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Skyrsla og yfirlysing stjornar og forstjora

Starfsemi Regins hf. er félgin i eignarhaldi, uppbyggingu, utleigu og rekstri a fasteignum undir atvinnustarfsemi, s.s.
verslana og pjonustu, iBnadar og skrifstofu, iprétta og afpreyingastarfsemi. Ennfremur sala a pjonustu tengdri utleigu
og fasteignarekstri s.s. raestingar, hlsvarsla, vidhald og almenn fasteignaumsjén.

Arshlutareikningur Regins hf. fyrir timabilid 1. janudar til 30. september 2017 er gerdur i samraemi vié alpjédlegan
reikningsskilastadal IAS 34 um arshlutareikninga. Arshlutareikningurinn hefur ad geyma samandreginn
samstaedureikning Regins hf. og détturfélaga. Arshlutareikningurinn er hvorki endurskodadur né kannadur af
endurskodendum félagsins.

Félagid keypti i upphafi ars allt hlutafé i fasteignafélaginu V10 ehf. og er félagid hluti af samsteedu Regins hf. fra og
med 1. jantar 2017. Félagid keypti i agust 55% hlutafjar i FM-hisum ehf. og er félagid hluti af samstaedu Regins hf.
fra og med 1. agust 2017.

Hagnadur af rekstri félagsins a timabilinu nam 2.854 milll. kr. samkvaemt rekstrarreikningi. Heildareignir
samsteedunnar namu 95.819 millj. kr. i lok timabilsins samkvaemt efnahagsreikningi. Eigid fé félagsins var 33.717
millj. kr. ad medtoldu hlutafé ad fjarheed 1.555 millj. kr. og hiutdeild minnihluta ad fjarhaed 1.533 millj. kr.
Eiginfjarhlutfall félagsins var 35% i lok september.

Rekstrartekjur samstaedu Regins hf. namu 5.165 millj. kr. a timabilinu 1. jandar til 30. september 2017 samanborid
vid 4.939 millj. kr. fyrir sama timabil & arinu 2016.

Rekstrarhagnadur samstaedunnar fyrir matsbreytingu a timabilinu 1. jantar til 30. september 2017 var 3.288 millj. kr.
samanborid vid 3.297 millj. kr. arié adur.

Yfirlysing stjornar og forstjora

Samkvaemt bestu vitneskju stjérnar og forstjéra er samandreginn arshlutareikningur samstaedunnar i samraemi vid
alpj6dlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af Evropusambandinu og pad er élit stjérnar og
forstjora ad arshlutareikningurinn gefi glogga mynd af eignum, skuldum og fjarhagsst6du samsteedunnar 30.
september 2017 og rekstrarafkomu hennar sem og breytingu & handbzeru fé a timabilinu 1. janudar til 30. september
2017.

Jafnframt er pad alit stjérnar og forstjéra ad arshlutareikningurinn og skyrsla stjérnar og forstjéra geymi gloéggt yfirlit
um préun og arangur i rekstri samstaedunnar, stédu hennar og lysi helstu ahaettupattum og dvissu sem samstaedan
byr vid.

Stjorn og forstjéri Regins hf. hafa i dag reett um arshlutareikning samsteedunnar fyrir timabili 1. jandar til 30.
september 2017 og stadfest hann med undirritun sinni.

Képavogi, 2. névember 2017.

| stjorn félagsins:

Forstjori:

Samandreginn samstaeduarshlutareikningur Regins hf. 30.09.2017 3



Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu
1. januar - 30. september 2017

