
" http://www.hagstofa.is/Hagtolur/Mannfjoldi/Framreikningur-mannfjoldans
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6 STJORNARHATTIR, STJORN, FRAMKVZMDASTJORN 0G
ENDURSKODPENDUR

6.1 Stjornarheettir
Stjérnarheettir Regins eru i samreemi vid 16g nr. 2/1995, um hlutafélég og Leidbeiningar um stjornarheetti sem
Vidskiptarad islands, Kauphéllin og Samtok atvinnulifsins gafu Ut i mars 2012. Stjorn Regins tok avordun um ad

fylgja Leidbeiningum um stjérnarhaetti fyrirteekja i april 2012 og par sem stutt er sidan innleiding
leidbeininganna héfst eru enn fravik fra peim.

Stjérnarheettir Regins eru markadir af framangreindum l6gum og Leidbeiningum um stjornarhatti, dsamt
sampykktum og starfsreglum stjornar félagsins. I gildandi sampykktum Regins dagsettum 7. febrar 2012 er
kvedid & um hluthafafundi i IV. kafla, um stjorn félagsins i V. kafla, um framkveemdastjéra i VI. kafla og
reikninga og endurskodun i VII. kafla. Gildandi sampykktir Regins eru hluti af utgefandalysingunni og er ad
finna i kafla 10. Gildandi starfsreglur stjérnar Regins, sem voru sampykktar af stjérn pann 12. april 2012, eru
settar samkveemt 5. mgr. 70. gr. laga nr. 2/1995, um hlutafélég, samanber 2. mgr. 25. gr. i sampykktum félagsins.
Starfsreglur stjérnar Regins eru birtar & vefsiou félagsins, www.reginn.is.

/Eodsta vald i malefnum félagsins er i hondum I6gmatra hluthafafunda. Rétt til ad sakja hluthafafundi hafa
hluthafar, umbodsmenn og radgjafar hluthafa, endurskodandi félagsins, framkvaemdastjori pess og starfsmenn. A
hluthafafundum fylgir eitt atkvaedi hverri einni kronu i hlutafé i félaginu. A hluthafafundi raedur afl atkveda
nema 6druvisi sé fyrir meelt i sampykktum félagsins eda logum.

Adalfund skal halda fyrir lok aprilménadar &r hvert. Til adalfundar skal boda med auglysingu sem birt er i
dagblédum eda & annan jafn sannanlegan hatt med skemmst priggja vikna fyrirvara. Dagskrar skal getid
fundarbodi. Adalfundur er [6gmeetur ef 16glega er til hans bodad, an tillits til pess hversu margir sekja hann.

J—

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

Til aukafunda skal boda med minnst priggja vikna fyrirvara og lengst fjogurra vikna fyrirvara. Séu allir hluthafar
meettir, eda umbodsmenn peirra, geta peir gefid undanpagu fra pessu akveedi. Boda skal aukafundi med
auglysingu sem birt er i dagblédum eda & annan jafn sannanlegan hatt. Um légmaeti aukafunda gilda sému reglur
og um l6gmeeti adalfundar.

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

I fundarbodi skulu greind malefni pau, sem taka & til medferdar & hluthafafundi. Viku fyrir hluthafafund hid
skemmsta skulu dagskra, endanlegar tillégur, svo og arsreikningur, skyrsla stjornar og skyrsla endurskodanda,
tilnefningar undirnefnda til stjornar sé um adalfund ad reeda, birtar & vefsidu félagsins.

Hver hluthafi a rétt til ad fa akvedio mal tekid til medferdar & hluthafafundi, ef hann gerir skriflega kréfu um pad
til stjérnar med pad I6ngum fyrirvara, ad unnt sé samkvaemt sampykktum félagsins ad taka malid a dagskra
fundarins.

Stjorn félagsins fer med adsta vald i malefnum pess milli hluthafafunda. Stjérn skal fjalla um allar meirihattar
&kvardanir vardandi stefnumétun pess en framkvemdastjori annast rekstur i samreemi vid 16g og métada stefnu
og akvardanir stjornar. Stjérnarfundir eru alyktunarberir ef meirihluti stjérnarmanna er mettur. Afl atkveeda
reedur urslitum vid afgreidslu mals. Falli atkveedi jofn reedur atkveedi formanns. Undirskrift meirihluta stjornar
parf til ad skuldbinda félagid.

Stjorn félagsins skal skipud fimm monnum, kjornum & adalfundi til eins ars i senn. Stjornarkjor skal jafnan vera
skriflegt, ef tillogur koma fram um fleiri menn en kjdsa skal um. Ef hluthafar félagsins eru 200 eda fleiri og
hluthafar sem rada yfir minnst 1/10 hlutafjarins krefjast pess, skal beita hlutfalls- eda margfeldiskosningu vid
Kjor stjérnarmanna. Séu hluthafar faerri en 200 purfa hluthafar sem rada yfir 1/5 hluta hlutafjarins ad standa ad
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krofunni. Komi fram krafa fra fleiri en einum hluthafahopi og krafist er badi hlutfalls- og margfeldiskosninga
skal pa beitt margfeldiskosningu. Krafa um petta skal hafa borist stjérn félagsins minnst fimm dégum fyrir
hluthafafund.

Stjérnarmenn skulu leggja upplysingar um persénulega hagi sina fyrir stjorn félagsins til ad audvelda mat
stjornar a 6haedi peirra sem og ef breytingar verda & hdgum peirra er geta haft ahrif & petta mat. Medal annars er
krafist upplysinga um menntun, adalstarf, starfsferil, 6nnur tranadarstérf, t.a.m. stjérnarsetu i 66rum féldgum,
eignarhlut stjérnarmanns i félaginu og hagsmunatengsl stjérnarmanns vid helstu vidskipta- og samkeppnisadila
félagsins svo og stdra hluthafa i félaginu.

Stjorn skal pegar ad loknum adalfundi koma saman til fundar. A fundinum kys stjérnin sér formann en formadur
stjornar ber meginabyrgd & starfsemi stjérnar og skal studla ad virkni i allri akvardanatoku hennar. Stjorn skiptir
ad 60ru leyti med sér verkum en kvedid er & um skiptingu starfa innan stjornar og verksvid hennar i 3., 4. og 5.
grein starfsreglna stjornar Regins. Stjorn félagsins raedur forstjéra og veitir honum prokdru. Forstjori félagsins
ber abyrgd & daglegum rekstri pess og fer med adkvordunarvald i 6llum malefnum pess sem ekki eru falin 66rum
eda falla undir verksvid stjdrnar edli malsins samkvaemt. Honum ber ad sja um ad reksturinn sé i 6llum greinum
samkvaemt l16gum, reglugerdoum og sampykktum félagsins og akvérdunum stjornarinnar. Forstjori skal gera
stjorn grein fyrir 6llum steerri malum er varda rekstur félagsins.

Reginn uppfyllir akveedi Leidbeininga um stjérnarheetti fyrirteekja ad undanskildum tilteknum efnisatridum sem
fram koma i greinum 1.1, 2.1, 2.10 og 6. I peim tilvikum par sem Reginn vikur fra Leidbeiningum um
stjornarheetti fyrirteekja eru asteedur pess yfirleitt paer ad skammur timi er lidinn fra pvi ad innleidingin hofst og
a0 eingdngu tveir hluthafar, sem eru ad fullu i eigu Landsbankans, eru enn sem komid er i félaginu. Hér & eftir er
gerd grein fyrir pessum fravikum.

e Grein 1.1 er svohlj6dandi: ,,pegar timi og dagsetning adalfundar hefur verid akvedin, helst eigi sidar en
tveimur manudum fyrir lok reikningsars félagsins, er melst til pess ad upplyst sé um pad & vefsidu pess
asamt lokadagsetningu fyrir hluthafa til ad leggja fram mal og/eda tillogur sem taka & til medferdar &
fundinum.*

Ekki var upplyst um tima og dagsetningu adalfundar Regins sem haldinn var pann 30. april 2012 a.m.k.
tveimur manudum fyrir lok reikningsarsins eins og melst er fyrir um i leidbeiningunum. Ekki var
heldur upplyst um lokadagsetningu fyrir hluthafa til ad leggja fram mal og/eda tillogur sem taka atti til
medferdar a fundinum. Ekki var sampykkt ad fylgja Leidbeiningunum um stjérnarheetti fyrr en a
stjérnarfundi pann 12. april 2012, auk pess sem einungis tveir hluthafar voru i Regin & pessum tima,
baadir i eigu Landsbankans, sem sampykktu fyrir sitt leyti pessi fravik og pvi var ekki talin asteoa til
pess ad tilkynna um fyrrgreinda timafresti opinberlega. Pessu verdur fylgt fyrir nasta adalfund Regins.

e Grein 2.1 er svohljédandi ,,Stjorn félags ber megindbyrgd a rekstri félagsins par sem hdn fer med &dsta
vald pess a milli hluthafafunda.*“.

Reginn vikur fra tveimur atrioum sem fjallad er um i skyringum med pessari grein en asteda pess er ad
stutt er sidan sampykkt var ad framfylgja fyrrnefndum leidbeiningum. Pessu verdur fylgt fyrir naesta
adalfund Regins.

Stjorn Regins hefur ekki lagt mat & hvernig stefnumétun félagsins er hrint i framkvemd. Unnid er ad
pvi ad skilgreina hvernig stadid verdur ad pessu til framtidar og verdur slikt mat framkvaemt fyrir arid
2012. Einnig er stutt sidan stjérn sampykkti stefnu félagsins og pvi ekki timabeert ad leggja mat &
framkvamd hennar.

Stjorn hefur ekki metid skilvirkni undirnefnda stjérnar en undirnefndirnar, endurskodunarnefnd og
starfskjaranefnd, voru skipadar i april 2012 og er pvi ekki timabaert ad stjorn leggi mat & storf peirra.

e Grein 2.10 er svohljéoandi: ,,/Eskilegt er ad stjorn félagsins setji sér, stjornendum og starfsménnum
skrifleg vidmid um sidferdi og stefnu um samfélagslega abyrgd félagsins.*
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Stjérn Regins hefur sett sér markmid vardandi samfélagslega abyrgd félagsins en ekki sett skrifleg
viomid um samfélagslega abyrgd. I starfs- og sidareglum félagsins er kvedid & um vidmid um sidferdi.
pessu verdur fylgt fyrir naesta adalfund Regins.

e Grein 6 kvedur & um ad arlega skuli birta yfirlysingu um stjérnarhatti félagsins fyrir nylioid starfsar i
sérstokum kafla arsreiknings félagsins.

Reginn birti ekki stjérnarhattayfirlysingu i tengslum vid Gtgafu arsreiknings fyrir arid 2011 par sem
innleiding a Leidbeiningum um stjérnarhatti hofst ekki fyrr en & 6drum arsfjoroungi 2012. Reginn mun
birta yfirlysinguna i tengslum vid arsreikning sinn fyrir arié 2012.

Stjérn Regins telur ad akveedum Leidbeininga um stjornarhetti er vardar 6hdi stjornarmanna sé fullnagt.
Annars vegar & pad vid um akveedi pess efnis ad meirihluti stjornarmanna skuli vera 6hadir félaginu og
daglegum stjornendum pess en enginn af ndverandi stjérnarménnum er hadur félaginu eda daglegum
stjornendum pess. Hins vegar & pad vid um akvadi pess efnis ad minnsta kosti tveir stjérnarmenn skuli vera
6hadir storum hluthéfum félagsins en fjorir stjornarmenn eru O6hadir storum hluthéfum félagsins. Einn
stjornarmadur, Fjola p. Hreinsddttir er had storum hluthdfum félagsins en hun er starfsmadur Reikningshalds
Landsbankans. Landsbankinn er eini eigandi Eignarhaldsfélags Landsbankans ehf. og Blama fjarfestingarfélags
ehf., einu hluthafa Regins.

Stjorn Regins hefur skipad tvaer undirnefndir stjornar, endurskodunarnefnd og starfskjaranefnd. I samraemi vid
26. gr. sampykkta Regins skulu nidurstédur undirnefnda stjorna einungis vera leidbeinandi fyrir stjérn félagsins
og er han ekki bundin af peim vid afgreidslu mala nema melt sé fyrir & annan veg i I6gum. Vid stofnun
undirnefnda setur stjérn vidkomandi undirnefnd sérstakt erindisbréf, par sem hlutverk og markmid nefndarinnar
skulu skilgreind. Stjorn kys nefndarmenn undirnefnda og skipar formenn peirra. Undirnefndir setja sér
starfsreglur par sem kvedid er ndnar a um hlutverk peirra og helstu verkefni.

Stjérn skipadi endurskodunarnefnd pann 12. april 2012 og telur akvaeedum Leidbeininga um stjornarhztti er
vardar 6hdi nefndarmanna vera fullnaegt. I endurskodunarnefnd stjornar sitja stjornarmennirnir Hjordis
Halldorsdattir hrl., Stanley Péalsson M.Sc. en auk pess situr Sigridur Armannsdottir, 16ggiltur endurskodandi i
endurskodunarnefndinni. Endurskodunarnefnd hefur ekki verid sent erindisbréf en pad mun vera gert i &gust
2012 pegar gert er rad fyrir ad nefndin muni hefja storf. Hlutverk endurskodunarnefndar er eftirfarandi:

1. Eftirlit med vinnuferli vid gerd reikningsskila.

2. Eftirlit med fyrirkomulagi og virkni innra eftirlits félagsins, innri endurskodun, ef vid a4 og
aheettustyringu og annarra eftirlitsadgeroa.

3. Hafa eftirlit med og yfirfara endurskodun arsreikninga, samstedureikninga og annarra
fjarhagsupplysinga félagsins.

Mat & 6hadi ytri endurskodanda og eftirlit med 6orum stérfum ytri endurskodanda.
Meta reikningsskil og skyrslugerd stjérnenda um fjarmal félagsins.

Hafa eftirlit med &haettugreiningu og vidbrégdum vid ahaettu.

A L

Fylgja eftir arbotum & annmdrkum sem fram koma & innra eftirliti.

Stjorn skipadi starfskjaranefnd pann 12. april 2012 og telur dkvaedum Leidbeininga um stjérnarhetti er varoar
6hadi nefndarmanna vera fullnaegt. [ starfskjaranefnd stjornar sitja stjornarmennirnir Elin Jonsdéttir LL.M og
Guoridur Fridriksdottir M.Sc. en auk pess situr Inga Bjorg Hijaltadottir hdl. i starfskjaranefndinni.
Starfskjaranefnd hefur ekki verid sent erindisbréf en pad mun vera gert i 4gist 2012 pegar gert er rao fyrir ad
nefndin muni hefja storf. Hlutverk starfskjaranefndar er eftirfarandi:

1. Utbua starfskjarastefnu félagsins og vakta eftirfylgni med henni.
2. Tryggja ad laun og 6nnur starfskjor séu i samrami vid 16g, reglur og bestu framkvaemd hverju sinni.

3. Undirbua akvardanir stjérnar er snda ad launum og 6drum starfskjorum.
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4. Taka sjalfsteeda afstéou til ahrifa launa a ahattutdku og aheettustyringu félagsins, i samradi vid
endurskodunarnefnd félagsins.

Stjérn sampykkti starfskjarastefnu Regins pann 12. april 2012 og er han birt & vefsidu félagsins, www.reginn.is.
Starfskjarastefnan 6olast gildi pegar hlutabréf i félaginu hafa verid tekin til vidskipta hja Kauphéllinni, enda hafi
hluthafafundur félagsins sampykkt hana.

Stjérn sampykkti upplysingastefnu Regins pann 12. april 2012 og er hdn birt & vefsiou félagsins, www.reginn.is.
Meginmarkmid upplysingastefnu Regins er ad tryggja jafnan adgang fjarfesta ad upplysingum um félagio.
Einnig ad tryggja ad hagsmunaadilar fai réttar, samreemdar og itarlegar upplysingar um Regin, pannig ad auka
megi skilning peirra og eftir atvikum annarra a rekstri og starfsemi félagsins.

Stjorn hefur skipad Katrinu Sverrisdéttur regluvérd en huan situr i framkveemdastjorn Regins. Stjorn hefur einnig
skipad stadgengil regluvardar. Hlutverk regluvardar er ad hafa umsjon med ad reglum um medferd
innherjaupplysinga og vidskipti innherja sé framfylgt hja félaginu.

6.2 Stjorn
Stjérn Regins er skipud eftirtdldum adilum, sem voru kjérnir & adalfundi pann 30. april 2012. Starfsstdd stjérnar
er a0 Hagasmara 1, 201 Kdpavogi.

Tafla 6.1: Stjérn

Fyrstvalinn i Lokadagur

Fedingarar Stada stjorn Regins skipunartima
Elin Jonsdottir 1966 Formadur stjornar  Febrdar 2012 Adalfundur 2013
Fjéla b. Hreinsdottir 1964 Stjérnarmadur Febraar 2012 Adalfundur 2013
Gudridur Frioriksdottir 1960 Stjérnarmadur Agust 2010 Adalfundur 2013
Hjordis Hallddrsdottir 1972 Stjérnarmadur Agust 2010 Adalfundur 2013
Stanley Palsson 1945 Stjérnarmadur Febraar 2012 Adalfundur 2013

. __________________________________________________________________________________________________________________________|]
Elin Jonsdéttir, stjérnarformadur
Starf utan stjornarformennsku i Regin: Sjalfsteedur radgjafi hja Logmonnum Bankastraeti.

Menntun: Cand.Jur. fra lagadeild Haskola islands, 1993 og LL.M fra Duke University School of Law, 1996. Prof
i verdbréfavioskiptum, 2006.

Starfsreynsla sl. 5 ar: Forstjori Bankasyslu rikisins fra jantar 2010 til desember 2011 og framkvamdastjori Arev
verobréfafyrirteekis hf. fra 2005 til 2009.

Nuverandi stjérnarseta: Audur Capital hf., Promens hf., Eyrir Invest ehf.

Stjornarseta sl. 5 &r: Islandssj6dir hf., Emmessis hf., S6l ehf., Kraum ehf., Salon Reykjavik ehf., Altak ehf.,
Yggdrasill ehf., Vera Lif ehf., Agora ehf.,, Badmur ehf., Vinkaup ehf., JST Holding ehf., Arev H2 ehf.
(varamadur), Virding hf. (varamadur).

Fjéla b. Hreinsdéttir, stjérnarmadur

Starf utan stjornarmennsku i Regin: Sérfreedingur i Reikningshaldi Landsbankans.
Menntun:Vidskiptafreedingur Cand.Oecon. fra Haskola Islands, 1991.
Starfsreynsla sl. 5 ar: Hefur starfad i Reikningshaldi Landsbankans fra arinu 2000.
Nuverandi stjornarseta: Landsvaki hf. (varamadur), Landsbréf hf. (varamadur).

Stjérnarseta sl. 5 ar: Avant hf,
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Guadridur Fridriksdottir, stjornarmadur

Starf utan stjornarmennsku i Regin: Framkvaemdastjori Fasteignafélags Akureyrar.
Menntun: Byggingaverkfraedingur M.Sc.

Starfsreynsla sl. 5 ar: Framkveemdastjori Fasteignafélags Akureyrarbajar fra mars 2001.
Nuverandi stjérnarseta. Engin fyrir utan Regin.

Stjérnarseta sl. 5 ar: Engin.

Hjordis Halldorsdéttir, stjérnarmadur

Starf utan stjornarmennsku i Regin: Hastaréttarlégmadur, einn af eigendum lIégmannsstofunnar LOGOS slf.
Menntun: Cand.Jur. fra Haskola Islands, 1998, LL.M. fra Stokkhdlmshaskdla, 2003.

Starfsreynsla sl. 5 ar: Légmadur.

Nuverandi stjornarseta: Fasteignafélag Islands, LOGOS slf. og détturfélag Regins, Eignarhaldsfélag Smaralindar
ehf.

Stjornarseta sl. 5 ar: Logmannafélag islands.

Stanley Palsson, stjornarmadur

Starf utan stjornarmennsku i Regin: Keerunefnd Gtbodsmala. Hefur verid medddmari i allmérgum gallamalum
vegna fasteigna.

Menntun: M.Sc. i Byggingaverkfraedi fra Lunds Tekniske Hogskole, 1971.
Starfsreynsla sl. 5 ar: Kerunefnd Gtbodsmala.
Nuverandi stjornarseta: Verkfreedistofa Stanleys Palssonar ehf., VSP ehf.

Stjérnarseta sl. 5 ar: Egla ehf.

6.3 Framkvemdastjorn

Forstjdri Regins, svidsstjorar og framkvemdastjérar détturfélaga mynda saman framkvaemdastjorn Regins, sem
er sameiginlegur vettvangur til ad samhafa og sampatta starfsemi félagsins og dotturfélaga pess. Starfsstéo adila
a0 framkveemdastjorn Regins er ad Hagasmara 1, 201 Kopavogi.

Tafla 6.2: Framkvemdastjorn

Nafn Feedingarar Stada

Helgi S. Gunnarsson 1960 Forstjori Regins
Anna Sif Jonsdottir 1971 Sviosstjori Fjarmalasvids og framkvamdastjéri Reginn A3 ehf.
Katrin Sverrisdottir 1963 Svidsstjori Rekstrarsvids, stadgengill forstjora Regins,

regluvordur, framkvemdastjori Knatthallarinnar ehf.,
Kvikmyndahallarinnar ehf., Regins Al ehf. og Regins A2 ehf.

Kristinn J6hannesson 1960  Svidsstjori Fasteignaumsyslu
Sturla Edvardsson 1964 Framkvemdastjéri Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf.
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Helgi S. Gunnarsson, forstjéri Regins
Helgi S. Gunnarsson hefur verid forstjéri félagsins fra pvi pad héf starfsemi @ vormanudum 2009.

Menntun: M.Sc. i verkfredi fra Danmarks Tekniske Universitet, 1993. Byggingateknifredingur fra
Taekniskélanum (Haskélinn i Reykjavik), 1986. Hefur lokid profum sem hisasmidur og hisasmidameistari.

Starfsreynsla sl. ar. Framkveaemdastjéri Eignarhaldsfélagsins Portusar ehf. og dotturfélaga fra 2006-2009.
Framkvamdastjori Nysis Fasteigna ehf. og doétturfélaga pess & arunum 2005-2006. Svidsstjéri framkvaemdasvids
VSO Radgjafar ehf. og einn af eigendum pess 1989-2004.

Nlverandi stjornarseta: Ymis dotturfélég Regins og eftirfarandi dotturfélog Hamla brounarfélags ehf. sem
Reginn pjonustar; bréunarfélagid BRB ehf., Fasteignafélag Islands ehf., Reginn 12 ehf., Reginn ibldarhusnzadi
ehf., Laugavegsreitir ehf., Reginn PR1 ehf. og Reginn i1 ehf., Barnasmarinn ehf., HSG Byggingar ehf.
varamagur.

Stjérnarseta sl. 5 ar: Homlur préunarfélag ehf., Midakaup ehf., Worldcenter ehf., Eystrafell ehf., Borgarhéllin hf.
Laxnesbuid ehf. varamadur.

Katrin Sverrisdottir, Svidsstjori Rekstrarsvids, stadgengill forstjora og regluvordur Regins
Katrin Sverrisdéttir hof storf hja Regin i agust 2009.
Katrin er med B.Sc. gradu i Vidskiptafraedi fra Haskola Islands, 1989. Prof i verdbréfavidskiptum, 1994.

Starfsreynsla sl. 5 ar: Starfadi hja Landshanka islands hf. og sidar Landsbankanum fra arinu 1998 sem
verdbréfamidlari fyrir fagfjarfesta og vioskiptastjori & Fyrirtekjasvidi med sérstaka aherslu a fasteignafélog og
fasteignavidskipti.

Niverandi stjornarseta: Ymis dotturfélog Regins hf. og eftirfarandi dotturféldg Hamla brounarfélags ehf. sem
Reginn pjonustar; bProunarfélagid BRB ehf., Homlur prounarfélag ehf., Reginn PR1 ehf., Reginn I1 ehf., Reginn
ibudarhisnadi ehf., Reginn I2 ehf. og Laugavegsreitir ehf.

Stjérnarseta sl. 5 ar: Brautaras ehf., Homlur bréunarfélag ehf.

Anna Sif Jonsdéttir, Svidsstjéri Fjarmalasvids
Anna Sif Jonsdottir hof storf hja Regin i oktéber 2009.

Menntun: Loggiltur endurskodandi, 2006. Cand Oecon i vidskiptafredi fra Haskdla Islands, 2002. BA i
sagnfraedi fra Haskola Islands, 1995.

Starfsreynsla sl. 5 ar: Loggiltur endurskodandi hja KPMG hf. 2007. Forstddumadur reikningshalds Landic
Property hf. og danskra détturfélaga 2007. Fjarmalastjori Landic island ehf. 2007-2009.

Nuverandi stjornarseta: Détturfélag Regins.

Stjornarseta sl. 5 ar: Fasteignafélag Islands ehf.

Kristinn Jéhannesson, Svidsstjéri Fasteignaumsyslu

Kristinn Johannesson héf storf hja Eignarhaldsfélaginu Smaralind ehf. (sidar hja Regin) i mai 2001.
Menntun: Rafmagnsverkfradi, B.Sc., Aalborg Universitet, 1988.

Starfsreynsla sl. 5 ar: Rekstrarstjori Smaralindar fra arinu 2001.

Nuaverandi stjornarseta: Kristinn J6hannesson ehf. - eigandi, ovirkt félag.

Stjornarseta sl. 5 ar: Engin utan détturfélags Regins.

50



Sturla Edvardsson, framkveemdastjori Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf.

Sturla Edvardsson hof stérf sem framkveemdastjéri Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf. i oktéber 2010 og
gegnir einnig stédu sem Framkvaemdastjori Smaralindar ehf.

Menntun: Rekstrarfredingur fra Samvinnuhaskoélanum a Bifrost, 1992.

Starfsreynsla sl. 5 ar: Framkvaemdastjori Fasteignafélags Islands ehf. fra oktober 2010 til desember 2011,
framkvaemdastjori Samkaupa hf. frd september 2006 til agust 2009, framkveemdastjéri Frihafnarinnar &
Keflavikurflugvelli fra agust 2002 til agust 2006.

Nuaverandi stjornarseta: Saudahellir ehf , varamadur, Oddfellowstikan nr. 26, Jon forseti, stjornarformadur.

Stjérnarseta sl. 5 ar: Buar ehf. stjérnarformadur, SBK hf. stjérnarformadur/samruni, SBK bilaleiga ehf.
stjornarformadur/samruni, Kaupfélag Sudurnesja, Urtusteinn ehf. varamadur, Midvangur hf. varamadur,
Galtarhofdi ehf., varamadur/samruni, Oddfellowbddir nr. 5 Freyr.

6.4 Adrar upplysingar um stjérn og framkveemdastjorn

Aodilar ad stjorn og framkvaemdastjérn Regins hafa & sidastlionum fimm arum ekki verid sakfelldir vegna
svikamala. A sama timabili hafa peir ekki verid adilar ad gjaldproti, slitamedferd eda félagsslitum vegna starfa
sinna i stjorn eda sem &dstu stjérnendur félags. beir hafa ekki satt opinberum kaerum og/eda viourldgum af
halfu I6gbodinna yfirvalda eda eftirlitsyfirvalda, eda verid demdir vanhefir til starfa sem adilar ad stjorn,
framkveemdastjorn eda eftirlitsstjorn Gtgefanda eda til ad stjorna eda styra verkefnum hja einhverjum Gtgefanda.
Engin fjolskyldutengsl eru a milli adila ad stjorn og framkvamdastjérn.

Fjola b. Hreinsdéttir, stjérnarmadur i Regin er sérfreedingur i Reikningshaldi Landsbankans. Landsbankinn a ad
fullu Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. og Blama fjarfestingarfélag ehf., sem eru eigendur alls hlutafjar i
Regin. Ad 60ru leyti eru engir hagsmunaarekstrar & milli skyldustarfa adila ad stjorn og framkveemdastjorn fyrir
utgefanda og personulegra hagsmuna peirra og/eda annarra skyldustarfa.

6.4.1  Laun og hlunnindi stjérnar og framkvaeemdastjornar

Stjérnarmennirnir Elin Jénsdottir, Fjola b. Hreinsdottir og Stanley Palsson satu ekki i stjorn Regins & arinu 2011
og fengu par af leidandi ekki stjornarlaun fra félaginu. A &rinu 2011 voru greiddar 2,1 m.kr. vegna stjérnarsetu
Gudridar Fridriksdéttur og 1,6 m.kr. vegna stjornarsetu Hjordisar Halldorsdottur.

A érinu 2011 namu laun og hlunnindi Helga S. Gunnarssonar, forstjora Regins 15,1 m.kr., Katrinar B.
Sverrisdottur 11,3 m.kr. og Sturlu G. Edvardssonar 13,7 m.kr. A sama tima namu samanl6gd laun og hlunnindi
Onnu S. Jonsdéttur og Kristins Johannessonar 21,7 m.kr.

A adalfundi Regins sem haldinn var pann 30. april 2012 var poknun hvers stjornarmanns fyrir timabilid fra
adalfundi 2012 til adalfundar 2013 akvedin 200 pus.kr. & manudi. Péknun formanns var akvedin tvofalt haerri en
poknun stjérnarmanns.

Stjérn Regins hefur akvedid ad stjornarmenn fai ekki greidd laun fyrir setu i endurskodunarnefnd og
starfskjaranefnd. Adilum, 66rum en stjérnarménnum, sem sitja i fyrrgreindum undirnefndum stjérnar Regins er
greitt samkvaemt vinnuframlagi. Petta fyrirkomulag verdur endurskodad & pridja arsfjordungi 2012.

Stjérnarmenn og framkveemdastjorn Regins eiga enga hluti i Regin og enginn pessara adila a valrétti & hlutum i
Regin. Allir hlutir Eignarhaldsfélags Landsbankans ehf. i Regin, 1.299.987.000 hlutir, flokkast sem
hlutabréfaeign fjarhagslegra tengdra adila hjé stjérnarmanninum Fj6lu b. Hreinsdottur.

Reginn hefur ekki gert starfssamninga vid adila i stjorn eda framkvaemdastjorn um ad Reginn eda dotturfélog
greidi hlunnindi vio starfslok.
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6.5 Tengdir adilar

6.5.1  Skilgreining a tengdum adilum
Hluthafar sem rada eda hafa veruleg ahrif & starfsemi Regins, dotturfélég, stjérnarmenn og stjornendur teljast til
tengdra adila. Skilgreining pessi er byggd a alpjodlegum reikningsskilastadli nimer 24 (1AS 24).

Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. er eigandi yfir 99,9% hluta i Regin og Blami fjarfestingarfélag ehf. er
eigandi innan vio 0,1% hluta i Regin. Badir hluthafarnir i Regin eru détturfélég Landsbankans hf. og ad fullu i
eigu bankans. Eignarhaldsfélag Landsbhankans ehf. er seljandi hlutafjar i Regin i almennu hlutafjaritbooi 18. og
19. juni 2012. Landsbankinn telst tengdur Regin fra stofnun félagsins.

6.5.2  Vidskipti vid tengda adila
A arunum 2009, 2010, 2011 og fyrstu prja manudi arsins 2012 atti Reginn ekki i vidskiptum vid stjérnarmenn,
forstjéra eda félog & peirra vegum. Reginn atti ekki heldur i vidskiptum vid stjérnendur félagsins.

Fyrirteekjarddgjof Landsbankans hefur umsjon med toku hlutabréfa i Regin til vidskipta & Adalmarkadi
Kauphallarinnar. I pvi felst medal annars umsjon med gerd lysingar og annarra naudsynlegra gagna i tengslum
vid toku hlutabréfanna til vidskipta. Fyrirteekjaradgjof feer greidda pdknun fra Regin vegna pessa.

s

Fyrirteekjaradgjof og Markadsvioskipti Landsbankans eru soluadilar i almennu hlutafjarGtbodi i Regin.
Fyrirteekjaradgjof og Markadsvidskipti Landsbankans piggja péknun fra seljanda hlutafjar, Eignarhaldsfélagi
Landsbankans ehf. vegna sélunnar.

Fra stofnun Regins hafa 61l vidskipti félagsins med fasteignir verid vid Landsbankann eda vegna fullnustu &
krofum bankans. Nanari umfjéllun um vidskipti Regins med fasteignir er ad finna i kafla 8.2.

Homlur ehf. hefur gert timabundinn rekstrar- og pjénustusamning vio Regin sem mun afram pj6nusta og préa
peer eignir sem HOmlur ehf. keypti af félaginu. Samningurinn er gerdur eins og um 6skylda adila sé ad reda.
Néanari umfjollun um pjonustusamninginn er i kafla 5.3.5.

Hér & eftir eru upplysingar um eignir og skuldir Regins vid tengd félég og vidskipti vid tengda adila. Vero i
vidskiptum vid tengda adila eru gerd & sama grundvelli og ef um 6tengda adila vaeri ad reda.

Tafla 6.3: Eignir og skuldir vid tengd félég (m.kr.)

31.3.2012 31.3.2011 31.12.2011 31.12.2010 31.12.2009

Bankainnsteedur hji Landsbankanum 840 761 761 576 118
Vidskiptaskuld vio Landsbankann 0 0 0 0 7
Vaxtaberandi skuldir og 6greiddir

afallnir vextir vid Landsbankann 15.747 15.438 15.438 16.996 5.636
Krafa & Landsbankann og HOomlur ehf. 173 1.601 1.601 0 0
Skuld vid Fasteignafélag islands ehf. 0 3.154 3.154 0 0
Ogreitt kaupverd fjarfestingaeigna vié

Landsbankann 0 0 0 0 702

Tafla 6.4: Vioskipti vid tengda adila (m.kr.)

2011 2011 2010 2009

11-313. 1.1.-31.12. 1.1.-31.12. 1.1.-31.12.

Vaxtatekjur & bankainnstedum hja

Landsbankanum 0 0 87 22 0
Vaxtagjold og verdbetur vid

Landsbankann 222 328 1.348 586 3
Leigutekjur frd Landsbankanum 5 3 14 0 0
Seld pjénusta til Landsbankans 46 0 0 0 0
Keypt pjonusta af Landsbankanum 2 6 18 0 0

52



Onnur vidskipti vid tengda adila eru dverulegur pattur i starfsemi Regins. Verdlagning i slikum vidskiptum er
sambeerileg og i 60rum vidskiptum félagsins.

6.6 Endurskodendur

I sampykktum Regins er kvedid & um ad & adalfundi skuli kjosa félaginu einn Iéggiltan endurskodanda eda
endurskodunarfélag til eins ars i senn. Endurskodandi skal rannsaka reikninga félagsins og 6ll reikningsgdgn
fyrir hvert starfsar og skal hafa adgang ad 6llum békum félagsins og skjélum i peim tilgangi. Endurskodandi skal
fullnzgja peim hefisskilyrdum sem I6g gera rad fyrir & hverjum tima.

