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Skyrsla og yfirlysing stjornar og
forstjora

Reginn hf. er islenskt hlutafélag i dreifdu eignarhaldi og skrad i Kaupholl islands (NASDAQ OMX Iceland hf.). Félagid
er fasteignafélag sem fjarfestir i, leigir Ut og annast rekstur 4 atvinnuhtsnaedi. Félagid 4 122 fasteignir sem alls eru um

329 pus. m? ad steerd. Steerstu fasteignir félagsins eru verslunarmidstddin Smaralind i Koépavogi og Egilsholl i
Grafarvogi.

Nafnverd utgefins hlutafjar i félaginu er ni 1.555.300.000 kr. Hluthafar i félaginu voru 760 i &rsbyrjun en 650 i arslok,
og eru tiu steerstu hluthafar eftirfarandi:

Eignarhlutur
LifeyrisSjOOUr VEISIUNGIMMANNE .. ..ouiiiiii ettt e e e e e 12,88%
(G T =AY Ty o 1o LU T USSR UPPR 7,38%
SIla BT, e 6,43%
Lifeyrissjodur starfSmManna MKISINS ..........oiiiiiii e 6,11%
Eaton Vance ManagemMENT ........oiiiiiiiiii et 5,83%
SHAPI TEYTISSJOOU ..ot 5,77%
ST NI N e 5,71%
Birta [ EYTISSJOOU ... e 4,75%
SOfNUNArSJOOUN FEYIISTETHINGA . ..iii et 3,08%
JUpiter rekstrarfélag hf. ... e 3,07%

Rekstur og fjarhagsstada

Starfsemi & arinu einkenndist af a4framhaldandi vexti 4 tekjum og jafnvaegi f fjarhagslegum pattum. Utleiguhlutfall er
afram hatt og samsetning leigutaka er samkveemt markmidum félagsins. Miklar breytingar urdu & ollum
rekstrarforsendum i staerstu eign félagsins, p.e. Smaralind, fjdlmargir nyir og eldri leigutakar opnudu ny og endurbaett
leigurymi. bPar ma nefna alpjédlegu voérumerkin Zara, H&M og veitingastadinn O’Learys o.fl. Unnid var ad
endurfjarmognun félagsins med Utgafu skuldabréfa undir nyjum 70 ma. kr. Utgdfuramma sem kynntur var i mai sl.

Rekstrartekjur samstaedu Regins hf. ndmu 7.124 millj. kr. & &rinu 2017 samanborid vid 6.643 millj. kr. arid 2016.
Rekstrarhagnadur samsteedunnar fyrir matsbreytingu & arinu 2017 var 4.531 millj. kr. samanborid vid 4.377 millj. kr.
arid adur. Hagnadur var & rekstri félagsins 4 arinu ad fjarhaed 3.789 millj. kr. samkvaemt rekstrarreikningi og yfirliti um
heildarafkomu. Hlutdeild minnihluta a timabilinu er 42 millj. kr.

Heildareignir samstaedunnar ndmu 99.567 millj. kr. i &rslok 2017 samkvaemt efnahagsreikningi. bar af voru
fiarfestingareignir 97.255 millj. kr. Eigid fé félagsins var 34.652 millj. kr. og par af hlutafé 1.555 millj. kr. Eiginfjarhlutfall
samsteedunnar var 35% i lok ars. Eignarhluti minnihluta var 1.564 millj. kr i arslok.

Stjorn félagsins leggur til ad ekki verdi greiddur ardur & arinu 2018, en visar ad 6dru leyti til arsreikningsins um
radstofun hagnadar og adrar breytingar & eiginfjarreikningum félagsins.

Eignasafn félagsins
Eignasafn félagsins i arslok 2017 telur 122 fasteignir samtals 329.372 m? ad staerd sem flokkast pannig:

VEISIUNGINUSNEEON ...ttt ettt e e e et e e et e et e e as 30%
SKHfStOTUNUSNEEA! ..o 32%
[Onadar- 0g GeYMSIUNUSNEEAN ......viiiiiiii ettt e et e s 19%
H OO B e 5%
ibrotta-, mennta 0g afPreyingarhUSNEEOi ...........oovovoeeeeeeeeeeeee e, 14%

Samstaeduarsreikningur Regins hf. 2017 3



Skyrsla og vyfirlysing stjérnar og forstjéra, frh.:

Breytingar a eignasafni
Helstu breytingar 4 eignasafni félagsins arid 2017 voru eftirfarandi:

[ tengslum vid uppfaerslu og endurskipulagningu & verslanamidstédinni Smaralind hefur félagid radist i umtalsverdar
fiarfestingar. Fjarfestingar hafa verid i tengslum vid nyja leigusamninga sem og uppfeerslu og breytingar & sameign,
ytra byrdi og 168. Alls voru nyfjéarfestingar i Smaralind 3.000 millj. kr.

Fjarfestingar félagsins i midbae Reykjavikur, & 16dinni Austurbakka 2, gengu samkveemt dzetlunum. Reginn er ad
fjarfesta i verslana- og pjonusturymi @ Hafnartorgi sem og reit 5b sem gengur undir nafninu Austurhéfn. Fjarfestingin
neer til alls teeplega 12.000 m? sem verda afhentir félaginu ad hausti 2018 og 2019.

[ tengslum vid nyja leigusamninga hefur veri® unni® ad nyfjarfestingum i nokkrum eignum félagsins. baer
fiarfestingar sem hafa verid umfangsmestar eru i Hlidasmara 12, Dvergshéfda 2 og Egilsholl.

A arinu var gengid fra kaupum Regins & 55% hlut i félaginu FM-hus ehf. FM-hus ehf. & og rekur 4 skélabyggingar
Hafnarfirdi og Gardabae, sem og eitt skrifstofuhisnaedi i Hafnarfirdi. Vid kaup Regins toldu eignir félagsins um
10.000 m?2. Fjarhagsskipan félagsins hefur veri® endurskipuldgd og hof félagid ad fijarfesta & arinu i ardbeeru
atvinnuhusnzaedi. Félagio keypti fasteignina Njardarnes 3-7 og Reyki fasteignafélag ehf. sem & eignir vid Glerargdtu
26, 30 og 32 og eru allar pessar eignir & Akureyri. Ad fjarfestingartima lionum er gert rad fyrir ad FM-hus verdi keypt
inn i samsteedu Regins ad fullu og greitt verdi fyrir félagid med reidufé eda nyjum hlutum i Reginn.

A arinu voru keyptar prijar minni fasteignir, Vatnagardar 10, Selhella 13 og haed ad bverholti 14.

Um mitt sumar var skrifad undir samkomulag um sélu @ 50% hlut i félaginu 201 Midbzer ehf. Med sélunni hefur
Reginn selt alla hluti sina i félaginu. Félagid fer med eignarhald & byggingarrétti & 16dum 03 og 04 sunnan
Smaralindar { hverfinu sem hefur gengid undir nafninu Smarabyggad.

A arinu hefur félagid selt 17 fasteignir og var séluverd pessara eigna 973 millj. kr.

Ennfremur var unnid ad fjolmorgum vidhalds- og endurbétaverkefnum  eignum félagsins.