Prigji arsfjordungur Prir arsfjordungar
Skyr. 2017 2016 2017 2016
1.7.-30.9. 1.7.-30.9. 1.1.-30.9. 1.1.-30.9.
ReKStrartekjur ..........oooiiiiiiiiiiciiiieeee e 1.833 1.717 5.165 4.939
Rekstrarkostnadur fiarfestingareigna ...........cccccceeviiinnee. ( 539) ( 457) ( 1.604) ( 1.374)
1.294 1.260 3.561 3.565
SHOrNUNAarkostNadUI .........ccueviiiiiieiiee e ( 89) ( 89) ( 273) ( 268)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu ............ccoccocee. 1.205 1171 3.288 3.297
Matsbreyting fjarfestingareigna ............ccccccceiiiiiiiiennn. 6 1.108 338 2.345 2.207
Rekstrarhagnadur ...............oeveieiiiiiiiiiiiees 2.313 1.509 5.633 5.504
Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold):
Fjarmunatekjur ... 7 5 12 24
Fjarmagnsgjold ..........ooocuviiiiiiiiiiiiiieee e ( 642) ( 630) ( 2.077) ( 2.142)
Hrein flarmagnsgjold ..........ccevviiiiiiiiie e, 5 ( 635) ( 625) ( 2.085) ( 2.118)
Hagnadur fyrir tekjuskatt ...........ccccoiiiiii, 1.678 884 3.568 3.386
Tekjuskattur ... ( 336) ( 177)  ( 714) | 677)
Hagnadur og heildarhagnadur timabilsins ................... 1.342 707 2.854 2.709
Skipting hagnadar:
Hluthafar modurfélags ..........cceevvveeiiiiiiiiiieee e, 1.331 707 2.843 2.709
Hluthafar minnihluta ..o 11 0 11 0
1.342 707 2.854 2.709
Hagnadur a hlut:
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur a hiut ................... 0,86 0,45 1,83 1,79

Skyringar a bls. 8 - 9 er 6éadskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Efnahagsreikningur 30. september 2017

Skyr. 30.9.2017 31.12.2016
Eignir
FJarfestingar@ignir .........ccoeo oo 6 92.894 83.027
Eignir til €igin NOa ........eeiiiiieiie e 111 105
Fastafjarmunir 93.005 83.132
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ... 932 956
HaNdD@art f& ... 1.882 888
Veltufjarmunir 2.814 1.844
Eignir samtals 95.819 84.976
Eigio fé
HIUTAFE ... 1.555 1.555
V= 1= 7o o 1| PP PPUUR ORI 11.820 11.820
Bundinn hlutdeildarreikningur ... 7.949 4.995
Oradstafad @Igid f& ........ooveveeeeeeeieeeeeeeeeeee ettt 10.860 10.971
Eigid fé hluthafa mOBUITélags ............cooieiiiiiiiiii e 32.184 29.341
Hlutdeild minninluta ... 7 1.533 0
Eigid fé 33.717 29.341
Skuldir
Vaxtaberandi SKUIAIF .............uueiiiiiiiiieii e 51.456 44.506
Tekjuskattsskuldbinding ..............eueuiiiiiiiiiiiiii e 5.994 5.130
Langtimaskuldir 57.450 49.636
Vaxtaberandi SKUIAIF .............uueeiiiiiieiiieee e 3.481 4.993
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ..., 1171 1.006
Skammtimaskuldir 4.652 5.999
Skuldir samtals 62.102 55.635
Eigio fé og skuldir samtals 95.819 84.976

Skyringar a bls. 8 - 9 er éadskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Eiginfjaryfirlit 1. januar - 30. september 2017

Bundinn Hlutdeild
hlutdeildar-  Oradstafad minni-
Skyr. Hlutafé  Varasjodir reikningur eigio fé hluta Samtals
1. januar til 30. september 2016
Eigid fé 1. januar 2016 ............ 1.429 9.080 0 11.755 0 22.264
Heildarhagnadur timabilsins ... 2.709 2.709
Hlutafjaraukning ...................... 126 2.708 2.834
Feert & bundid eigid fé ............. 3.282 ( 3.282) 0
Eigid fé 30. september 2016 .... 1.555 11.788 3.282 11.182 0 27.807
1. januar til 30. september 2017
Eigid fé 1. januar 2017 ............ 1.555 11.820 4.995 10.971 0 29.341
Hlutdeild minnihluta ................. 7 1.522 1.522
Heildarhagnadur timabilsins .... 2.843 11 2.854
Feert & bundid eigid fé ............. 2954 ( 2.954) 0
Eigid fé 30. september 2017 .... 1.555 11.820 7.949 10.860 1.533 33.717

Skyringar a bls. 8 - 9 er 6éadskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Sjodstreymisyfirlit 1. januar - 30. september 2017