Endurskodandi Regins er kjorinn KPMG ehf., Borgarttni 27, 105 Reykjavik.

KPMG ehf. hefur ekki sagt starfi sinu lausu, verid leystir fra storfum eda ekki verid endurkjornir & pvi timabili
sem fjarhagslegar upplysingar taka til i lysingunni. Reynir Stefan Gylfason og Helgi F. Arnarson, medlimir i
Félagi 16ggiltra endurskodenda, endurskooudu og aritudu arsreikninga félagsins arid 2009 fyrir hond KPMG ehf.
Helgi F. Arnarson endurskodadi og aritadi arsreikninga félagsins arin 2010 og 2011 fyrir hénd KPMG ehf. Helgi
F. Arnarson kannadi og aritadi arshlutareikning félagsins fyrir fyrsta arsfjéréung 2012.
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7 REKSTRARAZATLUN, FRAMTIDARSYN 0G
FJARFESTINGASTEFNA

7.1 Rekstraraeatlun fyrir arid 2012

Markviss aatlanagerd hefur verid innan Regins fra stofnun, sem og innan Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf.
Hver fasteign er grunneining rekstrar félagsins og um leid grunnur allrar aatlanagerdar innan pess. Aztlanir eru
unnar innan stodsvida félagsins en forstjori og svidsstjori Fjarmalasvids sja um samremingu, samantekt og
yfirsyn, dsamt framsetningu og kynningu fyrir stjorn félagsins. Helstu aatlanir eru: rekstrardatlanir fyrir
samstaeduna og einstaka détturféldg, viohalds- og rekstraraztlanir fasteigna, fjarfestingaédeetlanir, framkvaemda-
og stofnkostnadaraztlanir og rekstraraztlun vegna skrifstofu- og starfsmannahalds.

Aatlanir og voktun peirra eru eitt af mikilvaegustu stjornteekjum Regins og er starfseminni styrt & grunni aatlana.
Verkferlar mida ad pvi ad styra rekstri i samraemi vid aeetlanir, virkri voktun og eftirfylgni med astlunum, dsamt
greiningum og samanburdi vid rauntélur.

I starfslysingu forstjora eru akveadi um upplysingaskyldu hans gagnvart stjorn og sem luta ad afkomu og
samanburdi vid astlanir.

Rekstraraetlun Regins fyrir arid 2012 hefur verid sampykkt af stjorn félagsins. Sett er fram astlun fyrir
samsteduna i heild og fyrir afkomueiningarnar Atvinnuhdsnadi, Egilshdll og Smaralind, auk pess sem rekstur
maédurfélagsins er syndur sérstaklega. Laugahus ehf. voru einungis hluti af samsteedu Regins fyrstu fjéra manudi
arsins. Starfspatturinn bréunareignir er ekki lengur til stadar i félaginu og er einungis syndur til samanburdar.

Tafla 7.1: Axtladur rekstrarreikningur 2012 eftir starfspattum (m.kr.)

Atvinnu- Préunar- Mo6dur-  Jofnunar-
Aztlun 2012 Samstaeda hisnedi  Egilsholl ~ Smaralind eignir félag feerslur
Leigutekjur 2.795 1.011 530 1.255 0 0 0
Tekjur vegna rekstrar i fasteignum 475 0 116 359 0 0 0
bjénustutekjur fra HOmlum ehf. 33 0 0 0 0 33 0
Rekstrartekjur innan samstaedu 0 0 0 0 0 217 -217
Rekstrartekjur alls 3.303 1.011 646 1.614 0 250 -217
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna -512 -204 -01 -218 0 0 0
Rekstur i fasteignum -509 0 -117 -391 0 0 0
Stjérnunarkostnadur -247 -114 -62 -71 0 -217 217
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og
afskriftir 2.036 694 375 934 0 33 0
Rekstrartekjur - breyting fra 2011 132 153 52 -1 -98 153 -127
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og
afskriftir - breyting fra 2011 535 138 61 32 115 188 0

7.11 Helstu forsendur rekstrarasetlunar

Rekstrarreikningur samstaedu
Tekjur
e Leigutekjur byggja & gildandi leigusamningum og spa um breytingar & leigusamningum & arinu 2012,
Leigutekjur visitélutryggdra leigusamninga eru feerdar upp midad vio 4,2% aztlada breytingu verdlags.
Tekjuézetlun er unnin nidur & hvert Gtleigurymi. I peim tilvikum par sem leigusamningar renna Gt &
arinu er lagt mat a hvert mogulegt leiguverd verdur vid endurnyjun. Ef dvissa rikir um Gtleigu ryma eru
ekki aztladar leigutekjur vegna peirra. Vio mat Utleiguryma er almennt gengid Gt fra pvi ad pegar einn
leigjandi er ad eign midast Utleigurymi vid heildarfermetrafjélda eignarinnar en ef leigjendur eignar eru
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Gjold

Afkoma

7.12

fleiri midast Gtleigurymi vid fermetra an sameiginlegra fermetra eignarinnar (birt flatarmal). Aatlun
fyrir ario 2012 gerir rad fyrir ad leigutekjur Regins nemi 2.795 m.kr. sem er 105 m.kr. hakkun fra arinu
2011.

Aatladar leigutekjur & arinu 2012 hefdu numid 2.728 m.kr. ef Laugahus ehf. hefdi ekki verid hluti af
samstaedu Regins i upphafi ars.

Tekjur vegna rekstrar i fasteignum mata kostnadi vid rekstur i afkomueiningunum Smaralind og
Egilshéll, s.s. launa-, orku-, reestingar- og markadskostnadi. | Smaralind er innheimt sérstakt gjald af
leigutokum en i Egilshéll er gjaldid inni i leigugreidslum og er fjarhadin pvi aetlud. Astlun fyrir arid
2012 gerir rad fyrir ad tekjur vegna rekstrar i fasteignum nemi 475 m.kr. sem er dveruleg breyting fra
arinu 2011.

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna samanstendur af fasteignagjéldum, tryggingum, kostnadi vegna
fasteignarekstrar, auk vidhaldskostnadar og annars rekstrarkostnadar. Aztlun fyrir &rid 2012 gerir rad
fyrir ad rekstrarkostnadur fjarfestingareigna nemi 512 m.kr. sem er 253 m.kr. leekkun fra arinu 2011.
Rekstrarkostnadur i fasteignum er kostnadur sem tengist rekstri afkomueininganna Smaéralindar og
Egilshallar. Helstu kostnadarlidir eru launa-, orku-, reestingar- og markadskostnadur. Agtlun fyrir arid
2012 gerir rad fyrir ad rekstrarkostnadur i fasteignum nemi 509 m.kr. sem er éveruleg breyting fra arinu
2011.

Stjérnunarkostnadur samanstendur af kostnadi vid yfirstjorn félagsins og eigna- og fjarmalaumsyslu
sem dreift er & afkomueiningar i samremi vid skiptingu og mat fjarfestingareigna niour a
afkomueiningar. Aatlun fyrir arid 2012 gerir rad fyrir ad stjornunarkostnadur nemi 247 m.kr. sem er
145 m.kr. leekkun fra arinu 2011.

Ad teknu tilliti til kostnadar ad fjarhed um 70 m.kr. vegna fyrirhugadrar toku hluta i félaginu til
vidskipta i Kauphdllinni er &axtlad ad stjornunar- og markadskostnadur Regins & arinu 2012 nemi 317
m.kr.

Rekstrarhagnadur Regins fyrir matsbreytingu og afskriftir & arinu 2012 er aatladur 2.036 m.kr. sem er
535 m.kr. haekkun fra arinu 2011. peir peettir sem hafa hvad mest ahrif til heekkunar eru 105 m.kr. heerri
leigutekjur, 253 m.kr. leegri rekstrarkostnadur fjarfestingareigna og 145 m.kr. leegri stjornunarkostnadur
samanborid vio &rid 2011.

Félagid mun purfa ad greida kostnad ad fjarhed um 70 m.kr. vegna fyrirhugadrar toku hlutabréfa i
félaginu til vidskipta i Kauphollinni en ekki er gert rad fyrir pessum kostnadi i rekstraraaetlun félagsins
fyrir arid 2012. Aatladur rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir ad teknu tilliti til
ofangreinds kostnadar mun pvi nema 1.966 m.kr.

Aztladur rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir & arinu 2012 hefdi verid 1.978 m.kr. ef ekki
er tekid tillit til kostnadar vegna skréningar og ef Laugahus ehf. hefdu ekki verid hluti af samstedu
Regins fra upphafi ars.

Rekstur afkomueininga

Samsteda Regins skiptist upp i prjar afkomueiningar, Sméralind, Egilshéll og Atvinnuhlsneadi. Til vidbotar
hefur félagid tekjur af pjonustu vid umsyslu uppbyggingar- og préunareigna & &rinu 2012. Eftirfarandi er
umfjéllun um aeetladar tekjur, gjold og rekstrarafkomu afkomueininga Regins & arinu 2012 auk umfjéllunar um
rekstur modurfélagsins.

Atvinnuhlsnadi

Afkomueiningin samanstendur af Regin atvinnuhlsnadi ehf. og détturfélogum pess Regin Al ehf,,
Regin A2 ehf. og Regin A3 ehf.

Rekstrartekjur eru datladar 1.011 m.kr. & arinu 2012 sem er 153 m.kr. haekkun fr4 arinu 2011.
Haekkunin skyrist af auknum leigutekjum eigna sem Reginn keypti seint & &rinu 2011 og vegna eigna
sem eru i byggingu og standsetningu fyrir leigutaka og teknar verda i notkun & arinu 2012. beer eignir
sem skyra tekjuhaekkunina eru Borgartin 33, Briarvogur 1-3 og Sudurlandsbraut 14.
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Rekstrargjold eru atlud 318 m.kr. & arinu 2012 sem er 15 m.kr. hekkun fra arinu 2011.
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna er atladur 204 m.kr. sem er 64 m.kr. leekkun fra arinu 2011.
Lagri rekstrarkostnadur fjarfestingareigna a arinu 2012 skyrist af miklum einskiptiskostnadi & arinu
2011 tengdum eignakaupum og kostnadi vid ad koma eignum i rekstrarhaft astand. pa er gert rao fyrir
a0 akvedid hagreaedi naist i rekstri fjarfestingareigna & arinu 2012. Stjérnunarkostnadur er aaetladur 114
m.kr. & arinu 2012 og aztlad er ad hlutdeild Atvinnuhusnadis i stjérnunarkostnadi Regins haekki um 79
m.kr. vegna steekkunar & eignasafni afkomueiningarinnar.

Aatlad er ad rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir nemi 694 m.kr. a arinu 2012 sem er 139
m.kr. haekkun fra arinu 2011.

Egilshéll

Afkomueiningin samanstendur af Knatthdllinni ehf. og Kvikmyndahéllinni ehf.

Rekstrartekjur eru aztladar 646 m.kr. & arinu 2012, par af eru tekjur vegna rekstrar i fasteigninni
axtladar 116 m.kr. Atlun arsins 2012 gerir rad fyrir 52 m.kr. hakkun rekstrartekna fra arinu 2011.
Keiluhollin Egilshéll ehf. hefur starfsemi & arinu 2012 sem Gtskyrir haekkunina milli ara.

Rekstrargjold eru asetlud 270 m.kr. & é&rinu 2012 sem er Overuleg breyting fra arinu 2011.
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna er aaetladur 91 m.kr. sem er 35 m.kr. leekkun fra arinu 2011 og
skyrist af laegri vidhaldskostnadi. Auk pess munu tekjur af rekstri fasteigna aukast & méti kostnadi med
tilkomu nyrra leigutaka. Rekstrarkostnadur i fasteigninni er aetladur 117 m.kr. Hlutdeild Egilshallar i
stjornunarkostnadi er aatladur 62 m.kr. sem er 26 m.kr. haekkun fra arinu 2011 og skyrist af starfsemi
Keiluhallarinnar Egilshallar ehf., sem hefst & arinu 2012.

Aztlad er ad rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir nemi 375 m.kr. & arinu 2012 sem er 61
m.kr. haekkun fra arinu 2011.

Smaralind

Afkomueiningin samanstendur af Eignarhaldsfélaginu Sméralind ehf., sem & verslunarmidstddina
Sméralind, og détturfélagi pess Smaralind ehf., sem er rekstrarfélag um rekstur i verslunarmidstédinni.
Agtlunin gerir rad fyrir dbreyttum rekstri i Smaralind & arinu 2012. Rekstrartekjur eru aztladar 1.614
m.kr. & &rinu 2012 en par af eru leigutekjur astladar 1.255 m.kr. Er pad nénast sama fjarhaed og éarid
2011 og stafar af varferinni tekjuasetlun sem felur i sér 76 m.kr. vartdarferslu til ad mata hugsanlegri
tekjulaekkun. Tekjur vegna rekstrar i fasteigninni eru atladar 359 m.kr. & arinu 2012 sem er Gveruleg
breyting fra arinu 2011.

Rekstrargjold eru aatlud samtals 680 m.kr. & arinu 2012 sem er 34 m.kr. laekkun fra arinu 2011. Munar
par mestu um 20 m.kr. lakkun rekstrarkostnadar fjarfestingareignar sem aeetlad er ad verdi 218 m.kr. &
arinu  2012. Skyrist lekkunin af einskiptiskostnadi vid endurnyjun bunadar i g6ngugétu
verslunarmidstodvarinnar Sméralindar & &rinu 2011. ba er gert rad fyrir ad stjérnunarkostnadur verdi 71
m.kr. & éarinu 2012 og lekki um 9 m.kr. frd arinu 2011, vegna sampeettingar a rekstri
Eignarhaldsfélagsins Sméralindar ehf. vid Regin sem for fram & arinu 2011.

Aatlad er ad rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir verdi 934 m.kr. arid 2012 sem er
haekkun um 33 m.kr. fr4 arinu 2011.

Rekstur méourfélags

Rekstrartekjur modurfélags eru ad mestu gjold sem détturfélog greida fyrir stjérnunarkostnad auk
annarra tekna er méourfélaginu berast. Rekstrartekjur médurfélags eru aztladar 250 m.kr. fyrir ario
2012 sem er 153 m.kr. haekkun fra arinu 2011. Heekkunin skyrist af 127 m.kr. herri rekstrartekjum
innan samstedu, vegna herri hlutdeildar afkomueininga i stjérnunarkostnadi. b4 er &sxtlad ad
modurfélagid fai 33 m.kr. i s6lupoknanir fra Homlum ehf. sem eru utan vid tekjur og gjéld vegna
rekstrar- og pjonustusamnings vié Homlur ehf.

Rekstrargjold mddurfélags eru dzetlud 217 m.kr. & &rinu 2012 sem er 35 m.kr. leekkun fr& &rinu 2011 og
rekja ma laekkunina til hagraedingar. Gert er rad fyrir ad stjérnunarkostnadur dragist saman vegna
leekkunar a aokeyptri radgjafapjonustu, tdlvu- og hisnaediskostnadi.
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e Awmtlad er ad 115 m.kr. kostnadur vegna uppbyggingar- og préunareigna falli Gt Gr stjérnunarkostnadi
fyrir ario 2012 vegna solu peirra i lok ars 2011. Umradd sala nam teplega 27% af paverandi eignasafni
Regins og pvi edlilegt ad umtalsverd leekkun gjalda fylgi i kjolfar slikra breytinga.

Fjarhagur leigutaka og par med geta peirra til ad greida leigu er utan ahrifasvids stjérnar og framkvemdastjérnar
Regins, enda geta ytri pettir & bord vid almenn efnahagsskilyrdi haft ahrif & fjarhag leigutaka. Stjorn og
framkvamdastjorn Regins geta ekki haft ahrif & ytri peetti sem ahrif hafa & rekstrargjold félagsins likt og
breytingar & fasteignaskatti, vatns- og fraveitugjéldum. Almennt verdlag og vaxtastig er einnig utan ahrifasvids
stjornar og framkvaemdastjérnar Regins. Verdlag i landinu hefur ahrif & leigutekjur félagsins, enda er mikill
meirihluti leigusamninga félagsins verotryggdur. Haekkun & verdlagi getur po einnig leitt til haekkunar & kostnadi
félagsins.
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Skyrsla endurskodanda vegna aatlunar

A0 okkar mati hefur rekstraraatlunin, sem fjallad er um i kafla 7.1 i Gtgefandalysingu Regins hf. dagsett 11. jani
2012 verid rétt unnin & peim grundvelli sem tilgreindur er i kaflanum. b& er grunnur rekstraraaetlunarinnar i
samrami vio reikningsskilaadferdir Regins hf. Reikningsskilaadferdir Regins hf. eru tilgreindar i arsreikningi
Regins hf. fyrir rekstrararid sem lauk pann 31. desember 2011.

Grunnur rekstrardatlunarinnar er 4 abyrgd Regins hf.

Reykjavik, 11. juni 2012,
KPMG ehf.,

Helgi F. Arnarson,

16ggiltur endurskodandi og medlimur i Félagi 16ggiltra endurskodenda & islandi.
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7.2 Framtidarhorfur og framtidarsyn

Reginn gerir rad fyrir ad leigutekjur eignasafnsins & arinu 2013 midad vid leigutekjur ario 2012 aukist um 6% og
er 4atlud aukning an verdlagsbreytinga og midast vid aztlad verdlag i desember 2012. Aztladar leigutekjur taka
eingbngu mid af gildandi leigusamningum. Félagio atlar ad rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir
nemi um 73% af leigutekjum arsins 2013.

A0 mati stjérnenda félagsins felast teekifeeri fyrir félagid til framtidar i eftirfarandi pattum:

e Leiguverd; proun leiguverds fasteigna er had moérgum pattum og skodun stjornenda er ad leiguverd
muni fara hekkandi & naestu arum samhlida aukinni eftirspurn eftir vérum og pjonustu i landinu.
Tekjuvegin medallengd leigusamninga Regins er um 8 ar og félagid pvi ekki vidkvemt fyrir
skammtimabreytingum i leiguverdi. Félagid mun kappkosta ad hamarka leiguverd pegar leigusamningar
eru endurnyjadir. Ef hakkun verdur & markadsleigu mun pad hafa jakveed ahrif & framtioarfjarfleeoi
félagsins.

e Fjarmognun; félagid mun leitast vid ad vera med sem hagstedasta fjarmognun & hverjum tima og
lagmarka fjarmagnsgjold. Fjarmdégnun félagsins er i dag med breytilegum voxtum. Stjérnendur
félagsins telja ad mogulegt sé ad endurfjarmagna félagid og na fram hagstadari fjarmégnun.

e Hagrading; félagid leggur aherslu & ad lagmarka rekstrarkostnad an pess p6 ad pad komi nidur a
verdmati eignasafns eda vandvirkni og skilvirkni i rekstri. Félagid mun leitast vid ad lekka hlutfall
stjornunarkostnadar enn frekar a naestu arum samfara steekkun eignasafns.

e Framproun; samvinna med traustum leigutokum. Hluti af stefnu félagsins er ad prdast med
vidskiptavinum sinum. Félagid byr yfir pekkingu og reynslu til ad byggja upp rétt stadsettar,
hagkveemar og ardbeerar fasteignir i samvinnu vid vidskiptavini sina.

e Stekkun og yfirtaka; almennt séd telja stjérnendur félagsins pad spennandi kost fyrir eigendur Regins
a0 stekka eignasafn félagsins med frekari fjarfestingum. Félagid mun leitast vid ad skoda hagstaed
teekifaeri sem bjodast til stekkunar og verdur par horft til rétt stadsettra og ardbaerra fasteigna sem
uppfylla skilyrdi fjarfestingarstefnu Regins.

Fjarfestingastefna Regins setur félaginu skyr markmid vardandi voxt, edli nyrra fjarfestinga, arosemi og
eiginfjarhlutfall.

7.3 Fjarfestingarstefna

Stjérn Regins sampykkti eftirfarandi fjarfestingarstefnu fyrir félagid i 8 lidum a fundi sinum pann 12. april 2012.
Fjarfestingarstefna verdur tekin reglulega til endurskodunar i samremi vid efnahagsastand og horfur a
mdrkudum hverju sinni.

1. Markmid og stefna

Markmid Regins er ad eiga, reka og byggja upp ardbert eignasafn og tryggja pannig vaxandi og érugga ardsemi
af rekstri til langs tima.

Markmid Regins er ad tryggja ardsemi eigin fjar og ad raundvoxtun eigin fjar fyrir skatta sé ad lagmarki 7% &
arsgrundvelli p6 svo ad sala og kaup eigna kunni ad leida til timabundinna sveiflna & ardsemi.

Félagid hyggst stekka meo innri vexti og fjarfestingum i ardberu atvinnuhisneadi. Félagio mun radast i kaup eda
uppbyggingu atvinnuhudsnadis séu verkefnin ardbar og falli ad pvi eignamynstri sem félagid hefur sett sér sbr.
1id 7. Reginn Gtilokar ekki kaup & eda sameiningu vid annad fasteignafélag falli pad ad markmidum félagsins.

Hlutverk Regins er ad:

e Vera framsakid fasteignafélag sem skilar eigendum gédum ardi.

e Vera framurskarandi vidskiptafélagi sem bydur vidskiptavinum sérsnidnar lausnir.

e Fjarfesta i og reka atvinnuhUsnadi & sterkum markadssvedum.

e Veita fasteignapjénustu i tengslum vio leigu- og pjonustusamninga i fasteignum félagsins.

Nyjar fjarfestingareignir Regins purfa ad uppfylla eftirfarandi skilyrdi:
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e  Tekjur og ardsemi fra eignunum uppfylli sett markmid félagsins sbr. 1id 2 og 3.

e  Tekjur séu tryggdar og ahatta asettanleg.

e EO&li, umfang, gerd og astand eigna verour ad falla ad peim ramma sem félagid hefur sett sér p.m.t. ad
nyjar fjarfestingar auki hagkveemni vid rekstur félagsins.

e Leigutakar og samstarfsadilar verda ad uppfylla par viomidunarkréfur sem félagio hefur sett sér sbr. 1id
4,

2. Eiginfjarhlutfall og skuldsetning Regins

A medan & vaxtartimabili félagsins stendur hyggst pad vidhalda 25-30% eiginfjarhlutfalli. Til framtidar er stefnt
ad pvi ad eiginfjarhlutfall félagsins verdi 35% ad medaltali. Hvert verkefni félagsins verdur fjarmagnad
sérstaklega og verdur rekstrarhagnadur einstakra eigna ad uppfylla ardsemiskréfu félagsins annars vegar og
pjonusta lan vegna vidkomandi kaupa hins vegar. Vid kaup & einstaka fasteignum verdur midad vid ad
skuldsetning nemi 70-80% en eiginfjarframlag vegna kaupanna 20-30%.

pad er stefna félagsins ad hafa jafnan adgang ad lausafé er nemi 3-4 manada rekstrar- og stjérnunarkostnadi
félagsins.

3. Verdlagning fasteigna og ardsemiskrafa Regins

Ardsemiskrafa (e. yield) i tengslum vid kaup einstakra fjarfestingareigna er ad lagmarki 7% og er reiknud sem
hlutfall arlegs rekstrarhagnadar fyrir matsbreytingu og afskriftir af kaupverdi fasteignar.

4. Leigutakar

Stefnt er ad pvi ad nyir leigutakar verdi i 6llum tilvikum fyrirteeki og/eda stofnanir i traustum og godum rekstri,
med sterkan efnahagsreikning, sem geta stadid vid skuldbindingar sinar til framtidar. Eiginfjarhlutfall leigutaka
parf ad vera med peim heetti ad rekstur poli aféll eda ad fyrir liggi skuldbindingar sem tryggi studning eiganda
gerist pess porf. Nyjum leigutokum er skylt ad upplysa Regin um fjarhagslega st6du sina med reglubundnu
millibili & medan leigusamningur er i gildi. Reginn mun ekki semja vid leigutaka er uppfylla ekki fyrrgreind
skilyrai.

5. Leigusamningar Regins
Leigusamningar Regins eru skuldbindandi fyrir leigutaka og leigusala og skyrt er tekid & réttindum og skyldum

adila. Almennt er gerd su krafa ad samningstimi sé ad lagmarki 5 ar og ad samningsbundin leiga fylgi proun
visitolu neysluverds. L6go er ahersla & ad nyir leigutakar leggi fram bankatryggingu eda adra samberilega

tryggingu.

Félagid sjalft hefur rekstrarstddvunartryggingu er nar til allra leigueigna og batir tekjutap vegna mogulegra
afalla / tjons samkvaemt skilmalum rekstrarstddvunartryggingar sem leida til pess ad hid leigda uppfyllir ekki
dkveeodi leigusamnings.

6. Stadsetning og steerd fasteigna

Fasteignir Regins eru og verda eingdngu stadsettar & sterkum markadssvaedum. Med pvi er att vid svaedi par sem
eftirsoknarvert er fyrir fyrirtaeki ad stadsetja sig, par sem til stadar er akvedinn péttleiki fyrirteekja og likur eru &
ad sveedid muni halda styrk sinum til framtidar. Nyjar eignir Regins purfa ad uppfylla skilyrdi um hagkveemni i
rekstri sbr. 1id 8.

7. Tegund fasteigna

Fasteignasafn Regins er og verdur eingdngu samsett Ur atvinnuhdsnadi og skiptist pad i eftirfarandi flokka:

naverandi markmid
Verslunarhlsnadi 55% 40 - 45%
Ipréttir og afpreying 20% 15 - 20%
Skrifstofuhlsnadi 13% 20 — 25%
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Idnadar- og lagerhisnadi 12% 5-10%
Annad / ferdaidnadur 0% 5-10%

Markmid Regins er ad dreifing fasteignasafnsins & milli flokka endurspegli pad tekju- og ahaettumynstur sem
félagid telur henta hagsmunum sinum til framtidar. Med pvi ad auka hlutdeild sina i skrifstofuhlsnadi sem og
verkefnum sem tengjast ferdaidnadi telur félagid ad na megi peim markmidum. I markmidum félagsins er gert
rao fyrir ad eignasafn vaxi um allt ad 30% & nastu tveimur arum.

8. Astand fasteigna

Reginn gerir pa krofu til leigutaka og sjalfs sins ad 6llum fasteignum félagsins sé vel vidhaldid, ad peer uppfylli
krofur byggingar- og skipulagsyfirvalda og henti peirri notkun sem peim er &tlad ad pjona. Pad er markmid
félagsins ad hugad sé sérstaklega ad umhverfismalum vid uppbyggingu og rekstur fasteigna pess, s.s. med pvi ad
lagmarka orkunotkun og frakast.
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8 FJARHAGSYFIRLIT

Sogulegar fjarhagsupplysingar i lysingunni n& yfir timabilid 1.8.2009-31.3.2012. Arsreikningar Regins fyrir arin
2009 (timabilid 1.8.2009-31.12.2009), 2010 (timabilid 1.1.2010-31.12.2010) og 2011 (timabilid 1.1.2011-
31.12.2011) og arshlutareikningur fyrir fyrstu prja manudi arsins 2012 (timabilid 1.1.2012-31.3.2012) eru hluti
af utgefandalysingunni og ma finna i kafla 11 hér & eftir.

Arsreikningarnir hafa verid endurskodadir af 16ggiltum endurskodendum Regins og innihalda skyrslu
endurskodanda. Loggiltur endurskodandi Regins, KPMG ehf., hefur ekki hafnad ad veita aritun & reikninga
Regins auk pess sem aritun hans hefur ekki haft ad geyma fyrirvara eda afsal abyrgdar. I Gtgefandalysingunni eru
engar adrar upplysingar um Regin endurskodadar. Arshlutareikningurinn hefur verid kannadur af 16ggiltum
endurskodanda Regins og inniheldur kénnunaréritun endurskodanda.

Athygli er vakin & dbendingu KPMG vardandi arsreikninga &ranna 2011 og 2009 og &rshlutareiknings fyrir
fyrstu prja manudi arsins 2012 i kafla 2.2.

Avrsreikningar aranna 2009 og 2010 eru gerdir i samrami vid 16g nr. 3/2006, um arsreikninga. Reginn innleiddi
alpjoéolega reikningsskilastadla (IFRS) & arinu 2011 og er arsreikningur arsins 2011 og arshlutareikningur vegna
fyrstu priggja manada arsins 2012 gerdir i samraemi vio IFRS, samkvamt reglugerd Evrépupingsins og raosins
nr. 1606/2002, um beitingu alpjéolegra reikningsskilastadla. Innleiding IFRS hafdi engin ahrif & adur birtar
fjarhaedir i samstaduarsreikningum sem gerdir voru samkvaemt légum nr. 3/2006, um arsreikninga. Ars- og
arshlutareikningar Regins eru gerdir a samstedugrunni.

8.1 Breytingar fréa sidasta reikningsskiladegi pann 31.3.2012

Allt hlutafé i Laugahdsum ehf., détturfélagi Regins og eiganda ao fasteigninni Sundlaugavegur 30a, var pann 21.
mai 2012 selt Homlum ehf. Sala & 6llu hlutafé Laugahusa ehf. fér fram ad beidni Landsbankans hf. vegna évissu
og mogulegrar kréfu a hendur Landsbankanum hf. og/eda 66rum adilum vegna enduratreiknings lana sem hafa
a0 geyma 6logmaet akvaedi um gengistryggingu i skilningi laga nr. 38/2001 um vexti og verdtryggingu. Stjérn
Regins akvad ad taka kauptilbodi Hamla ehf. enda verd hagstaett og 6vissu um framangreinda kréfu eytt auk pess
sem alitaefni er varda réttindi leigutaka Sundlaugavegar 30a eru ekki lengur til stadar gagnvart Regin.

Séluverd hlutafjar nam 1.205 m.kr., og var pad stadgreitt. Bokfeert virdi Laugahusa ehf. var 435 m.kr. og nam
sOluhagnadur 770 m.kr. Eignasafn Regins minnkadi um 1.941 m.kr. vegna sdlunnar. Logskil sOlunnar &
Laugahtsum ehf. midast vid 30. april 2012. Samkvamt stjérnendum Regins namu leigutekjur Laugahtsa ehf. 67
m.kr. & timabilinu 1.1.2012 — 30.4.2012 og rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir, nam 50 m.kr.

Samkvemt stjérnendum Regins ndmu vaxtaberandi skuldir LaugahUsa ehf. vid sdluna 1.639 m.kr. og lekka
vaxtaberandi skuldir Regins um samsvarandi upphad vid séluna.Vid séluna nam skuld Regins vid Laugahus ehf.
117 m.kr. og var hun gerd upp i kjolfar sélunnar.

8.2 Fjarfestingar og eignasala

Fyrstu eignir Regins voru keyptar inn i fasteignasafn félagsins & fjérda arsfjordungi arsins 2009 en &
arsfjéréungnum voru keyptar eignir fyrir samtals 14.987 m.kr. Fra arsbyrjun arsins 2010 til arsloka 2011
steekkaoi fasteignasafnid Gr 15.132 m.kr. i 37.011 m.kr. eda um 21.879 m.kr., par af namu fjarfestingar 19.330
m.kr., gangvirdisbreytingar 2.159 m.kr. og eignferslur 391 m.kr. Steekkun eignasafns Regins a arunum 2009-
2011 var fjarmoégnud med eigin fé og lansfé.

Helstu breytingar & naverandi eignasafni Regins fra fjérda arsfjordungi 2009 til dagsetningar
Utgefandalysingarinnar, eru kaup & Smaralind i arslok 2009, kaup & Egilshéll a fyrsta arsfjoroungi 2010, kaup a
Sundlaugavegi 30a & pridja arsfjérdungi 2010, kaup & fjérum fasteignum, par & medal Bildshéfda 9, & 6drum
arsfjoroungi 2011 og s6lu & Sundlaugavegi 30a & 68rum arsfjéréungi 2012.
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Mikil breyting vard a eignasafni Regins pann 31.12.2011 er uppbyggingar- og prdéunareignir félagsins voru
seldar til Hamla ehf. Eignirnar voru seldar & bokfaerdu virdi og minnkadi eignasafn félagsins um 9.907 m.kr.
vegna s6lunnar, sem nanar er fjallad um i kafla 8.2.1.

Reginn seldi détturfélag sitt, LaugahUs ehf., eiganda Sundlaugavegar 30a, & 6orum arsfjordungi, sem nanar er
fjallad um i kafla 8.1.

I t6flu 8.1 er ad finna upplysingar um préun eignasafns Regins fra byrjun fjorda arsfjordungs 2009, pegar félagid

eignadist sina fyrstu eign, fram til 11.6.2012. I toflunni eru annars vegar syndar breytingar & ndverandi
eignasafni Regins og hins vegar eru syndar breytingar a safni uppbyggingar- og préunareigna.

Tafla 8.1: Préun eignasafns Regins (m.kr.)

2012 31.3.-

3fi.  4fi. 3112, 1fj. 116.2012

NUwerandi eignasafn

Bokfzrt virdi f upphafi timabils 0 13312 18589 20.198 22.354 21.042 21955 24204 24364 27.104| 27.104 27.640
Fjarfesting (-sala) 13167 5208 1348 1918 -255 850  2.050 0 642 0 0 -1.941
Matsbreyting 0 0 0 0 -1281 0 0 0 1672 0 234 0
Eignfaersla 144 69 261 237 224 63 199 160 426 0 302 0
Bokfeert virdi i lok timabils 13.312 18589 20.198 22.354 21.042 21.955 24204 24.364 27.104 27.104 27.640 25.699
Uppbyggingar- og préunareignasafn

Bokfart virdi i upphafi timabils 0 1820 183 2222 3147 388 4597 7937 8662  9.907 0 0
Fjarfesting (-sala) 1.820 0 370 915 644 664 3231 624 1120 -9.907 0 0
Matsbreyting 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Eignfaersla 0 15 18 10 67 75 109 101 125 0 0 0
Bokfaertvirdi i lok timabils 1820 1.835 2222 3147 3.858 4597 7.937 8.662 9.907 0 0 0
Eignasafn Regins i lok timabils 15.132 20424 22421 25,501 24900 26.552 32.141 33.026 37.011 27.104 27.640 25.699

* Skammstfunin "fj." i toflunni taknar arsfjordung.

i toflum 8.2, 8.3, 8.4 0g 8.5 er ad finna upplysingar um fjarfestingar og eignasélu Regins & timabilinu 1.10.2009-
11.6.2012, par sem kaup- eda s6luverd var umfram 500 m.kr.

Engar fjarfestingar eda eignasolur attu sér stad fra stofnun félagsins i jantar 2009 fram ad fjorda arsfjéroungi
20009.

Tafla 8.2: Helstu fjarfestingar Regins a arinu 2009 (m.kr.)