Stjorn og stjérnarheettir

Stjérn Regins hf. leggur &herslu 4 ad vidhalda gdédum stjérnarhdttum og ad fylgja Leidbeiningum um stjérnarhzetti
fyrirtaekja sem Vidskiptarad islands, Nasdag OMX lceland hf. og Samtdk atvinnulifsins gafu Gt i juni 2015. Stjérnin
hefur sett sér itarlegar starfsreglur par sem valdsvid hennar er skilgreint sem og verksvid gagnvart forstjéra. Félagid er
med skrad hlutabréf i Kaupholl islands hf. og ber pvi ad fylgja leidbeiningum um stjérnarhaetti samkvaemt reglum
Kauphallarinnar sem haegt er ad nélgast & vef Kauphallarinnar. Frekari upplysingar um stjérn og stjérnarheetti er ad finna
i kaflanum stjérnarhattayfirlysing sem er hluti arsreiknings félagsins.

Ofjarhagsleg upplysingagjof
{ samraemi vid akvaedi arsreikningalaga birtir félagid nu sérstakan kafla um éfjarhagslega upplysingagjof sem er hiuti
arsreiknings félagsins.
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Skyrsla og yfirlysing stjérnar og forstjéra, frh.:

Yfirlysing stjérnar og forstjora

Samstaedudrsreikningur Regins hf. er gerdur i samreemi vid alpjédlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid
stadfestir af Evrépusambandinu og vidboétarkrofur um upplysingagjof i samsteedureikningum sem hafa verobréf sin
skrdd & skipulegum verobréfamarkadi.

Samkveemt bestu vitneskju er pad élit stjornar og forstjora ad samsteeduéarsreikningurinn gefi glégga mynd af
rekstrarafkomu samsteedunnar 4 arinu 2017, eignum, skuldum og fjarhagsstédu hennar 31. desember 2017 og
breytingu & handbaeru fé 4 arinu 2017.

Jafnframt er pad dlit stjérnar og forstjora ad samsteeduéarsreikningurinn og skyrsla stjérnar og forstjéra geymi gléggt
yfirlit um préun og éarangur i rekstri samstadunnar, st6du hennar og lysi helstu dheettupdttum og 6vissu sem

samstaedan byr vid.

Stjérn og forstjéri Regins hf. hafa i dag reett um samsteeduérsreikning félagsins fyrir arid 2017 og stadfest hann med
undirritun sinni. Stjérn og forstjéri leggja til vio adalfund ad sampykkja arsreikninginn.

Képavogi, 13. februar 2018.

i stjorn félagsins:

oo~ JWME o~

B Sfin futels %{/ﬂ/é

-

Forstjori:
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Aritun 6hads endurskodanda

Til stjérnar og hluthafa Regins hf.

Aritun um endurskodun samstaeduarsreiknings

Alit

Vid hofum endurskodad samsteeduérsreikning Regins hf. (,samsteedan”) fyrir arid 2017. Samstaeduarsreikningurinn
hefur ad geyma rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit, sjodstreymisyfirlit,
upplysingar um mikilveegar reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

Pad er éalit okkar ad samsteeduarsreikningurinn gefi glégga mynd af fjarhagsstdodu samstaedunnar 31. desember 2017
og afkomu samstaedunnar og breytingu & handbaeru fé & arinu 2017, i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla eins
og peir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu.

Grundvollur alits

Vi& endurskodudum i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla. Abyrgd okkar samkvaemt stodlunum er lyst frekar i
kaflanum Abyrgd endurskodanda & endurskodun samstsedudrsreikningsins i arituninni. Vid erum 6had samsteedunni i
samraemi vid sidareglur fyrir endurskodendur & islandi og héfum uppfylit adrar sidferdisskyldur okkar i samraemi vid paer
reglur. Vid teljum ad vid héfum aflad naegilegra og videigandi endurskodunargagna til ad byggija alit okkar &.

Lykilpaettir endurskodunar
Lykilpaettir endurskodunar eru peir peettir, sem samkvaeemt faglegu mati okkar, héfdu mest veegi vid endurskodun
samsteeduarsreikningsins. Vid gefum ekki sérstakt alit & einstokum lykilpattum en tékum & peim vid endurskodun &

samstaeduarsreikningnum i heild og vid dkvordun um alit okkar & honum.

Lykilpattur

Mat fjarfestingareigna

Heildarverdmeeti fjarfestingareigna félagsins nam 97.255
millj. kr. i arslok 2017. Matsbreyting arsins samkvaemt
rekstrarreikningi nam 2.928 millj. kr. Fjarfestingareignir
eru metnar 4 gangvirdi & reikningsskiladegi og falla allar
fjarfestingareignir undir pridja stig i flokkunarkerfi
gangvirdismats eins og fram kemur i skyringu 3.

Mat & fjarfestingareignum félagsins er lykilpattur i
endurskodun & érsreikningi samstaedunnar par sem
fiarfestingareignir eru verulegur hluti heildareigna og
nidurstddur virdismats byggja a dsetlunum stjérnenda um
afkomu &samt forsendum stjérnenda vid nuvirdingu
daetlads framtidarsjodstreymis einstakra eigna. P& eru
allar rekstrartekjur félagsins tengdar fjarfestingareignum
og er mat & gangvirdi peirra ad verulegu leyti had ytri
adstaedum og reynir a faglegt mat stjérnenda.

Nénar er gerd grein fyrir reikningsskilaadferdinni og
helstu forsendum matsins i skyringu 3 og 9.

Viobrogd i endurskoduninni

Vid, dsamt verdmatssérfreedingum okkar, 16gdum mat 4
forsendur sem  stjérnendur nota vid mat &
fiarfestingareignum sem unnid er nidur & hverja
sj6dskapandi eign. | peirri vinnu folst m.a.:

e Farid var yfir reiknilikan félagsins og lagt var mat a pad i
heild.

e \id yfirférum og matum réttmaeti peirra forsendna sem
liggja til grundvallar matinu, en matid byggir & tekjuvirdi
eignanna og aaetlun um rekstrarkostnad sem eru pvi
mikilveegar forsendur.

e Vid skodudum forsendur fyrir
Utreikningi, barum  saman  vid
avoxtunarkrofu @ markadi.

e Vid yfirférum Utreikninga, med urtékum, med tilliti til
bess hvort peir veeru réttir.

e Vid yfirforum skyringar i arsreikningi mead tilliti til pess ad
par keemu fram allar upplysingar sem reikningsskilareglur
kveda & um ad skuli birta.

avoxtunarkrofu i
markadsvexti  og
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Aritun 6hads endurskodanda, frh.:

Adrar upplysingar i arsskyrslu

Stjérn og forstjori bera &byrgd & O60rum upplysingum. Adrar upplysingar eru drsskyrsla ad undanskildum
samstaeduarsreikningi og aritun okkar @ hann. Alit okkar 4 samstaeduarsreikningnum naer ekki til annarra upplysinga og
vid stadfestum peer ekki & neinn hatt.

i tengslum vid endurskodun okkar & arsreikningnum ber okkur ad lesa adrar upplysingar i arsskyrslu pegar peer liggja
fyrir og meta hvort paer séu i verulegu ésamraemi vid arsreikninginn eda adra pekkingu sem vid hofum aflad okkur &
félaginu vid endurskodunina eda virdast verulega rangar. Ef vid, & grundvelli vinnu okkar, alyktum ad verulegar
rangfeerslur séu i 6drum upplysingum ber okkur ad skyra fré pvi. Vid héfum lesid adrar upplysingar i arsskyrslu og
hofum ekkert ad upplysa hvad petta vardar.