Skyr. 2017 2016
1.1.-30.9. 1.1.-30.9.
Rekstrarhreyfingar
Hagnadur timabilSins ... 2.854 2.709
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif a fjarstreymi:
Afskriftir eigna til €igin Nota ... 8 11
Matsbreyting fjarfestingareigna ... ( 2.345) ( 2.207)
Hrein fJArmagnsgjold .........uuiiiiiiiie e 2.065 2118
TEKJUSKAHUL .. 714 677
3.296 3.308
Breyting & rekstrartengdum eignum ... ( 39)  ( 149)
Breyting a rekstrartengdum skuldum .............ccooeiii ( 162) ( 9)
Handbeert fé fra rekstri fyrir vexti 3.095 3.150
Innheimtar vaxtatekjur ............oo e 12 24
Greidd vaxtagjold ..........oooiiiiiiiiiie e ( 1.472) ( 1.543)
Handbeert fé fra rekstri 1.635 1.631
Fjarfestingarhreyfingar
Fjarfesting i fjarfestingareignum ..o 6 ( 6.287) ( 2.940)
Soluverd fiarfestingareigna ...........cc.uveviiiiiiiiii 6 818 26
Fjarfesting i eignum til eigin nota ... ( 42) ( 43)
Soluverd eigna til €igin NOta ..........cooviiiiiiiiiiiii 0 13
Adrar skammtimakrofur, breyting ..., 1.461 1.267
Fjarfestingarhreyfingar ( 4.050) ( 1.677)
Fjarmoégnunarhreyfingar
Tekin Ny [angtimalan ... 11.279 0
Vaxtaberandi skammtimaskuldir, breyting ..........ccccco ( 1.896) 1.368
Afborganir og uppgreidsla vaxtaberandi langtimaskulda ........................... ( 5.974) ( 1.238)
Fjarmoégnunarhreyfingar 3.409 130
Breyting @ handbaeru fé ..........ccccoviiiiinciii 994 84
Handbaert fé i arsbyrjun ... 888 708
Handbaert fé i ok timabilsins ...........cccccmiiiiiiiciiei s 1.882 792
Fjarfestingar- og fjarmognunarhreyfingar an greidsluahrifa
Vidbot vid fiarfestingareignir ...........vveviiiiiiiii ( 2217)  ( 11.054)
Yfirteknar adrar eignir vid kaup & félogum ..........cccccooiiiiiiiiiiiii, ( 1.194) ( 98)
Yfirteknar skuldir vid kaup & félogum .........cccooiiiiiiiii 1.584 8.303
HIutaffaraukning .........oeeiiiiii e 0 2.834
Ogreitt kaupverd fiarfestingareigna ...............c.ccccveveeeveeeeeeeeeeeeeerene, 305 15
Ogreitt séluverd fjarfestingareigna .................ccceveeveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeas ( 164) 0
Soluverd fiarfestingareigna ...........cc.uveviiiiiiii 164 0

Skyringar a bls. 8 - 9 er éadskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Skyringar

1. Almennar upplysingar
Reginn hf., "félagi®", er med adsetur ad Hagasmara 1 i Kdpavogi. Samstaeduarshlutareikningur félagsins fyrir
timabilid 1. januar til 30. september 2017 hefur ad geyma arshlutareikning félagsins og dotturfélaga pess, sem
visad er til i heild sem "samstaedunnar” og til einstakra félaga sem "samsteedufélaga”.

Félagid er aimenningshlutafélag og skrad i Kaupholl islands (NASDAQ OMX Iceland).

2. Grundvollur reikningskilanna
Yfirlysing um samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla
Arshlutareikningur samsteedunnar er gerdur i samreemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal (IFRS) um
arshlutareikninga, 1AS 34, eins og bpeir hafa verid stadfestir af Evropusambandinu. Samandreginn
arshlutareikningur samstaedunnar inniheldur ekki allar paer upplysingar sem krafist er i fullbdnum arsreikningi
og zetti ad lesa i samhengi vid arsreikning samstaedunnar fyrir arid 2016.

Stjorn félagsins stadfesti arshlutareikninginn med undirritun sinni pann 2. névember 2017.

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir
Vid gerd arshlutareikningsins er beitt somu reikningsskilaadgerdum og beitt var vid gerd arsreiknings
samstaedunnar fyrir arid 2016. Haegt er ad nalgast arsreikninginn hja félaginu eda a vef pess www.reginn.is.