Fjorai arsfjoroungur 2009 (1.10.- 31.12.2009)

Sméralind (Hagasmari 1) 12.465
Sudurhraun 1 702
Adrar fjarfestingar 0
Fjarfestingar samtals 13.167

Uppbyggingar- og préunareignasafn

brjar 168ir 1.000
Hagasmari 2, Hagasmari 4 og Haedarsmari 7-13
Sudavogur 1-5 820
Adrar fjarfestingar 0
Fjarfestingar samtals 1.820

63



Tafla 8.3: Helstu fjarfestingar Regins & arinu 2010 (m.kr.)

Fyrsti arsfjéoroungur 2010 (1.1.-31.3.2010)

Annar arsfjéréungur 2010 (1.4.-30.6.2010)

Knatthdll Egilshall 2.950 Loéuhdlar 4-6 500
Kvikmyndaholl Egilsholl 600 Adrar fijarfestingar 848
Borgartin 20 500 -
Annad 1.158 -
Fjarfestingar samtals 5.208  Fjarfestingar samtals 1.348
Uppbyggingar- og préunareignasafn Uppbyggingar- og préunareignasafn
Fjarfestingar samtals 0 Fjarfestingar samtals 370

bridji arsfjéroungur 2010 (1.7.-30.9.2010)
Sundlaugavegur 30a
Annad 0

1917

Fjorai arsfjordungur 2010 (1.10.-31.12.2010)

Fjarfestingar samtals 1.917  Fjarfestingar samtals -255
Uppbyggingar- og préunareignasafn Uppbyggingar- og préunareignasafn

Myrargata 26 510 -

Annad 405 -
Fjarfestingar samtals 915  Fjarfestingar samtals 644

Tafla 8.4: Helstu fjarfestingar Regins & arinu 2011 (m.kr.)

Fyrsti arsfjoréungur 2011 (1.1.-31.3.2011)

Annar arsfjordungur 2011 (1.4.-30.6.2011)

Vinlandsleid 1 850 Bildshofai 9 966

Annad 0 Annad 1.108
Fjarfestingar samtals 850  Fjarfestingar samtals 2.074
Uppbyggingar- og préunareignasafn Uppbyggingar- og préunareignasafn

- Hédinsgata 2/Kollunarklettsvegur 3 1.216

- Bildshofai 9, nybygging 541

- Annad 1.474
Fjarfestingar samtals 664  Fjarfestingar samtals 3.231

bridji arsfjoroungur 2011 (1.7.-30.9.2011)

1.7.-31.12.2011

Brdarvogur 1-3 718
- Annad -76
Fjarfestingar samtals 0 Fjarfestingar samtals 642
Uppbyggingar- og préunareignasafn Uppbyggingar- og préunareignasafn
Karsnes 955 Laugavegsreitir 1.120
Myrargata 26 selt -513 Annad 0
Annad 182 -
Fjarfestingar samtals 624  Fjarfestingar samtals 1.120

31.12.2011 - Sala & uppbygginga- og préunareignasafni til Hamla ehf.

Uppbyggingar- og préunareignasafn -9.907
Med 6skrada eignasafninu fylgdu eignirnar;

Bildshofai, nybygging, Dalvegur 32,

Dugguvogur 1A, Dugguvogur 2, Dugguvogur

4, Einholtsreitur, Hédinsgata 1-3;
Hédinsgata2/Kollunarklettsvegur 3, Hlidasmari

4, Hedarsmari 1-5, Karsnes, Kross 1 og Kross

2, Laugavegsreitir, Skogarlind 1,

Sala samtals -9.907

Tafla 8.5: Helstu fjarfestingar Regins a timabilinu 1.1.-11.6.2012 (m.kr.)

Fyrsti arsfjoréungur 2012 (1.1.-31.3.2012)
Nuawerandi eignasafn

14.-11.6.2012
Nawerandi eignasafn

= Sala & Sundlaugavegi 30a -1.941
- 0
Fjarfestingar samtals 0  Fjarfestingar samtals -1.941
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8.2.1  Sala uppbyggingar- og prounareigna

I arslok 2011 for starfsemi Regins fram i 18 16gadilum sem sumir hverjir &ttu eingdngu leigjanlegar eignir, adrir
eingdngu uppbyggingar- og préunareignir og eignsafn annarra var blandad. | samreemi vid vilja eiganda Regins
var tekin akvéroun um ad adskilja uppbyggingar- og prounareignir fra tekjuberandi leigueignum. Tilgangur
uppskiptingarinnar var ad draga Ur ahattu eignasafns Regins med pvi ad skilja fra otekjuberandi aheettumeiri
uppbyggingar- og préunareignir og jafnframt ad gera Regin ad skyrari fjarfestingarkosti i tengslum vid
fyrirhugada toku hlutabréfa i félaginu til vidskipta i Kaupholl. Akvedid var ad i Regin brounarfélagi ehf. yrdu
allar uppbyggingar- og préunareignir sem keyptar voru inn i samsteedu Regins & &runum 2009 til 2011.

Gerdur var kaupsamningur pann 12.1.2012 milli Regins og Regins brdunarfélags ehf. um eignarhluti i félégum
og fasteignum en med honum var markmidum um eignasafn hvorrar samsteedu um sig ndd. Samkomulag var
milli adila um ad afhending eigna yrdi fra og med 31.12.2011. Samhlida var gerdur kaupsamningur vid Homlur
ehf., détturfélag Landsbankans, um sélu & 6llu hlutafé i Regin Préunarfélagi ehf. pessir kaupsamningar leiddu til
krafna og skulda i arslok 2011 sem koma fram i arsreikningi Regins og voru greiddar & fyrstu manudum arsins
2012 eins og fram kemur i arshlutareikningi fyrsta arsfjordungs 2012. Soluverd Regins prounarfélags ehf. sem
Homlur ehf. greiddu i febrdar 2012 og hlutafjaraukning ad fjarhaed 1.800 m.kr. i Regin voru notud til ad greida
skuld Regins vid Regin bréunarfélag ehf.

Datturfélog Regins brounarfélags ehf. fylgdu med i sélunni en pau eru, Reginn ibddarhisnadi ehf., Reginn i1
ehf., Reginn 12 ehf., Reginn bR1 ehf., Laugavegsreitir ehf., Fasteignafélag islands ehf., Gripir ehf., og 60%
eignarhlutur i Pprounarfélagi BRB ehf. Jafnframt keypti Reginn Eignarhaldsfélagio Smaralind ehf. af
Fasteignafélagi Islands ehf. Upplysingar um par fasteignir sem fylgdu sélu & Regin bréunarfélagi ehf. og
dotturfélégum er ad finna i toflu 8.4 hér ad framan. I kjolfarid vard nafnabreyting & Regin Préunarfélagi ehf. og
heitir félagio nd Homlur bpréunarfélag ehf.

Samhlida vidskiptunum var gerdur pjonustusamningur vid Homlur ehf. til skamms tima par sem Reginn tok ad
sér proun og rekstur uppbyggingar- og préunareigna fyrir dotturfélag Hamla ehf. p.e. Homlur brounarfélag ehf.
Nénar er fjallad um pjénustusamninginn i kafla 5.3.5.

8.2.2  Fyrirhugadar fjarfestingar

Reginn sem mogulegur leigusali hefur hafid samkeppnisvidreedur vid Mannvit hf. sem leigutaka um
uppbyggingu skrifstofuhsnadis. Reginn er annar af tveimur adilum sem eiga i vidredum vid Mannvit um
hasnzdi til handa félaginu. Steerd verkefnisins myndi nema um 5-6% af naverandi eignasafni Regins. Gert er rad
fyrir a0 vidredur taki allt ad premur manudum. Ef af fjarfestingunni verdur mun hian falla vel ad
fjarfestingarstefnu félagsins. Reginn mun tilkynna um nidurstédur vidrednanna pegar per liggja fyrir. Engar
verulegar fjarfestingar eru yfirstandandi hja Regin og félagio hefur ekki gert bindandi samninga um verulegar
framtidarfjarfestingar.
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8.3 Rekstrarreikningur 2009-2011 og fyrstu arsfjorounga 2011 og 2012

Hér & eftir er umfjéllun um rekstrarreikning Regins fyrir arin 2011, 2010 og 2009 asamt fyrsta arsfjoroungi 2012
og 2011. Tafla 8.6 synir rekstrarreikning félagsins & timabilinu 1.8.2009-31.12.2012 og & timabilunum 1.1.2012-
31.3.2012 0g 1.1.2011-31.3.2011. Kaup og sala fasteigna skyrir ad miklu leyti peaer breytingar sem urdu & rekstri
félagsins & pessu timabili, en nanari umfjéllun um kaup og s6lu Regins & fasteignum er ad finna i kafla 8.2 hér ad
framan.

Framsetning rekstrarreiknings i toflu 8.6 er i samraemi vid framsetningu starfspattayfirlits félagsins i skyringu 25
arsreikningi 2011 og skyringu 15 arshlutareikningi fyrsta arsfjordungs 2012.

Tafla 8.6: Rekstur (m.kr.)

2011 2010 2009
1.1.-31.12. 1.1.-31.12. 1.8.-31.12.
IFRS IFRS IS-GAAP*
Leigutekjur 694 584 2.689 1.837 53
Tekjur vegna rekstrar i fasteignum 124 117 482 417 0
pjonustutekjur fra Homlum bréunarfélagi ehf. 30 0 0 0
Adrar tekjur 0 2 0 0
848 703 3171 2.254 53
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna -146 -149 -764 -505 -30
Rekstur i fasteignum -128 -107 -514 -524 0
Stjérnunar- og markadskostnadur -67 -39 -392 -277 -39
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir 507 408 1.501 948 -16
Soluhagnadur (-tap) fjarfestingareigna 0 -2 102 18
Matsbreyting fjarfestingareigna 234 0 1.672 -1.281
Afskriftir -4 -13 -20 -52 0
Rekstrarhagnadur (-tap) 737 393 3.255 -367 -16
Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold)
Fjarmunatekjur 1 5 468 666 0
Fjarmagnsgjold -566 -518 -2.123 -1.267 -3
Hrein fjarmagnsgjéld -565 -513 -1.655 -601 -3
Hagnadur (-tap) fyrir tekjuskatt 172 -120 1.600 -968 -19
Tekjuskattur -34 -1 -289 147 3
Hagnadur (tap) arsins 138 -121 1.311 -821 -16

Hagnadur (-tap) & hlut:
Grunnhagnadur (-tap) og pynntur hagnadur (-tap) & hlut 0,12 -0,16 0,26 -0,38 -

*Innleiding IFRS hafdi engin ahrif & 40ur birtar fjarhadir i samstaeeduarsreikningum Regins sem gerdir voru i samreemi vid IS-GAAP.

1 skyringu 25 i arsreikningi Regins fyrir arid 2011 eru allar rekstrartekjur Egilshallar & arinu 2010 og 2011 flokkadar sem leigutekjur. 1 toflunni hafa
rekstrartekjur Egilshallar verid flokkadar i leigutekjur annars vegar og tekjur vegna rekstrar i fasteignum hins vegar, par af leidandi hafa 92 m.kr. &
arinu 2010 og 117 m.kr. & &rinu 2011 verid fluttar & sidarnefnda lidinn.

Samsteda Regins skiptist i fjéra starfspeetti; rekstur modurfélagsins og afkomueiningarnar prjar,
Atvinnuhulsnadi, Egilshdll og Smaralind. Fram til arsloka 2011 var starfspatturinn bréunareignir einnig hluti af
samstedu Regins. Fjallad er um afkomueiningar Regins i kafla 5.3.

Rekstrartekjur Regins skiptast i leigutekjur, tekjur vegna rekstrar i fasteignum, pjonustutekjur og adrar tekjur.
Leigutekjur eru langsteersti tekjulidur Regins og byggja & samningsbundnum leigusamningum um leigu &
fasteignum félagsins. Félagio far einnig tekjur vegna rekstrar i fasteignum sem atladar eru til ad greida kostnad
vid rekstur i afkomueiningunum Smaralind og Egilsholl. I leigusamningum pessara afkomueininga tekur Reginn
ad sér akvednar skyldur, sem fela i sér rekstur i fasteignum afkomueininganna. | Smaralind er innheimt sérstakt
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gjald af leigutokum en i Egilsholl er gjaldid innifalid i leigugreidslum og er pvi skipting milli leigutekna og
tekna vegna reksturs aztlud. Fra og med 31.12.2011 faer Reginn tekjur af pjonustusamningi vid Homlur ehf.
vegna rekstrar og umsyslu & uppbyggingar- og préunareignum Hamla bPréunarfélag ehf. sem fjallad er nanar um i
kafla 5.3.5.

Rekstrarkostnadur Regins skiptist i rekstrarkostnad fjarfestingareigna, rekstur i fasteignum og stjérnunarkostnad.
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna samanstendur af fasteignagjoldum, tryggingum, kostnadi vegna
fasteignarekstrar, auk vidhaldskostnadar og annars rekstrarkostnadar. Rekstur i fasteignum er kostnadur sem
tengist rekstri afkomueininganna Smaralind og Egilshéll og samanstendur af launa-, orku-, raestingar- og
markadskostnadi. Stjornunarkostnadur samanstendur af kostnadi vid yfirstjorn félagsins og eigna- og
fjarmalaumsyslu.

Fasteignasafn Regins er metid a gangverdi i samremi vid alpjodlegan reikningsskilastadla nimer 40 (IAS 40).
Safnid er metid i lok hvers ars i tengslum vid gerd arsreiknings. Ef mismunur er & gangvirdi og béokferdu virdi
leidir pad til jakveedrar eda neikvaedrar matsbreytingar sem kemur til haekkunar eda lekkunar &
fjarfestingareignum og tekju eda gjaldferslu & rekstrarreikning. | tengslum vid arshlutauppgjor er hluti
verdbolguédhrifa ferdur sem matsbreyting. Upplysingar um matsbreytingu fjérfestingareigna Regins eftir
starfspattum er ad finna i toflu 8.7 en fjallad er um adferdafraedi vid mat & fjarfestingareignum i kafla 5.4.1.

Tafla 8.7: Matsbreyting eftir starfspattum (m.kr.)

Atvinnuhlsnadi 99 151 0 0
Egilsholl 35 824 0 0
Smaralind 100 697 -1.281 0

234 1.672 -1.281 0

Reginn ber 6takmarkada skattskyldu & Islandi og er nafnhlutfall tekjuskatts hlutafélaga & Islandi 20%. Vegna
yfirferanlegs skattalegs taps Regins og moguleika félagsins & herri skattalegum afskriftum hefur reiknadur
tekjuskattur Regins ekki komio til greidslu & timabilinu 1.8.2009-31.3.2012. Félagio gerir auk pess ekki rao fyrir
pvi ad tekjuskattur komi til greidslu & naestu &rum af somu asteedu. Nanari umfjollun um skattaumhverfi Regins
er ad finna i kafla 1.4.5.
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8.3.1  Rekstur fyrsta arsfjéoroungs 2012 og 2011

Rekstur félagsins fyrstu manudi arsins 2012 er i samraemi vid atlanir. Rekstrartekjur Regins & fyrsta
arsfjoroungi 2012 namu 848 m.kr. samanborid vid 703 m.kr. & sama timabili 2011, sem er aukning um 145 m.kr.
eda 21% & milli ara. Rekstrartekjur eru ad mestu leyti leigutekjur en Reginn fékk einnig tekjur vegna rekstrar i
fasteignum afkomueininganna Egilshdll og Smaralind asamt pjénustutekjum fra Homlum ehf.

Tafla 8.8: Starfspattayfirlit fyrsta arsfjéréungs 2012 (m.kr.)

Atvinnu- bPréunar- Modur-  Jofnunar-
1.1.-31.3.2012 Samstaeda hiusnesi  Egilsholl ~ Smaralind eignir félag feerslur
Leigutekjur 695 267 116 312 0 0 0
Tekjur vegna rekstrar i fasteignum 124 0 34 90 0 0 0
bjénustutekjur fra HOmlum ehf. 30 0 0 0 0 30 0
Rekstrartekjur innan samstaedu 0 0 0 0 0 60 -60
Rekstrartekjur alls 848 267 150 402 0 920 60
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna -146 -62 -29 -55 0 0 0
Rekstur i fasteignum -128 0 -29 -99 0 0 0
Stjornunarkostnadur -68 -30 -16 -21 0 -61 60
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og
afskriftir 507 175 76 227 0 29 0

Tafla 8.9: Starfspattayfirlit fyrsta arsfjordungs 2011 (m.kr.)

Atvinnu- bréunar- Moédur- Jofnunar-
1.1.-31.3.2011 Samstaeda hiusneoi  Egilsholl  Smaralind eignir félag feerslur
Leigutekjur 584 168 118 298 0 0 0
Tekjur vegna rekstrar i fasteignum 117 0 28 89 0 0 0
Rekstrartekjur innan samstedu 1 0 0 0 0 20 19
Rekstrartekjur alls 703 168 146 387 0 20 19
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna -149 -45 -30 -57 -17 0 0
Rekstur i fasteignum -107 0 -18 -89 0 0 0
Stjornunarkostnadur -39 0 -18 -14 7 -33 19
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og
afskriftir 408 123 80 227 -10 -13 0

Leigutekjur AtvinnuhGsnadis namu 267 m.kr. & fyrsta arsfjéroungi 2012 og jukust um 59% fra sama timabili
2011. Aukninguna ma rekja til kaupa a eignum a arinu 2011, par & medal Vinlandsleid 1 & fyrsta arsfjéroungi
2011 og kaupa a fjérum fasteignum, par & medal Bildshéfoa 9, & 66rum arsfjéréungi 2011. Engar eignir voru
keyptar inn i eignasafn Regins & fyrsta arsfjoroungi 2012. Leigutekjur Egilshallar nAmu 116 m.kr. & fyrsta
arsfjordungi 2012 og st6du nanast i stad fra sama timabili 2011. Leigutekjur Smaralindar ndmu 312 m.kr. &
fyrsta arsfjordungi 2012 og jukust um 5% fra sama timabili 2011.

Tekjur vegna rekstrar i fasteignum namu 124 m.kr. & fyrsta arsfjoroungi 2012 samanborid vié 117 m.kr. & sama
timabili 2011.

pjonustutekjur fra Homlum ehf. ndmu 30 m.kr. & fyrsta arsfjordungi 2012 en voru engar & sama timabili 2011
enda tok pjonustusamningurinn vid Hémlur ehf. gildi pann 31.12.2011.

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna nam 146 m.kr. & fyrsta arsfjéréungi 2012 samanborid vid 149 m.kr. 4 sama
timabili &rid 2011. Rekstrarkostnadur Atvinnuhdsnadis jokst um 17 m.kr. vegna framangreindra kaupa & eignum
en rekstrarkostnadur vegna uppbyggingar- og préunareigna leekkadi ad sama skapi um 17 m.kr., en eignirnar
voru seldar i lok ars 2011.

Kostnadur vegna rekstrar i fasteignum nam 128 m.kr. & fyrsta arsfjordungi 2012 samanborid vid 107 m.kr. &
sama timabili 2011 sem ad mestu leyti ma rekja til 11 m.kr. aukningar i kostnadi vegna rekstrar Egilshallar og 10
m.kr. aukningar & kostnadi vegna rekstrar Smaralindar. Stjérnunarkostnadur nam 68 m.kr. & fyrsta arsfjoréungi
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2012 samanborid vid 39 m.kr. & sama timabili arsins 2011 sem ad mestu leyti ma rekja til 30 m.kr. aukningar a
stjornunarkostnadi Atvinnuhisnaedis sem medal annars skyrist af kaupum & framangreindum eignum.

Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir nam 507 m.kr. & fyrsta arsfjéroungi 2012 samanborid vio 408
m.kr. a sama timabili &rid 2011 en aukning milli timabila skyrist af framangreindum tekju- og
kostnadarbreytingum.

Matsbreyting fjarfestingareigna var jakved um 234 m.kr. & fyrsta arsfjoroungi 2012 og var petta i fyrsta skipti
sem arsfjordungsleg matsbreyting var ferd i reikninga Regins. Nanari umfjollun um adferdafreedi vid mat a
fjarfestingareignum Regins er ad finna i kafla 5.4.1.

Rekstrarhagnadur nam 737 m.kr. & fyrsta arsfjoréungi 2012 samanborid vid 393 m.kr. rekstrarhagnad & sama
timabili arid 2011. Aukning rekstrarhagnadar milli ara skyrist af framangreindum tekju- og kostnadarbreytingum
ad vidbeettri matsbreytingu fjarfestingareigna félagsins.

Hrein fjarmagnsgjold ndmu 565 m.kr. & fyrsta arsfjérdungi 2012 samanborio vid 513 m.kr. & sama timabili arid
2011. Breyting milli ara skyrist af pvi ad fjarmagnsgjold voru 48 m.kr. herri & fyrsta arsfjérdungi 2012
samanborid vid sama timabil arsins 2011 og fjarmunatekjur voru 4 m.kr. leegri. A fyrsta arsfjordungi 2011 var
hluti skulda i erlendum myntum og var gengistap erlendra lana minna en verdbatur samberilegrar fjarhadar
hefdu annars verid.

Reiknadur tekjuskattur nam 34 m.kr. & fyrsta arsfjéroungi 2012 en var 1 m.kr. & sama timabili arsins 2011.
Reiknadur skattur Regins & timabilinu kom ekki til greidslu vegna yfirferanlegs skattalegs taps Regins og
moguleika & harri skattalegum afskriftum. Nanari umfjollun um skattaumhverfi Regins er ad finna i kafla 1.4.5.

Hagnadur fyrsta arsfjoroungs 2012 nam 138 m.kr. samanborid vid 121 m.kr. tap arid adur.
8.3.2  Rekstrarreikningur 2011 og 2010
Rekstrartekjur Regins & arinu 2011 ndmu 3.171 m.kr. samanborid vid 2.254 m.kr. & arinu 2010, sem er aukning

um 917 m.kr. eda 41% & milli ara. Rekstrartekjur aranna 2011 og 2010 voru ad mestu leigutekjur en Reginn fékk
einnig tekjur vegna rekstrar i fasteignum afkomueininganna Egilshdll og Sméralind.

Tafla 8.10: Starfspattayfirlit 2011 (m.kr.)

Atvinnu- Préunar-  Mo6dur-  Jofnunar-
1.1.-31.12.2011 Samstaeda hiusnaedi  Egilsholl  Smaralind eignir félag feerslur
Leigutekjur 2.690 858 477 1.250 98 7 0
Tekjur vegna rekstrar i fasteignum 482 0 117 365 0 0 0
Rekstrartekjur innan samstaedu 0 0 0 0 0 90 -90
Rekstrartekjur alls 3171 858 594 1.615 98 97 -90
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna -765 -268 -126 -238 -129 -4 0
Rekstur i fasteignum -514 0 -118 -396 0 0 0
Stjornunarkostnadur -392 -35 -36 -80 -84 -248 20
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og
afskriftir 1.501 555 314 901 -115 -155 0

i skyringu 25  &rsreikningi Regins fyrir &rid 2011 eru allar rekstrartekjur Egilshallar 4 arinu 2011 flokkadar sem leigutekjur. I toflunni hér ad ofan hafa

rekstrartekjur Egilshallar verid flokkadar i leigutekjur annars vegar og tekjur vegna rekstrar i fasteignum hins vegar, par af leidandi hafa 117 m.kr. verid
fluttar & sidarnefnda lidinn.
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Tafla 8.11: Starfspattayfirlit 2010 (m.kr.)

Atvinnu- Préunar-  Modur-  Jofnunar-
1.1.-31.12.2010 Samstaeda hiusnedi  Egilsholl  Smaralind eignir félag feerslur
Leigutekjur 1.837 376 205 1.201 50 5) 0
Tekjur vegna rekstrar i fasteignum 417 0 92 325 0 0 0
bjonustutekjur 0 0 0 0 0 0 0
Rekstrartekjur innan samstaedu 0 0 0 0 0 45 -45
Rekstrartekjur alls 2.254 376 297 1.526 50 50 -45
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna -505 -151 -121 -210 -22 -1 0
Rekstur i fasteignum -524 0 -92 -432 0 0 0
Stjornunarkostnadur =271 -45 -14 -123 -13 -127 45
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og
afskriftir 948 180 70 761 15 -78 0

I skyringu 25  &rsreikningi Regins fyrir &rid 2011 eru allar rekstrartekjur Egilshallar & arinu 2010 flokkadar sem leigutekjur. I téflunni hér ad ofan hafa

rekstrartekjur Egilshallar verid flokkadar i leigutekjur annars vegar og tekjur vegna rekstrar i fasteignum hins vegar, par af leidandi hafa 92 m.kr. verid
fluttar & sidarnefnda lidinn.

Leigutekjur AtvinnuhGsnadis namu 858 m.kr. & arinu 2011 og ramlega tvoféldudust fra arinu 2010. Aukninguna
ma rekja til kaupa & eignum a arinu 2011, par & medal Vinlandsleid 1 & fyrsta arsfjordungi 2011 og kaupum a
fjorum fasteignum, par & medal Bildsh6foa 9, & 6drum arsfjordungi 2011. Leigutekjur Egilshallar namu 477
m.kr. & arinu 2011 samanborid vid 205 m.kr. & arinu 2010, sem ma ad mestu leyti rekja til pess ad Egilsholl var
keypt & fyrsta arsfjordungi 2010 og kemur pvi ad fullu inn i tekjur arsins 2011. Leigutekjur Smaralindar ndmu
1.250 m.kr. & arinu 2011 og jukust um 4% fra arinu 2010. Leigutekjur uppbyggingar- og préunareigna namu 98
m.kr. & &rinu 2011 og jukust um 96% milli ara, sem ma ad mestu leyti rekja til kaupa & eignum & arinu. Reginn
seldi uppbyggingar- og prounareignir sinar i lok ars 2011, en fjallad er um kaup og solu félagsins &
uppbyggingar- og préunareignum & arinu 2011 i kafla 8.2.1.

Tekjur vegna rekstrar i fasteignum namu 482 m.kr. & arinu 2011 samanborid vid 417 m.kr. & arinu 2010.
Tekjurnar eru vegna rekstrar i Egilsholl og Sméralind.

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna nam 765 m.kr. & arinu 2011 samanborid vid 505 m.kr. & arinu 2010.
Aukningu rekstrarkostnadar fjarfestingareigna milli ara ma ad mestu rekja til 117 m.kr. aukningar &
rekstrarkostnadi Atvinnuhlsnaedis vegna framangreindra kaupa a eignum auk 107 m.kr. aukningar &
rekstrarkostnadi uppbyggingar- og proéunareigna.

Kostnadur vegna rekstrar i fasteignum nam 514 m.kr. & arinu 2011 samanborid vid 524 m.kr. & arinu 2010.
Breytingu milli &ra ma rekja til 36 m.kr. leekkunar & kostnadi vegna rekstrar Smaralindar og 26 m.kr. haekkunar &
kostnadi vegna rekstrar Egilshallar, sem var keypt & fyrsta arsfjoroungi 2010 og kemur pvi kostnadur af eigninni
ao fullu inn & arinu 2011. Stjérnunarkostnadur nam 392 m.kr. & arinu 2011 samanborid vido 277 m.kr. & arinu
2010. Aukninguna ma ad mestu rekja til 71 m.kr. aukningar & stjérnunarkostnadi vegna uppbyggingar- og
préunareigna.

Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir nam 1.501 m.kr. & &rinu 2011 samanborid vido 948 m.kr. a
arinu 2010 en aukning milli ara skyrist af framangreindum tekju- og kostnadarbreytingum.

Soluhagnadur fjarfestingareigna nam 102 m.kr. & arinu 2011 samanborid vid 18 m.kr. & arinu 2010.

Matsbreyting fjarfestingareigna var jakved um 1.672 mkr. & é&rinu 2011 samanborid vid neikveeda
matsbreytingu um 1.281 m.kr. & arinu 2010. Skiptingu matsbreytingar eftir afkomueiningum er ad finna i téflu
8.7. Nénari umfjollun um adferdafraedi vid mat a fjarfestingareignum Regins er ad finna i kafla 5.4.1.

Rekstrarhagnadur nam 3.255 m.kr. & arinu 2011 samanborid vid 367 m.kr. rekstrartap & arinu 2010. Aukning
rekstrarhagnadar milli ara skyrist af framangreindum tekju- og kostnadarbreytingum ad vidbeettri matsbreytingu
fjarfestingareigna félagsins.
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Hrein fjarmagnsgjold ndmu 1.655 m.kr. & arinu 2011 samanborid vid 601 m.kr. & arinu 2010. Breyting milli ara
skyrist af pvi ad fjarmagnsgjold voru 856 m.kr. harri & arinu 2011 og fjarmunatekjur voru 198 m.kr. leegri. Heerri
fjarmagnsgjold ma ad mestu leyti rekja til aukinna umsvifa auk pess sem verdbdlga var herri & arinu 2011
samanborid vid arid 2010, en steerstur hluti skulda Regins er verdtryggdour. Leagri fijarmunatekjur ma rekja til
pess ad gengishagnadur gjaldmidla var legri a arinu 2011 samanborid vid arid 2010, en erlend lan voru
endurfjarmégnud fyrri part ars 2011.

Reiknadur tekjuskattur nam 289 m.kr. & arinu 2011 en var jakvaedur um 147 m.kr. & arinu 2010. A timabilinu var
tekjuskattshlutfall fyrirteekja haekkad Gr 18% i 20% sem hafdi 6veruleg ahrif & rekstur Regins. Reiknadur skattur
Regins & timabilinu kom ekki til greioslu vegna yfirferanlegs skattalegs taps Regins og moguleika & herri
skattalegum afskriftum. Nanari umfjollun um skattaumhverfi Regins er ad finna i kafla 1.4.5.

Hagnadur arsins 2011 nam 1.311 m.kr. samanborid vid 821 m.kr. tap & arinu 2010.

8.3.3  Rekstrarreikningur 2010 og 2009

Rekstrartekjur Regins & arinu 2010 ndmu 2.254 m.kr. samanborid vid 53 m.kr. & arinu 2009. Rekstrartekjur
arsins 2010 voru ad mestu leigutekjur en Reginn fékk einnig tekjur vegna rekstrar i fasteignum
afkomueininganna Egilshéll og Smaralind. A arinu 2009 voru allar tekjur Regins leigutekjur.

A arinu 2010 namu leigutekjur 1.837 m.kr., samanborid vid 53 m.kr. & arinu 2009. Véxt leigutekna ma rekja til
peirra miklu breytinga sem urdu & eignasafninu & &rinu 2010 auk pess sem par eignir sem félagid atti i arslok
2009 voru adeins hluta ar ari i eigu pess. Sméralind var til ad mynda keypt pann 31.12.2009 og var par af
leidandi ekki hluti af rekstrarreikningi arsins 2009. Reginn keypti Egilsholl & fyrsta arsfjéréungi arsins 2010 og
Sundlaugaveg 30a & pridja arsfjoroungi arsins 2010, en nanar er fjallad um helstu eignir sem keyptar voru og
seldar a timabilinu i kafla 8.2.

Tekjur vegna rekstrar i fasteignum namu 417 m.kr. & arinu 2010 en voru engar a arinu 2009. Tekjurnar eru til
komnar vegna rekstrar i Egilshéll og Smaralind. Engar tekjur voru vegna rekstrar & arinu 2009 enda voru
Egilshdll og Smaralind ekki hluti af rekstri Regins a arinu 2009.

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna nam 505 m.kr. & arinu 2010 samanborid vid 30 m.kr. & arinu 2009.
Kostnadur vegna rekstrar i fasteignum nam 524 m.kr. & &rinu 2010 en var enginn & é&rinu 20009.
Stjérnunarkostnadur nam 277 m.kr. & arinu 2010 samanborid vid 39 m.kr. & arinu 2009. Aukningu
framangreindra kostnadarlida ma rekja til steekkunar eignasafnsins & milli ara.

Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir nam 948 m.kr. & arinu 2010 samanborid vid 16 m.kr.
rekstrartap a arinu 2009 en breyting milli ara skyrist af framangreindum tekju- og kostnadarbreytingum.

Matsbreyting fjarfestingareigna var neikvaed um 1.281 m.kr. & arinu 2010 samanborid vid enga matsbreytingu &
arinu 2009. A arinu 2010 var neikvaed matsbreyting vegna Smaralindar sem matti rekja til pess ad vid
gangvirdismatio var tekid tillit til 6skuldbindandi kauptilboda sem barust i félagio pegar pad var sett i formlegt
sOluferli & arinu 2010. Skiptingu matsbreytingar eftir afkomueiningum er ad finna i téflu 8.7. Nanari umfjéllun
um adferdafraedi vid mat & fjarfestingareignum Regins er ad finna i kafla 5.4.1.

Rekstrartap nam 367 m.kr. & arinu 2010 samanborid vid 16 m.kr. rekstrartap & &rinu 2009. Aukning rekstrartaps
milli ara skyrist af framangreindum tekju- og kostnadarbreytingum ad vidbattri breytingu & gangvirdi
fjarfestingareigna félagsins.

Hrein fjarmagnsgjold ndmu 601 m.kr. & arinu 2009 samanborid vid 3 m.kr. & &rinu 2009. Aukninguna mé rekja
til aukinna umsvifa vegna steekkunar eignasafnsins.

Reiknadur tekjuskattur var jakveedur um 147 m.kr. & arinu 2010 samanborid vid jakvaedan tekjuskatt sem nam 3
m.kr. & &rinu 2009. Reiknadur skattur Regins a timabilinu kom ekki til greidslu vegna yfirferanlegs skattalegs
taps Regins og moguleika & herri skattalegum afskriftum. Nanari umfjéllun um skattaumhverfi Regins er ad
finna i kafla 1.4.5.

Tap arsins 2010 nam 821 m.kr. samanborid vid 16 m.kr. tap &rinu 20009.
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8.4 Efnahagsreikningur 31.3.2012 og til samanburdar 31.12.2011
Hér & eftir er umfjollun um efnahagsreikning Regins i lok aranna 2011, 2010 og 2009 og i lok fyrsta arsfjérdungs
2012. Tafla 8.12 synir efnahagsreikning Regins 31.3.2012, 31.12.2011, 31.12.2010 og 31.12.2009.

Miklar breytingar urdu a efnahag Regins & pessu timabili vegna kaupa a eignum inn i fasteignasafn félagsins og
s6lu hluta pess, en nanari umfjollun um kaup og sélu Regins & eignum er ad finna i kafla 8.2.

Eins og efnahagsreikningur félagsins ber med sér eru fjarfestingareignir steersti eignalidurinn og lansfjarmégnun
steersti skuldalidurinn.

Tafla 8.12: Efnahagsreikningur (m.kr.)