Abyrgd stjornar og forstjora a samstaeduarsreikningnum

Stjérn og forstjéri eru abyrg fyrir gerd og gloéggri framsetningu samsteeduérsreikningsins i samraemi vid alpjédlega
reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu og fyrir pvi innra eftirliti sem pau telja
naudsynlegt til ad gera peim kleift ad setja fram samstaeduérsreikning sem er an verulegra annmarka, hvort sem er
vegna sviksemi eda mistaka.

Vid gerd samsteeduarsreikningsins ber stjorn og forstjéra ad leggja mat & rekstarheefi samstaedunnar og upplysa, eftir
bvi sem vid 4, um peetti er varda rekstrarhaefi og mida grundvéll reikningsskilanna vid &framhaldandi rekstrarheefi, nema
bau atli annad hvort ad leysa samsteeduna upp eda heetta starfsemi hennar, eda hafa engan annan raunhaefan kost en
ad gera pad.

Abyrgd endurskodanda a endurskodun samstaeduarsreikningsins

Markmio okkar eru ad 6dlast heefilega vissu um hvort samstaeduarsreikningurinn i heild sé &n verulegra annmarka, hvort
sem er vegna sviksemi eda mistaka, og ad gefa Ut aritun endurskodanda sem inniheldur &lit okkar. | haefilegri vissu felst
areidanleiki en ekki trygging fyrir pvi ad endurskodun i samreemi vid alpjédlega endurskodunarstadla muni alltaf leida |
liés verulega annmarka ef peir eru fyrir hendi. Annmarkar geta komid fram vegna sviksemi eda mistaka og eru taldir
verulegir ef bpeir einir og sér eda samanlagt geetu haft ahrif & efnahagslegar é&kvardanir sem notendur
samstaedudrsreikningsins taka & grundvelli hans.

Vid endurskodun i samreemi vid alpjédlega endurskodunarstadla beitum vid avallt faglegri ddmgreind og vidhofum
faglega gagnryni. Ad auki:

e Greinum vid og metum heettu & verulegri skekkju i samsteedudrsreikningnum, hvort sem er vegna sviksemi eda
mistaka, skipuleggjum og framkveemum endurskodunaradgerdir til ad bregdast vid peirri haettu og 6flum
endurskodunargagna sem eru nagjanleg og videigandi til ad byggja alit okkar 4. Heettan & ad uppgdtva ekki
verulega skekkju vegna sviksemi er meiri en ad uppgotva ekki skekkju vegna mistaka, par sem sviksemi getur falid i
sér samseeri, félsun, ad einhverju sé viljandi sleppt, villandi framsetningu eda ad farid sé framhja innra eftirliti.

e Oflum vid skinings & innra eftirliti sem vardar endurskodunina, til ad skipuleggja videigandi
endurskodunaradgerdir, en ekki til ad veita dlit & virkni innra eftirlits samsteedunnar.

e Metum vid hvort reikningsskilaadferdir og reikningshaldslegt mat stjérnenda og tengdar skyringar séu videigandi.

o Alyktum vid um hvort notkun stjérnar og framkvaemdastjéra & forsendu reikningsskilanna um rekstrarheefi sé
videigandi og metum, & grundvelli endurskodunarinnar, hvort adstaedur séu til stadar sem valdid geetu verulegum
vafa um rekstrarheefi samstaedunnar. Ef vid teljum ad verulegur vafi leiki & rekstrarheaefi ber okkur, i aritun okkar, ad
vekja sérstaka athygli 4 videigandi skyringum samstaedudrsreikningsins eda, ef slikar skyringar eru 6fullnsegjandi, ad
vikja fra fyrirvaralausri aritun. Nidurstada okkar byggir & endurskodunargbgnum sem aflad er fram ad dagsetningu
aritunar okkar. Samt sem adur geta atburdir eda adstaedur i framtidinni gert samstaeduna orekstrarhaefa.

e Metum vid framsetningu, uppbyggingu og innihald samstaeduérsreikningsins i heild, ad medtéldum skyringum, og
hvort samstaeduéarsreikningurinn gefi gldgga mynd af undirliggjandi vidskiptum og atburdum.

o Oflum naegilegra og videigandi endurskodunargagna vardandi fjarhagslegar upplysingar eininga innan
samsteedunnar til ad geta gefid &lit & samsteedudrsreikningnum. Vid erum d&byrg fyrir skipulagi, eftirliti og
framkveemd endurskodunar samstaedunnar og berum éskipta abyrgd & aritun okkar.
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Aritun 6hads endurskodanda, frh.:

Vid upplysum stjérn og endurskodunarnefnd medal annars um aetlad umfang og timasetningar endurskodunarinnar og
veruleg atridi sem upp kunna ad koma i endurskodun okkar, par 4 medal verulega annmarka & innra eftirliti.

Vid lysum pvi einnig yfir vid stjérn og endurskodunarnefnd ad vid héfum uppfyllt skyldur sidaregina um 6haedi og
upplysum um tengsl eda 6nnur atridi sem geetu mogulega talist hafa ahrif 4 6heedi okkar og pegar vid 4, til hvada
varnaradgerda vid héfum gripid.

Af peim atridum sem vid héfum upplyst stjérn og endurskodunarnefnd um, leggjum vi® mat 4 hvada peettir héfdu
mesta pydingu vid endurskodun samsteaedudrsreikningsins og eru pvi lykilpaettir endurskodunarinnar. Vi@ lysum pessum
pattum [ dritun okkar nema l6g og reglur Utiloki ad upplyst sé um péa eda, vid einstakar mjog sjaldgesfar kringumsteedur,
pegar vid metum ad ekki skuli upplysa um lykilpatt par sem neikveedar afleidingar pess eru taldar vega pyngra en
almennir hagsmunir af birtingu slikra upplysinga.

Stadfesting vegna annarra akveeda laga

i samraemi vid akvaedi 2. mgr. 104 gr. laga nr. 3/2006 um é&rsreikninga stadfestum vid samkvaemt okkar bestu vitund ad
i skyrslu stjérnar sem fylgir bessum samsteeduérsreikningi eru veittar paer upplysingar sem par ber ad veita i samraemi
vi® |6g um érsreikninga og koma ekki fram i skyringum.

Sigurdur Jénsson og Olafur Mar Olafsson bera abyrgd 4 endurskodun arsreikningsins og pessari éritun.
Képavogi, 13. febrtar 2018

KPMG ehf.