Arshlutareikningurinn er gerdur i islenskum kronum, sem er starfraekslugjaldmidill félagsins, og eru fjarhaedir
birtar i milljonum kréna. Hann byggir & upphaflegu kostnadarverdi, ad pvi undanskildu ad fjarfestingareignir
samsteedunnar eru metnar a gangviroi.

Mismunur & gangvirdi og bokfaerdu verdi fjareigna og fjarskulda er éverulegur.

4. Mat stjornenda i reikningsskilum
Gerd arshlutareiknings i samreemi vid alpjodlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjornendur taki
akvardanir, meti og gefi sér forsendur sem hafa ahrif a beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhaedir eigna,
skulda, tekna og gjalda. Endanlegar nidurstddur kunna ad verda frabrugdnar pessu mati.

5. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold greinast pannig:
2017 2016
1.1.-30.9.  1.1.-30.9.

VaXEAEEKJUF ...ttt e e e ettt e e e e e e e eett e e e e e e e eeannn e e aaaaaaes 12 24
V= 4= To o Lo H TP UPPPP R ORPPPPPP ( 1.586) ( 1.559)
V=T 0] o= (1 | TP TP PSP P TP PP PP PO PP PPPPPPPPPPPPPPPPPPIN ( 491) ( 583)
FjarmagnsgjOld SAMLAIS .............uuueiiiiiiiiiiiiiiiiieiieieieiieiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeneensensnnnnnnnnnnne ( 2.077) ( 2.142)
[ 1T oI = T aaE= Te EsTo o ] o SRR ( 2.065) ( 2.118)

6. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir samstaedurnnar eru metnar a gangvirdi a reikningsskiladegi i samreemi vid alpjoédlegan
reikningsskilastadal IAS 40 Fjarfestingareignir og alpjodlegan reikningsskilastadal IFRS 13 Mat a gangvirdi .
Allar fiarfestingareignir samstaedunnar falla undir 3. stig i flokkunarkerfi gangvirdismats og eru metnar sem
slikar. Vid mat & fjarfestingareignum er studst vid nuvirt framtidar sjodsflaedi einstakra eigna. Mat a
fiarfestingareignum er unnid af starfsmonnum moédurfélagsins. Beitt er somu adferdafraedi vid matid og i
arsreikningi fyrir arid 2016.
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Skyringar, frh.:

6. Fjarfestingareignir (frh.)
Vid akvordun a gangvirdi fjarfestingareigna er byggt & forsendum sem hadar eru mati stjornenda a préun
ymissa patta i framtidinni. Raunverulegt gangvirdi kann ad vera frabrugdid pessu mati.

Fjarfestingareignir greinast pannig:
2017 2016
1.1.-30.9.  1.1.-30.9.

BOkfaart verd 1. JanUAK ... 83.027 63.949
ViBbOt & timabilinu ... e 8.504 13.994
Selt atimabilinu ... .. ( 982) ( 26)
Matsbreyting @ timabilinu ... 2.345 2.207
Bokfaert verd 30. SEPLEMDET ... 92.894 80.124

Reginn hf. er adili ad uppbyggingaraformum & svaedi sunnan Smaralindar (Smarabyggd). Sveedid
samanstendur ad mestu af ibudabyggd en ad hluta undir verslun og pjénustu. Deiliskipulag svaedisins var
stadfest & sidasta ari og liggur einnig fyrir samstarfssamningur vid Képavogsbae og Smarabyggd ehf. um
uppbyggingu sveedisins a neestu 8 arum. Reginn hf. hefur ni gert samkomulag vi6 GAMMA um sélu & hlut
pess (50%) i félaginu 201 Midbae ehf. sem er eigandi byggingarréttar & 166um 03 og 04. Samkomulagid er
med ymsum fyrirvérum m.a. um sampykki stjornar Regins hf. Séluverd & hlut Regins hf. i félaginu er 1.276
millj.kr. Reginn hf. & eftir vidskiptin byggingarétt a ramlega 14.000 m? 4 Smarabyggdar sveedinu. Eignarhlutinn
i heild er bokfaerdur & 1.478 millj.kr. i lok timabilsins.