31.3.2012 31.12.2011 31.12.2010 31.12.2009

IFRS IFRS IFRS IS-GAAP
Eignir

Fjarfestingareignir 27.640 27.104 24.900 15.132
Eignir til eigin nota 23 23 85 130
Ahattufjarmunir og langtimakréfur 40 45 52 84
Fastafjarmunir 27.703 27.172 25.037 15.346
Ogreitt séluverd fjarfestingareigna 15 15 151 0
Neesta ars afborgun langtimakrafna 9 12 22 0
Krofur & tengd félog 173 1.601 0 0
Vidskipta- og adrar skammtimakrofur 200 284 359 345
Handbert fé 984 862 577 118
Veltufjarmunir 1.381 2.774 1.109 463
Eignir samtals 29.084 29.946 26.146 15.809

Eigid fé
Hlutafé 1.300 5.610 3.887 05
Yfirverdsreikningur 6.871 716 0 0
Matsbreytingar fjarfestingareigna 500 313 0 0
Oradstafad (6jafnad) eigid fé -19 30 -837 -16
Eigio fé 8.652 6.669 3.050 -155

Skuldir
Vaxtaberandi skuldir 17.437 17.030 11.269 7.971
Ogreitt kaupverd fasteigna 0 24 36 0
Tekjuskattsskuldbinding 601 564 45 134
Langtimaskuldir 18.038 17.618 11.350 8.105
Vaxtaberandi skuldir 2.060 2.134 10.771 4.366
Ogreitt kaupverd fasteigna 0 52 181 3.022
Skuld vid tengd félog 0 3.154 0 7
Vidskipta- og adrar skammtimaskuldir 334 318 794 325
Skammtimaskuldir 2.39%4 5.658 11.746 7.719
Skuldir samtals 20.432 23.277 23.096 15.824
Eigio fé og skuldir samtals 29.084 29.946 26.146 15.809

* Innleiding IFRS hafdi engin ahrif & &dur birtar fjarhaedir i samsteeduarsreikningum Regins sem gerdir voru i samraemi vid IS-GAAP.
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8.5 Efnahagsreikningur i lok fyrsta arsfjéroungs 2012

Eignir
Heildareignir Regins ndmu 29.084 m.kr. i lok fyrsta arsfjérdungs 2012 samanborid vid 29.946 m.kr. i lok ars
2011.

Fjarfestingareignir voru békferdar 4 27.640 m.kr. i lok fyrsta arsfjérdungs 2012 samanborid vid 27.104 m.kr. i
lok ars 2011. bar breytingar sem attu sér stad a fjarfestingareignum & arinu 2012 voru peer ad félagio eignfeeroi
framkveemdir ad fjarhaed 302 m.kr. bessar framkvemdir voru vegna uppbyggingar keilusalar i Egilshéll,
framkveemda vid Briarvog 1-3 og endurbyggingu Borgartdns 33.

pessu til vidbotar leiddi gangvirdismat a fjarfestingareignum Regins til hekkunar & bokferdu virdi peirra ad
fjarhaed 234 m.kr. & fyrsta arsfjoroungi 2012. Engin gangvirdisbreyting var a fyrsta arsfjérdungi 2011. Nanar er
fjallad um adferoafraedi vid mat & fjarfestingareignum i kafla 5.4.1.

Krofur & tengd félog namu 1.601 m.kr. i lok ars 2011 en voru 173 m.kr. i lok fyrsta arsfjordungs 2012. Kréfurnar
i arslok 2011 ma rekja til s6lu eigna til Hamla ehf. sem var gerd upp & fyrsta arsfjérdungi 2012, auk kréfu vegna
samskoéttunar vid Landsbankann sem einnig var til stadar i lok ars 2011. Einnig voru kréfur & Homlur
prounarfélag ehf. pann 31.3.2012. Nanar er fjallad um vidskiptin milli Regins og Hamla ehf. i kafla 8.2.1.

Handbeert fé nam 984 m.kr. i lok fyrsta arsfjéordungs 2012 samanborid vid 862 m.kr. i lok ars 2011. Umfjéllun
um handbeert fé er ad finna i kafla 8.6.1.

Skuldir

Vaxtaberandi skuldir Regins namu 19.497 m.kr. i lok fyrsta arsfjoroungs 2012, par af voru langtimaskuldir
17.437 m.kr. og skammtimaskuldir 2.060 m.kr. I lok &rs 2011 namu vaxtaberandi skuldir 19.164 m.kr., par af
voru langtimaskuldir 17.030 m.kr. og vaxtaberandi skammtimaskuldir 2.134 m.kr. VVaxtaberandi skuldir Regins
heekkudu um 335 m.kr. & fyrsta arsfjoroungi 2012 ad mestu leyti vegna verdbdlgu.

Allar vaxtaberandi skuldir Regins i lok fyrsta arsfjéréungs 2012 voru i islenskum krénum likt og i lok ars 2011.
Steerstur hluti vaxtaberandi skulda Regins i lok fyrsta arsfjérdungs 2012, eda um 92%, bera verdtryggda vexti en
8% bera Gverdtryggda vexti.

Skuld vio tengd félég nam 3.154 m.kr. i lok ars 2011 en var engin i lok fyrsta arsfjéoréungs 2012. Skuldin er
vegna kaupa Regins & Eignarhaldsfélaginu Smaralind ehf. af Fasteignafélagi islands ehf. i tengslum vid solu
uppbyggingar- og prounareigna sem fjallad er um i kafla 8.2.1, en kaupverdio var greitt & fyrsta arsfjordungi
2012.

Tekjuskattsskuldbinding félagsins nam 601 m.kr. i lok fyrsta arsfjordungs 2012 samanborid vid 564 m.kr. i
arslok 2011. Nanari umfjollun um skattaumhverfi Regins er ad finna i kafla 1.4.5.
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8.5.1 Efnahagsreikningur 31.12.2011 og 31.12.2010

Eignir
Heildareignir Regins namu 29.946 m.kr. i lok &rs 2011 samanborid vid 26.146 m.kr. i lok ars 2010.

Fjarfestingareignir voru bokfaerdar a 27.104 m.kr. i lok ars 2011 samanborid vido 24.900 m.kr. i lok ars 2010.
Fjarfestingareignir Regins eru faerdar a gangvirdi i samrami vid alpjédlegan reikningsskilastadal namer 40 (IAS
40). baer breytingar sem attu sér stad & fjarfestingareignum & arinu 2011 voru peaer ad félagio keypti
fjarfestingareignir fyrir 11.338 m.kr. og seldi fjarfestingareignir fyrir 11.073 m.kr. Nanari umfjéllun um helstu
eignir sem voru keyptar og seldar er ad finna i kafla 8.2.

Pessu til vidbotar leiddi gangvirdismat & fjarfestingareignum Regins til hekkunar & bokferdu virdi peirra ad
fjarhaed 1.672 m.kr.4 arinu 2011 auk pess sem innréttingar og adrir fastafjarmunir sem adur hofdu verid faerdir
medal rekstrarfjarmuna ad fjarhaed 225 m.kr. voru endurflokkadir og faerdir & meodal fjarfestingareigna.
Nidurstada gangvirdismatsins i lok ars 2010 var leekkun & bokferdu virdi fjarfestingareigna ad fjarhaed 1.281
m.kr. Nanar er fjallad um adferdafraedi vid mat & fjarfestingareignum i kafla 5.4.1

Krofur a tengd félég ndmu 1.601 m.kr. i lok &rs 2011 en voru engar i lok ars 2010. Kréfurnar mé rekja til sélu
eigna til Hamla ehf. sem var 6uppgerd i lok ars 2011. Nanar er fjallad um vidskiptin i kafla 8.2.1.

Handbeert fé nam 862 m.kr. i lok ars 2011 samanborid vid 577 m.kr. i lok ars 2010. Umfjéllun um handbeert fé er
ad finna i kafla 8.6.2.

Skuldir

Vaxtaberandi skuldir Regins namu 19.164 m.kr. i lok ars 2011, par af voru langtimaskuldir 17.030 m.kr. og
skammtimaskuldir 2.134 m.kr. 1 lok ars 2010 namu vaxtaberandi skuldir 22.040 m.kr., par af voru
langtimaskuldir 11.269 m.kr. og vaxtaberandi skammtimaskuldir 10.771 m.kr.

Vaxtaberandi skuldir Regins leekkudu pvi um 13% milli &ra sem ma rekja til pess ad vaxtaberandi skuldir fylgdu
peim eignum sem seldar voru & arinu 2011 en félagid ték 1an til ad fjarmagna ad hluta kaup peirra eigna sem
keyptar voru & &runum 2010-2011. Nénar er fjallad kaup og s6lu Regins & eignum i kafla 8.2.

Allar vaxtaberandi skuldir Regins i lok ars 2011 voru i islenskum kronum en i lok ars 2010 voru 22%
vaxtaberandi skulda Regins i erlendum gjaldmidlum. A arinu 2011 voru 6ll lan Eignarhaldsfélagsins Smaralindar
ehf., sem voru ad hluta til erlend lan, endurfjarmognud med lanum fra Islandsbanka hf. og Landsbankanum en
nanar er fjallad um fjarmdgnun Regins i kafla 8.8. Steerstur hluti vaxtaberandi skulda Regins i arslok 2011, eda
um 92%, bera verdtryggda vexti en 8% bera dverdtryggda vexti.

Skuld vid tengd félog nam 3.154 m.kr. i lok ars 2011 en var éveruleg i lok ars 2010. Skuldin er vegna kaupa
Regins a Eignarhaldsfélaginu Smaralind ehf. i tengslum vid uppskiptingu sem fjallad er um i kafla 8.2.1, en
kaupverdid var greitt & fyrsta arsfjéroungi 2012.

Tekjuskattsskuldbinding félagsins nam 564 m.kr. i &rslok 2011 samanborid vid 45 m.kr. i arslok 2010. Nanari
umfjollun um skattaumhverfi Regins er ad finna i kafla 1.4.5.

8.5.2  Efnahagsreikningur 31.12.2010 og 31.12.2009

Eignir
Heildareignir Regins ndmu 26.146 m.kr. i lok &rs 2010 samanborid vid 15.809 m.kr. i lok &rs 2009.

Fjarfestingareignir voru bokfaerdar & 24.900 m.kr. i lok ars 2010 samanborid vid 15.132 m.kr. i lok ars 2009. bar
breytingar sem attu sér stad & fjarfestingareignum & arinu 2010 voru pear ad félagid keypti fjarfestingareignir
fyrir 10.200 m.kr. og seldi fjarfestingareignir fyrir 292 m.kr. bessu til vidbotar leiddi matsbreyting &
fjarfestingareignum Regins til leekkunar & békfeerdu virdi peirra um 1.282 m.kr. Nanari umfjéllun um helstu
eignir sem voru keyptar og seldar er ad finna i kafla 8.2. Nanar er fjallad um adferdafredi vid mat &
fjarfestingareignum i kafla 5.4.1.
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Handbeert fé nam 577 m.kr. i lok ars 2010 samanborid vid 118 m.kr. i lok ars 2009. Umfjéllun um handbeert fé er
ad finna i kafla 8.6.3.

Skuldir

Vaxtaberandi skuldir Regins namu 22.040 m.kr. i lok ars 2010, par af voru langtimaskuldir 11.269 m.kr. og
vaxtaberandi skammtimaskuldir 10.771 m.kr. I lok ars 2009 namu vaxtaberandi skuldir 12.337 m.kr., par af voru
langtimaskuldir 7.971 m.kr. og vaxtaberandi skammtimaskuldir 4.366 m.kr. Vaxtaberandi skuldir Regins
haekkudu pvi um 79% milli ara sem ma rekja til pess ad félagid tok lan til ad fjarmagna ad hluta kaup peirra
eigna sem keyptar voru & arinu 2010 og fjallad er um hér ad framan og i kafla 8.2.

Tekjuskattsskuldbinding félagsins nam 45 m.kr. i arslok 2010 samanborid vid 134 m.kr. i arslok 2019. Néanari
umfjollun um skattaumhverfi Regins er ad finna i kafla 1.4.5.

Nanar er fjallad um fjarmégnun Regins i kafla 8.8.
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8.6 Sjodstreymi 2009-2011

Hér & eftir er umfjollun um sjédstreymi Regins fyrir arin 2011, 2010 og 2009 og & fyrsta arsfjoroungi 2012. Tafla
8.13 synir sjodstreymi Regins a timabilinu 1.8.2009-31.12.2011 og a timabilunum 1.1.2011-31.3.2011 og
1.1.2012-31.3.2012. Téluverdar breytingar urdu a fjarfestingareignum Regins & pessu timabili, eignir voru
keyptar inn i fasteignasafn félagsins & 6llu timabilinu og ad sama skapi voru eignir seldar Ut Ur fasteignasafninu,
en nanari umfjéllun um kaup og sélu Regins & eignum er ad finna i kafla 8.2 hér ad framan. bessar breytingar
skyra ad miklu leyti peer breytingar sem urdu & sjodstreymi félagsins a timabilinu en pad ber med sér ad vera
sjodstreymi félags sem steekkar og breytist ort & timabilinu.

Tafla 8.13: Sjodstreymi (m.kr.)

2012 2011 2011 2010 2009

1.1.-31.3. 1.1.-31.3. 11.-31.12. 1.1.-3112. 1.8.-31.12.
IFRS IFRS IFRS IFRS IS-GAAP

Rekstrarhreyfingar

Hagnadur (tap) 138 -121 | 1311 -821 -16
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif & fjarstreymi:

Matsbreyting fjarfestingareigna -234 0 | -1.672 1.281 0
Afskriftir 4 13 | 20 52 0
Séluhagnadur fjarfestingareigna 0 0 -102 -18 0
Hrein fjarmagnsgjold 565 513 | 1.655 601 0
Tekjuskattur 34 1 | 289 -147 =3
507 406 1501 948 -19
Breyting & rekstrartengdum eignum -63 251 | 17 111 -74
Breyting & rekstrartengdum skuldum 326 316 | -35 321 65
Handbaert fé fra rekstri fyrir vexti og skatta 771 973 | 1.483 1.380 -28
Innheimtar vaxtatekjur 1 5 99 42 0
Greidd vaxtagjold og gengismunur -283 -133 | -1.303 -1.046 0
Handbeert fé fré rekstri 489 845 | 279 376 -28

Fjarfestingarhreyfingar |
Fjarfesting i fjarfestingareignum -302 -1.593 -11.338 -10.200 -144
Séluverd fjarfestingareigna 0 0 | 1.405 292 0
Fjarfesting i eignumtil eigin nota -202 -7 -4
Adrar krofur, breyting -2.016 0 | -166 15 0
Handbeert fé feert 0t vid sdlu a dotturfélagi 72 0 | -66 0 0
Kaup & détturfélagi ad fradregnu yfirteknu handbaru fé 0 -15 0 -1.848 115
Fjarfestingarhreyfingar -2.246 -1.608 | -10.367 -11.748 -33

Fjarmognunarhreyfingar |
Innborgad nytt hlutafé 1.845 0 2.308 3.887 0,5
Tekin ny lan 538 1.080 | 15.849 7.305 0
Innborgad hlutafé, minnihluti | 382 0 0
Vaxtaberandi skammtimaskuldir, breyting -92 123 91 1.481 179
Skuldir vio tengd félég, breyting 0 0 | 0 0 0
Afborganir og uppgreidslur vaxtaberandi langtimaskulda -413 -167 | -8.257 -842 0
Fjarmégnunarhreyfingar 1.878 1.036 10.373 11.831 179,5
Heekkun & handbeeru fé 122 273 | 285 459 118
Handbeert fé i byrjun timabils 862 577 | 577 118 0
Handbeert fé i lok timabils 984 850 | 862 577 118

* Innleiding IFRS hafdi engin ahrif & 4&dur birtar fjarhaedir i samstaeduarsreikningum Regins sem gerdir voru i samraemi vid IS-GAAP.
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8.6.1  Sjdostreymi fyrsta arsfjéréungs 2012 og 2011

Handbaert fé fra rekstri nam 489 m.kr. a fyrsta arsfjérdungi 2012 samanborid vid 845 m.kr. a sama timabili arid
2011. Breytingar milli ara ma rekja til pess ad rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif & fjarstreymi voru jakveedir um
369 m.kr. & fyrsta arsfjéréungi 2012 samanborid vid 527 m.kr. a sama timabili arid 2011 en helstu lidir sem ekki
hofdu ahrif & fjarstreymi a pessu timabili eru matsbreyting fjarfestingareigna og hrein fjarmagnsgjold. pessu til
vidbotar var breyting a rekstrartengdum eignum og skuldum jakvaed um 263 m.kr. & fyrsta arsfjéréungi 2012
samanborid vid 567 m.kr. & sama timabili 2011. Greiddir vextir voru 150 m.kr. herri & fyrsta arsfjoroungi 2012
en a sama tima 2011.

Fjarfestingarhreyfingar voru neikveedar um 2.246 m.kr. & fyrsta arsfjoroungi 2012 likt og & sama timabili 2011
pegar per voru neikvaedar um 1.608 m.kr. Rekja ma petta til pess ad fjarfesting i fjarfestingareignum var 1.291
m.kr. leegri & fyrsta arsfjérdungi 2012 samanborid vid sama timabil 2011 auk pess sem gengid var fra greidslum
vegna s6lu Regins & uppbyggingar- og préunareignum en vid vidskiptin myndadist baedi krafa og skuld vid
HOmlur ehf. eins og lyst er i kafla 8.2.1. Uppgjor vidskiptanna d&samt 6drum breytingum & kréfum hafdi i fér med
sér neikvaeda fjarfestingarhreyfingu sem nam 2.016 m.kr.

Fjarmdgnunarhreyfingar voru jakvaedar um 1.878 m.kr. & fyrsta arsfjoroungi 2012 likt og & sama timabili 2011
begar par voru jakvaedar um 1.036 m.kr. A fyrsta arsfjordungi 2012 voru tekin ny lan ad fjarhaed 538 m.kr. sem
ad hluta voru nytt til ad greida upp skammtimaskuldir og langtimalan ad fjarhaed 413 m.kr. A fyrsta arsfjordungi
2011 voru tekin ny lan fyrir 1.080 m.kr. en pau voru ad hluta nytt til ad greida langtimaskuldir. A fyrsta
arsfjoroungi 2012 var greitt inn nytt hlutafé ad fjarhaed 1.845 m.kr. en engin hlutafjaraukning var i félaginu a
sama timabili 2011. Hlutafjaraukningin var nytt til ad greida kréfur vegna sélu Regins & uppbyggingar- og
préunareignum, sem fram koma i fjarfestingarhreyfingum.

Nidurstada sjodstreymis & fyrsta arsfjoroungi 2012 var st ad handbeert fé haekkadi um 122 m.kr. samanborid vid
haekkun & handbzru fé ad fjarheed 272 m.kr. & sama timabili 2011.

8.6.2  Sjbéostreymi 2011 og 2010

Handbaert fé fra rekstri nam 279 m.kr. & arinu 2011 samanborid vid 376 m.kr. & arinu 2010. Breytingar milli &ra
ma rekja til pess ad hagnadur var af rekstrinum & &rinu 2011, en tap af rekstrinum & &rinu 2010. Rekstrarlidir sem
ekki hafa ahrif & fjarstreymi voru jakveedir um 190 m.kr. & &rinu 2011 samanborid vid 1.770 m.kr. & &rinu 2010
en helstu lidir sem ekki hofdu ahrif & fjarstreymi & pessu timabili eru matsbreyting fjarfestingareigna og hrein
fjarmagnsgjold. Breyting & rekstrartengdum eignum og skuldum var neikveed um 18 m.kr. & &rinu 2011 en
jakvaed um 432 m.kr. & arinu 2010. Greiddir vextir voru 257 m.kr. harri a arinu 2011 en & arinu 2010.

Fjarfestingarhreyfingar voru neikvaedar um 10.367 m.kr. & arinu 2011 likt og & arinu 2010 pegar per voru
neikvaedar um 11.748 m.kr. Fjarfesting i fjarfestingareignum var um 1.138 m.kr. heerri & arinu 2011 en & moti
vegur ad s6luverd fjarfestingareigna var 1.113 m.kr. herra & arinu 2011 samanborid vié 2010. Bent skal 4 ad
uppskipting félagsins med s6lu préunareigna sem fjallad er um i kafla 8.2.1 er an greidsluahrifa & arinu 2011.

Fjarmognunarhreyfingar voru jakveedar um 10.373 m.kr. & arinu 2011 likt og & &rinu 2010 pegar per voru
jakveedar um 11.831 m.kr. A arinu 2011 voru tekin ny lan ad fjarhad 15.849 m.kr. sem ad hluta voru nytt til ad
greida langtimaskuldir ad fjarhaed 8.257 m.kr. en 6ll langtimalan Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf. voru
endurfjarmognud arid 2011. A arinu 2010 voru tekin ny lan fyrir 7.305 m.kr. en pau voru einnig ad hluta nytt til
ad greida langtimaskuldir. A arinu 2011 var greitt inn nytt hlutafé ad fjarhaed 2.308 m.kr. eda 1.579 m.kr. minna
en & arinu 2010 pegar greitt var inn nytt hlutafé ad fjarhaed 3.887 m.kr.

Nidurstada sjodstreymis a arinu 2011 var st ad handbart fé haekkadi um 285 m.kr. samanborid vid haekkun &
handbeeru fé ad fjarhaed 459 m.kr. & arinu 2010.

8.6.3  Sjdostreymi 2010 og 2009

Eins og arsreikningur arsins 2009 ber med sér var starfsemi Regins ad hefjast & arinu. Handbaert fé fra rekstri
nam 376 m.kr. & arinu 2010 samanborid vid neikvett handbeert fé fra rekstri sem nam 28 m.kr. & arinu 2009.
Breytingar milli ara ma rekja til pess ad 821 m.kr. tap var af rekstrinum & arinu 2010 en 16 m.kr. tap af
rekstrinum & arinu 2009. Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif & fjarstreymi voru jakvadir um 1.770 m.kr. & arinu
2010 en voru til samanburdar neikvadir um 3 m.kr. & arinu 2009. Helstu lidir sem ekki hoféu ahrif & fjarstreymi
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a arinu 2010 eru matsbreyting fjarfestingareigna og hrein fjarmagnsgjold. Breyting & rekstrartengdum eignum og
skuldum var jakveed um 432 m.kr. & &rinu 2010 en neikvaed um 9 m.kr. & arinu 2009. Greiddir vextir voru 1.046
m.kr. haerri & rinu 2010 en & arinu 2009 pegar engir vextir voru greiddir.

Framangreindar breytingar ma rekja til pess ad per eignir sem hafa veruleg ahrif & tekjur félagsins voru keyptar
seint & arinu 2009 og hoéfdu pvi ekki ahrif & reksturinn nema hluta 0r ari. Fjarfestingarhreyfingar voru neikvadar
um 11.748 m.kr. & &rinu 2010 likt og & arinu 2009 pegar per voru neikveedar um 33 m.kr. Munar par mestu ad
fjarfesting i fjarfestingareignum var um 10.056 m.kr. harri & arinu 2010 sem ad mestu ma rekja til kaupanna a
Egilsholl og Sundlaugavegi 30A en nanar er fjallad um fjarfestingar timabilsins i kafla 8.2.

Fjarmognunarhreyfingar voru jakveedar um 11.831 m.kr. & arinu 2010 likt og & arinu 2009 pegar per voru
jakveedar um 180 m.kr. A &rinu 2010 voru tekin ny lan ad fjarhad 7.305 m.kr. vegna kaupa & eignum. A arinu
2009 voru ekki tekin ny lan. A arinu 2010 var greitt inn nytt hlutafé ad fjarhaed 3.887 m.kr.

Nidurstada sjodstreymis a arinu 2010 var st ad handbart fé haekkadi um 459 m.kr. samanborid vid haekkun &
handbeeru fé ad fjarhaed 118 m.kr. 4 &rinu 20009.
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8.7 Yfirlit um breytingu & eigin fé 1.8.2009-31.3.2012
Tafla 8.14 synir breytingar & eigin fé Regins & arunum 2009, 2010, 2011 og & fyrsta arsfjéréungi 2012.

Tafla 8.14: Eiginfjaryfirlit (m.kr.)

Matsbreyting (Ojafnad)

fjarfestingar-  oOradstafad
Hlutafé Varasjoour eigna eigiofé  Samtals

Eigio fé 1.8.2009 skv. [dgumum

arsreikninga 0 0 0 0 0
Innborgad hlutafé 0,5 0 0 0 0,5
Tap/heildartap arsins 0 0 0 -16,0 -16,0
Eigio fé 31.12.2009 05 0 0 -16,0 -15,5
Eigid fé 1.1.2010 skv. [dgumum

arsreikninga 0,5 0 0 -16 -15,5
Anhrifinnleidingar IFRS 0 0 0 0 0
Eigid fé 1.1.2010 (IFRS) 0,5 0 0 -16 -155
Innborgad hlutafé 3.886,6 0 0 0 3.887
Tap/heildartap arsins 0 0 0 -821 -821
Eigio fé 31.12.2010 3.887 0 0 -837 3.050
Eigio fé 1.1.2011 skv. [bgumum

arsreikninga 3.887 0 0 -837 3.050
Anhrifinnleidingar IFRS 0 0 0 0 0
Eigio fé 1.1.2011 (IFRS) 3.887 0 0 -837 3.050
Innborgad hlutafé 1.723 585 0 0 2.308
Hagnadur/heildarhagnadur arsins 0 0 313 998 1311
Framlag i l6gbundinn varasjod 0 131 0 -131 0
Eigio fé 31.12.2011 5.610 716 313 30 6.669
Eigid fé 1.1.2012 (IFRS) 5.610 716 313 30 6.669
Hlutafjarleekkun faerd & yfirverd -4.560 4.560 0 0 0
Innborgad hlutafé 250 1.595 0 0 1.845
Hagnadur/heildarhagnadur timabilsins 0 0 187 -49 138
Eigio fé 31.3.2012 1.300 6.871 500 -19 8.652

* Innleiding IFRS hafdi engin ahrif & &ur birtar fjarheaedir i samstaeduarsreikningum Regins sem gerdir voru
i samreemi vid IS-GAAP.

Eigid fé Regins nam 8.652 m.kr. i lok fyrsta arsfjordungs 2012, samanborid vid 6.669 m.kr. i lok &rs 2011. A
timabilinu var hlutafé Regins leekkad um 4.560 m.kr. ad nafnvirdi og feert & yfirverdsreikning. Hlutafé félagsins
var svo haekkad um 250 m.kr. ad nafnvirdi & genginu 7,38 og voru pvi 1.595 m.kr. feerdar a yfirverdsreikning.
Hagnadur timabilsins haekkadi eigid fé Regins um 138 m.kr., en 187 m.kr. voru ferdar & matsbreytingu
fjarfestingareigna og 49 m.kr. komu til fradrattar 4 6radstofudu eigin fé.

Eigio fé Regins nam 6.669 m.kr. i lok ars 2011, samanborid vid 500 pus.kr. vid stofnun félagsins pann 6. jantar
2009. Eigid fé leekkadi um 16 m.kr. & arinu 2009 vegna taps. A &rinu 2010 var greitt inn nytt hlutafé ad fjarhad
3.887 m.kr. & nafnvirdi en taprekstur leekkadi eigid fé um 821 m.kr. A arinu 2011 var greitt inn nytt hlutafé ad
fjarhaed 2.308 m.kr. auk pess sem hagnadur arsins haekkadi eigid fé um 1.311 m.kr.

Stofnhlutafé Regins og allar adrar aukningar & hlutafé i Regin hafa verid greiddar med reidufé.
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8.8 Fjarmdgnun

Eigid fé og skuldir Regins namu 29.084 m.kr. pann 31.3.2012. bar af var eigio fé 8.652 m.kr. eda 30% og skuldir
20.432 m.kr. eda 70%. | medfylgjandi téflum er synd stada skulda midad vid 31.3.2012 auk pess sem synd eru
ahrif af soélu Laugahlsa ehf. og endurfjarmégnunar skammtimaskulda & skuldir Regins og er byggt a
stjornendaupplysingum fra Regin.

Tafla 8.15: Heildarskuldir (m.kr.)

31.3.2012 31.3.2012*

Vaxtaberandi langtimaskuldir 17.437 17.224
Tekjuskattsskuldbinding 601 569
Vaxtaberandi skammtimaskuldir 2.060 634
Vidskipta- og adrar skammtimaskuldir 334 436

20.432 18.864

* Vaxtaberandi skuldir leidréttar fyrir ahrifumaf s6lu LaugahUsa ehf. og endurfjarmdgnunar skammtimalans.

Tafla 8.16: Vaxtaberandi skuldir (m.kr.)

31.3.2012 31.3.2012*

Vaxtaberandi langtimaskuldir 17.983 17.746
Neaesta ars afborgun vaxtaberandi skulda -546 -522
Vaxtaberandi langtimaskuldir 17.437 17.224

Vaxtaberandi skammtimaskuldir

Nesta ars afborganir vaxtaberandi skulda 546 522
Skammtimalanalina vegna framkveemda vid Egilsholl 1.402 0
Skammtimalanalina vegna framkvemda vid Briarvog 1-3 46 46
Yfirdrattarlan 66 66
Vaxtaberandi skammtimaskuldir 2.060 634
Vaxtaberandi skuldir 19.497 17.858

* Vaxtaberandi skuldir leidréttar fyrir ahrifumaf s6lu LaugahUsa ehf. og endurfjarmdgnunar skammtimalans.

Tafla 8.17: Samsetning vaxtaberandi skulda og afborgunarferill vaxtaberandi langtimaskulda (m.kr.)

31.3.2012 31.3.2012*

Skuldir i islenskum krénum & verdtryggdum breytilegum véxtum 17.983 17.746
Skuldir i islenskum kronum med 6verotryggdum breytilegum véxtum 1514 112

19.497 17.858
Afborgun 2012 2.036 634
Afborgun 2013 559 534
Afborgun 2014 565 589
Afborgun 2015 3.495 3.517
Afborgun 2016 7.249 7.268
Afborganir sioar 5.593 5.316
Langtima vaxtaberandi skuldir samtals, p.m.t. naesta ars afborgun 19.497 17.858

* Vaxtaberandi skuldir leidréttar fyrir ahrifumaf s6lu Laugahtsa ehf. og endurfjarmdgnunar skammtimalans.
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I toflu 8.18 ma sja eftirstédvagreiningu skulda Regins, ad tekjuskattsskuldbindingu undanskilinni, samkvamt
arshlutareikningi 31.3.2012.

Tafla 8.18: Eftirstodvagreining skulda 31.3.2012 an tekjuskattsskuldbindingar i m.kr.

Innan Innan

ars Ele

Vaxtaberandi skuldir 2.976 1.528
Skuld vio tengd félog 0 117
Vidskiptaskuldir 132 117
Adrar skammtimaskuldir 201 201
3.309 1.963

.|
* Vaxtaberandi skuldir leidréttar fyrir &hrifum af

s6lu Laugahusa ehf. og endurfjarmégnunar
skammtimalans.

pann 31.3.2012 namu eftirstddvar skulda innan ars 3.309 m.kr. I mai 2012 urdu breytingar par & vegna
endurfjarmognunar skammtimalanalinu sem pann 31.3.2012 nam 1.402 m.kr. Samkveemt stjérnendum Regins
parf félagid ad greida 1.528 m.kr. innan ars vegna vaxtaberandi skulda, eftir ad tekid hefur verid tillit til sélunnar
& Laugahusum ehf. par af eru fjarmagnsgjold 894 m.kr. og greidslur vaxtaberandi skulda 634 m.kr. Til ad standa
straum af fjarmagnsgjéldum og afborgunum langtimaskulda mun félagio nota sj6dstreymi sem myndast vegna
samningsbundinna leigutekna félagsins en rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir er aatladur 1.966
m.kr. & &rinu 2012.

pann 31.3.2012 ndmu vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir 333 m.kr. Samkvamt stjérnendum Regins
nema vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir 435 m.kr. eftir sélu & LaugahGsum ehf. bann 31.3.2012 namu
peningalegar eignir 1.329 m.kr. sem notadar verda til ad greida vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir.
Vegna solunnar & Laugahtsum ehf. til Hamla ehf. munu peningalegar eignir félagsins aukast sem nemur greidslu
fyrir hlutafé ad fjarhaed 1.205 m.kr. Vio s6luna nam skuld Regins vid Laugahus ehf. 117 m.kr. og var hin gerd
upp i kjélfar sélunnar.

A nastu tveimur arum mun félagid nota sjodstreymi, sem myndast med samningsbundnum tekjum, til ad greida
skuldbindingar sinar vegna vaxtaberandi lana félagsins. Eigi sidar en & arinu 2014 parf félagio fara ad huga ad
endurfjarmégnun, par sem 3.517 m.kr. af vaxtaberandi skuldum félagsins eru a gjalddaga &rié 2015.

8.9 Lanasamningar Smaralindar

Afkomueiningin Smaralind (Eignarhaldsfélagid Smaralind ehf.) er med tvo lanasamninga, annars vegar vid
Landsbankann og hins vegar vid Islandsbanka hf. sem voru undirritadir pann 26. mai 2011. Samanlégd stada
pessara samninga var 7.428 m.kr. pann 31.3.2012 en upphafleg lansfjarhad var st sama hja badum bénkum.
Lanin eru med svipudum skilmalum og deila bankarnir tryggingum lantaka fyrir lanum sinum i jéfnum
hlutféllum.

Helstu akvedi lanasamninganna vid Landsbankann og islandsbanka hf. eru pau ad lanstimi er 5 ar med
endurgreidsluferli 25 ara lans. Afborganir eru & priggja manada fresti og er greiddur 1/100 af hoéfudstdl a
hverjum gjalddaga. Lokagjalddagi er 10. juni 2016 en pa skal greida eftirstodvarnar eda 81/100 hluta
hofudstélsins. Uppgreidsluheimild & lanstima er fyrir hendi gegn uppgreidslugjaldi, sem er 0,4% fyrir hvert ar
sem eftir er af lanstimanum, en lekkar i 0,2% ad premur arum lidnum fr4 upphafi lanstimans. Vextir
Landsbankans eru samkvaemt kjorvaxtaflokki nimer 1. Gildandi vextir & 1ani Landsbankans voru 5,15% pann
31.3.2012. Vextir islandsbanka eru vextir samkvamt kjorvoxtum islandsbanka ad vidbeettu 0,8% élagi. Gildandi
vextir & slandsbankalaninu voru 5,5% pann 31.3.2012. Landsbankinn hefur heimild til ad breyta voxtum hvenzer
sem er & lanstimanum en Islandsbanki ad lidnum tveimur arum fra dagsetningu lanasamningsins. Felli félagid sig
ekki vid breytinguna getur pad greitt 1anin upp an uppgreioslugjalds. Lanin eru bundin visitdlu neysluverds til
verotryggingar.
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Eignarhaldsfélaginu Smaralind ehf. er éheimilt ad vedsetja eigur sinar umfram pad sem gert er i tengslum vid
pessa lanasamninga og er bannad ad selja eignir ef sdluverd peirra er harra en 5% af heildarverdmeti eigna
lantaka. Eignarhaldsfélaginu Smaralind ehf. ber ad tilkynna lanveitendum um allar breytingar sem verda a
eignarhaldi og skulu paer hadar sampykki lanveitenda. Eignarhaldsfélaginu Smaralind ehf. er 6heimilt ad eignast
eigin hluti eda lekka hlutafé sitt nema med sampykki lanveitenda, og eins er pvi bannad ad veita lan eda
abyrgoir eda taka frekari lan an sampykkis lanveitenda, nema pau lan séu vikjandi fyrir lanum pessum.
Takmarkanir eru & atgreidslu ards Ur Eignarhaldsfélaginu Smaralind ehf.