/ /f;;/;tr/ /% WW)
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildaratkomu
arsins 2017

Skyr. 2017 2016
REKSTrartEKJUT ©..vvvei e 4 7.124 6.643
Rekstrarkostnadur fiarfestingareigna ............cooeeveiiiiiiieiiieecee e 5 ( 2.246) ( 1.908)

4.878 4.735

SHOrNUNATKOSTNAGUI ©...viiiiiiiiiie e ( 347) ( 358)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu .........ccccveeiieiiiiiiiceeee e 4,531 4.377
Matsbreyting fjarfestingareigna ...........coocuvviiiiiiiiiii e 9 2.928 3.745
ReKSTrarNagnaduI .........ooiiiiiiiicc e 7.459 8.122
Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold):
FJArMUNATEKIUN ..o 48 39
FJArmMagnSgiold ... ( 2.750) ( 2.886)
Hrein fJarmagnsgiold .........oooiiiiii e 8 ( 2.702) ( 2.847)
Hagnadur fyrir tekjuskatt .........cccooooiiiiii e 4.757 5.275
TeKJUSKATTUT L. 16 968) ( 1.032)
Heildarhagnadur arsins ... 3.789 4.243
Skipting hagnadar / heildarhagnadar
Hluthafar MOAUITEIAGS .. ...ooeiiiiio e, 3.747 4.243
Hlutdeild minninluta ... 42 0
Hagnadur / heildarhagnadur &rsins ............ooovvieiiiiiieeeiee e 3.789 4.243
Hagnadur a hlut:
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hiut ...........ccceeeiiiieiiiiieec 14 2,41 2,78

Skyringar & bls. 13 - 30 er dadskiljanlegur hluti arsreikningsins.
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Efnahagsreikningur 31. desember 2017

Skyr. 2017 2016
Eignir

FJArfestingar@ignir . .oc..ve e 9 97.255 83.027
Eignir til €1gIN NOTA ...eeiiiiiii e 10 108 105
Fastafjarmunir 97.363 83.132
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ... 11 862 956
HaNADEEr f& .o 12 1.342 888
Veltufjarmunir 2.204 1.844
Eignir samtals 99.567 84.976

Eigio fé
HIUTATE oo 1.555 1.555
VATASJOBIT .t 11.820 11.820
Bundinn hlutdeildarreikningur ...........cccooiiii e 9.237 4.995
Oradstafad iGI0 T . ...v oo, 10.476 10.971
Eigid fé hluthafa moOOUrfélags .........oooviiiiiiiiie e 33.088 29.341
Hlutdeild minninluta ... 1.564 0
Eigiofé 13 34.652 29.341

Skuldir
Vaxtaberandi SKUIGIT ........oooiiii e 15 53.431 44.506
Tekjuskattsskuldbinding .........oooiiiiiiiiii e 16 6.362 5.130
Langtimaskuldir 59.793 49.636
Vaxtaberandi SKUIGIT ........oooiiii e 15 4.084 4.993
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ............cc.ccoooiiiiiiiiii 17 1.038 1.006
Skammtimaskuldir 5.122 5.999
Skuldir samtals 64.915 55.635
Eigid fé og skuldir samtals 99.567 84.976

Skyringar & bls. 13 - 30 er dadskiljanlegur hluti arsreikningsins.

Samstaedudrsreikningur Regins hf. 2017 10 Fjdrhaedir eru i millionum krdna



Eiginfjaryfirlit ario 2017

Bundinn Hlutdeild
hlutdeildar-  Oradstafad minni-
Hlutafé Varasjooir reikningur eigio fé hluta Samtals
Arid 2016
Eigio f¢ 1.1.2016 ..cooooiiiiee 1.429 9.080 0 11.755 22.264
Heildarhagnadur arsins ............c..cccccouni.. 4.243 4.243
Hlutafjdraukning ........cccoooooiiiiis 126 2.708 2.834
Framlag i I6gbundinn varasjéo ................ 32 ( 32) 0
Feert & bundinn hlutdeildarreikning ......... 4995 ( 4.995) 0
Eigio f6 31.12.2016 ..o 1.555 11.820 4.995 10.971 0 29.341
Arid 2017
Eigid f&€ 1.1.2017 oo 1.555 11.820 4.995 10.971 0 29.341
Hlutdeild minnihluta ... 1.522 1.522
Heildarhagnadur é&rsins 3.747 42 3.789
Feert & bundinn hlutdeildarreikning ......... 4242 | 4.242) 0
Eigio f6 31.12.2017 oo 1.555 11.820 9.237 10.476 1.564 34.652

Skyringar & bls. 13 - 30 er dadskiljanlegur hluti arsreikningsins.
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Sj6dstreymisyfirlit arsins 2017

Skyr.

Rekstrarhreyfingar

HAGNAOUT ArSINS ...

Rekstrarlidir sem ekki hafa &hrif & fjarstreymi:
Matsbreyting fjarfestingareigna ...........cccccvvviiiiiiiiiiiiecee e 9
ATSKIITTIT 10
Hrein fJarmagnsgjold ...........cooiiiiiiiiiiiie e 8
TeKJUSKATTUT oo 16

Breyting & rekstrartengdum €ignum .......ccccvvviiiiiiiiiii e
Breyting & rekstrartengdum skuldum ............ooiiii

INNheimtar Vaxtatekjur .............ooiiiiiiiiiiicci e
Greidd vaxtagjold ..........cooiiiii e

Fjarfestingarhreyfingar

Fjarfesting i fjarfestingareignum .........cccoiiiiiiii e 9
Soluverd fjlarfestingareigna .........vvveiiiiiii e 9
Fjarfesting i eignum til €igiN NOTA ......oooiiiiiii e 10
Soluverd eigna til €igin NOTA ........oooiiiiiiiiiiee e 10
Yfirteki® handbaert T& ...

Adrar skammtimakrofur, breyting ...

Fjarmognunarhreyfingar

TEKIN NY TN e 15

Skammtimaskuldir, Breyting .......cccooioiiiii e

Afborganir og uppgreidslur vaxtaberandi langtimaskulda ...................cc........
Fjarmdgnunarhreyfingar

Heekkun @ handbaerufé ...
Handbaert fé i arsbyrjun ...

Handbaertféiarslok ... 12

Fjarfestingar- og fjarmoégnunarhreyfingar an greidsluahrifa

Fjarfesting i fjarfestingareignum ... 9
Yfirteknar adrar eignir vid kaup & fElOQUM ......cccoiiiiiiiiiccee e
Yfirteknar skuldir vio kaup @ fElOQUM .......oooiiiiiii
HIUTATJAraUKNING .o
Ogreitt kaupverd fArfeStingareigna ..........ovovoveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e
Ogreitt s6IUVErd fJArfeStiNGAraigNa .........oveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen 9
Soluverd fjJarfestingareigna .........vveviieiiiii e 9

Skyringar & bls. 13 - 30 er dadskiljanlegur hluti arsreikningsins.

2017 2016
3.789 4.243
2.928) 3.745)

9 9
2.702 2.847

968 1.032

4.540 4.386
3 81

56) 135
4.487 4.602
48 38
2.301) 2.072)
2.234 2.568
9.252) 4.546)
957 121
12) 55)

0 15

1.198 151

224 851
6.885) 3.464)

13.483 0

1.396) 2.718
6.981) 1.642)
5.106 1.076

455 180

888 708
1.343 888
3.048) 11.053)

38) 98)
2.910 8.303
0 2.834
176 14
43) 146)
43 146
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Skyringar

1. Almennar upplysingar
Reginn hf., "félagid’, er med adsetur ad Hagasmara 1 i Képavogi. Samsteeduarsreikningur félagsins fyrir ario 2017
hefur ad geyma darsreikning félagsins og doétturfélaga pess, sem visad er til i heild sem "samstaedunnar" og til
einstakra félaga sem "samstaedufélaga”.

Félagid er almenningshlutafélag og skrad & Kauphll [slands (NASDAQ OMX Iceland).

Grundvollur reikningsskilanna

a. Yfirlysing um samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla
Arsreikningur samstaedunnar er gerdur i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa verid
stadfestir af Evropusambandinu. Arsreikningur samstaedunnar er jafnframt i samraemi vid 16g um arsreikninga og
reglugerd um framsetningu og innihald 4&rsreikninga og samstedureikninga. Samantekt & mikilvaeegum
reikningsskilaadferdum er i skyringu 27.