Reginn hf. hefur skrifad undir bindandi samkomulag vid fyrirtaekid Austurhdfn ehf. um kaup félagsins a ollu

atvinnuhusneedi 4 reit 5b a 166inni Austurbakki 2 i midborg Reykjavikur. Um er ad raeda 2.700 m? verslunar- og
veitingarymi. Umfang vidskiptanna hvad vardar fjarhag og steerd er litid i samanburdi vid eignasafn Regins hf.
Pau munu hafa dveruleg ahrif & fijarhag og afkomu Regins hf. Samkomulag petta var med ymsum fyrirvérum
sem nu hefur verid fallid fra og er pvi komid a skuldbindandi kauptilbod i eignina fra Regin hf. sem sampykkt
hefur verid af Austurhdfn hf. Adilar vinna nd ad fragangi kaupsamnings. Midad er vid ad rymin verdi afhent
tilbdin til dtleigu um mitt &r 2019.

Pann 21. desember 2016 var tilkkynnt um undirritun kauptilbods & milli Regins hf. og eigenda fasteignafélagsins
U6 ehf., um kaup Regins hf. a 6llu hlutafé i félaginu. Reginn hf. hefur akvedid ad falla fra kaupunum.

Sampykkt hafa verid kauptilbod FM-husa ehf. i fimm eignir & Akureyri, samtals ad verdmaeti um 2 ma. kr.
Areidanleikakannanir standa nu yfir og unnid er ad gerd kaupsamninga.

7. Hlutdeild minnihluta
Reginn hf. keypti i agust sl. 55% hlutafjar i FM — hdsum ehf. af eigendum félagsins. | tengslum vid kaupin var
gengid fra hluthafasamkomulagi par sem kvedid er & um ad Reginn hf. eigi rétt & ad kaupa hluti annarra
hluthafa i félaginu og greida med nyjum hlutum i Regin hf. og/eda med peningum.

8. Onnur mal
Um midjan febraar 2017 héféudu Islenskir Adalverktakar hf. mal & hendur Reykjavik Development ehf. og
Regin hf., til vidurkenningar a skyldu til greidslu skadabéta vegna meints tjons sokum bess ad réttur til
styriverktoku hafi ekki verid virtur i tengslum vié framkvaemdir vid Austurhdfn i Reykjavik. Malid var pingfest
pann 14. febriar 2017 i Héradsdomi Reykjavikur. bann 16. oktdber 2017 féllu islenskir Adalverktakar hf. fra
Ollum kréfum & hendur Regin hf. i malinu og er pvi malid fallid nidur ad fullu gagnvart félaginu.
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Arsfjordungayfirlit

Arsfjérdungayfirlit

3F 2017 2F 2017 1F 2017 4F 2016 3F 2016
Leigutekjur .......eeeeiieeii 1.698 1.563 1.523 1.578 1.587
Tekjur vegna rekstrar i fasteignum ...................... 135 126 120 125 130
Rekstrartekjur ...........oooieiiiiiiiiiiieee e 1.833 1.689 1.643 1.703 1.717
Rekstrarkostnadur fiarfestingareigna ................... ( 367) ( 360) ( 358) ( 342) ( 324)
Rekstur i fasteignum ..........cccccovvviiiiiiiii ( 172) ( 175) ( 172) ( 191) (  133)
Stjornunarkostnadur ... ( 89) ( 91) ( 93) ( 90) ( 89)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu ................. 1.205 1.063 1.020 1.080 1171
Matsbreyting fjarfestingareigna ...............ccccc...... 1.108 906 331 1.538 338
Rekstrarhagnadur ..., 2.313 1.969 1.351 2.618 1.509
Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold):
Fjarmunatekjur .........ccccoovvvviiiiiiiiiiiiieeee 7 2 3 15 5
Fjiarmagnsgjold ...........cccoviiiieeeeieiiiiiiee e ( 642) ( 846) ( 589) ( 744) ( 630)
Hrein flarmagnsgjold ... ( 635) ( 844) ( 586) ( 729) ( 625)
Hagnadur fyrir tekjuskatt ............ccccoeeiiiiiiiiieeenn. 1.678 1.125 765 1.889 884
Tekjuskattur ..o, ( 336) ( 233) ( 145) ( 355) ( 177)
Hagnadur og heildarhagnadur timabilsins ....... 1.342 892 620 1.534 707
Skipting hagnadar
Hluthafar médurfélags ..........cccceeeiiiiiiiiiiieees 1.331 892 620 1.534 707
Hlutdeild minnihluta ............ccccoiii 11 0 0 0 0

1.342 892 620 1.534 707
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