Fjarhagsleg skilyrdi eru ad einhverju leyti mismunandi milli lanveitenda. Eftirfarandi eru helstu skilmalar sem
gilda & 12 méanada fjarkvadatimabili sem farist fram arsfjérdungslega yfir lanstimann:

Skilmalar islandsbanka hf:
o  Bokfeerd stada eigin fjar ma ekki vera undir 2.000 m.kr. og eiginfjarhlutfall ma ekki fara undir 20%.

e  Sjoodsstreymisskilmalar eru pannig ad EBITDA +/- breyting i veltufé, +/- fjarfestingar, +/- skattar deilt
med l&napjonustu parf ad vera harri en 1,05.

e Vaxtaberandi skuldir ad fradregnu handbzeru fé eru netté vaxtaberandi skuldir. Akvadi lanasamninga
um hamarkshlutfall netté vaxtaberandi skuldir / EBITDA hagnadi sidustu 12 manada tekur breytingum
yfir lanstimann til leekkunar og laekkar fra 8,0 pann 30.9.2013 nidur i 6,5 pann 31.12.2015 sem sidan
gildir Gt lanstimann.

Skilmélar Landsbankans:
o  Bokferd stada eigin fjar ma ekki vera undir 2.000 m.kr. og eiginfjarhlutfall ma ekki fara undir 20%

e  Sjodsstreymisskilmalar eru pannig ad EBITDA a moti lanapjonustu parf ad vera heerri en 1,1 & hverjum
tima.

e Pa eru skilmalar Landsbankans ad vaxtaberandi skuldir / markadsverdmeeti verslunarmidstédvarinnar
Sméralindar ma ekki fara undir 0,95 og er p4 midad vid verdmat 6hadra adila.

Samkvemt lanasamningum skal félagid hafa i gildi, utan allra venjubundinna vatrygginga, frjalsa
abyrgdartryggingu ad lagmarksfjafrha@d 500 m.kr. Vegna sjodstreymiskvada lanasamninganna eru
ardgreidsluheimildir félagsins og nyting fjdirmuna takmorkud.

Eignarhaldsfélagio Sméralind ehf. ber auk pess upplysingaskyldu gagnvart lantdkum sinum er vardar breytingar
& leigusamningum vid leigutaka i Smaralindinni. Breytingar & leigusamningum er na til sveeda umfram 750
fermetra eda leigutekna sem nema harri fjarhad en 25 m.kr. & arsgrundvelli eru hadar sampykki lanveitenda.

Fjarhagsskilmalar skulu metnir arsfjérdungslega og byggja & fjarhagsuppgjérum Eignarhaldsfélagsins
Smaralindar ehf. og ber pvi ad afhenda skriflega stadfestingu pess efnis ad ekki hafi att sér stad vanefnd
samkvaemt akveedum lanasamninga. Einnig ber Eignarhaldsfélaginu Smaralind ehf. ad afhenda lanveitendum
Gtreikning & peim fjarhagslegu skilyroum sem taka til starfsemi pess i tengslum vid lanasamningana.

Gjaldfellingarheimildir eru hefdbundnar og brot gegn akvaedum lanasamninganna um skilyrdi pau sem
Eignarhaldsfélaginu Smaralind ehf. skal uppfylla, geta leitt til gjaldfellingar lananna. Akvadi eru i
lanasamningunum pess edlis ad ef einhver skuldbinding Eignarhaldsfélagsins Smaéralindar ehf., gagnvart
hverjum sem er, er vanefnd, pa leidi pad til pess ad lanveitendur geta gjaldfellt framangreinda l&nasamninga.
Fjarheed vanefndar midar po vid ad vanefnd sé a.m.k. 50 m.kr. Gjaldfellingarheimild er i hvorum
lanasamningnum um sig ef ad hinn lanasamningurinn er gjaldfelldur.

Eftirfarandi tryggingar eru fyrir lanunum:

e vedréttur i fasteigninni Hagasmara 1, Kdpavogi (verslunarmidstédin Smaralind), auk 1. vedréttar i
vérubirgdum og vorureikningum.

e vedréttur yfir bankareikningum Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf. i Landshankanum.

o veodréttur yfir 6llum hlutum i Eignarhaldsfélaginu Smaralindar ehf.
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o vedréttur yfir 6llum krofum félagsins & hendur leigutdkum i verslunarmidstodinni Smaralind.

e vedréttur i tryggingabétum sem Eignarhaldsfélagio Smaralind ehf. kann ad eignast rétt til.

Eignarhaldsfélaginu Smaralind ehf. er 6heimilt ad framselja rétt sinn og skyldur samkvamt lanasamningnum an
sampykkis Landsbankans, en bankanum er heimilt ad framselja lanasamninginn til annarra lanastofnana. |
lanasamningnum vid Islandsbanka hf. er ekki ad finna akvaedi um framsalsheimildir.

Eignarhaldsfélagio Smaralind ehf. st6dst alla lanaskilmala vid sidustu malingu pann 31.3.2012 og er vel innan
vid alla lanaskilmala og med sterka eiginfjarstodu sem var 40% pann 31.3.2012. Nesta athugun er i lok juni
2012.

Stjérn og stjérnendur Regins og Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf. telja ad ekki sé um ad raeda neina
ovenjulega skilmala i lanasamningi Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf. beir telja ekki likur & pvi ad félagid
muni brjdta gegn peim skordum sem skilmalarnir setja pvi, en slikt myndi veita lanveitendum félagsins heimild
til gjaldfellingar.

8.10 Lé&nasamningar Atvinnuhusnadis og Egilshallar

Fasteignalan afkomueininganna Atvinnuhisnadis og Egilshallar eru vid détturfélégin Regin atvinnuhGsnadi ehf.
og détturféldég pess (Regin Al ehf., Regin A2 ehf. og Regin A3 ehf.), Knatthéllina ehf. og Kvikmyndahéllina
ehf. Fasteignalan Atvinnuhlsnadis og Egilshallar namu 12.003 m.kr. pann 31.3.2012 og er lanveitandi
Landsbankinn. Med s6lu & Laugahisum ehf. lekkudu vaxtaberandi skuldir um 1.639 m.kr. og nema pvi
vaxtaberandi skuldir pessara afkomueininga 10.364 m.kr. Reginn er abyrgdaradili ad lanum détturfélaga sinna.
Neer allar fasteignir eru med eitt 1an en fjéldi lana er 30, par af er ein reikningslanalina vegna framkvemda vid
Broarvog 1-3. Til vidbétar pessu er 6adregin reikningslanalina vegna framkvemda vid Borgartin 33, en
framkvaemdum verdur lokid fyrir arslok 2012. Lanin eru 61l tekin i vidkomandi détturfélagi par sem sama félag
er eigandi ad fasteigninni. Til tryggingar l&nunum er 1. vedréttur i vidkomandi fasteign auk
sjéalfsskuldarabyrgdar Regins atvinnuhisnadis ehf. & skuldum détturfélaga sinna. Reginn er i einfaldri 4byrgd &
Ollum lanum samsteedunnar.

Lanasamningar Atvinnuhisnadis og Egilshallar eru med breytilegum verdtryggdum voxtum samkvemt
kjorvaxtaflokki ndmer 1 hja Landsbankanum ad fradregnu 0,25% alagi og reikningslanalinur eru med
breytilegum oOverdtryggdum voxtum. Landsbankanum er heimilt hvenzr sem er & lanstimanum ad hakka eda
leekka vexti og vaxtadlag i samraemi vid vaxtadkvardanir Landsbankans & hverjum tima. b4 er Landsbankanum
heimilt ad fera lanin milli vaxtaflokka, svo sem ef breytingar verda 4 fjarhagsstddu og
endurgreidslumdguleikum lantaka. Verdtryggoir vextir samkvaemt kjérvaxtaflokki nimer 1 hja Landsbankanum
voru 5,15% pann 31.3.2012. Breytilegir kjorvaxtaflokkar Landsbankans taka breytingum eftir markadsadsteedum
hverju sinni og er vaxtabreyting einhlida &kvérdun bankans.

Léanin eru ad mestu leyti 5 &ra 1&n med 25 eda 30 &ra endurgreidsluferli. Lanin eru ymist jafngreidslulan eda lan
med jofnum afborgunum. Jafngreidslulanin eru um 75% af ofangreindum fasteignalanum, 1&n med joéfnum
afborgunum eru um 24% og reikningslanalina nemur innan vid 1%.

I lanasamningum framangreindra détturfélaga er almennt ad finna heimild til gjaldfellingar & lanasamningum
détturfélaganna ef eigendaskipti verda ad Regin, eda dotturfélogunum. Landsbankinn hefur skuldbundid sig til
ao gripa ekki til gjaldfellingar i lanasamningum framangreindra félaga i tengslum vid uppskiptingu Regins eda
téku hlutabréfa pess til vioskipta & Adalmarkadi Kauphallarinnar og vid eigendaskipti sem kunna ad verda i
kjolfario.

P& kveda ofangreindir ld&nasamningar & um ad lantaka sé 6heimilt ad selja meira en 5% af eignum sinum an
sampykkis lanveitanda. P& hvilir rik upplysingaskylda & lantokum sem purfa ad afhenda fjarhagsuppgjor og
rekstrar- og fjarfestingaraeetlanir til Landsbankans.
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Lantokum er heimilt ad greida lan hradar eda ad fullu 4dur en ad lokagjalddaga kemur. Sé pessi heimild nytt skal
lagmarksgreidsla nema ad minnsta kosti jafnvirdi 50 m.kr. Ekkert uppgreidslugjald er tekid vio slika greidslu.
Tilkynna skal Landsbankanum med 30 daga fyrirvara hyggist lantaki greida lanid upp.

Stjérn og stjornendur Regins telja ekki um ad reda neina dvenjulega skilméla i lanasamningum framangreindra
dotturfélaga og telja peir ekki likur & ad félogin brjoti gegn peim skordum sem skilmalarnir setja, en slikt myndi
veita lanveitanda félaganna heimild til gjaldfellingar.
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9 HLUTAFE OG HLUTHAFAR

9.1 Hlutafe
Utgefnir hlutir i Regin eru 1.300.000.000. Hver hlutur er ein kréna ad nafnverdi. Allir Gtgefnir hlutir i félaginu
eru greiddir og teljast peir allir til hlutafjar. Reginn & ekki eigin hluti.

Hvorki er til stadar heimild stjérnar til ad breyta fjélda hluta i félaginu né til kaupa a eigin hlutum.
A yfirstandandi fjarhagsari hafa eftirfarandi breytingar att sér stad & hlutafé og par med fjolda hluta i félaginu.

Tafla 9.1: Breytingar a hlutafé & yfirstandandi fjarhagsari (m.kr.)

Hilutafé 1.1.2012 5.610
Laekkun hlutafjar 4.560
Haekkun hlutafjar 250
Hiutafé 31.3.2012 1.300

A timabilinu 1.1.2012-31.3.2012 var hlutafé Regins laeekkad um 4.560 m.kr. og sidan haekkad um 250 m.kr. og
625 pus.kr. & genginu 7,38 og var yfirverdi radstafad a yfirverdsreikning. Hlutafjarhekkun er til komin vegna
uppskiptingar félagsins i arslok 2011 og var nytt hlutafé notad til ad greida skuldir sem urdu til vid
uppskiptinguna, sem nanar er fjallad um i kafla 8.2.1.

9.2 Hluthafar

Tveir hluthafar eru i félaginu; Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. og Blami fjarfestingarfélag ehf. Badir adilar
eru ad fullu i eigu Landsbankans. Landsbankinn er ad 81,3% i eigu Rikissjods Islands og 18,7% i eigu Landskila
ehf., détturfélags Landsbanka Islands hf.

Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. & 1.299.987.000 hluti og Blami fjarfestingarfélag ehf. 4 13.000 hluti.

Regin er ekki kunnugt um ad félagid sé beint eda obeint i eigu eda undir yfirradum einhverra adila, annarra en
nefndir eru hér ad framan.

Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf., byour 975.000.000 hluti i Regin til s6lu i almennu Utbodi sem fram fer
dagana 18. og 19. juni 2012 og hefur Reginn sott um toku hlutabréfa félagsins til vidskipta & Adalmarkadi
Kauphallarinnar. Nanari umfjéllun um Gtbodid er ad finna i verobréfalysingu dagsettri 11. juni 2012. Ad Gtbodi
loknu verdur birt opinberlega tilkynning um nidurstédu Gtbodsins og nyr hluthafalisti birtur.

par sem s6tt hefur verid um toku hlutabréfa i Regin til vidskipta i Kauphollinni fellur félagid undir X. kafla laga
nr. 108/2007, um verdbréfavidskipti er vardar yfirtdku.

Leidi nidurstdour Utbodsins til pess ad eignarhlutur Eignarhaldsfélags Landsbankans ehf. i Regin verdi umfram
30% vid fyrirhugada toku allra Gtgefinna hlutabréfa i Regin til vidskipta i Kauphollinni, verdur Eignarhaldsfélag
Landsbankans ehf. ekki yfirtokuskylt svo lengi sem pad eykur ekki vid hlut sinn eins og hann var vid toku
hlutabréfanna til vidskipta i Kauphdll. petta gildir po ekki ef eignarhlutur Eignarhaldsfélags Landsbankans ehf.
fer undir 30% og svo aftur yfir 30%, sbr. 7. mgr. 100 gr. laga nr. 108/2007, um verdbréfavidskipti.

Ef eignarhlutur Eignarhaldsfélags Landsbankans ehf. mun gefa rétt til stjornarsetu eftir Utbodid askilur
Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. sér rétt til ad neyta réttar sins sem almennur hluthafi i félaginu i samraemi
vid sampykktir félagsins, svo sem til ad greida atkvaedi & hluthafafundum og taka sati i stjorn.

9.21  Réttindi hluthafa
Hiutir i Regin eru gefnir Gt rafreent i kerfi Verdbréfaskraningar Islands hf. samkvaemt akvaedum laga nr.
131/1997, um rafrena eignarskraningu verdbréfa. Hlutaskrd samkveemt akvaedum framangreindra laga skodast
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sem fullgild sénnun fyrir eignarrétti ad hlutum i félaginu, og skal ardur & hverjum tima, svo og tilkynningar allar,
sendast til pess adila, sem & hverjum tima er skradur eigandi viokomandi hluta i hlutaskra félagsins.

Allir hlutir i Regin eru i einum flokki og eru allir hlutir i félaginu jafn rétthair. Réttindi hluthafa eru & hverjum
tima had sampykktum félagsins og gildandi 16ggjof. Engin sérréttindi fylgja neinum hlut i félaginu. Engar
hoémlur eru lagdar & rétt hluthafa til sélu & hlutum sinum. Um eigendaskipti og framkvaemd peirra fer eftir
gildandi I6gum um rafraena eignarskraningu verdbréfa og reglum sem settar eru & grundvelli peirra.

9.22  Atkvadisréttur

Hverjum hlut i félaginu fylgir eitt atkvaedi & hluthafafundum. Hluthafi getur l4tid umbodsmann sa&kja
hluthafafund fyrir sina hénd gegn framvisun & skriflegu eda rafreenu umbodi. A hluthafafundum radur afl
atkvaeda nema 0druvisi sé melt fyrir um i sampykktum félagsins eda 16gum. Verdi atkveedi jofn vid kosningu
eda atkvaedagreidslu telst tillaga vera fallin.

9.2.3 Hakkun eda leekkun hlutafjar

Hluthafafundur einn getur sampykkt heekkun hlutafjér i félaginu, hvort heldur med askrift nyrra hluta eda utgafu
jofnunarhluta. Hluthafar hafa forgangsrétt ad 6llum nyjum hlutum i hlutfalli vid skrdda hlutafjareign sina.
Heimilt er ad vikja fra pessu, sbr. 3. mgr. 34 gr. laga nr. 2/1995, um hlutafélég. Heimilt er ad vikja fra pessu
akveedi, sbr. 3. mgr. 34. gr. laga nr. 2/1995, um hlutafélég. Hluthafafundur tekur akvordun um skilmala
hlutafjarhaekkunar, svo sem gengi hluta og greidsluskilmala i samreemi vid akveedi 36. og 37. gr. laga nr. 2/1995,
um hlutafélég.

Hluthafafundur einn getur dkvedid leekkun hlutafjar.

9.2.4  Breyting 4 sampykktum félagsins

Sampykktum félagsins, umfram pad sem 16g um hlutafélég og sampykktir félagsins leyfa, verdur einungis breytt
med I6gmetum hluthafafundi. Akvérdun um breytingar & sampykktum verdur pvi adeins gild ad han hljoti
sampykki minnst 2/3 hluta greiddra atkvaeda svo og sampykki hluthafa sem rada yfir minnst 2/3 hlutum pess
hlutafjar sem farid er med atkvadi fyrir & hluthafafundinum, nema & annan hatt sé meelt fyrir i sampykktum
félagsins.

Sampykki allra hluthafa parf til pess ad dkvardanir um eftirtaldar breytingar & sampykktum verdi gildar:

1) A0 skerda rétt hluthafa til ardgreidslu eoda til annarrar Uthlutunar Gr hendi félagsins, 6drum en
hluthéfum til hagshota.

2) A0 auka skuldbindingar hluthafa gagnvart félaginu.

3) A0 takmarka heimild hluthafa til medferdar a hlutum sinum eftir akveedum 22. og 23. gr. laga nr.
2/1995, um hlutaféldg, eda skylda hluthafa til ad pola innlausn & hlutum sinum an pess ad um slit
félagsins sé ad reeda.

Akvérdun um breytingu & sampykktum, sem skerdir rétt hluthafa til ards eda annarrar greidslu af eignum
félagsins an pess p6 ad 1. tl. 1. mgr. 94. gr. laga nr. 2/1995, um hlutafélég eigi vid, er adeins gild ef hluthafar,
sem rada yfir meira en 9/10 pess hlutafjar sem farid er med atkveedi fyrir & hluthafafundi sampykki hana.

Akvordun um breytingu & sampykktum, sem raska réttarsambandinu milli hluthafa s.s. atkvaedisrétti og jafnradi
peirra i milli verour ekki breytt nema med sampykki 9/10 hluta allra atkvada, sbr. 94. gr. laga nr. 2/1995, um
hlutafélog.

9.25  Ardur
Stjorn Regins hefur métad eftirfarandi ardgreidslustefnu fyrir félagio og var hin sampykkt af stjérn 12. april
2012.

Reginn hyggst & nastu arum stekka eignasafn sitt til ad auka sterdarhagkvaemni og dreifingu a4 milli
eignaflokka. Ekki er gert rad fyrir ardgreidslum & medan a vaxtarferlinu stendur en pegar félagid hefur nad
markmidum sinum um sterdarhagkveemni og eignadreifingu er stefnt ad arogreidslum sem og aframhaldandi
hoflegum vexti.
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Akvérdun um greidslu ards getur einungis farid fram & adalfundi Regins sem halda skal fyrir lok april manadar
ar hvert. Reginn greiddi ekki ard fyrir arin 2009, 2010 og 2011.

I lanasamningum Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf. vid Landsbankann og Islandsbanka hf. er takmérkun &
greidslu ards par sem Eignarhaldsfélagio Smaralind ehf. skuldbindur sig til pess ad greida ekki at ard, hvorki i
reioufé né & annan hatt nema félagid sé i skilum, engin vanefnd hafi att sér stad eda sé fyrirsjaanleg og félagid
afhendi lanveitanda skriflega aeetlun 30 dogum fyrir fyrirhugada ardgreidslu, sem syni fram & ad félagid muni
uppfylla fjarhagsleg skilyrdi lanasamnings préatt fyrir fyrirhugada ardgreidslu. [ lanasamningi
Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf. vid Landsbankann er takmérkun & greidslu hlutafjar par sem 6heimilt er
ad lekka hlutafé eda greida Gt hlutafé félagsins med 6drum hetti. Umfjéllun um lanaskilmala lana
Eignarhaldsfélagsins Smaralindar ehf. er ad finna i kafla 8.9.

Reginn er einnig bundid af akveedum laga nr. 2/1995, um hlutafélog vardandi pa fjarhaed sem félaginu er heimilt
ad radstafa til hluthafa i formi ardgreidsina. Samkveemt 1. mgr. 99. gr. framangreindra laga er einungis heimilt
ad Gthluta sem ardi hagnadi samkvaemt sampykktum &rsreikningi sidasta reikningsars, yfirfeeroum hagnadi fra
fyrri &rum og frjalsum sjéoum eftir ad dregid hefur verid fra tap sem ekki hefur verid jafnad og pad fé sem
samkvamt 1dgum eda félagssampykktum skal lagt i varasj6d eda til annarra parfa.
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10 SAMPYKKTIR
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SAMPYKKTIR FYRIR
REGINN HF.

L. kafli
Nafn, heimili og tilgangur félagsins

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

P
Heimilisfang félagsins er ad Hagasmadra 1, 201 Ko6pavogur.

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

IL. kafli
Hlutafé félagsins, hlutaskra, forkaupsréttur, ofl.

4, gr.
Hlutafé félagsins er 1.300.000.000 kr. eittptisundogprjihundrudmilljénir krénur. Hver hlutur er
ein krona ad nafnvirdi eda margfeldi par af. Hlutir skulu hlj6da & nafn.

5. gr.
Hluthafafundur einn getur sampykkt heekkun hlutafjar i félaginu, hvort heldur med askrift nyrra
hluta eda tutgifu jofnunarhluta. Hluthafar skulu hafa forgangsrétt ad 6llum nyjum hlutum i
hlutfalli vid skrada hlutafjareign sina. Heimilt er ad vikja fra dkvadi pessu, sbr. 3. mgr. 34. gr.
laga nr. 2/1995, um hlutafélsg. Hluthafafundur skal taka d&kvordun um skilméla
hlutafjarhaekkunar, svo sem gengi hluta og greidsluskilmala i samraemi vid dkvadi 36. og 37. gr.
laga nr. 2/1995, um hlutafélég.

Hluthafafundur einn getur 4kvedid lzzkkun hlutafjér.

6. gr.
Hlutabréf félagsins eru gefin it med rafreenum heetti samkvaemt dkvaedum laga nr. 131/1997, um
rafrena eignarskraningu verdbréfa. Hlutaskrd samkvemt dkveedum framangreindra laga skodast
sem fullgild sénnun fyrir eignarrétti ad hlutum i félaginu, og skal ardur & hverjum tima, svo og
tilkynningar allar, sendast til pess adila, sem & hverjum tima er skradur eigandi vidkomandi hluta
i hlutaskra félagsins.

7. gr.
Engar hémlur eru lagdar 4 rétt hluthafa til slu & hlutum sinum. Um eigendaskipti og framkvaemd
peirra fer eftir gildandi 16gum um rafreena eignaskraningu verdbréfa og regina sem settar eru 4
grundvelli peirra.

8. gr.

Hluthéfum er skylt, 4n nokkurrar sérstakrar skuldbindingar af peirra halfu, ad Iita sampykktum
félagsins eins og per eru ni eda kann sidar ad verda breytt 4 16gmetan hatt. Hluthafar verda
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ekki, hvorki med sampykktum né breytingum 4 peim, skyldadir til ad auka hlutafjareign sina 1
félaginu.

Hluthafar bera ekki abyrgd 4 skuldbindingum félagsins umfram sinn hlut { félaginu, nema beir
taki 4 sig slika abyrgd med sérstokum léggerningi. A pessu dkvadi getur engin breyting ordid
med sampykki hluthafafundar.

9. gr.
Engin sérréttindi fylgja neinum hlut { félaginu. Hluthéfum skal ekki skylt ad sata innlausn 4
hlutum sinum nema 16g meli svo fyrir.

10. gr.
Heimil er notkun rafreenna skjalasamskipta og rafpdsts i samskiptum milli félagsins og hluthafa 1
stad pess a0 senda eda leggja fram skjol ritud 4 pappir. Ner heimildin til hvers kyns samskipta
milli félagsins og hluthafa svo sem um bodun hluthafafunda, greidslu ards eda annarra
tilkynninga sem félagsstjérn dkvedur ad senda skuli hluthéfum. Eru slik rafren samskipti
jafngild samskiptum ritudum 4 pappir.

Félagsstjorn skal setja reglur um framkvaemd rafreenna samskipta og paer krofur sem gera skal til
hugbtnadar sem vera skal hluthfum adgengilegur. Peir hluthafar sem hyggjast nyta sér rafren
samskipti vid félagid med bessum hetti skulu stadfesta pad i samraemi vid bezr reglur sem
félagsstjorn setur.

11. gr.
Félaginu er 6heimilt ad veita lan 0t 4 hluti { félaginu nema 16g leyfi.

III. Kafli
Eigin hlutir

12. ¢r.
Félagid ma ekki eiga meira en 10% af eigin hlutum. Oheimilt er ad neyta atkvadisréttar fyrir ba
hluti sem félagid 4 sjalft.

Félagid getur adeins eignast eigin hluti samkveemt heimild hluthafafundar til handa félagsstjorn.
Heimild til handa félagsstjorn til kaupa 4 eigin hlutum mé ekki vera lengri en til 18 manada
hverju sinni. I starfsreglum stjornar skal setja reglur um kaup og solu 4 eigin hlutum félagsins.

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

IV. kafli
Hiuthafafundur

13. gr.
Adsta vald i mélefnum félagsins er i hondum 16gmeetra hluthafafunda.

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

Hluthafi getur 14ti® umbodsmann sakja hluthafafund fyrir sina hénd. Umbodsmadur skal leggja
fram skriflegt eda rafreent umbod og skal pad dagsett. Umbod verda ekki afturksllud svo gilt sé
gagnvart félaginu eftir ad pvi hefur verid framvisad vid athendingu fundargagna eda eftir



setningu hluthafafundar, hvort heldur sem fyrr er. Hluthafa er heimilt ad szkja fund dsamt
rddgjafa og er hluthafa heimilt ad gefa honum ordid fyrir sina hénd. R4dgjafi hefur ekki
tillogurétt eda atkvaedisrétt 4 hluthafafundum.

Endurskodandi félagsins og framkvemdastjéri hafa fullt malfrelsi og tillogurétt 4
hluthafafundum, bétt peir séu ekki hluthafar. Framkvemdastjéra er heimilt ad bjéda
sérfredingum setu 4 einstkum hluthafafundum, ef leita parf alits peirra eda alstodar.
Starfsmenn hafa ekki rétt til ad taka til mals, né hafa peir tillsgurétt eda atkvaedisrétt 4
hluthafafundum.

14. gr.
Adalfund skal halda fyrir lok aprilmédnadar ar hvert.

Til adalfundar skal boda med auglysingu sem birt er i dagbl6dum eda 4 annan jafn sannanlegan
hatt med skemmst priggja vikna fyrirvara. Dagskrar skal getid 1 fundarbodi.

Adalfundur er 16gmetur ef 16glega er til hans bodad, an tillits til pess hversu margir sakja hann.

15. 1.
A aBalfundi skulu tekin til afgreidslu eftirfarandi mal:

1. Skyrsla stjérnar um starfsemi félagsins sl. starfsar.

2. Arsreikningur fyrir 1i8id starfsir 4samt skyrslu endurskodanda lagdur fram til
stadfestingar.

3. AkvorSun um greidslu ards og medferd hagnadar eda taps 4 nestlidnu reikningsari.

4. Tillaga stjornar um starfskjarastefnu 16g0 fram til sampykktar.

5. Akvordun um heimild til stjérnar um kaup 4 eigin bréfum.

6. Tillogur til breytinga 4 sampykktum, ef einhverjar hafa borist.

7. Kosning félagsstjérnar.

8. Kosning endurskodanda.

9. Akvordun um péknun til stjérnarmanna fyrir naesta kjortimabil.

10. Onnur mal.

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

Til aukafunda skal boda med minnst priggja vikna fyrirvara og lengst fjogurra vikna fyrirvara.
Séu allir hluthafar metti, eda umbodsmenn beirra, geta peir gefid undanpagu fra pessu dkvadi.
Boda skal aukafundi med auglysingu sem birt er { dagbl6dum eda 4 annan jafn sannanlegan hatt.
Um l6gmeeti aukafunda skulu gilda s6mu reglur og um 16gmaeti adalfundar, sbr. 2. mgr. 14. gr.
sampykkta pessa.

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

Telji stjorn ad tilteekur sé negilega druggur bunadur til ad halda rafreenan fund og dkvedi stjérn
ad nyta heimild skv. 1. mgr. skal pess getid sérstaklega i fundarbodi. Upplysingar um
naudsynlegan teknibinad fyrir hluthafa, hvernig peir skuli kynna batttéku sina, hvernig
atkvedagreidslan fer fram og hvar hluthafar geti nélgast leidbeiningar um fjarskiptabinad,



adgangsord til patttoku & fundinum og adrar upplysingar, skulu koma fram i fundarbodi.
Jafngildir innslegid adgangsord 1 tiltekinn fjarskiptabinad undirskrift vidkomandi hluthafa og
telst stadfesting & patttoku hans 4 hluthafafundinum.

Hluthafar sem hyggjast seekja hluthafafund sem stjérn hefur 4kvedid ad halda med rafrenum
heatti skv. 1. mgr. pessarar greinar, skulu tilkynna skrifstofu félagsins par um med fimm daga
fyrirvara og leggja samtimis fram skriflegar spurningar eda eftir atvikum skj6l sem beir dska eftir
a0 tekin verdi fyrir 4 fundinum.

Ef stjorn telur ekki framkvamanlegt ad gefa hluthéfum kost 4 patttoku 4 rafreenum hluthafafundi
skal hluth6fum gefinn kostur 4 ad greida atkvaedi um tillogur eda taka patt i kosningum bréflega.
Skal i fundarbodi kvedid 4 um hvernig slik atkvadagreidsla skuli framkvaemd. Geta hluthafar
6skad eftir a0 fa atkvadasedil sendan sér og skal skrifleg beidni par um hafa borist skrifstofu
félagsins fimm dogum fyrir auglystan hluthafafund. Einnig geta hluthafar vitjad atkvedasedla
sinna 4 skrifstofu félagsins frd sama tima og greitt par atkvacdi.

18. gr.
Hver hluthafi 4 rétt 4 a0 fa 4kvedid mal tekid til medferdar & hluthafafundi, ef hann gerir
skriflega krofu um pad til stjornar med pad 16ngum fyrirvara, ad unnt sé samkvaemt sampykktum
pessum ad taka malid 4 dagskré fundarins.

f fundarbodi skal greina mélefni pau, sem taka 4 til medferdar 4 hluthafafundi. Viku fyrir
hluthafafund hid skemmsta skulu dagskrd, endanlegar tillogur, svo og érsreikningur, skyrsla
stjornar og skyrsla endurskodanda, tilnefningar undirnefnda til stjérnar sé um adalfund ad reda,
birtar 4 heimasidu félagsins.

Mal sem ekki hafa verid greind & dagskré er ekki unnt ad taka til Grlausnar 4 hluthafafundi. Pétt
mals hafi ekki verid getid 4 dagskrd, kemur pad pé ekki i veg fyrir ad dkvedid sé ad boda til
aukafundar til pess ad fjalla um malid, auk pess sem adalfundur getur 4dvallt afgreitt mal, sem
skylt er a0 taka til medferdar samkveemt 16gum eda sampykktum.

Loglega frambornar vidauka- og breytingatillogur mé bera upp 4 fundinum sjalfum, enda pott
ber hafi ekki legid frammi hluthéfum til synis.

19. gr.
Formalur stjérnar eda kjorinn fundarstjéri stjornar hluthafafundum og kjori fundarritara.
Fundarstjori athugar { upphafi fundarins, hvort 16glega hafi verid til hans bodad, svo og hvort
fundur sé 16gmeetur ad 60ru leyti og lysir hann pvi yfir hvort svo sé. Hann styrir jafnframt 6llum
umredum og atkvaedagreidslum.

Pegar fundur hefur verid settur, skal gerd skra yfir hluthafa og umbodsmenn hluthafa, sem sxkja
fund, til pess ad 1jost sé hversu mdrgum hlutum og atkveedum hver beirra redur yfir.

20. gr.
Fundarritari heldur fundargerBarbok. [ fundargerdarbok skal skra dkvardanir hluthafafundar
4samt urslitum atkvadagreidslna. Skra yfir vidstadda hluthafa og umbodsmenn peirra skal faerd i
fundargerdarbok eda fylgja henni. Fundargerd skal lesin upphatt fyrir fundarlok og skal skra par
bar athugasemdir sem kunna ad koma fram. Fundarstjéri og fundarritari skulu undirrita
fundargerdarbok.



f sidasta lagi 14 dogum eftir hluthafafund skulu hluthafar eiga adgang ad fundargerdarbok eda
stadfestu endurriti fundargerdar 4 skrifstofu félagsins. Fundargerdarbok skal vardveitt med

tryggilegum heetti.

Skradar fundargerdir skulu vera full sénnun pess sem farid hefur fram 4 fundum.

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

A hluthafafundum reedur afl atkveeda nema 68ruvisi sé fyrir meelt i sampykktum pessum eda
16gum. Nu verda atkvaedi jofn vid kosningu eda atkvadagreidslu og telst tillaga pa fallin.
Atkvaedagreidslur og kosningar skulu vera skriflegar ef einhver atkvaedisbazrra fundarmanna
krefst pess.

V. kafli
Félagsstjorn

22. gr.
Stjérn félagsins skal skipud 5 monnum, kjornum 4 adalfundi til eins ars 1 senn. Um hefi peirra
fer ad logum.

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

Stjornarkjor skal jafnan vera skriflegt, ef tillogur koma fram um fleiri menn en kjésa skal um.

Ef hluthafar félagsins eru 200 eda fleiri og hluthafar sem rada yfir minnst 1/10 hlutafjarins
krefjast pess, skal beita hlutfalls- eda margfeldiskosningu vid kjor stjornarmanna. Séu hluthafar
feerri en 200 purfa hluthafar sem réda yfir 1/5 hluta hlutafjarins ad standa ad kréfunni. Komi
fram krafa fra fleiri en einum hluthafahépi og krafist er baedi hlutfalls- og margfeldiskosninga
skal pa beitt margfeldiskosningu. Krafa um betta skal hafa borist stjorn félagsins minnst fimm
dégum fyrir hluthafafund.