Stjérn félagsins stadfesti arsreikninginn med undirritun sinni pann 13. februar 2018.

b. Grundvéllur matsadferda
Samsteeduérsreikningurinn er gerdur & grundvelli kostnadarverds, ad pvi undanskildu ad fjarfestingareignir
félagsins eru metnar & gangvirdi.

c. Framsetningar- og starfraekslugjaldmidill
Arsreikningur félagsins er birtur i islenskum kronum, sem er starfraekslugjaldmidill félagsins. Allar fiarhaedir eru
birtar i milljonum kréna nema annad sé tekid fram.

d. Mat stjornenda i reikningsskilum
Gerd samstaedudrsreikningsins i samraeemi vid alpjdédlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjérnendur taki
akvardanir, meti og gefi sér forsendur sem hafa ahrif & beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhaedir eigna,
skulda, tekna og gjalda. Endanlegar nidurstddur kunna ad verda frabrugdnar pessu mati.

Mat og forsendur pess eru endurskodadar reglulega. Breytingar & reikningshaldslegu mati eru faerdar & pvi timabili
sem breytingin & sér stad og peim framtidartimabilum sem breytingarnar hafa ahrif &.

Upplysingar um mikilvaegar dkvardanir par sem reikningsskilaadferdir hafa mest ahrif & skradar fjarhaedir eigna er
ad finna i eftirfarandi skyringum:

Skyring 9 - um mat fjarfestingareigna.
Skyring 16 - um nytingu 4 yfirfaeranlegu skattalegu tapi.

Vid akvordoun gangvirdis er byggt & forsendum sem hadar eru mati stjornenda & préun ymissa patta i framtidinni.
Raunverulegt séluverd eigna og uppgreidsluverdmaeti skulda kann ad verda frabrugdid pessu mati.
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Skyringar, frh.:

3. Akvérdun gangvirdis
Nokkrar reikningsskilaadferdir samsteedunnar og skyringar krefjast akvordunar & gangvirdi. Petta gildir um
fiareignir, fjarskuldir og adrar eignir og skuldir.

Félagid hefur komid upp ferli vegna akvordunar gangvirdis. | pvi felst ad stjérnendur bera abyrgd & ollum
mikilveegum dkvordunum um gangvirdi, p.m.t. &kvardanir vegna matsadferda sem falla undir 3. stig
gangvirdismats.

Stjérnendur fara reglulega yfir mikilveegar forsendur vid mat eigna og skulda sem eru byggdar & gdgnum sem ekki
er haegt ad afla & markadi. Ef upplysingar fré pridja adila, likt og verd frd midlurum eda verdmatspjénustu, eru
notadar vid akvordun gangvirdis pa nyta stjornendur upplysingarnar til ad stydja pa nidurstddu ad matid uppfylli
krofur um alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS), par & medal pad prep sem slikt mat myndi falla undir.

Gangvirdio er flokkad samkvaemt stodlunum i stigaskipt kerfi & grundvelli peirra forsendna sem notadar eru vid
matid samkveemt eftirfarandi skilgreiningum:

o Stig 1: skrad verd (6breytt) & virkum markadi fyrir samskonar eignir og skuldir.

Stig 2: adrar forsendur en skrdd verd samkveemt 1. stigi sem haegt er ad greina fyrir eignina eda skuldina, ymist
beint (p.e. verd) eda dbeint (p.e. afleidd af verdi).

e Stig 3: forsendur sem notadar eru vid mat eignar eda skuldar eru ekki byggdar & faanlegum markadsupplysingum
(6greinanlegar upplysingar).

Ef forsendur sem notadar eru vid akvérdun gangvirdis eignar og skuldar flokkast & mismunandi stig i stigaflokkun
stadlanna, pé er gangvirdid allt flokkad & sama stigi og leegstu mikilveegar forsendur matsins.

Feert er & milli stiga i stigaflokkuninni i lok pess reikningstimabils sem breytingin atti sér stad. Nanari upplysingar
um forsendur sem notadar eru vid akvérdun gangvirdis er ad finna i skyringu 9 um fjarfestingareignir.

4. Rekstrartekjur
Rekstrartekjur greinast pannig:

2017 2016
L BIGULEKIUT e 6.607 6.111
Tekjur vegna rekstrar { fasteignuM .......vvii i 517 532
ReKstrartekjur SAMTAlS ... 7.124 6.643

Lengd leigusamninga sem félagid hefur gert vid leigutaka eru allt ad 30 ar og eru peir tengdir visitdlu neysluverds
eda byggingavisitdlu. 4% leigutekna eru vegna samninga sem eru tengdir veltu vidkomandi leigutaka. Veginn
medalleigutimi er 7 &r (2016: 8 ar).

Eftirfarandi er greining & duppsegjanlegum leigugreidslum samsteedunnar i arslok midad vid visitélur i desember
2017 (desember 2016). Ekki er tekid tillit til veltutengdra leigusamninga.

2017 2016
N T IS e 6.309 5.914
Eftir 1 Ar eninnan Bara ......ooooiiiiiii 21.082 18.648
i MNBITA BN D AT oo 23.831 22.863

51.222 47.425

Um 9% af leigutekjum samstaedunnar 2017 komu fra steersta leigutakanum (Reykjavikurborg) samanborid vio
10% 4&rid 2016 (Hagar hf.).
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Skyringar, frh.:

5. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna greinist pannig: 2017 2016
Fasteignagjold, vatns- og fraveitugjold og 168arleiga ............oooeviiiiiiiieici e 1.115 989
Ty GGINGAT e 70 71
ReEKSTUr T faSTEIGNUM .o 753 620
Annar vidhalds- og rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ...........ccoocvveeiiiiiiiiiiieecc 308 228
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna samtals .............coooiiiiiiiiiiii e 2.246 1.908

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna sem ekki myndudu leigutekjur & arinu er éverulegur.

6. Laun og launatengd gjold
Laun og launatengd gjold greinast pannig:

T o R P PR ROPRR RPN 390 404
LIFEYTISIOQIONT ... 43 45
ONNUT 1AUNATENGT GJOIT ...ttt 33 37
Laun og launatengd gjold SamMals .......ccooueiiiiiiiiii e 466 486
AAESVEIK .o e, 28 32
SEOBUGIIAT TTOK AIS et 28 26

Laun og launatengd gjold greinast pannig & rekstrarlioi:

Rekstrarkostnadur flarfesStingareigna ...........coooiviiiiiiii i 263 260
SHOMMUNAIKOSTNAGUT ... 203 226
Laun og launatengd gjold SAMITAIS .......cooiuuiiiiiiii i 466 486

7. Poéknun til endurskodanda
poknun til endurskodanda greinist pannig:

Endurskoéun A ArSTEIKNINGI L oo 13 10
ONNUE PJONUSTA Lot e e 23 23
POKNUN il eNAUrSKOOANTA ......oiiiiiii e 36 33

8. Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold)
Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold greinast pannig:

VAXEATEKJUL ..o 48 39
Flarmunatekjur SAMTAlS ........ooiiii e 48 39
VAXEAGIOIA e e e e e e ( 2017) ( 2.102)
VL= ol oF: =Y (U S OO SUR U PPPPPPPR ( 733) ( 784)
FIArmagnsgjOld SAMITAIS .......eeieee e ( 2.750) ( 2.886)
Hrein flarmagnsgiold ... ( 2.702) ( 2.847)
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9. Fjarfestingareignir
Akvérdun gangvirdis
Fjarfestingareignir samstaedunnar eru metnar & gangvirdi & reikningsskiladegi i samreemi vid alpjédlegu
reikningsskilastadlana IAS 40 Fjarfestingareignir og IFRS 13 Mat & gangvirdi. Allar fjarfestingareignir falla undir
stig 3 i flokkunarkerfi gangvirdsmats, sem felur i sér ad matid byggir ekki & faanlegum markadsupplysingum.
Engar breytingar eru i flokkun & arinu. Mat & fjarfestingareignum er unnid af starfsmoénnum maodurfélagsins og er
byggt 4 somu matsadferd og arid &dur. Innifalid i mati & fjarfestingareignum eru innréttingar og adrir fylgihlutir sem
naudsynlegir eru til ad tryggja tekjufleedi eignanna. Byggt er & forsendum vid &kvoérdun gangvirdis
fiarfestingareigna sem hadar eru mati stjornenda og pvi kann raunverulegt soluverd ad vera frabrugdid matinu.

Vid mat & fjarfestingareignum er studst vid navirt framtidar sjédsfleedi einstakra eigna. Sjddstreymislikanid byggir &
frjalsu sjodstreymi til samsteedunnar sem er navirt med veginni dvoxtunarkréfu fijarmagns sem gerd er til félagsins
(WACC). Sjodsflaedisasetiun i likaninu er til 50 ara. Avoxtunarkrafa eigin fjar er metin Gt fra CAPM (Capital Asset
Pricing Model) likaninu par sem byggt er & &heettulausum verdtryggdum voxtum (tolf manada medaltal
avoxtunarkrofu ibudarbréfa) ad vidbaettu alagi til ad meeta peirri dheettu sem fylgir undirliggjandi rekstri félagsins.
Vextir & lansfjarmagn eru metnir med hlidsjén af almennum vaxtakjérum sem bjédast 4 markadi. Gert er rad fyrir
skuldsetningarhlutfallinu 70% (2016:70%) til framtidar.

Azetlad sjodsfladi tekur mid af leigutekjum af fyrirliggjandi leigusamningum og vaentri préun peirra. Lagt er mat &
sérhvern leigusamning og tillit tekid til peirra dhaettupatta sem mali skipta, s.s geeda og timalengdar nugildandi
leigusamninga og peirrar markadsleigu sem talid er ad muni taka vid pegar samningi lykur. Nytingarhlutfall er
azetlad 97,5%, medaltal 97,5% (2016: 97,5-98,0%, medaltal 97,6%). A moti dsetludum leigutekjum er dreginn fra
rekstrarkostnadur s.s. fasteignagjold, tryggingar, vidhald og rekstur i fasteignum par sem pad & vid. Jafnframt er
tekid tillit til tapadra krafna og hlutdeildar i stjornunarkostnadi. Med pessum heetti er hver eign félagsins metin
sem sjalfstaed eining. Forsendur virdislikansins byggja a@ reynslutélum Ur rekstri félagsins dsamt spa um préun
lykilpatta til framtidar.

Nidurstada matsins var haekkun & mati fjarfestingareigna ad fjarhaed 2.928 millj. kr. (2016: 3.745 millj. kr.).

Sundurlidun fjarfestingareigna 2017:

1dnadar- iprottir,
Versl- Skrif- og menntun
unar- stofu- geymslu- og
hasnaedi hasneedi husnzedi Hotel afpreying Alls
Bokfzert verd
Stada 1.7, oo 29.824 24.030 9.618 9.750 9.804 83.027
Fjarfesting & &rinu .........cc.ooee. 290 1.779 873 40 3.537 6.519
Endurbastur a arinu ... 4.188 775 145 56 619 5.781
Seltdarinu ..o ( 471) | 260) ( 270) 0 0 ( 1.000)
Matsbreyting arsins .................... 1.105 621 273 353 576 2.928
Stada 31.12. oo 34.936 26.945 10.639 10.199 14.536 97.255
Helstu forsendur i virdislikaninu 2017:
Azetladar leigutekjur &
fermetrad man. i kr. ..o 640-9.100 532-4.080 880-1.700 2.780-5.000 1.350-4.380
Azetlud medalleiga
afermetrad man. ikr. ............... 3.333 2.152 1.428 3.807 2.390 2.701
Veginn fjarmagnskostnadur
an skattsporunar (WACC) ........... 6,2%-8,9% 5,6%-8,7% 6,3%-8,8% 5,9%-6,0% 5,5%-6,3%
Vegié medaltal ..o, 6,570 6,40/0 6,70/0 6,0%) 5,90/0 6,30/0
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9. Fjarfestingareignir, frh.:

Sundurlidun fjarfestingareigna 2016:

Idnadar-
Versl- Skrif- og
unar- stofu- geymslu- ipréttir og

hasnadi hasnaedi husnaedi Hotel afpreying Alls
Bokfeert verd
Stada 1.1, v 25.039 17.410 7.204 5.557 8.739 63.949
Fjarfesting @ arinu ............cc......... 1.398 5.037 1.677 3.251 570 11.933
Endurbeetur & &rinu ... 2.177 1.216 168 37 68 3.666
Seltdarinu ... ( 116) ( 79) | 72) 0 0 ( 267)
Matsbreyting arsins .................... 1.326 446 641 905 427 3.745
Stada 31.12. oo 29.824 24.030 9.618 9.750 9.804 83.027
Helstu forsendur i virdislikaninu 2016:
Asetladar leigutekjur &
fermetrad man. i kr. ................... 590-14.700 520-4.100 450-2.000 2,700-4.900 1.100-3.000
Asetlud medalleiga
afermetrad man. ikr. ................ 3.115 2.115 1.361 3.733 2.156 2.577
Veginn fjarmagnskostnadur an
skattsporunar (WACC) ................ 6,3-86% 6,282% 6,4-85% 6,2-64% 5,9-8,0%
Vegié medaltal ..o, 6,7%) 6,50/0 6,90/0 6,1 % 5,80/0 6,50/0

2017 2016

Heekkun Leekkun  Heekkun Leekkun
Naemisgreining gangvirdis:
Haekkun (laekkun) leigutekna um 5% ....coeeiiiiiiiii 5571 ( 5.571) 5119 ( 5.119)
Leekkun (haekkun) & avoxtunarkrofu um 0,5%-stig ..oeeeeeeeiiiennne.n. 8.241 ( 6.757) 7.428 ( 6.422)

Vedsetningar og abyrgdarskuldbindingar
i arslok eru fiarfestingareignir ad bokfeerdu verdi 92.926 millj. kr. (2016: 75.229 millj. kr.) vedsettar til tryggingar &
skuldum félagsins ad fjarhaed 51.915 millj. kr. (2016: 47.493).

A fasteignum félagsins hvila innskattskvadir ad fiarhaed 3.265 millj kr. i arslok 2017 (2016: 2.574 millj. kr.).
Virdisaukaskattskvod fyrnist 4 10 til 20 drum og kemur ekki til greidslu nema vidkomandi fasteign sé ekki nytt i
virdisaukaskattsskyldri starfsemi.