24. gr.
Stjorn félagsins kys sér formann, en ad 60ru leyti skiptir hiun med sér verkum eins og burfa
bykir.

Formadur kvedur stjorn til funda og styrir peim. Fundi skal halda hvenzr sem hann telur pess
purfa. Formanni er auk pess skylt ad boda til stjérnarfundar ad kréfu eins stjérnarmanns eda
framkveemdastjora. Stjérnarfundir skulu bodadir med minnst sélarhrings fyrirvara. Stjérnarfundir
eru alyktunarbeerir ef meirihluti stjérnarmanna er meettur. Afl atkvaeda razdur Urslitum vid
afgreidslu mals. Falli atkvaedi jofn reedur atkvaedi formanns.

Stjorn skal halda fundargerSarbék um pad sem gerist 4 stjornarfundum og stadfesta fundargerdir
med undirskrift sinni.
25. gr.

Stjorn hefur yfirumsjén med pvi ad starfsemi félagsins sé¢ { samrami vid pau 16g sem um
starfsemi pess gilda, reglur og sampykktir og hefur eftirlit med rekstri félagsins.

Stjérn setur sér starfsreglur par sem nanar er kvedid 4 um framkvamd starfa pess. { reglunum
skal fjallad sérstaklega um skiptingu starfa stjornar, starfslysingu stjérnar, stjérnarformanns og
framkvaemdastjora, bodun hluthafafunda, tidni peirra, pétttakendur og fyrirkomulag beirra,
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dkvorOunarvald og atkvaedisgreidslur 4 vettvangi stjornar, fundargégn og fundargerdir,
undirnefndir stjornar, skyldur peirra og akvérdunarvald, framkvaemd arlegs arangursmats, s6fnun
og veiting upplysinga frd framkvaemdastjora og undirnefndum til stjérnar, pagnar- og
trinadarskyldu, vanhefi, tengingu vid adrar reglur innan félagsins, s.s. leidbeiningar um godar
stjornarheetti, sem og adrar reglur og tilmeli eftir pvi sem vi0 4, t.d. reglur Fjarmalaeftirlitsins og
Kauphallar.

Einungis stjérn getur veitt prokiruumbod fyrir félagid.
Undirskrift meirihluta stjérnar parf til ad skuldbinda félagid.

26. gr.
Ef kjormar eru nefndir 4 vegum stjérnar samkvemt dkvedum { starfsreglum stjérnar skulu
nidurstédu peirra einungis vera leidbeinandi fyrir stjérn félagsins og hiin ekki bundin af peim vid
afgreidslu einstakra mala nema melt sé fyrir 4 annan veg i 16gum.

VI. kafli
Framkvaemdastjori

21 gr.
Framkveemdastjori skal hafa prokaru fyrir félagid og vera heimilt ad skuldbinda pad. Stjérn
annast radningu framkvemdastjéra og akvedur starfskjor hans. Framkvaemdastjori skal fullnaegja
ollum peim hefniskrofum sem 16g um hlutafélog kveda 4 um 4 hverjum tima.

Stjorn stadfestir radningu stadgengils framkvaemdastjéra samkvemt tilldgu hans. Stjérn skal
setja reglur um verkaskiptingu stjornar og framkvaemdastjora, sem taka skulu mid af dkvaedum
laga um hlutafélog.

Framkvemdastjori situr fundi stjérnar nema stjérn dkvedi annad. Framkvemdastjéri skal
framfylgja peim 4kvordunum sem teknar eru af meirihluta stjornar 4 stjornarfundum.

Framkvamdastj6ri fer med stjérn 4 daglegum rekstri félagsins og hefur heimild til ad skuldbinda
félagid. Framkvaemdastjéri tekur dkvardanir um heimildir einstakra starfsmanna til ad skuldbinda
félagid 1 samremi vid par reglur sem stjorn setur. Hann kemur fram fyrir bess hond 1 6llum
malum sem varda 6venjulegan rekstur. Framkvemdastjori skal bera undir stjorn paer radstafanir
sem talist geta Gvenjulegar og/eda verulegar.

Framkvaemdastjéri sér um reikningshald og radningu starfslids. Framkvamdastjora ber ad veita
stjérnarmoénnum og endurskodanda félagsins allar upplysingar um rekstur pess sem beir kunna
a0 6ska og veita ber samkvamt 16gum.

VII. kafli
Reikningar og endurskodun

28. gr.
A adalfundi skal kjésa félaginu einn 16ggiltan endurskodanda eda endurskodunarfélag til eins ars
i senn. Skal endurskodandi rannsaka reikninga félagsins og o1l reikningsgégn fyrir hvert starfsar
og skal hafa adgang ad 6llum bokum félagsins og skjslum i peim tilgangi.

Endurskodandi skal fullnaegja peim haefisskilyrdum sem 16g gera rad fyrir 4 hverjum tima.
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29. gr.
Reikningsar félagsins er almanaksarid. Framkvemdastjori og stjorn semja 4 hverju ari
arsreikning og arsskyrslu. Arsreikningur og arsskyrsla mynda eina heild.

Arsreikningur skal gerdur samkvemt 16gum, reglum og godri reikningsskilavenju, badi ad pvi er
varOar mat 4 hinum ymsu lidum, uppsetningu, sundurlidun, skyringum og heitum einstakra lida
hans.

30. gr.
Endurskodandi skal endurskoda A4rsreikning félagsins i samremi vid 16g og goda
endurskodunarvenju. Endurskodandi skal ad lokinni endurskodun érita arsreikninginn og skal
arituninni  fylgja Aarsreikningnum sem skyrsla hans. Skal A4rsreikningurinn og
endurskodunarskyrslan liggja frammi a.m.k. vikutima fyrir adalfund hluthéfum til synis.

Akvazdi pessa kafla skulu med sama hztti gilda um samstzdureikning félagsins eftir pvi sem vid
getur att.

IX. kafli
Breytingar 4 sampykktum félagsins

31. gr.
Sampykktir félagsins, umfram pad sem 16g um hlutafélog og sampykktir pessar leyfa, verdur
einungis breytt med [6gmatum hluthafafundi. Akvordun um breytingar 4 sampykktum verdur
pvi adeins gild ad hin hljéti sampykki minnst 2/3 hluta greiddra atkvada svo og sampykki
hluthafa sem rida yfir minnst 2/3 hlutum bess hlutafjar sem farid er med atkvadi fyrir 4
hluthafafundinum, nema 4 annan hétt sé¢ melt fyrir { sampykktum bpessum.

Sampykki allra hluthafa parf til pess ad dkvardanir um eftirtaldar breytingar 4 sampykktum verdi
gildar:

1. A3 skerda rétt hluthafa til ardgreidslu eda til annarrar uthlutunar Ur hendi félagsins,
60rum en hluthéfum til hagsbéta.

2. AJ auka skuldbindingar hluthafa gagnvart félaginu.

3. AOJ takmarka heimild hluthafa til medferdar 4 hlutum sinum eftir akvaedum 22. og 23. gr.
laga nr. 2/1995, um hlutafélég, eda skylda hluthafa til ad pola innlausn 4 hlutum sinum 4n
pess a0 um slit félagsins sé ad reda.

Akv6rdun um breytingu 4 sampykktum, sem skerdir rétt hluthafa til ards eda annarrar greidslu af
eignum félagsins 4n pess p6 ad 1. tl. 1. mgr. 94. gr. laga um hlutafélog eigi vid, er adeins gild ef
hluthafar, sem rada yfir meira en 9/10 pess hlutafjar sem farid er med atkvedi fyrir 4
hluthafafundi, sampykki hana.

Akvordun um breytingu 4 sampykktum, sem raska réttarsambandinu milli hluthafa s.s.
atkvaedisrétti og jafnradi peirra i milli verdur ekki breytt nema med sambpykki 9/10 hluta allra
atkveeda sbr. 94. gr. laga um hlutafélog.



X. kafli
Slit og sameining félagsins

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

Hluthafafundur, sem tekid hefur 16glega akvordun um slit félagsins, skal einnig dkveda radstofun
eigna og greidslu skulda. Hluthafafundur skal kj6sa tvo menn { skilanefnd sem fer med slit
félagins 1 samraemi vid akvaedi laga um hlutafélog.

XI. kafli
Almenn dkvaedi

33. gr.

Par sem &kvadi sampykkta pessara segja ekki til um hvernig med skuli farid skal hlita dkvedum
laga nr. 2/1995, um hlutafélég, svo og 68rum I6gum er vid geta att.

Pannig sampykkt 4 hluthafafundi félagsins i Reykjavik pann 7. febriuar 2012.

F. h. Regins hf.

Helgi S. Gunnarsson,
framkvaemdastjori
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Skyrsla og éaritun stjérnar og framkvaeemdastjora

Arsreikningur Regins ehf. er gerdur [ samraemi vid I16g um érsreikninga og reglugerd um framsetningu og innihald
érsreikninga og samstaedureikninga.

Tilgangur félagsins er s& ad annast umsyslu og rekstur fasteigna og fasteignafélaga. | pvf felst ad félagi® mun m.a.
leigja Ut og eda selja fasteignir, auk pess ad vinna ad uppbyggingu einstakra verkefna.

Tap var 4 rekstri félagsins 4 &rinu ad fjdrhaed 16,0 millj. kr. samkvaemt rekstrarreikningi. Eigid fé félagsins f arslok var
neikveett um 15,5 millj. kr. samkvaemt efnahagsreikningi a8 medtéldu hlutafé ad fiarhaed 0,5 millj. kr. sem er allt  sigu
NBI hf. Visad er til drsreikningsins um j&fnun taps og adrar breytingar & eiginfjarreikningum.

A fyrsta arsfiérdungi 2010 var hlutafé félagsins aukid um 1.064,0 millj.kr. i peim tilgangi m.a. ad jafna Ut tap fé&lagsins
bannig ad strax & fyrsta arsfjérdungi er eigid fé félagsins ordid jakvaett og fjarhagsuppbygging | samraemi vid markmid
eiganda félagsins.

Yfirlysing stjornar og framkvaemdastjéra

Samkvaemt bestu vitneskju er bad &lit okkar ad arsreikningurinn gefi glégga mynd af rekstrarafkomu félagsins 4 &rinu
2008, efnahag hess 31. desember 2009 og breytingu 4 eigin fé & arinu 2009, | samraemi vid 16g um &rsreikninga og
reglugerd um framsetningu og innihald arsreikninga og samsteedureikninga.

Jafnframt er bad 4lit okkar ad arsreikningurinn geymi gléggt yfirlit um préun og érangur i rekstri félagsins, stédu pess
og lysi helsu dhaettupattum og 6vissu sem félagid byr vid.

Stjérn og framkveemdastjéri Regins ehf. stadfesta hér med érsreikning félagsins fyrir 4rid 2009 med undirritun sinni.

Reykjavik, 12/ @Y 2010.

i stiorn félagsins:

Framkveemdast;jéri:

WGt
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Aritun 6h&ds endurskodenda

Stjérn og hluthafi Regins ehf.

Vid héfum endurskodad medfylgjandi arsreikning Regins ehf. fyrir 4rid 2009. Arsreikningurinn hefur ad geyma skyrsiu
stjornar, rekstrarreikning, efnahagsreikning, sjédstreymisyfirlit, upplysingar um helstu reikningsskilaadferair og adrar
skyringar.

Abyrgb stjérnenda 4 arsreikningnum

Stjérnendur eru abyrgir fyrir gerd og gldggri framsetningu 4rsreikningsins f samreemi vid 16g um &rsreikninga. Abyrgdin
felur [ sér ad skipuleggja, innleida og vidhalda innra eftirliti sem vardar gerd og glégga framsetningu érsreiknings,
pannig ad hann sé i meginatridum 4n verulegra annmarka, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka. Abyrgs
stjornenda naer einnig til pess ad beitt s& videigandi reikningsskilaadferdum og mati midad vid adstaedur.

Abyrgd endurskodanda

Abyrgd okkar felst { pvi dliti sem vid I4tum T ljés 4 arsreikningnum 4 grundvelli endurskodunarinnar. Endurskodad var |
samreemi vid albj6Olega endurskodunarstadla. Samkveemt beim ber okkur ad fara eftir settum sidareglum og
skipuleggja og haga endurskoduninni bannig ad neegjanleg vissa faist um ad arsreikningurinn sé én verulegra
annmarka.

Endurskodun felur 1 sér adgerdir til stadfestingar 4 fiarheedum og 68rum upplysingum [ &rsreikningnum. Val
endurskodunaradgerda byggist 4 faglegu mati endurskodandans, medal annars & beirri haettu ad verulegir annmarkar
séu & arsreikningnum, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka. Vi dhaettumati® er tekid tillit til pess innra eftirlits
sem vardar gerd og glégga framsetningu arsreiknings, til bess ad skipuleggja videigandi endurskodunaradgerdir, en
ekki til bess ad gefa 4lit & virkni innra eftirlits fyrirteekisins. Endurskodun felur einnig [ sér mat & peim
reikningsskilaadferdum og matsadferdum sem stjérnendur nota vid gerd érsreikningsins sem og mat & framsetningu
hans I heild.

Vid teljum ad vi§ endurskodunina héfum vid aflad nasgilegra og videigandi gagna til ad byggja 4lit okkar &.

Alit
bad er lit okkar ad 4rsreikningurinn gefi glégga mynd af afkomu félagsins & arinu 2009, efnahag pess 31. desember
2008 og breytingu 4 handbaery é 4 arinu 2009, i samraemi vid 16g um arsreikninga.

Abending
An pess a8 gera fyrirvara vid 4lit okkar viljum vid vekja athygli 8 skyringu 8 med 4rsreikningnum par sem greint er fra

peirri évissu sem hefur skapast [ Islensku efnahagslifi og mégulegum ahrifum hennar & endanlega nidurstédu um
gangvirdi fidrfestingareignar samstsedunnar.

Reykjavik, \). / 0% 2010.

KPMG hf.

) 1\ .
R
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Rekstrarreikningur arsins 2009

Skyr. Samstaeda Médurfélag
2009 2009

Rekstrartekjur og rekstrargjéld:
REKSAIIBKIUL <..uivivesininsiiiseiininissseensnsaesessnssssessssnssssessnsssensssensussasssassonseses 52.828 12.000
Rekstrarkostnadur fjérfestingagigna ............o.cccveveverveeeeemriescsesesscessseenns ( 30.010) ( 1.934)
Rekstrarhagnadur ..o 22818 10.066

S AUtk GEINEOI e mmavammis s s s e B s 6 ( 39.237) 30.603)
Hagnadur fyrir flarmagnslidi ..o ( 16.419) | 20.537)
Q=1 TV SO 98 0

VEXEAGIOIA 1...vevvvevereseicicseieiee s veae e eaes s erare e s rere s enerens b anesereseresasaneres { 3.072) | 694)
Hrein fiarmagnsgjold .................ccooceviiiiiiii et snens ( 2.974) { 694)

BDHF GORUTEIAGE - cccociicmniiiaisnsioriossssosiaierssiiias i mis 0 1.395
Tap Fyrir taKJUSKAtE ...t s et eesean ( 19.393) | 19.836)

TOKIUSKEIUR «cvvsssismonmmmmimimmsssnpuas s 3.379 3.822

TP BISINS ...t ( 16.014) | 16.014)
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Efnahagsreikningur 31. desember 2009

Skyr. Samstada Mdédurfélag
2009 2009
Eignir

FJarfestingar@ignir .. ...cueceeeeecec sttt s s e s s s eneeneans 8 15.131.866 0
Eignir til @igin NOTA ...cooocivivireriei st es s een e 9 121.332 3.777
Eignarhlutur  dotturfélégum 18 0 1.505.940
'I:ekjuskattseign ......................................................... S 14 4.521 3.822
Ahzettufjdrmunir og langtimakrofur ........cccoveiiioies it 10 92.656 0
Fastafjarmunir 15.360.376 1.5613.5639
Vidskipta- og adrar skammtimakISIur ............cucveevviereersiorseriesssinessseseines 11 345.135 10.069
Krofur & 1enga FIOG «..covovieieceee ettt ees 17 0 49.760
HBNABZBI F& ..ottt e e e e 117.795 0
Veltufjarmunir 462.930 59.829
Eignir samtals 15.813.305 1.573.368

Eigid fé
Hiutafé ................cssmsis st a s av i 500 500
Ojafnad 8igid 16 ....smusmmesussisriis b s ew i st sinsiss 16.014) 16.014)
Eigid fé, neikvestt 12 15.514) 15.514)

Skuldir
Vaxtaberandi SKUIIF .........coeuiieiioirsionsniiesesvaessessseseesresasessessesesssses 13 9.471.103 1.200.000
TekjuskattsSKUIADINAING ....eveoieveieririece s irssres s eesesese saererseesnesens 14 138.347 0
Skuldbinding vegna dOtturfEIAgS ...........cevceereveririsrereersesseeseessssessesesans 18 0 1.456
Langtfmaskuldir 9.609.450 1.201.456
Vaxtaberandi SKUITIT .......ccoiiiiiiiiiiiiiine it iecse st sess et e ereeeaes 13 4.365.720 367.458
Ogreitt kaupverd flarfestingareigna ..........co.oeciiiiieicieic e 15 1.5622.000 0
Skuld vid tengd FEIOG ..vvvvivivieeeeeeiieeeceiee ettt 17 7.034 7.034
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir .......c.cccocevsieiorsiieseirivieranns 16 324.615 12.934
Skammtimaskuldir 6.219.369 387.426
Skuldir samtals 15.828.819 1.588.882
Eigid fé og skuldir samtals 15.813.305 1.573.368
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Sjodstreymisyfirlit arsins 2009

Skyr. Samstzeda Médurfélag
2009 2009
Rekstrarhreyfingar:
TP BISINS ecviietitc ettt s e st s e s r e enesaerten ( 16.014) 16.014)
Rekstrarlidir sem hafa ekki ahrif 4 fiarstreymi:
Ahrif déttur- og hIUtdeildarTEIAgR «..... ... veeeeerereeeeeesse e eesssese e 0 { 1.395)
Afskriftir eigna til @igin NOTE .......ccocveviieeeiics e 9 73 73
Tekjuskattur ........ccocvvivevreciniiiiie e S o Fr A e 8 7 ( 3.379) | 3.822)
Veltu fé til rekstrar ( 19.320) ( 21.158)
Breytingar & rekstrartengdum eignum og skuldum:
Skammtimakréfur, BIEYHNG ......ccvvveieeiriirirrieiisreseressieessersssssesmsnssens { 74.279) | 10.069)
Skammtimaskuldir, Breyting ........coccviimirieiirsiieiesssiesessrsssesssssssssssses 58.174 12.934
Breytingar & rekstrartengdum eignum og skuldum ( 16.105) 2.865
Handbeert fé til rekstrar ( 35.425) { 18.293)
Fjarfestingarhreyfingar:
Yfirtekid handbeert fé vid fjdrfestingu 1 dotturfélagi ....c.cccoicvcvviivivccnn,. 4 115.078 0
Fiarfesting 1 dOttUrfEIOQUM ...c.coveeieiiriecic e e 0 ( 3.000)
Fidrfesting 1 firfestingareignum .............ccocoovoivii et 8 { 144.494) 0
Fjérfesting / eignum til eigin nota 9 { 3.850) ( 3.850)
Krafa & tengda adila, Breyting .........ccoceceviiiiiiiie s seens 0 { 49.849)
( 33.266) |{ 56.699)
Fjarmégnunarhreyfingar:
INnnborgad Nytt hIUtafé .........coceeiiice e s smssnas 12 500 500
Skuldir vid tengd TEl8g, Breyting ......c.cccoviiieiiiieiiicesrecee oo s eerenneees 7.034 7.034
Vaxtaberandi skuldir, Breyting ........cccocevivirriiniicsi s csessseans 178.952 367.458
Fjdrmdgnunarhreyfingar 186.486 374.992
Haekkun & handbaeru 6 ...............c.ccccvieiiiiiininiic s 117.795 300.000
Handbeert fé i byrjun timabils .................c..c.cooviiiiiiicniinciice s 0 0
Handbaert & f Arslok ..................ccoivieiiieiiieeicssens oo s sen s snssnes 117.795 300.000
Fjarfestingar- og fjsrmoégnunarhreyfingar an greidsluahrifa:
Fiarfesting 1 dOtturfelagi ..........ccoeiiiiiiiiiie e eeneen 4 0 ( 1.500.000)
Vaxtaberandi sKUIAM ...........cccoeiiiiiririiis s sessesssse s sss e sses e ssanenees 4 0 1.500.000
Fjarfesting 1 fjarfestingareignum .........cccooocviiniicc i enees 15 1.522.000) 0
Ogreitt kaupverd flarfestingasigna .......c.cccvieriieeiciieicr s 15 1.5622.000 0
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Skyringar

1. Félagid
Reginn ehf. er med I6gheimili a8 Austurstraeti 11 [ Reykjavik. Arsreikningur félagsins fyrir 4rid 2009 hefur ad
geyma samsteedu arsreikning félagsins og détturfélaga pess, sem visad er til i heild sem samstaedunnar, og
arsreikning médurfélagsins.

Félagid er détturtélag NBI hf. sem hefur l6gheimili ad Austurstraeti 11 | Reykjavik. Arsreikningur félagsins er hluti
af samstaedureikningsskilum médurfélagsins og eru upplysingar um afkomu og fjdrhagsstédu samstasdunnar par.

2. Reikningsskilaadferdir

a. Grundvdllur reikningsskilanna
Arsreikningur Regins ehf. er gerdur { samraemi vid 16g um érsreikninga og reglugerd um framsetningu og innihald
érsreikninga og samsteedureikninga.

Détturfélég eru bau féldg par sem félagid fer med yfirrdd. Yfirrad eru til stadar pegar félagid hefur veruleg ahrif,
bein eda 6bein, til ad stjoérna fidrhags- og rekstrarstefnu détturfélags. Arsreikningar détturfélaga eru innifaldir 1
samsteaedureikningi félagsins frd pvi yfirrad nast og par til peim lykur.

Stédur milli samsteedufélaga og tekjur eda gjéld sem myndast hafa af vidskiptum milli félaganna eru felld Gt vid
gerd samstaedureikningsins.

b. Starfrsekslugjaldmidill og framsetningargjaldmidill
Arsreikningurinn er birtur [ islenskum krénum, sem er starfrakslugjaldmidill félagsins. Allar fjarhaedir eru birtar i
pusundum kréna.

¢. Mat og dkvardanir
Gerd érsreikningsins [ samraemi vid érsreikningalég krefst pess ad stjérnendur taki &kvardanir, meti og gefi sér
forsendur sem hafa &hrif & beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhaedir eigna, skulda, tekna og gjalda.
Endanlegar nidurstédur kunna ad verda frabrugdnar pessu mati.

Mat og forsendur pess eru  stédugri endurskodun. Breytingar 4 reikningshaldslegu mati eru feerdar & pvi timabili
sem breytingin 4 sér stad og peim framtidartimabilum sem breytingarnar hafa ahrif 4.

Upplysingar um mikilveegar akvardanir par sem reikningsskilaadferdir hafa mest &hrif 4 skrédar fisrheedir i
arsreikningnum er ad finna f skyringu 8 um mat 4 fjarfestingareignum.

Vid 8kvOrdun gangvirdis er byggt 4 forsendum sem hadar eru mati stjérnenda & préun ymissa patta { framtidinni.
Raunverulegt gangvirdi kann a8 vera frabrugdié pessu mati. Vié niverandi adstaedur I islensku efnahagslifi er mikil
évissa um raunverulegt verdmaeti eigna félagsins.

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir

a. Erlendir gjaldmidlar
Vidskipti [ erlendum gjaldmidlum eru feerd & gengi vidskiptadags. Peningalegar eignir og skuldir i erlendum
gjaldmidlum eru feerdar midad vid gengi | lok 4rsins. Gengismunur sem myndast er faerdur | rekstrarreikning.

b. Innlausn tekna
Leigutekjur af fasteignum eru faerdar i rekstrarreikning | samraemi vié leigusamninga yfir leigutimann.
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Skyringar, frh.:

c. Fjarfestingareignir
Fiérfestingareignir eru fasteignir {land eda huseign) sem eru [ eigu félagsins til ad afla leigutekna eda til
verdmaeetaaukningar eda hvoru tveggja. Fjérfestingareignir eru ekki til nota | framleidslu, frambodi & véru og
pjénustu, eigin nota eda til sélu i reglubundinni starfsemi félagsins.

[ upphafi eru fiarfestingareignir békadar & kostnadarverdi, sem er samansett af kaupverdi og éllum beinum
Gtgjéldum sem eru tilkomin til ad undirbla fasteignina til fyrirhugadra nota, pb.a.m. kostnadur sem tilkominn er
vegna kaupa & fasteigninni. Kostnadur, sem fellur til | kjoifar kaupa 4 fiarfestingareign, sem baetir vid, endurnyjar,
eda bjénustar fasteign er adeins eignfaerdur ef hann uppfyllir aimennar kréfur um heimild til eignfeersiu samkvaemt
reikningsskilareglum. Allur annar kostnadur er gjaldfeerdur begar til hans er stofnad. Samkvaemt pessu, er
kostnadur sem fellur til vegna vidger8a og vidhalds fasteigna ekki innifalinn [ b6kfeerdu virdi fijdrfestingareigna
heldur er hann gjaldfeerdur i rekstrarreikningi begar til hans er stofnad. Hinsvegar, er kostnadur sem fellur til vid
verulegar endurbestur 4 pvi sem fyrir er i fasteigninni, eignfeerdur 4 fidrfestingareignina 4 peim tima sem
kostnadurinn fellur til, ad pvi gefnu ad hann uppfylli kréfur um heimild til eignfersiu samkveemt
reikningsskilareglum. A sama tima er bokfeert virdi pess sem var endurnyjad afskrifad. Ef erfitt reynist ad meta
hversu mikid ber ad afskrifa vegna endurnyjunar & fijdrfestingareigninni, pa ber félaginu fyrst ad bseta nyju
fjarfestingunni ofan & verémasti fjarfestingareignarinnar og | framhaldi af pvi ad endurmeta gangvirdi
fidrfestingareignarinnar a8 teknu tilliti til viSbétarinnar, en én pess hlutar sem var endurnyjadur.

d. Eignir til eigin nota
Eignir til eigin nota eru feerdar til eignar & kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum.

Kostnadur sem fellur til vegna fjarfestingar f eignum til eigin nota er eignfeerdur pegar s& kostnadur fellur til, ef
liklegt er ad framtidarhagnadur sem felst | eigninni muni renna til félagsins og ef haegt er ad meta kostnadinn 4
éreidanlegan hétt. Allur annar kostnadur er gjaldfeerdur i rekstrarreikningi pegar til hans er stofnad.

Afskriftir eru reiknadar linulega midad vid &setladan nytingartima einstakra eigna. Asetladur nytingartimi greinist

pannig:
Bifreidar og taeki .............. s i s e s i S T s 5ar
Innréttingar, AhSld 0g ta8KI wuiassiasmimiaiis itisisisiaasssoieion S sasmssvesterssttofonans v diansads b7 &r

Afskriftaadferdir, nytingartimi og nidurlagsverd eru endurmetin & uppgjérsdegi og breytt ef vid 4.

e. Vidskiptakréfur og adrar skammtimakréfur
Skammtimakréfur eru feerdar nidur til ad meeta almennri ahasttu sem fylgir kréfueign félagsins, en hér er ekki um
endanlega afskrift ad reeda. Annars vegar er um ad reeda nidurfeersiu vegna krafna sem sérstaklega hafa verid
metnar | tapshaettu og hins vegar vegna nidurfeerslu til ad maeta almennri dheettu. Niurfeerslan er dregin fré
vidkomandi i@ [ efnahagsreikningi.

f. Handbezert fé
Sj6dur og bankainnstaedur teljast til handbeers fiar.

g. Tekjuskattur

Frestadur tekjuskattur er feerdur med notkun efnahagsreikningsadferdarinnar vegna timabundinna mismuna 4
bokferdu verdi eigna og skulda i 4rsreikninginum annars vegar og skattverdi peirra hins vegar. Frestadur
tekjuskattur er ekki feerdur vegna fjarfestinga  détturfélogum. Fjarheed frestads tekjuskatts er byggd 4 4setladri
innlausn eda uppgjdri bokferds verds eigna og skulda med pvi ad beita gildandi skatthlutfalli & uppgjérsdegi.
Tekjuskattseignum og tekjuskattsskuldbindingum er jafnad saman pegar lagalegur réttur er til pess, pau varsa
tekjuskatt sem lagdur er & af sému yfirvéldum & sama fyrirteeki e8a mismunandi fyrirteeki sem eru samskdttud og
gert er r&d fyrir ad muni greida skatta sameiginlega.

Tekjuskattseign er einungis feerd ad pvi marki sem liklegt er ad haegt sé ad nyta framtidarhagnad &4 mati eigninni.
Tekjuskattseign er metin & hverjum uppgj6rsdegi og laekkud ad pvi marki sem talid er ad hin nytist ekki.

Arsreikningur Regins ehf. 2009 2] Fjgrhaedir eru I pus. kr.,



Skyringar, frh.:

4. Kaup a détturfélogum
Félagio gekk i lok desember fré kaupum 4 &llu hlutafé i Fasteignarfélagi islands hf. Kaupverd var fisrmagnad med
lani fré Landsbankanum {NBI hf.). Rekstur félagsins vard hluti af Reginn-samstaedunni fr4 og med 1. jandar 2010.

Bokfeert verd Gangvirdi
vid yfirtoku vid yfirtéku

Fiarfestingareignir 13.465.372 13.465.372

Eignir til eigin nota 117.655 117.555
Ahsettufidrmunir OQ 1ANGHMAKIOTUN ..veieveririceri e ein s es s e ebecnssesesrene 92.656 92.656
Vidskipta- og adrar skammtMaKISTU ..........ccveviierecsiresiereesserssesseseensensesseseesens 266.545 266.545
HANADEBIT T8 ... et ee e nees 116.078 115.078
TekjuskattsskuldbiNdING .....c.c.c.iviiieeeccesi ittt ee s ee s enes e ( 137.205) ( 137.205)
Vaxtaberandi SKUIGIT ........viveeviveeeeeei it n e ( 12.163.560) ( 12.153.560)
Vidskipta- og adrar skammtimaskuldir .........cccccevveieeeerereiecvesiaceeseeeessesereserees 266.441) | 266.441)
HIEIN @IGN o s s S v S et 1.500.000 1.500.000
KBUDVEID ...ttt saeve e e ranssn s s s e se s s sasas s s ananes 1.500.000 1.500.000

5. Rekstrarkostnadur fiarfestingareigna
Rekstrarkostnadur fiarfestingareigna greinist pannig:
Samstzedan Modurfélag

Sérfraedikostnadur tengdur fasteigNUM ...........cccviciviiriiiriiecec oo 4.444 1.927
Annar rekstrarkostnadur fArfestingaeigna ..........cccccviveciiiverioriieneres e seseeeeresesons 25.566 7
Rekstrarkostnadur fiarfestingareigna alls .............c.ccoeevvesiiinsiesesessinerssesnsnesonns . 30.010 1.934

6. Stjérnunarkostnadur
Stjérnunarkostnadur greinist pannig:

Laun og 1aunatengd GBI ......cc...iveereeeeeieeesesces st en s st ee e e erenenssene 29.569 18.147
AOKeyPt SEMraBdIDJONUSTE ...cvvvivieiririeirsiisesiainsssiisstemeesesesssseseresemreessessnesssesssenes 4.523 4.523
AESKIITLIE ..ottt s ae e e e e se e e srenes 73 73
ANNAT TEKSTIAIKOSINAOUI ..vovieeee ettt st ees s eer e smeseeesessensns e seeserenes 12.072 7.860
EIGNTEBIO VINNA ..ottt ettt s e ee s ene s ( 7.000) 0
SHOrNUNATKOSINABUN @IS ...vivvuveecesiiiiiii ettt s ee st s emseia 39.237 30.603

U o OO OO 21.516 11.999
MOframiag 1 IIFEYFSSIO0 ....ouveeeeiiererresserereeseressseereessnesserersessesssesasaneseeeesseseens 2.113 1.269
OKULEBKIBSTYTKUT ©.....o..oeoeevese oo s s esmsee s es s s st eeseeess oo eoss s 514 514
ATalli® OFlOF, BIEYING ....v..cvvveeieieeeceieeseeee e eeesseesses e s eeesseeeesee e seeesesresesmseeesnes 3.343 3.343
ONNUI [BUNGENGA GBIG ......ecevcuverummsmssssssimserssscessssssseessssesssssess s 2083  1.022
Laun og launatengd gJId @lIS ........c.oev.erieieieeeeeeee e er oo e s s ~ 29.569 18.147
Fidldi starfsmanna a8 mMedaltali ............coeuvviiiriiriiisisieeiisiesses e e, 13 4
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Skyringar, frh.:

Tekjuskattur
Virkt tekjuskattshlutfall samsteedunnar 4 4rinu var 17,4% (mdédurfélag: 19,3%).

i desember 2009 sampykkti Alpingi haekkun & tekjuskattshlutfalli Gr 15% [ 18% fr& og med 1. jandar 2010 og
kemur breytingin til framkveemda vi® 4lagningu 4rsins 2011. Ahrifin eru gjaldfeerd i rekstrarreikningi félagsins.

Virkur tekjuskattur greinist pannig:

Samsteeda Médurfélag
Tap fyrir skatta s s ssiemeens ( 19.393) ( 19.836)
'[ekjuskattur skv. gildandi skatthlutfalli ......... 15,0% 2,909 15,0% 2.975
Ahrif breytingar & tekjuskattshlutfalli ............ 3,0% 582 3.0% 595
Ahrif dotturfélaga .........ocooveveeeeeeeeee e 0,0% 0 1.3% 252
Ofeerd tekjuskattSeign ......ccovvovrereveeresrernns ( 0.6%) | 112) 0,0% 0
Virkur tekjuskattur ........ccccoovivee i 17,4% 3.379 19,3% 3.822
Fjarfestingareignir
Fijérfestingareignir samstaedunnar greinast pannig:
2009
YTirtekio vi0 Kaup 8 dOTIUMTEIAGH . .oveeevecii ittt b s sea e ba e b d e srs s sb e 13.465.372
AOrar VIBDaetur @ AriNU ..........cocuiiiirisieieiesc i e erss s srne e N RS R S SR R 1.666.494
BOKTEart VEBIO [ AISIOK .. .ecvviiviiieeie e e e cree s e s e s sree e ssaes e eas s s e s b ens s saa s b e b b s on s shas s s sbas 15.131.866

Helstu forsendur

Vid skvérdun gangverds er byggt 4 forsendum sem hédar eru mati stjérnenda & préun ymissa patta 1 framti@inni.
Raunverulegt gangverd kann ad vera frabrugdid pessu mati. Vid nlverandi adsteedur i islensku efnahagslifi og pa
6vissu sem rikir um rekstur félaga er meiri 6vissa en ella um raunverulegt verdmaeti eigna.

| gangvirdismati fjarfestingareigna er byggt 4 stjédstreymislikani par sem tekjur midast vid fyrirliggjandi
leigusamninga og veentrar préunar peirra samninga. Til framtidar er gert rdd fyrir um 0,55% haekkun leigu umfram
verdbslgu sem er laegri en sdguleg préun leiguverds. Asetlud rekstrargjéld eru dregin fra tekjum.

Grunnurinn ad avéxtunarkréfu stjédsteymismatsins eru dhaettulausir vextir byggdir @ verdtryggdum skuldabréfum
tryggdum af rikinu (HFF hisnaedisbréf). Tekid er tillit til ndverandi évissu i islensku efnahagslifi med pvi ad skipta
avoxtunarkréfu matsins upp i timabil, fyrst ér 1-8 og timabilid eftir 4r 8.

| mati & avéxtunarkréfu eiginfiar er gert rad fyrir sérstdku élagi vegna 6vissu & fyrra timabilinu sem er tilkomin
vegna aukinnar greidslufallsahaettu leigutaka. A moti kemur ad spd um éheettulausa vexti er heerri & sidara
timabilinu. Nidurstadan er ad avoxtunarkrafa eiginfjdr er metin 4 bilinu 10,6%-11,1%

Mat 4 virdi fjdrfestingareigna gerir réd fyrir 70% skuldsetningu til framtidar.

Vaxtadlag er dzetlad um 4,3% & fyrri hiuta spatimabilsins en laekkar [ 3,0% eftir &ttunda &r. Med pessu er tekid tillit
1il erfidari adsteedna 4 lansfidrmarkadi og peirra kjara sem par bj6dast.

Nidurstédur mats fidrfestingareigna jafngildir um 129 manada endurgreidslustudli (payback) og um 6,8% &voxtun
eigna (net-yield).

Fasteignamat og brunabotamat

| arslok 2009 nam vatryggingarfjarheed fjarfestingareigna 16.788 millj. kr. og eigna til eigin nota 1569 mill]. kr.
Fasteignamat fjarfestingareigna nam [ &rslok 10.591 millj. kr. Félagid kaupir vidbétartryggingar par sem pess er
porf.
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Skyringar, frh.:

10.

1.

Fjarfestingareignir, frh.:

Vedsetningar

[ 4rslok eru fjdrfestingareignir og rekstrarfjarmunir ad békfaerdu virdi 14.087 millj. kr. vedsettar til tryggingar 4
skuldum félagsins ad fjarhaed 9.736 millj. kr.

Eignir til eigin nota
Eignir til eigin nota greinast pannig:

Samstaeda Innréttingar,

Bifreidar éhold og teeki Alls
Yfirtekid vio kaup 8 dOtturfélagi ..........ccoveeeiiieiericiieesireiins 18.980 98.575 117.555
ABrar viObaetur 8 &riNU .......ccoeveiiee oo e 3.850 0 3.850
Kostnadarverd §ArsloK ...........o.oueoeiieiiiiiiieesssssssis et esseraseseins 22.830 98.575 121.405
AFSKITE ATSINS ..eveeeieiiieciietiiee et eves e et ess e e ssesssensseessiascasesssas ( 73) 0 | 73)
Afskrifad alls TATSIOK .v..veureereeeeesiereseseeesveessereesesessseresessereees | 73) 0 73)
BOkTaart VBIO 1 ArSIOK ......c.vivieeeee e es s e ese e eas e 22,757 98.575 121.332
Moédurfélag
VIBDO 8 8MINU .ot s e ee s e e s e eaes 3.850 0 _3.850
Kostnadarverd 1 8rslok ...........ooveeeoeeeeceeseeeeeeeeeee e eer e eeesesensens 3.850 0 3.850
AFSKIITE AISINS oot steeseeeees e ( 73) ( 73)
Afskrifad alls TArsloK ..........ociiciieieieiieeeeee et { 73) 0 | 73)
BOKTERrt VErd [ArSI0K .....iuivviceiiiiicionsisnsnensisesse e sesse s B 3.777 0 3.777
AFSKIFtaRIULEOIL ..o e 20% 14-20%

Aheettufjsrmunir og langtimakréfur
Ahzettufidrmunir og langtimakréfur félagsins greinast pannig:

2009
SKUIABDIETABIGN ..ottt sttt sae e eesteseese e an s e nsesesemer s eeesseseseseseeeesseaens 88.309
FyTirfram@reiddar tryQOiNGAT . ....iviviciiiiticcectee e e et e e s e ren e et st es e ees e eseseesssenssees 4.347
ANgettufiArmunir 0g IANGHIMEKISTUL BIIS ..........ovveeeiees oo oo 92.656

Vidskiptakréfur og adrar skammtimakrofur

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakréfur greinast pannig:
Samstada Méadurfélag

VIBSKIPTBKTOTUT ...ttt ettt eee e e st s e e s 240.575 0
Krofur vegna giafakorta .......cocoviuireeeiieic et eeee e v e s sa e s smes e ee e 17.635 0
Fyrirfram greiddur kostnadur og adrar skammtimakréfur .....c..eveeeeerveeereerereenns 86.925 10.069
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakréfur alls ........o.eeeeevevsereeeeeeeerereseesreresennes 345.135 10.069
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12. Eigid fé
Heildarhlutafé félagsins samkvaemt sampykktum pess er 0,5 millj. kr. og fylgir eitt atkveedi hverjum hiut.

Yfirlit um eiginfjarreikninga

Ojafnad Eigid é

Hlutafé eigid fé samtals

INNDOIGAA NIULATE ...ttt e e esne e 500 500
L oI 111 o =T OO { 16.014) 16.014)
Eigi0 6 31.12.2008 .....ccvuiieiieiensicesmisinssmssiseresmansessesionsarseesnes 500 16.014) { 15.514)

13. Vaxtaberandi skuldir
[ pessari skyringu eru upplysingar um samningsbundin 4kveedi vaxtaberandi skulda samstsedunnar og
moédurfélagsins, sem eru 4 afskrifudu kostnadarverdi.

Vaxtaberandi langtimaskuldir greinast pannig:
Samsteeda Méadurfélag

Langtimaskuldir med vedi [ fiarfestingarei@num ...........cooeeeveerereecssrsresesssss s 9.327.982 0
Verdtryggd skuldabréfaltgara ...........c.c.c.ciiieieciee e e s e ere e 2.797.988 0
ONNUE TBNGHIMAIEN ... eees e eeeres e ese et s s 1.500.000 1.500.000

13.625.970 1.500.000
Neesta &rS 8fDOTGANIT ......cooi i i sa e dae e b e s isa s saeseit s asiate e ( 4.154.867) | 300.000)
Vaxtaberandi [angtimaskultir @115 .......ieeriioeeeiiiiire e e siaeseer i iesresss s essss e 9.471.103 1.200.000

Vaxtaberandi skammtimaskuldir greinast pannig:

Neesta &rs aTDOTGANIT ....cioiiiiii it a et s e sassinsseesesmonsasssrernesesrenrans 4.154.867 300.000
YHirdrattarlan i sssismsmcdmm it s i s i o 210.853 67.458
Vaxtaberandi skammtimaskUltir @118 ........ccoooeoeeorieeieieiesssesiesssesssssissesssessseasen 4.365.720 367.458
Vaxtaberandi SKUIGIT AlIS ..........cooieeerieecesieseteete e seeeeneeseeeessssaesee e ssesseessenssesaes 13.836.823 1.567.458

Vaxtaberandi skuldir greinast pannig eftir gjaldmidlum:

Samst=da Médurfélag

Vextir Eftirstéovar Vextir Eftirstéovar
Skuldir 1 ISK, verdtryg@gd ........cocccvvveveeenne. 5,50% 3.123.899 5,60% 1.500.000
Skuldir 1 ISK, 6verdtryggd .......cccovvvruivennns 14,00% 2.781.153 14,00% 67.458
Skuldir TEUR .....ccoevviieceieiie s 5,13% 4.181.011 - 0
SKUldir TUSD ..o s 5,97% 2.029.442 0
SKUIAIr T GBP ..o 5,93% 878.073 0
Skuldir TJPY .o 4,63% 451.356 - 0
Skuldir i 68rum myntum .......cceeervvceeierinnn, 4,80% 391.889 - 0
13.836.823 1.567.458

Afborganir af langtimalanum greinast pannig & neestu &r;
Afborganir 2010 .......cccoeeeveireriiiiicsinins 4.154.867 300.000
Afborganir 2011 ... 6.899.791 1.200.000
Afborganir 2012 ........cccccvviviciiiniiiiiiersis 164.588 0
Afborganir 2013 .......ocveereiiereiirecie s 164.588 0
Afborganir 2014 ........cccvvievieiieiivirreresrienens 164.588 0
Afborganir SBar ........cc.cocceevevciiiieesvsirasns 2.077.548 0
__13.625.970 1.500.000
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14. Tekjuskattsskuldbinding
{Tekjuskattsskuldbinding) -eign félagsins greinist pannig:
Samsteeda Médurfélag

Reiknadur tekjusKattur ArSINS ... ....oo.iveveeie et 3.379 3.822
Yfirtekio vid kaup & dOttUMTEIAgH ......o.vcveicieii e ( 137.205) 0
{Tekjuskattsskuldbinding) -eign  &rslok, NELS ........coecuveereieeeeeeeeeo oo { 133.826) 3.822
TeKjUSKALESEIGN [ ASIOK ....vevuveeiiireisiecesiiires e eres e st e e 4,521 3.822
TekjuskattsskUIABINAING .....ccvvir.iieieiec ettt ( 138.347) 0
{Tekjuskattsskuldbinding) -ign [ &rslok, NETS ........oeerivriorrireresiessesses e ( 133.826) 3.822

Tekjuskattseign (-skuldbinding) f arslok skiptist 4 eftirfarandi 1idi [ efnahagsreikningi:

Samsteeda Eignir Skuldir Netté
FiArfestingaIgNIT .......cvivieeee et { 446) | 854.615) ( 855.061)
Eignir til €1IN NOTA .....vocececc e eaebasass ( 125) 30.538 30.413
VIBSKIBTEKIOTUL cvovvevvicecececce et er e 0 11.880 11.880
Frestadur skattalegur gengismunur ..........cococecveeveeevesssseevernn. 0 35.703 35.703
Yfirfaeranlegt skattalegt tap ..........ccco.vovovveecereceeeeereee e, 5.092 638.147 643.239
Tekjuskattseign (-skuldbinding) [ &rSIOK .....ovveveeeiiieeiii 4521 | 138.347) | 133.826)
Médurfélag

Eignir til €igin NOLE ...covvvieeiireees et cseeseeee oo ( 125) 0 125)
Yfirfeeranlegt skattalegt tap ....cocvevevvevesseereeeeeerecer oo 3.947 0 3.947
Tekjuskattseign [ArSIOK ........c.ocvcviiicrieesereees s es e 3.822 0 3.822

Félagi® mun ekki greida tekjuskatt & arinu 2010 vegna skattalegs taps & 4rinu 2008. Yfirfeeranlegt skattalegt tap
samstaedunnar nemur 9.533 millj. kr. (médurfélagid: 22 millj. kr.) i arslok 2009 og greinist pannig:

Samsteeda Modurfélag

Skattalegt tap arsins 2001, nytanlegt til 4rsloka 2017 ......ocovvvreveeooeoeo 145.667 0
Skattalegt tap 4rsins 2006, nytanlegt til 4rsloka 2016 ..........ooovevveeeveeesee, 1.374.889 0
Skattalegt tap 4rsins 2006, nytanlegt til 4rsloka 2016 .........cocoovreveveeereeoror, 154.451 0
Skattalegt tap 4rsins 2008, nytanlegt til 4rsloka 2018 ........covveveeeerrivrreereesrsensnn, 6.670.379 0
Skattalegt tap 4rsins 2009, nytanlegt til 4rsloka 2019 .......ooovoveeveeeeeeeeeeiesn, 1.187.185 21.927
Yfirfeeralegt skattalegt tap AllS ............cccoceeeevevreeeeee e e e 9.5632.571 21.927

Tekjuskatteign ad fijarheed 1.073 millj. kr. vegna yfirfaeranlegs taps Fasteignarfélags (slands hf. er ekki feerd til
eignar vegna évissu um nytingu hennar.

15. Ogreitt kaupverd fjarfestingareigna )
A érinu fidrfesti félagiod I tveimur fasteignum, f 4rslok nam skuld félagsins vegna kaupanna 1.522 millj. kr. | janGar
2010 gerdi félagid ldnasamning vid Landsbankann (NBI hf.) um fjsrmégnun & kaupunum.

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

Vidskiptaskuldi Ny s s 218.734 7.464
Adrar skammtimaskuldir 105.881 5.470
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir samtals 324.615 12.934
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17. Tengdir adilar
Skilgreining tengdra adila
Médurfélag og détturféldg félagsins, stjérnarmenn og stjérnendur teljast vera tengdir adilar félagsins.

Tengdir adilar med veruleg shrif
Félagid atti ekki i vidskiptum vid stjérnarmenn eda félég sem pessir adilar eru tengdir.

Vidskipti vio stiérnendur
Félagid 4tti ekki I vidskiptum vid stjérnendur félagsins.

Vidskipti vid tengda adila
Félagid atti ekki i vidskiptum vid stjérnarmenn, framkveemdastjéra eda féldg & peirra vegum.

I efnahagsreikningi eru eftirtalin vidskipti vid tengda adila:
Samstada Médurfélag

Skammtimakrafa & R-HOIING €NT. .. ....c..iviie s eess e ssss e snssns s ssassnseas 0 43.358
Skammtimakrafa 4 Knatthdlling ehf. ..ot 0 3.112
Skammtimakrafa & Fasteignarfélag [S1ands ehf. ........cc.covvveeeiieiresresisesrecannes 0 3.112
Skammtimakrafa & Reginn préunarfélag ehf. ............ccoceeveeee i 0 89
Skammtimakrafa 4 Reginn lbudarhlsnaedi ehf. .......cccccviviiiciiniiririiinenns e 0 89
Skammtimakrafa & Reginn atvinnuhisnaedi ehf. ..........cccoivviiiiiiiniiinisiniiniiinnns 0 89
Vidskiptaskuld vid Landshankann (NBI hf.) ......ccoeiieiiiiiicncc s snones ( 7.034) | 7.034)
Vaxtaberandi skuld vid Landsbankann (NBI hf.) ......cccoveeiiiieeeecscriscvnsneensaenens { 5.8636.144) ( 1.567.458)
Ogreitt kaupverd fiarfestingareigna vid Landsbankann (NBI hf.) ........cccccciviennee { 702.000) 0
I rekstrarreikningi eru eftirtalin vidskipti vid tengdan adila:
Vaxtatekjur frd Landsbankanum (NBI hf.) . ...oveceviieieriiessseesisssssssssssessnssessnsssees 98 0
Vaxtagjold til Landsbankans (NBI Nf.) ......oociieiiieiiieiiiieisereessseesesessiesessnesesnessanns ( 3.072) ( 694)
18. Eignarhlutur i détturfélogum / skuldbinding vegna détturfélaga

[ rslok voru détturfélég médurfélagsins fidgur, ad auki eiga détturfélogin sjé félég og pau eru:

Eignarhluti
Eignarhaldsfélagio SmAralind BFN. .......cccoeiiiiiiiiiniiiiereesesessesseessessmsesseseessesssssesresrsssassnssssensessans 100%
Fasteignarfalag ISIaNAS Nf. ..........c..o..o.cueieiercesesreesesssesesessonsssesesssseesessssessessssessesesssssessesessessensssans 100%
KREHNBIIIN BRT. ...ttt as et esasess s sstsnsea s s s rsessenassesemnmns 100%
KVIKMYNAEhBIIN @R, ...ttt e s em st e s nse e anmenesmenes 100%
Reginn Al ehfsisismtiestiimimismas i i i e R e B R RS 100%
Reginn atvinnUNUSNEBOT BNT. ........iuiiiicciiiice ittt s e ene e e e e sseaneesesneeraesaaesssrssresnnene 100%
ROGINN 11 0 causunsisaisieisonsensiasenisississsstio s oot st SO 0 o S S A 100%
Reginn bUBArhUSNEBAT BNT. ... i s ssn s ae e ea s en s es s b aamabe s b ean s ensenes 100%
ROGINN DI ONF. suusuiimess snvvmversainosmssissss sy o smas s i i s s s s it it 100%
Reginn ProUNGITEIA0 BN, .. ..iiiiieivrrirrieeieseesessess s vtesessresssssess sesssasassssssassssssresssssssasesrsesssvmssnssnssssens 100%
L 11T T3 100%

Détturféldgin eru faerd | samstaedureikninginn. [ &rsreikningi médurfélagsins er eignarhlutur i détturfélégum med
jékveett eigid fé feerdur til eignar. Hlutdeild { neikvaedu eigin fé dotturfélaga var feerd til lsekkunar 4 kréfum 4
vidkomandi détturfélég par sem pad 4 vid. Skuldbinding vegna neikvaeds eiginfjar détturfélaga er synd sérstaklega
ad pvi marki sem kréfur 8 vidkomandi félag eru lzegri en skuldbinding vegna neikvaeds eigin fjr pess.
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18, Eignarhiutur i détturfélogum / skuldbinding vegna détturfélaga, frh.:
Eignarhlutur moédurfélagsins § détturfélégum greinist pannig [ drslok:

2009
Fastei@naflag ISIBNAS M. .. ... ess s saes et st mse bbb bbb snssbentes 1.500.000
Reginn atvinnUBUSNEBAT BNF. ....c.oooiieiiiiiiiiiiniiics e sssesre e e ebe s s sre s a e 5.617
Reginn IDUBArhUSNEEAI BNT. ... c.ccoiiiiciiieriiie it s s e sas s rasane s aerans 323

Eignarhlutur [ détturféldgum méourfélagsing alls ......coeevvvvvceeriirisimri e 1.505.840

Skuldbinding médurfélagsins vegna détturfélags greinist pannig i arslok:

Reginn prounartelag- BNt oo o S o i o i s v e e A VG s 1.545

Krafa & Reginn prounarfélag ehf. ... oo s siasssssstassssnssssssassisontons ( 89)

Skuldbinding vegna AOTtUITEIAgS 8IIS ....cvveiiivicmisieririieirrisiniiis s sie s sasene s et sasansasnenis 1.456
Fidrheedir eru [ pus. kr.
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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.

Arsreikningur Regins ehf. 2010
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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

Arsreikningur Regins ehf 2010 15 Fydrhedir eru { pris. k.



Skyringar, frh.:

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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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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(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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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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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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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.
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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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Skyrsla og yfirlysing stjérnar og
framkveemdastjora

Starfsemi Regins hf. er folgin i eignarhaldi, uppbyggingu, Utleigu og rekstri & fasteignum undir atvinnustarfsemi s.s.
verslana og pjonustu, idnadar og skrifstofu, iprétta og afpreyingastarfsemi. Ennfremur sala & pjénustu tengdri Gtleigu
og fasteignarekstri s.s. raestingar, husvarsla, vidhald og almenn fasteignaumsjén.

A timabilinu hefur verid unnid vid ad framfylgja akvérdun eiganda um skraningu félagsins i Kauphdll islands &
vormanudum 2012. Eftirfarandi megin breytingar hafa verid framkvaemdar & timabilinu sem allar tengjast skraningar
aformum.:

[ jantar 2012 var hlutafé félagsins leekkad og leekkun radstafad & vfirverdsreikning. | februar 2012 var eigid fé
félagsins aukid med &skrift 2560.000.000 nyrra hluta 4 genginu 7,2.

{ februar 2012 var félaginu breytt ur einkahlutafélagi (ehf.) i hlutafélag (hf.) jafnframt sem sampykktum félagsins var
breytt og kosin var fimm manna stjérn.

Hluthafar félagsins eru tveir og 4 Eignarhaldsfélag Landsbankans hf. 99,9% hlutafjarsins.

Azetlad er ad fyrirhugud skraning fari fram i juni 2012.

Arshlutareikningur Regins hf. fyrir timabili® 1. jantar til 31. mars 2012 er gerdur i samraemi vid alpjodlegan
reikningsskilastadal IAS 34 um 4rshlutareikninga.  Arshlutareikningurinn  hefur ad geyma samandreginn
samstaedureikning Regins hf. og dotturfyrirteekja. Arshlutareikningur pessi hefur veri®d kannadur af 6hadum
endurskodanda fyrirteekisins.

Hagnadur af rekstri félagsins 4 timabilinu nam 137 millj. kr. samkveaemt rekstrarreikningi. Heildareignir samstaedunnar
namu 29.084 millj. kr. i lok timabilsins samkvaemt efnahagsreikningi. Eigio fé félagsins var 8.652 millj. kr. ad medtdldu
hlutafé ad fjarhaed 1.300 millj. kr. og eiginfjarhlutfall félagsins var um 30%.

Rekstrartekjur samsteedu Regins ehf. namu 849 millj. kr. & timabilinu 1. jandar til 31. mars 2012 samanborid vid 701
millj. kr. fyrir sama timabil 2011.

Rekstrarhagnadur samstaedunnar fyrir matsbreytingu, soéluhagnad fjarfestingareigna og afskriftir 4 timabilinu 1. jandar
til 31. mars 2012 var 507 millj. kr. samanborid vid 406 millj. kr. &rid adur.

Yfirlysing stjornar og framkveemdastjora

Samkveemt bestu vitneskju stjérnar og framkveemdastjéra er samandreginn darshlutareikningur samsteedunnar i
samraemi vid alpjdédlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af Evropusambandinu og pad er &lit
stjérnar ad darshlutareikningurinn gefi glégga mynd af eignum, skuldum og fjarhagsstédu 31. mars 2012 og
rekstrarafkomu samsteedunnar sem og breytingu 8 handbeeru fé & timabilinu.

Jafnframt er pad élit stjornar og framkvaemdastjéra ad arshlutareikningurinn og skyrsla stjérnar og framkvaemdastjéra
geymi gloggt yfirlit um proun og drangur i rekstri samstaedunnar, stddu hennar og lysi helstu dhaettupattum og évissu

sem samsteedan byr vid.

Stjérn og framkvaemdastjori Regins hf. hafa i dag reett um arshlutareikning samstaedunnar fyrir timabilid 1. januar til 31.
mars 2012 og stadfest hann med undirritun sinni.

Koépavogur 30. april 2012.

i stjorn félagsins:

Fjola b. Hreinsdottir Elin Jonsdottir Hjordis Halldérsdottir

Guoridur Fridriksdottir Stanley Pélsson
Forstjori:

Helgi S. Gunnarsson
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Konnunararitun 6hads endurskodanda

Til stjérnar og hluthafa Regins hf.

Vio hofum kannad meodfylgjandi samandreginn samstaeduarshlutareikning Regins hf. fyrir timabilid 1. jandar til 31.
mars 2012, sem hefur ad geyma rekstrarreikning og vyfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfijaryfirlit,
sjodstreymisyfirlit, upplysingar um mikilveegar reikningsskilaadferdir og adrar skyringar. Stjérnendur félagsins eru
abyrgir fyrir gerd og gléggri framsetningu arshlutareikningsins i samraemi vid alpjdédlegan stadal um é&rshlutareikninga,
IAS 34. Abyrgd okkar felst i alyktun okkar um arshlutareikninginn og er byggd & kénnuninni.

Umfang kénnunar

Kénnun okkar var unnin i samreemi vid alpjédlegan stadal ISRE 2410 um Koénnun o6hads endurskodanda &
arshlutareikningum. Koénnun éarshlutareiknings felur i sér fyrirspurnir, einkum til starfsmanna sem eru &byrgir fyrir
fiarmalum og reikningsskilum, dsamt greiningum og 6drum koénnunaradgerdum. Konnun felur ekki i sér jafn vidtaekar
adgerdir og endurskodun sem unnin er i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla og er pvi ekki vist ad vid faum
vitneskju um oIl mikilveeg atridi sem geetu komid i ljos vid endurskodun. bar af leidandi latum vid ekki i ljos alit &
arshlutareikningnum.

Alyktun

Vid kénnun okkar kom ekkert fram sem bendir til pess ad medfylgjandi samandreginn samstaeduarshlutareikningur sé
ekki i 6llum meginatridum gerdur i samraemi vid IAS 34 , Arshlutareikningar”.

Abending

An pess ad gera fyrirvara vid alit okkar viljum vid vekja athygli & skyringu 7 med arshlutareikningnum par sem greint er
fra pvi ad vidskipti med atvinnuhlsnaedi hafa verid takmorkud og pvi er nokkur dvissa um markadsverdomaeti fasteigna.

Reykjavik, 30. april 2012.
KPMG ehf.

Helgi F. Arnarson
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildaratkomu
1. janudar - 31. mars 2012

Skyr. 2012 2011
1.1.-31.3. 1.1.-31.3.
REKSTrartekjUI ... oo 848.611 702.577
Rekstrarkostnadur fiarfestingar@igna ............coooveiiiiieceeeeeeee e 5 ( 274.351) ( 255.592)
574.260 446.985
Stjornunar- og MarkadskoStNaOUT ........cc.eoiiiiiiiiiiiie e ( 66.944) ( 39.262)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar og afskriftir ...l 507.316 407.723
Solutap fJArfestingar€igna .........ooooviiiiii e 0 ( 1.700)
Matsbreyting fjarfestingareigna ..........ccocvvvviiiiiiiiiic 233.550 0
ATSKITTLIT .o ( 4.125) 12.849)
ReKSIrarNagnadur ..........oooiiiiiii e 736.741 393.174
Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold):
FJArMUNGTEK]UT oo 1.505 4.808
FJArmagnSgiold .......oioeiiiiee e ( 566.092)  ( 518.254)
Hrein fJarmagnsgiold ..........coooiiiiiiiie e 6 ( 564.587) ( 513.446)
Hagnadur (tap) fyrir tekjuskatt .........ccooviiiiiiii e 172.154 ( 120.272)
TeKJUSKATUT ... ( 34.431) ( 536)
Hagnadur (tap) timabilsins ... 137.723 ( 120.808)
Hagnadur (tap) a hlut:
Grunnhagnadur (-tap) og pynntur hagnadur (tap) & hlut 9 0,12 (0,16)

Skyringar & bls. 9 - 15 er dadskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Efnahagsreikningur 31. mars 2012

Eignir

FIArfestingar@ignir ...oc..veeii e
Eignir til €1GIN NOTA ....eeiiiii e
Ahzettufiarmunir 0g [angtimakrGfur ..........o.ovoveeeeeeeeeeeeeeee e

Ogreitt SGIUVETD FJArfEStINGArEIGNA ... c.oveieeeeeeee oot
Naesta ars afborgun langtimakrafna ...........ccooviiiiiiiiiii
Krofur dtengd fEIOG .....ooiiiiiiiie e
Vidskipta- og adrar skammtimakrofur ...
Handbaert T8 ..o

Veltufjarmunir

Eignir samtals

Eigio fé

HIUTAE oo
VAASIOOU ...ttt ettt et
Matsbreyting fjarfestingareigna ..........cccccooiiiiiiiiiii e
(Ojafnad) Oradstafad @igid F& ....oiieeee oo,

Skuldir

Vaxtaberandi SKUIDIT .........ooiiiiiiiiiei e
Ogreitt KAUPVErd faSTEIGNG .....ovovvveeeeeeeee e,
TekjuskattsskuldDINAING . ..veeiiieeei e

Vaxtaberandi SKUIAIT ...
Ogreitt kaupVerd fasteignNa . ......o.o.ovovoeeeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee .
Skuld VIO tengd FEIOQ ...
Vidskipta- og adrar skammtimaskuldir ............cccooiiiiiiiioi e

Skammtimaskuldir

Skuldir samtals

Eigio fé og skuldir samtals

Skyringar & bls. 9 - 15 er dadskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.

31.3.2012 31.12.2011
27.639.555 27.104.361
22.638 22.688
40.369 45.101
27.702.562 27.172.150
15.000 15.000
9.238 12.212
173.323 1.601.103
199.704 283.381
983.676 861.971
1.380.941 2.773.667
29.083.503 29.945.817
1.300.000 5.610.100
6.871.213 716.113
499.704 312.864

( 19.111) 30.006
8.651.806 6.669.083
17.437.312 17.029.661
0 24.000

600.891 564.794
18.038.203 17.618.455
2.060.280 2.133.524
0 52.706

0 3.153.900

333.214 318.149
2.393.494 5.658.279
20.431.697 23.276.734
29.083.503 29.945.817
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Eiginfjaryfirlit 1. janudar - 31. mars 2012

Matsbreyting (Ojafnad)
fiarfestingar oradstafad
Hlutafé Varasjodur eigna eigio fé Samtals
1. janaar til 31. mars 2011
Eigid fé 1. jantar 2011 samkveemt
[6gum um arsreikninga .................... 3.887.100 0 0 ( 837.151) 3.049.949
Ahrif innleidingar IFRS ........ccococoo..... 0 0 0 0 0
Eigio f¢ 1.1.2011 (IFRS) ... 3.887.100 0 0 ( 837.151) 3.049.949
Innborgad hlutafé .........ccccocvviiins 178.000 178.000
Tap timabilsins ........ccccoovevi, ( 120.808) ( 120.808)
Eigid f& 31.3.2017 oo, 4.065.100 0 0 ( 957.959) 3.107.141
1. janaar til 31. mars 2012
Eigid fé 1. janGar 2012 .........cccooo.. 5.610.100 716.113 312.864 30.006 6.669.083
Hlutafjarleekkun feerd & varasjéo ........ ( 4.560.100) 4.560.100 0
Innborgad hlutafé .........ccccooevviinis 250.000 1.595.000 1.845.000
Hagnadur timabilsins .............c........... 186.840 ( 49.117) 137.723
Eigid fé 31.3.2012 oo, 1.300.000 6.871.213 499.704  ( 19.111) 8.651.806

Skyringar & bls. 9 - 15 er dadskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Sj6dstreymisyfirlit 1. janutar - 31. mars 2012

Skyr. 2012 2011
1.1.-31.3. 1.1.-31.3.
Hagnadur (tap) timabilSins ..........ccooiiiiiiiie e 137.723 ( 120.808)
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif & fjarstreymi:
Matsbreyting fjdrfestingareignar .............coocoiiiiiiiiiii e ( 233.550) 0
ATSKIFLN o 4.125 12.849
Hrein fJArmagnSgiold .........oooiiiiiiiie e 564.587 513.446
TEKJUSKATTUN .ot 34.431 536
507.316 406.023
Breyting & rekstartengdum eignum ..o ( 63.107) 251.049
Breyting & rekstrartengdum skuldum ........ccccoiiiiiiiiii 326.405 316.351
Handbeert fé fra rekstri fyrir vexti og skatta 770.614 973.423
INnnheimtar vaxtatekjur ..........ooiiiii e 1.505 4.809
Greidd vaxtagjold 0g gengiSMUNUL .....cccvvviiiiiieieiiiiee e ( 283.070) ( 133.442)
Handbeert fé fra rekstri 489.049 844.790
Fjarfestingarhreyfingar
Fjarfesting i fjarfestingareignum ..........cccooiiiiiiii e ( 301.644) ( 1.592.618)
Fjarfesting i eignum til €igin NOta .........ooooiiiiiiiiiii e ( 455) 0
Krofur a tengd féldg vegna uppskiptingar, breyting ..........ooceeiiieeiicnne ( 2.015.903) 0
Krofur @ tengd fyrirtaeki, breyting ..o 71.909 0
ADrar Krofur, Breyting ..o 448 ( 15.457)
Fjarfestingarhreyfingar ( 2.245.645) ( 1.608.075)
Fjarmognunarhreyfingar
INnnborgad nytt NIUtafe ..o 1.845.000 0
TEKIN NY AN oo 538.000 1.080.445
Vaxtaberandi skammtimaskuldir, breyting .........coocciiiiiii ( 91.762) 122.452
Afborganir og uppgreidslur vaxtaberandi langtimaskulda ...............cccc..oooe. ( 412.937) ( 167.237)
Fjarmdgnunarhreyfingar 1.878.301 1.035.660
Haekkun @ handbaerufé ... 121.705 272.375
Handbaert fé i arsbyrjun ... 861.971 576.868
Handbaert fé i lok timabilsins ... 983.676 849.243

Skyringar & bls. 9 - 15 er dadskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Skyringar

1. Almennar upplysingar
Reginn hf., "félagid", er med adsetur ad Hagasmara 1 i Kdépavogi. Samsteeduérshlutareikningur félagsins fyrir
timabilid 1. jandar til 31. mars 2012 hefur ad geyma arshlutareikning félagsins og détturfélaga pess, sem visad er
til { heild sem "samsteedunnar" og til einstakra félaga sem "samstaedufélaga".

Félagid er dotturfélag Eignarhaldsfélags Landsbankans hf. sem er i 100% eigu Landsbankans hf.
Arshlutareikningurinn er hluti af samstaeduarshlutareikningi Landsbankans hf.

2. Grundvollur reikningskilanna
Yfirlysing um samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla
Arshlutareikningur samstaedunnar er gerdur i samremi vid alpjédlegan reikningsskilastadal (IFRS) um
arshlutareikninga, I1AS 34. Samandreginn arshlutareikningur samstaedunnar inniheldur ekki allar peer upplysingar
sem krafist er { fullolnum é&rsreikningi og etti ad lesa i samhengi vid arsreikning samstaedunnar fyrir timabilid
2011.

Stjorn félagsins stadfesti arshlutareikninginn med undirritun sinni pann 30. april 2012.

3. Mikilveegar reikningsskilaadferdir
Vid gerd arshlutareikningsins er beitt somu reikningsskilaadgerdum og beitt var vid gerd éarsreiknings
asmstaedunnar fyrir 4rid 2011. Haegt er ad nalgast arsreikninginn hja félaginu eda vef pess www.reginn.is.

4. Akvoérdun gangvirdis
Nokkrar reikningsskilaadferdir samstaedunnar og skyringar krefjast pess ad gangvirdi sé akvardad, beaedi fyrir
fidreignir og fjarskuldir og adrar eignir og skuldir. Par 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 7.

5. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna greinist pannig: 2012 2011

1.1.-31.3 1.1.-31.3
Fasteignagjold, vatns og fraveitugjold og l6darleiga ........cveeeeeeiiiiiiiiiieiiii, 113.453 118.848
T GGINGAT e 9.699 5.828
Rekstur I fast@IgNUM . ..o 128.403 106.937
Viohald og rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ...........ccccooeviiiiiiiiiiiecee 22.796 23.979
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna samtals .........cccccceeeeiiiiiiiiiiiiieiiiie, 274.351 255.592

6. Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold)
Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjéld greinast pannig:

VaXTATEKJUN < ( 1.505) ( 4.809)
VaXtaG)OIa oottt 265.052 322.186
Gengistap gialdmidla .........ooiiiiii 0 134.977
VEIBDBETUT ..ttt 301.040 61.092
Fjarmagnsgjold SamMITalS ........ooiiiiiii e 566.092 518.255
Hrein fJArmMagnSgiold .........ooiiiiiiiie e 564.587 513.446
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Skyringar, frh.:

7. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir greinast pannig:

31.3.2012 31.3.2011
Kostnadarverod
StA08 1.1 oo 26.713.281 26.180.866
Keypt/framkvaemt & timabilinu ..........ooooiiii 301.644 11.380.632
SEIT A BIINU .o 0 1.166.540)
Selt til Hamla ehf. sbr. skyringu 23  &rsreikningi 20171 .......ccccooeviiiiiiiiie. 0 9.906.404)
Endurflokkun fjarfestingareigna 0 224.727
Stada i lok timabils 27.014.925 26.713.281
Matsbreyting
STA08 1.1 oo 391.080 1.281.225)
MatShreyting ArsiNs ..o e 233.550 1.672.305
Stada 1ok tIMabIlS ... 624.630 391.080
BOKFEEI VEIO .o 27.639.555 27.104.361

Helstu forsendur

Vio &kvordun gangverds er byggt & 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
ovissu sem rikir um rekstur félaga er meiri dvissa en ella um raunverulegt verdmeeti eigna.

Fjarfestingareignir eru feerdar & gangverdi i samraemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal nr. 40 (IAS). Vid éarslok
er mat & fjarfestingareignum studst vid nuvirt framtidar sj6dsflaedi einstakra eigna dsamt pvi ad studst er vid
gangverd sambaerilegra eigna 4 sama stad og | sama asigkomulagi & virkum markadi milli étengdra adila. |
arshlutauppgjorinu er faerd matsbreyting vegna peirra eigna sem eru med verdtryggda leigusamninga. Horft er &
hverja eign fyrir sig og verdmaeti fasteignar borin saman vid hlutfall verdtryggdra leigusamninga i fasteigninni. Mat
4 fjarfestingareignum er framkvaemt af starfsménnum félagsins. | peim tilfellum par sem visbendingar lagu fyrir
um markadsverd Ut fra kauptilbodum i einstaka eignir, pa var tekid tillit til tilbodsfjarhaedar i Gtreikningi & matsvirdi.
Innifalid i mati & fjarfestingaeignum eru innréttingar og adrir fylgihlutir sem naudsynlegir eru til ad tryggja
tekjufleedi eignanna.

8. Viodskiptakrofur og adrar skammtimakrofur

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakréfur greinast pannig: 31.3.2012 31.3.2011
ViIOSKIPTAKIOTUN L.viii e 136.977 219.910
Krofur vegna gjafakorta ... 11.614 20.853
Adrar skammtimakrOfur ... 51.113 42.618
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur samtals ..., 199.704 283.381
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Skyringar, frh.:

9. Hagnadur a hlut
Grunnhagnadur & hlut midar vid hagnad sem rédstafad er til hluthafa i médurfélaginu og vegins medalfjdlda virkra
hluta 4 arinu og synir hvert hagnadurinn er & hverja kréonu hlutafjar. Pynntur hagnadur & hlut er hinn sami og
grunnhagnadur & hlut, par sem ekki hafa verid gefnir Ut kaupréttir til starfsmanna né annarra og félagio hefur ekki
tekid lan sem er breytanlegt i hlutafé. Nafnverd hlutafjar var leekkad & arinu 2012 og vid Utreikninginn er tekio tillit
til pess auk pess eru samanburdarfjarheedir leidréttar med sama haetti.

31.3.2012 31.3.2011
HagNadUr (taD) ArSINS ..ot 137.723 ( 120.808)
HIUTATE TArSDYIUN .oiiiiiiii e 5.610.100 3.887.100
Breyting @ nafnverdi hlutafjar ... ( 4.560.100) ( 3.159.581)
ARrif iNNDOrgads NIUTATIAL «.......o.iie oo, 101.648 34.137
Vegid medaltal fjdlda hluta @ rinU .......ooooiiii e 1.151.648 761.656
Grunn- og pynntur hagnadur (tap) & hiut ..........cccciiiiiiii e 0,12 ( 0,16)

10. Vaxtaberandi skuldir

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

31.3.2012 31.3.2011
Vaxtaberandi skuldir samtals ..........cccoeiiiiiiiii e 17.983.100 17.556.931
Neesta ars afborganir vaxtaberandi skulda .............c..ccooviiiiiii ( 545.788) 527.270)
Vaxtaberaberandi langtimaskuldir samkvaemt efnahagsreikningi ..................... 17.437.312 17.029.661
Vaxtaberandi skammtimaskuldir greinast pannig:
Naesta ars afborganir vaxtaberandi skulda ..............cocoviiiiiiiiiiii 545.788 527.270
Skammtimalanalina vegna framkvaemda vid Egilsholl ... 1.401.938 1.267.772
Skammtimalanalina vegna framkvaemda vid Briarvog 1-3 .......ccoovveeiviiieeen. 46.606 0
Skammtimalanalina vegna framkvaemda vid Sudurlandsbraut 14 .................... 0 261.040
YRIRArEtIArIAN oo 65.948 77.442
Vaxtaberandi skammtimaskuldir samtals ............cccooiiiiiiiii 2.060.280 2.133.524
Vaxtaberandi skuldir samtals ..........ccccoeiiiiiiiii e 19.497.592 19.163.185

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

A sama mata var endurbygging Sudurlandsbrautar 14 fjarmégnud med skammtimalan, sem var endurfjarmagnad
sem langtimalan & timabilinu. A timabilinu héfust framkvaemdir vid Brdarvog 1-3 sem verda fjarmagnadar sem
skammtimalan 4 medan framkvaemdir standa yfir.
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Skyringar, frh.:

Vaxtaberandi skuldir frh.
Tafla yfir skilmala annarra vaxtaberandi lana:

Vextir Eftirstodvar Vextir Eftirstodvar

2012 31.3.2012 2011 31.3.2011
Skuldir i ISK, verdtryggd .......ccocoevveieieenn... 4,9-5,50% 17.983.100 5,25-5,50% 17.556.755
Skuldir i ISK, 6verdtryggo ......ccoooveevveeeenn... 6,90% 1.514.492 6,90% 1.606.430
Vaxtaberandi skuldir samtals ....................... 19.497.592 19.163.185

11. Vidskipta- og adrar skammtimaskuldir

Vidskipta- og adrar skammtimaskuldir greinast pannig: 31.3.2012 31.3.2011
ViIOSKIPTASKUIAIT ©..eeieiii e 132.448 139.430
Afallnir Ogreiddir VEXHI . ....o.ov oo 26.572 52.500
Adrar skammtimaskuldir ..........oooiiiii e 174.194 126.219
Vidskipta- og adrar skammtimaskuldir samtals ..........ccccoooiiiiiiiiiiiiiiii 333.214 318.149

12. Tengdir adilar
Skilgreining tengdra adila
Hluthafar sem rdda eda hafa veruleg ahrif & starfsemi félagsins, dotturfélég, stjérnarmenn og stjérnendur teljast til
tengdra adila.

Tengdir adilar med veruleg ahrif
Félagid atti ekki i vidskiptum vid stjérnarmenn, framkvaemdastjora eda félog & peirra vegum & timabilinu.

Vidskipti vid stjornendur
Félagid atti ekki i vidskiptum vid stjornendur félagsins 4 timabilinu.

Vidskipti vié tengda adila
Yeré i vidskiptum vid tengda adila eru gerd & sama grundvelli og ef um 6tengda adila veeri ad reeda.
Oll kaup & fasteignum eru af Landsbankanum hf. eda vegna fullnustu & krofum fyrir bankann.

Eignir og skuldir vid tengd féldg greinast pannig i lok timabilsins: 2012 2011
Bankainnsteedur hja Landsbankanum hf. ... 839.710 760.862
Vaxtaberandi skuldir og égreiddir &fallnir vextir vid Landsbankann hf. ............. ( 15.746.655) ( 15.438.397)
Krafa 4 Landsbanka og dOtturfélog ..........oooovviiiiiiiiiiieeeecceeeeeece 173.323 1.601.103
Skuld vid Fasteignafélag [slands enf. ..o 0 3.153.900)

Vidskipti vid tengda adila greinast pannig & arinu:

Vaxtagjold og verdbaetur vid Landsbankann hf. ... ( 222.297) ( 328.322)
Leigutekjur fra Landsbankanum hf. ... 4.863 3.251
Seld pjonusta til dotturfélags Landsbankans hf. ... 45.679 0
Keypt pjonusta af Landsbankanum hf. ... ( 1.533) 6.362)

Onnur vidskipti vid tengda adila er dverulegur pattur i starfsemi samstaedunnar. Verdlagning i slikum vidskiptum er
sambaerileg og i 68rum vidskiptum hennar.
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13. Malaferli
{ januar 2012 var mal protabus Nordurturnsins ehf. & hendur Eignarhaldsfélagi Smaralindar ehf. pingfest i
Héradsddémi Reykjavikur. Adalkrafa protabus Nordurturnsins ehf er ad félagid greidi protabuinu 1.300 millj. kr.
med drattarvoxtum frad 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 somu fjarhaed med drattarvoxtum fré 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.

14. Atburdir eftir lok reikningstimabils
Engir atburdir hafa gerst eftir lok reikningstimabilsins sem greina ber fra i drshlutareikningi félagsins.
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Starfspattayfirlit
Samstaedan skiptist i fimm starfspaetti og peir eru:

o Rekstur médurfélagsins

e brounareignir (til 31.12.2011)

e Rekstur verslunarmidstddvarinnar Sméralindar

e Rekstur Egilshallar

e Rekstur annarra leigueigna, atvinnueigna

Rekstur
15. Rekstrarstarfspaettir Rekstur Rekstur Rekstur atvinnu- Jofnunar-

1.1. - 31.3.2012 Moodurfélagsins Prounareignir Smaralindar Egilshallar eigna feerslur Alls
Leigutekjur fra pridja adila ..........cccvveeiiiiiiiiiiecce 311.607 115.612 267.330 0 694.549
Tekjur vegna rekstrar i fasteignum fra pridja adila ................ 0 90.000 34.254 0 0 124.254
Pjénustutekjur fra pridja adila ...........ccoeevvviiiiiiiiii 29.808 29.808
Rekstrartekjur innan samstaedunar ..........ccccoooeevieeeeieeeene.. 59.723 0 0 0 59.723) 0
Rekstrartekjur alls ... 89.531 0 401.607 149.866 267.330 ( 59.723) 848.611
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ...........ccceccvvieeeeeiiinnn.. ( 55.002) 28.723) ( 62.223) 0 145.948)
Rekstur i fasteignum ... ( 98.856) 29.547) 0 0 ( 128.403)
SHOrNUNArkOSTNAOUT ....vvviiiieecicieeeee e ( 60.446) ( 20.547) 15.794) ( 29.880) 59.723 66.944)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar og afskriftir .............. 29.085 0 227.202 75.802 175.227 0 507.316
Matsbreyting fjarfestingareigna ...........cccccociiiiiiiiiis 0 0 100.000 35.000 98.550 0 233.550
AFSKIFHE 1o ( 505) ( 2.539) 1.006) ( 75) 0 4.125)
Rekstrarhagnadur .........coovvvviiiiiiiiieeee e 28.580 0 324.663 109.796 273.702 0 736.741
Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold) ...........cccooeiiiiiiiiiii. ( 564.587)
TekjuSKattur . ...oooiiiiice e ( 34.431)
Hagnadur/ heildarhagnadur timabilsins .............ccccccoeeieenn. 137.723
Bignir Samtals .....oooiiiiiiic e 8.806.146 0 13.268.864 5.714.359 10.313.884 ( 9.019.750) 29.083.503
SKUldir SaMals ..o 154.341 0 8.008.460 4.482.021 7.786.875 0 20.431.697
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15. Starfspattayfirlit, frh.: Rekstur
Rekstur Rekstur Rekstur atvinnu- Joéfnunar-
Modourfélagsins Prounareignir Smaralindar Egilshallar eigna feerslur Alls
Rekstrarstarfspaettir
1.1. - 31.3.2011
Leigutekjur fré pridja adila ............oooeviiviiiiiiciee 298.279 117.784 168.155 0 584.219
Tekjur vegna rekstrar i fasteignum fréa pridja adila ................ 88.537 28.000 0 116.537
Pjénustutekjur fra pridja adila ...........ccooeeiiii 0
Rekstrartekjur innan samstaedunar ...........c.ccoeeevvvvieeeeeeeennn, 20.376 ( 18.555) 1.821
Rekstrartekjur alls ..o 20.376 0 386.816 145.784 168.165 18.555) 702.577
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ............cccccvevveieeeenne.. ( 17.443) 56.258) 29.584) 45.370) 0 ( 148.655)
Rekstur i fasteignum ......ccccveiiiiiiiieeee e 0 89.105) 17.832) 0 0 ( 106.937)
Stjérnunar- og markadskostnadur ...........ccccccvveeiiiiiiiii ( 33.584) 7.673 14.171) 17.527) 208) 18.555 39.262)
Rekstrhagnadur fyrir matsbreytingar og afskriftir ................ ( 13.208) ( 9.770) 227.282 80.841 122.577 0 407.723
Solutap fjarfestingareigna .......ccccvvveeieiiiiiiiiieeeece 1.700) 0 ( 1.700)
Matsbreyting fjarfestingareigna ...........ccccccciiiiiiiiii, 0 0 0 0 0 0 0
AFSKIFEE Lo ( 152) | 242) 10.567) 1.575) 313) 0 12.849)
Rekstrhagnadur ..o ( 13.360) 10.012) 216.715 79.266 120.564 0 393.174
Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold) ...........ccccoeiiiiiiiiiin. ( 513.446)
TekjuSKatTUr ..o ( 536)
Tap/ heildartap timabilsins ...........ccccoiiiiiiii ( 120.808)
Eignir Samtals .....ooooiiiii 3.191.230 2.792.689 13.037.763 4.472.222 7.463.251 ( 3.154.026) 27.803.129
Skuldir SamM1als ......ooveiiiii e 110.241 2.410.156 12.414.207 3.850.159 5.937.377 0 24.722.140
Samandreginn samstaedudrshlutareikningur Regins hf. 31.3.2012 15 Fjérheedir eru i pusundum kréna
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Reginn hi.

Helgi S. Gunnarsson
Hagasmara 1
Kopavogi

Verdmatsskyrsla & fiarfestingareignum

Samkvaemt ridningarsamuingi dagsettum 13. april 2012 var PricewaterhouseCoopers ehf. falid
ad leggja mat 4 adferdarfraedi og ditreikninga stjérnenda Regins hf. vid mat & virdi
fjarfestingareigna félagsins { arslok 2o11.

Fyrirteekjarddgiof PricewaterhouseCoopers vann verk petta og dbyrgd 4 beirri vinnu var hja
Kristjani Markisi Bragasyni. Abyrgdaradili verksins er sérfraedingur PwC i verdmotum og hefur
mikla belkingu 4 starfsemi fasteignarfélaga sem og rekstrarlegu umhverfi og skattalegu
umhverfi peirra.

Vid vinnu okkar fékk PwC afthent 1ikdn og ttreikninga fyrir hverja og eina fasteign Regins.
Okkar vinna f6lst {vfirferd 4 forsendum og adferdarfraedi vid verdmat 4 fasteignum félagsins.
Farid var yfir forsendur med stjérnendum og dskad eftir titskyringum og roksemdafeerslum par
sem had atti vid.

Vid mat 4 virdi eigna Regins var beitt vidurkenndum verdmatsadferdum og horft til alpjédlegs
reikningsskilastadals IAS 40. Adferdarfradi stjiornenda Regins { verdmati 4
fjarfestingareignum félagsins byggir & raunvaxtalikani fyrir flestar eignir. Veginni
avoxtunarkréfu er beitt & fjarfleedi sem Aztlad er at fra nigildandi leignsamningum par sem pad
4 vid.

Fjarflaedi tekur tillit til bess hver raunverulegur kostnadur er vid hverja eign en leidréttingar eru
gerdar i peim tilvikam par sem stjérnendur Regins matu kostnad ad einhverju leyti vanmetinn
eda ¢framkominn i beim rekstrartélum sem notadar voru. Leidréttingar voru einnig gerdar par
sem teljur er ekki fyllilega { samreemi vid markadsforsendur til framtidar.

Reiknad er veent fjarfledi af hverri eign naestu 50 arin fré og med arinu 2012, Er betta edlileg
adferdarfreedi ad mati PwC. Ef heekkanir voru { samningsbundnum leigngreidslum pa er tekid
tillit til peirra { veentu fjartleedi. Sama 4 vid { peim tilvikaum bar sem évenjulega hagstedir
leigusamningar, sem ekki matti veenta framlengingar 4, vorn til stadar. Matslikanid midast vid
raunfiarhacdir ar fidrhagsbhékhaldi Regins bar sem bad 14 fyrir.

Eignir eru almennt metnar til lengri tima midad vid 95% ttleigohlutfall il ad masta edlilegu
utleiguhlutfalli og skipti pd ekki mél hvort ntverandi leigusamningar jafngilda 160% nytingu
atleigbum fermetrum. Vegna 6vissu 4 islenskum fasteignamarkadi pa er beirri adferdarfradi
beitt ad verdi nidurstada Gtreiknings 4 matsverdi hverrar eignir til pess ad reiknad matsvirdi er
leegra en sidasta békfert verd, pi er matshreyting til lekkunar faerd ad fullu. Vaerd reiknad
matsverd heerra en sidasta bokfert verd, ba var af varfeernisasteedum farid med ndnari heetti viir
hverja ba eign sem slik stada kom upp.

Vinna PwC var unnin i mars og aprilmanudi arsins 2012, Samhlida vinnu okkar voru fjélmargar

eignir skodadar og rett vid umsjénarmenn beirra hja Regin. Verdmat hverrar eignar er midad
vid arslok drsins 2011, Nidurstodu { bessari samandregnu skyrslu er skipt nidur { starfspaetti
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Regins, Sméralind, Knatt- og Kvikmyndahéllina i Egilshéll og Atvinnuhtisnzdi sem eru allar
adrar eignir.

Avéxtunarkrafa 4 frjalst fjarfladi

Forsendum um avoxtunarkrofu sem beitt er til navirdingar 4 frjdlsu fjarfledi til félagsins er
tviskipt. Almennt er somu avoxtunarkrofu beitt 4 allar adrar eignir Regins fyrir utan Smaralind.
Avéxtunarkrafa Sméralindar er sérstaklega metin, medal annars m.t.t. sterdar eignarinnar og
meiri dhaettu sem henni fylgir.

Smaéralind

Gengid er Gt frd raunvaxtakrofu vid mat 4 avoéxtunarkroéfu til fjarstreymis Smaralindar. Astedan
fyrir pessu eru st ad tekjur félagsins eru ner alfarid verdtryggdar en sumir leigusamningar eru
med veltutengingu og nzest med peim heetti einnig verdtrygging tekna ad hluta.

Gert er rdd fyrir ad kostnadur vid lansfé, midad vid verdtryggda vexti, nemi um 5,5 % og
raunavoxtunarkrafa til eiginfjir er metin 12,57-12,77%. Notast er vid tviskipt &horf A
avoxtunarkréfuna. Notud er lzegri avoxtunarkrafa fyrstu fimm 4rin en st krafa haekkar svo fyrir
timabilid eftir pad. Horft er til mismunandi flokka verdtryggdra rikisskuldabréfa vegna bessara
timabila og skyrir bad mismuninn. PwC er sammaéla pessari adferdarfraedi.

Midad er vid 2,4% verdtryggda avoxtunarkrofu sem igildi  Avéxtunarkrafa, grunn forsendur
dheettulausrar krofu fyrstu fimm arin og 3,1% 4véxtunar-  Timabilis 2012-2016
krofu fyrir timabilid eftir pad.

Fjarmagn Hlutfall Kostnadur Veginn hiuti
. e e . v e e e, . B - Eigid fé 30,00% 12,57% 3,77%
I mati 4 avoxtunarkrofu til eiginfjar er midad vid beta-gildi Linsfé  7000%  551%  386%

sem er vegid midad vid fasteignarekstur ad 34 hlutum og WACC  7,63%
verslunarrekstur ad %4 hluta. Er petta til samraemis vid
ahzttugreiningu vegna tekjutengingar sumra leigu-
samninga. Vegna stardar og sérstddu eignarinnar er pad
mat PwC ad réttilega sé midad vid 30% eiginfjarhlutfall,

Avoxtunarkrafa, grunn forsendur
Timabilid umfram 2017

sbr. toflu til hlidar. Fjarmagn  Hlutfall Kostnadur Veginn hluti
Eigid fé 30,00% 12,77% 3,83%

- . . y 112 A 3 70,00% 51 3,86%

Yfirfaeranlegt tap félagsins er ad fjarhaeed um 3,7 milljardar Lansié 007 f,v AZZ =~ 59::

krona. Eftirsteedur skattalegur fyrningarstofn nemur 7,5
milljoroum kréna. Vegna bessa er fyrirsjaanlegt ad skattgreidslur hefjist ekki fyrr en { fyrsta lagi
ario 2022. Til samramis vid bad er litid framhja skattlegum dhrifum vid ttreikning 4 veginni
avoxtunarkrofu. Af pessu leidir par sem ekki er gert rad fyrir greidslu skatta heldur notkunar 4
yfirfeeranlegu skattalegu tapi, pa er ekki tekio tillit til skattsporunar vaxtagjalda i ttreikningi 4
veginni avoxtunarkréfu. PwC gerir hvorki athugasemdir vid pessar forsendur né adferdar-
fraedina.

Adrar eignir en Smaralind, b.e. Egilshéll og Atvinnuhtisnacdi

Gengid er 1t fra raunvaxtakréfu vid mat 4 avoxtunarkrdfu — 4ysxtunarkrata, grunn forsendur
til fjarstreymis félagsins annarra eigna er Smaralindar.

Astedan fyrir pessu eru s ad tekjur félagsins er nser _Farmagn Hiutfall Koamalur Veqinn biu)
s qr s . . igi 2 %% Y %

fullkomlega verdtryggdar i ljos bess ad leigusamningar T_‘g:i:: gg'gg; 1;‘22; §'i3§
. . r g nn Lk 2 ] iz .3 2

eru langflestir bundnir visitélu neysluverds. WACC 5,69%

Midad er vid ad eigid fé nemi fimmtungi af heildareignum félagsins sem ad 6dru leyti eru
fjarmagnadar med lansfé. Gert er rad fyrir ad kostnadur vid lansfé, midad vid verdtryggda vexti,
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nemi 5,45 % og raundvoxtunarkrafa til eiginfjir er metin 11%. Ad gefnum ofangreindum
forsendum er avoxtunarkrafa til fjarfleedis (FCFF) metin 5,69%.

bessari vegnu &voxtunarkrofu, 5,69% er beitt 4 naer allar eignir. Til samremis vid
ahattugreiningu 4kvedinna eigna pd er hearri kréfu beitt 4 Sundlangarvegs 30A. Vegin
avoxtunarkrafa 4 pa eign nemur 8,44%.Vid mat eiginfjarhlutfall er midad vid adferdarfraedi IAS
40 um ad matid skuli fara fram midad vid pa forsendu ad 6tengdur pridji adili skilgreinist sem
hugsanlegur kaupendur ad vidkomandi eign.

Af peim s6kum er ekki midad vid raunverulegt eiginfjarhlutfall Regins, heldur midad vid hvert
liklegt eiginfjarhlutfall yrdi hja pridja adila og hver kostnadur yrdi af fizrmognun hja slikum
adila. Af beim s6kum er PwC sammala bvi mati stjérnenda Regins ad edlilegt sé ad mida vid
20% eiginfjarhlutfall, sbr. téflu fyrir ofan. PwC gerir hvorki athugasemdir vid pessar forsendur
né adferdarfraedi hér ad ofan.

Namnigreining

PwC hefur tekid saman upplysingar um neemni 4 helstu forsendum er vardar fjArmégnunar
felagsins. Dessar forsendur hafa mikil Ahrif 4 verdmatid og nidurstadan mjbg vidkvaem fyrir
breytingum. Tafla ad nedan synir n@mni allra annarra eigna en Smaralindar, en pad eru
Egilshéllin og Atvinnuhtsnadi. Synd er neemni med breyttu eiginfjarhlutfalli 4 16dréttum s og
mismunandi kréfu 4 eigid fé 4 1arétta Asnum.

Adrar eignir en Smaralindin
Neemnigreining larétt er krafa a eigié fé, 166rétt er eiginfjarhiutfalid

Krafa a eigid fé
10,75% 11,00% 11,25% 11,50%
17.50% 1.186.056.000 1.141.219.000 1.096.864.000 1.052.984.000
eiginfjarhlutiall 20,00% 1.024.655.000 975.431.000 926.806.000 878.772.000
2250% 869.474.000 816.255.000 763.758.000 711.970.000
30,00% 438.292.000 375.148.000 313.103.000 252.130.000

Egilshollin samanstendur af Knatthollinni og Kvikmyndahéllinni. Jakvaed matsbreyting er 4
Knatthéllinni en neikved 4 Kvikmyndahéllinni. Taflan ad nedan synir nemni 4 ttreikningi
matsbreytingar Knatthallarinnar, bar sem mismunandi eiginfjarhlutfalli er beitt (16drétti 4sinn)
og krofu 4 eigid fé (larétti 4sinn). Hér er Knatthollin synd sérstaklega bar sem um verulega
haekkun er ad reda.

Knatthdllin

Neemnigreining larétt er krata 4 eigid fé, 168rétt er eiginfjarhlutialio

Krafa a eigio fe
10,75% 11,00% 11,25% 11,50%
17,50%| 1.093.523.000 1.070.870.000 1.048.461.000 1.026.293.000
20,00%| 1.011.981.000 962.547.000  938.280.000
2250%| 933582000  906.696.000  830.175.000  854.011.000
30,00% 715.753.000 683.854.000 652.510.000 621.709.000

eiginfjarhlutfall

Nemnigreining 4 matsbreyting Smaralindar er synd hér ad nedan. Breytt eiginfjarhlutfall er
synt 4 larétta dsnum(par sem beta-gildi vegna ttreiknings 4 kréfu til eiginfjar er haldid fostu).
Krafa 4 eigid fé er 4 16drétta 4snum

Hver yréi matsbreyting Smaralindar midad vid breytta kréfu  eigié fé og mismunandi

eiginfjarhiutfall

Eiginfjarhlutfall (beta gildi haldid kjurru)

20,00% 25,00% 30,00% 35,00% 40,00%

11,76% 2.250.063 1.661.775 1.128.835 643.956 201.068

12,26% 2.069.172 1.458.409 908.269 410.340 -42.315

krafa & eigid fé 12,76% 1.893.867 1.262.470 696.874 187.500 -273.468
13,26% 1.723.892 1.073.558 494087 -25.294 -493.293

13,76% 1.559.008 891.300 299.392 -228.709 -702.606

PricewaterhouseCoopers ehf. er adili ad PricewaterhouseCoopers International



Verdmatsnidurstada hvers starfspattar

Smaéralind

Verdmat pessarar eignar var metid med adferd sem byggir 4 dzetludu lausu fjarflaedi.

Til samraemis vid IAS 40 barf einnig ad hafa { huga ad 4rid 2010 kom fram 6skuldbindandi
kauptilbod i eignina. Ofangreindur reikningsskilastadall ber med sér ad lita purfti til

visbendinga um markadsverd fjarfestingareigna par
sem slikar vishendingar eru.

Metid virdi
. . . Skipting
Af bessari astaedu er nidurstada verdmats ; -
Sméralind 2\t Lth ol o ind Kauptilbod 2010 20%
maralindar med peim heett ad vaegi ofangreinds Relstamid ot

tilbods er 20% og utreikningur 4 fjarflaedi
eignarinnar er metid s 80% af heildarvirdinu. Arid Vegié virgismat  12.122.088
2010 var vagi tilbodsins 30% i ttreikningi 4 virdi
eignarinnar. Pad er mat PwC ad pessi

Helstu kennitdlur

adferdarfraedi sé edlileg og til samraemis vid IAS 40. MErEBEHaEE AP (BS ) TBIED
Endurgreidslutimi i man. Heildarvirdi . 118,0

Félagid 4 mikid yfirfeeranlegt skattalegt tap sem og Fermetrar skv. FMR 61.552

afskriftarstofna, samtals ad fjarhaed 11,2 milljardar ~ Manadarleiga pr. Fermeter 1.791

i a0 fyri i {4 Wiret pirm2 196.940
kr. er ekki gert rad fyrir skattgreidslum i deetlunum i

af eigninni fyrr en arid 2022.

Tekid er tillit til pess i itreikningi 4 veginn Avoxtunarkrofu sem beitt er 4 4ztlad fjarfledi
eignarinnar.

Reiknad virdismat Smaéralindar it fra ofangreindum forsendum er pvi 12.122 mkr. PwC gerir
hvorki athugasemdir vid bessa titreikninga né adferdafraedi sem beitt var.

Egilsholl
Egilshollin samanstendur af Knatthollinni og Kvikmyndahdllinni.

Notad markadsverd leigutekna & Knatthollinni 4 manudi i Gtreikningum er 41,7 mkr, 4 manudi.
Einn stér leigutaki er af eigninni, Reykjavikurborg, d4samt adilum med 6verulegan hluta
hissins. Kvikmyndahollin er sa hluti hiissins sem hysir adst6du Sambiéa dsamt bvi ad 1 peim
hluta hiissins stendur yfir uppsetning 4 keilusal sem Keiluhéllin leigir. Mat 4 virdi
kvikmyndahlutans byggir 4 navirtu sj6dsflaeedi samkvaemt gildandi leigusamningum. Mat 4 virdi
bess hluta hiissins sem hysir Keiluhéllina byggir 4 4zetlun samkvamt leigusamningi, sem felur i
sér fastar greidslur sem og veltutengingu.

Samtals reiknast endurmat 4 Knatthéllinni 4 4rinu 2011 kr. 987 mkr. en leekkun 4 matsvirdi
vegna Knatthallarinnar nemur 139 m.kr. Samtals er pvi Egilshollin endurmetin til heekkunar ad
fjarhaed 824 m.kr. PwC gerir hvorki athugasemdir vid bessa Gtreikninga né adferdafradi sem
beitt var.

AtvinnuhtGsnadi

Adrar eignir félagsins (Reginn Atvinnuhtisnzdi) eru annars vegar eignir keyptar arid 2011 og
hins vegar eignir keyptar arin 2009 og 2010.
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bear eignir sem keyptar voru 4 arinu 2011 era ad mati stjérnenda Regins hf. keyptar pad nalegt
aramétum sem er vidmidunarpunktur { verdmati bessu og gefur kaupverdid skira mynd af
markadsverdmaeti peirra.

bvi er bad mat stjérnenda Regins ad ekki sé porf 4 ad reikna eda endurmeta pessar eignir,
Kaupverd beirra er igildi gangverds bann 31 desember 2011. Békfaert verd bessa hluta i arslok
2011 nam um 3,6 milljérdum kréna,

PwC er pvi sammala pessari adferdarfraedi og gangvirdismati eignanna i arslok 2011.

Allar adrar eignir félagsins voru metnar Gt frd veginn i dvixtunarkedfu sem greind var ad ofan.
Sambarilegum hetti var beitt vid skilgreiningu 4 gj6dsstreymi til lengri tima 4 6llum beim
eignum. Vid vinnu 4 reiknudu matsverdi bessara eigna var farid yfir hverja eign fyrir sig og
tilhlydilegri varkarni er beitt vid matid.

Notast var vid tekjur samkveemt tyrirliggjandi leigusamningum og vantri framtidarleigupréun
beirra. Fjarhagsgogn og vichaldsskyrslur voru metnar og { sumum tilfellum var farid 4
vettvang ad skoda eignirnar.

Stjérnendur meta pad svo ad s matshreyting sem reiknast 4 pessum eignum, 151 m kr. sé
edlilega metin og til samraemis vid IAS 40. bessi fjarhaed er nettd fjarhaed par sem sumar eignir

hakkudu midad vid sidasta bokfert verd og adrar lekkudu.

Bokfeart virdi beirra eigna nam um 6,7 milljoréum kréna i arslok 2010 med matsbreytingu og
nam matshreyting peirra innan 4rsins 2011, 151 m.kr.

PwC gerir hvorki athugasemdir vid pessa titreikninga né adferdafradi sein beitt var.
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Samandrengin nidurstada : Matsbreyting arsins og matsvirdi eigna i arslok 2011

Matsbreyting 4rsins nemur 1.672.305.000 krénum i heild sinni og skiptist med eftirfarandi
haetti nidur starfspeetti Regins. Skipting matsbreytingar er synd eftir hverjum starfspattalid
Regins i t6flu hér ad nedan.

Reginn
Smadralind Egilshéll  Atvinnuhtsnadi Samtals
Bokfaert virdi fyrir matsbreytingu i drslok 2011 11.425.161.535 4.464582.727 9.542.311.738 25.432.056.000
Matsbreyting drsins 2011 696.874.000 824.097.000 151.334.000 1.672.305.000
Bokfaert virdi i drslok 2011 med matsbreytingu 12.122.035.535 5.288.679.727 9.693.645.738 27.104.361.000

Bokfert verd fjarfestingareigna Regins hf. nam fyrir ferslu matsbreytingar kr. 25.432.056 pis.
arslok 2011.

Pad er mat mitt ad matsbreyting { heild sinni fyrir eignir félagsins sé réttilega metin kr.
1.672.305 bus. ‘

Pad er pvi mat PwC ad matsvirdi fjarfestingareigna Regins i arslok 2011 sem dtreikningar
stjornenda Regins syna ad sé, ad medtalinni matsbreytingu 4rsins, kr. 27.104.361 pis. sé
edlilegt og gerir PwC ekki athugasemdir vid pessa nidurstodu.

bad er mat PwC ad petta matsvirdi sé reiknad til samraemis vid alpjodlegan reikningsskilastadal

IAS 40 um fjérfestingareignir og stadfestir PwC petta mat med undirskrift umsjénarmanns
verkefnisins fyrir hond PwC, hér ad nedan.

PricewaterhouseCooper

Kristjan Markﬁs—Bﬁga?m“

Partner

kristjan.m.bragason@is.pwe.com
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