Fasteignamat og vatryggingarverd

Fasteignamat mannvirkja og 16da nam i arslok samtals 61.541 millj. kr. (2016: 54.739 millj. kr.). A sama tima var
brunabotamat fasteigna félagsins 82.288 millj. kr. (2016: 79.016 mill. kr.). Samstedan hefur keypt
viobdtartryggingar ad fjarhaed 5.000 millj. kr. (2016: 4.500 millj. kr.).
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10. Eignir til eigin nota
Eignir til eigin nota greinast pannig:

2017 2016
Kostnadarverd
BOKIEIT VEID 1.0 oo 105 80
KEYPT @ GIINU e 12 bb
SEIT A AIINU Lo e 0 21)
AFSKIITL ArSiNS oo ( 9 ( 9)
BOKIEIT VEID BT 2. e 108 105

11. Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakréfur greinast pannig:

2017 2016
VIOSKIPTAKIOTUT ..ot 515 418
EFHiIrStOOVAr SOIUVEIOS ... 43 146
ABrar skammtiMaKrOTUN ... 304 392
Vidskiptakréfur og adrar skammtimakrofur samitals ..o 862 956

Fjallad er um lansahaettu og virdisryrnun (nidurfeerslu) vidskiptakrafna og annarra krafna samstaedunnar i skyringu
19.

12. Handbezert fé
Handbaert fé samanstendur af sj6di og bankainnstaedum.

13. Eigid fé
Hlutafé
Heildarhlutafé mdédurfélagsins samkvaemt sampykktum pess var 1.555 millj. kr. i arslok 2017 og er ad fullu greitt.
Eitt atkveedi fylgir hverjum einnar kronu hlut i médurfélaginu.

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

Logbundinn varasjodur er stofnadur i samreemi vid 16g um hlutafélog nr. 2/1995 sem kveda & um ad minnst 10%
af hagnadi félagsins, sem er ekki radstafad til leekkunar & tapi fyrri 4ra eda lagt i adra sjédi i samreemi vid 16g, skuli
leggja i varasjod par til virdi sjédsins nemur 10% af hlutafé i félaginu. Pegar peim mdérkum hefur verid nad skal
framlag i varasj6d vera minnst 5% par til virdi hans nemur fjéroungi af hlutafé i félaginu.
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13. Eigid fé, frh.:
Varasjédir greinast pannig:

2017 2016
Yfirverdsreikningur innborgads hIUtafjar ... 11.431 11.431
LOGDUNAINN VAFASJOOUT ... 389 389
VarasjOOir @lIS .. ..o 11.820 11.820

Oradstafad eigid fé er uppsafnadur éradstafadur hagnadur samstedunnar fra stofnun mddurfélagsins, ad
frddregnum ardgreidslum og millifeerslum til og fré 6drum eiginfjarlidum.

Bundinn hlutdeildarreikningur medal eigin fjar inniheldur hlutdeild i hagnadi doétturfélaga sem er umfram
Uthlutadan ard fra viokomandi féldgum & undirritunardegi.

Hlutdeild minnihluta

Reginn hf. keypti i &gust sl. 55% hlutafiar i FM — husum ehf. | tengslum vid kaupin var gengi® fra
hluthafasamkomulagi par sem kvedid er 4 um ad Reginn hf. eigi rétt 4 ad kaupa hluti annarra hluthafa i félaginu og
greida med nyjum hlutum i Regin hf. og/eda med peningum.

Eiginfjarstyring

bPad er stefna stjornar félagsins ad eiginfjarstada samstaedunnar sé sterk til ad stydja vid stddugleika |
framtidarpréun starfseminnar og til ad takast & vid ovissu i ytra umhverfi. Félagid hyggst halda raunavoxtun
eiginfjar ad jafnadi yfir 10%. Félagid hyggst halda skuldsetningu félagins sem hlutfalli af fjarfestingaeignum undir
65%.

Fjarfestingarstefna félagsins var sampykkt & stjérnarfundi 20. april 2015 og stadfest ébreytt & stjornarfundi 20.
mars 2017.

Aréur
Félagid greiddi ekki ard 4 &runum 2017 og 2016. Stjérn félagsins leggur til ad ekki verdi greiddur ardur til hluthafa
aarinu 2018.

14. Hagnadur a hlut
Grunnhagnadur & hlut midar vid hagnad sem radstafad er til hluthafa i médurfélaginu og vegins medalfjolda virkra
hluta & arinu og synir hver hagnadurinn er & hverja kronu 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
tekid lan sem er breytanlegt i hlutafé.

2017 2016
HAGNAOUT BISINS ..o 3.747 4.243
HIUTATE T ArshYIJUN ..o e 1.655 1.429
AR INNDOTGAOS NIUTATIAL «....eeeeeee e 0 98
Vegid medaltal fjolda hiuta @ ArinU .........ooooiiiii e 1.555 1.527
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur @ NIUT ...........cooooiiiiiii e 2,41 2,78
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15. Vaxtaberandi skuldir
[ bessari skyringu eru upplysingar um samningsbundin akvaedi vaxtaberandi skulda félagsins, sem feerdar eru &
afskrifudu kostnadarverdi.

2017 2016
Vaxtaberandi langtimaskuldir ... 55.215 45.803
Naesta ars afborganir vaxtaberandi skulda .............cccooiviiiiiiiiiii e (- 1.784) ( 1.297)
Vaxtaberandi langtimaskuldir samkvaemt efnahagsreikningi ..........cccccooviiiiiiiiiiiis 53.431 44.506
Vaxtaberandi skammtimaskuldir greinast pannig:
Naesta ars afborganir langtimavaxtaberandi skulda ...............cccoooiiiiiii 1.784 1.297
Skammtimalénalinur vegna framkvaemda og kaupa 8 eignum ..........ccccoevvvveiieiiiiiiiiiiiceeee, 2.300 3.696
Vaxtaberandi skammtimaskuldir samtals ...........ccccooiiiiiiii 4.084 4.993
Vaxtaberandi skuldir SBMTAIS ........oiiiiiiii e 57.515 49.499
Tafla yfir skilmala og endurgreidslutima vaxtaberandi skulda:
Bokfeert Bokfaert
Loka Vextir verd Vextir verd
gjalddagi 2017 2017 2016 2016
Verdtryggdar skuldir ...........cooeiiiiiiiiiiiceec 2022-2043 3,85% 14.637 3,85% 14.568
Verdtryggdar skuldir ..........cccooviiiiiiiiiiiiiee, 2043 3,95% 8.248 3,95% 8.429
Verdtryggdar skuldir ...........cooeeiiiiiiiiiiceeee 2040 3,90% 7.430 3,90% 7.790
Verdtryggdar skuldir ..........ccoooviiiiiiiiiiiiieee 2022 3,60% 1.090 3,60% 1.497
Verdtryggdar skuldir ...........cooeiiiiiiiiiiicice 2043 4,35% 5.716 4,35% 5.734
Verdtryggdar skuldir, yfirteknar ..............cccoevennnen. 2020-2044 3,9-4,35% 2.518 0
Verdtryggdar skuldir, skuldabréfarammi .................. 2044 3,5-3,7% 7.706 0
Overdtryggdar SKUldir .........ovovoveeeeeeeeeeeeeeeee, 2020 6,50% 3.186 7,50% 7.414
Overétryggéar SKUIIr Lo 2018-2019 5,9%-6,4% 6.984 6,40% 4.067
Vaxtaberandi skuldir samtals ..........cccceiviiiiiiiiiins 57.515 49.499
Afborganir vaxtaberandi langtimaskulda greinast pannig & naesstu ar:
2017 2016
ATDOIGUN 20717 e - 1.297
AFDOIGUN 20718 .. 1.784 8.786
ATDOIGUN 2010 e 5.477 1.377
AFDOIGUN 2020 ... 4.983 1.383
ATDOIGUN 2027 e 1.804 1.388
AFDOIGUN 2022 ..o 7.703 1.392
ATDOTGANIT STOAT ... 33.464 30.180
Langtima vaxtaberandi skuldir samtals, p.m.t. neesta ars afborgun ...............coooeiin 55.215 45.803

Lanasamningar innan samsteedunnar innihalda skilmala um fjarhagslegan styrk og uppfyllir samstaedan alla gildandi
skilmaéla i arslok 2017.
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15. Vaxtaberandi skuldir, frh.:

Breytingar vaxtaberandi lana & arinu greinast pannig: 2017 2016
Vaxtaberandi skuldir 1. JanUar ..........ooooiiiii e 49.499 39.474
NY TENTAKE ... 13.483 0
Yfirteknar skuldir vio kaup @ fEIOQUM ..ot 2.910 8.949
Afborganir og uppgreidsiur [angtimaladna ..o ( 6.981) ( 1.642)
Breyting @ vaxtaberandi skammtimaldnum ..o ( 1.396) 2.718
Vaxtaberandi skuldir 31. deSemMDET . ... 57.515 49.499

16. Tekjuskattur
Tekjuskattur feerdur i rekstrarreikning greinist pannig:

2017 2016
Hagnadur fyrir tekjuskatt .........ccccooiiiiiiii 4.757 5.275
Tekjuskattur samkveemt gildandi skatthlutfalli ............................. 20,0% 951 20,0% 1.055
Mismunur & daetludum og alogdum gjoldum ............cccveeeeeiiennnne, 0,3% 17 ( 0,4%) ( 23)
Virkur teKjUSKattur ... 20,3% 968 19,6% 1.032
Tekjuskattsskuldbinding greinist pannig:
2017 2016
Tekjuskattsskuldbinding 1.7 .. oot 5.130 4.062
Ahrif fiarfestingar i fasteignaf@lagUM @ rNU «..c.oeiovoeeeee oo, 288 36
TEKJUSKATIUT ArSINS ..ot 968 1.032
Tekjuskattur til GreiOdSIU ..o ( 24) 0
Tekjuskattsskuldbinding 371.12 .. 6.362 5.130
Tekjuskattsskuldbinding skiptist pannig:
Fjarfestingareignir og eignir til €igin NOTa .....c.vvviiiiiiiiii e 6.901 5.803
Vidskiptakrafur 0g @0ir lIOIF .. ....ooiiiiiii e 6 4
Yfirfaeranlegt skattalegt AP «.o.veeiiiiiii e ( b45) | 677)
TekjuskattsskuldbindiNg 3T.12 ..o 6.362 5.130
Yfirfeeranlegt skattalegt tap i arslok greinist pannig:
Skattalegt tap arsins 2008, nytanlegt til arsloka 2018 ........ccooiiiiiiiiiiiiiieee e 307 594
Skattalegt tap arsins 2009, nytanlegt til arsloka 2019 .......ccccooiiiiiiiiii e 166 193
Skattalegt tap arsins 2010, nytanlegt til arsloka 2020 ..........cccooiiiiiiiiiiiii e 0 436
Skattalegt tap arsins 2011, nytanlegt til arsloka 2027 ........ccccooiiiiiiiiiie e 517 790
Skattalegt tap arsins 2012, nytanlegt til arsloka 2022 ..........cccoooiiiiiiiiiii e 110 104
Skattalegt tap arsins 2013, nytanlegt til arsloka 2023 ............oooiiiiiiiii e 63 80
Skattalegt tap arsins 2014, nytanlegt til arsloka 2024 ...........ccooiiiiiiiiiii 472 376
Skattalegt tap arsins 2015, nytanlegt til arsloka 2025 ............ccooiiiiiiiiiiii e 206 324
Skattalegt tap arsins 2016, nytanlegt til arsloka 2026 ............cccoviiiiiiiiiiiieeeee e 764 487
Skattalegt tap arsins 2017, nytanlegt til arsloka 2027 ........ccccoooiiiiiiiiiiiieeeeee e 118 0
Yfirfaeranlegt skattalegt tap SAMTalS .....ooiiiiiiii 2.723 3.384

Pad er mat stjérnenda ad skattalegt tap félagsins i arslok 2017 muni nytast 4 moti skattalegum hagnadi naestu éra.
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17. Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir greinast pannig:

2017 2016
VIOSKIDTASKUIGIT ...ttt 301 398
AFIINIE OGrEIOTIE VEXTIE ..ottt e, 400 371
ABrar skammtiMasKUIGIr ... 337 237
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir samtals ..........ccccoiiiiiiiiiiiiiee 1.038 1.006

18. Styring fjarhagslegrar ahattu
Yfirlit
Eftirfarandi aheettur fylgja fjarmalagerningum samstaedunnar:
e |dnsdhzetta
e lausafjaraheetta
e markadsaheetta
e rekstraraheetta

Hér eru veittar upplysingar um &haettur, markmid, stefnu og adferdir samstaedunnar vid ad meta og styra
ahaettum.

Stjérn Regins hf. ber dbyrgd & ad innleida og hafa eftirlit med dhaettustyringu samsteedunnar. Stjérnin hefur falid
forstjéra félagsins umsjén med daglegri dhaettustyringu. Stjorn félagsins hefur sampykkt dhaettustefnu par sem
sett eru fram mork eda skilyrdi fyrir helstu dhrifapeetti er varda leigustarfsemi, fjarfestingar og fjarmal.

Markmid med &heettustyringu er ad uppgdtva og greina ahaettur, setja vidmid um &heettur og hafa eftirlit med
pbeim. Med pjalfun starfsmanna, starfsreglum og vel skilgreindum ferlum stefnir samstaedan ad d6gudu eftirliti par
sem allir starfsmenn eru medvitadir um hlutverk sitt og skyldur.

19. Lansaheetta
Lansahaetta er haettan & fjarhagslegu tapi samsteedunnar ef vidskiptamadur eda métadili i fijarmalagerningi getur
ekki stadid vid umsamdar skuldbindingar sinar eda ad tryggingar vidskiptamanna naegja ekki til ad meeta
skuldbindingum peirra. Lanséhaetta er einkum vegna vidskiptakrafna og handbeers fjar.

Vioskiptakréfur og adrar kréfur

Lansdhaetta samstaedunnar reedst einkum af fjarhagsstddu og starfsemi einstakra vidskiptamanna. Ef
vidskiptavinir standa ekki vid skuldbindingar sinar er samningum rift eda krafist frekari trygginga. Tapadar
vidskiptakrofur hafa verid dverulegar i hlutfalli af veltu.

Samsteedan myndar nidurfeerslu vegna &eetladrar virdisryrnunar vidskiptakrafna, annarra krafna og fjarfestinga.
Nidurfeerslan er i meginatrioum sérstdok nidurfaersla vegna einstakra vidskiptamanna og almenn nidurfaersla med
tilliti til aldurs krafna, sem ekki hefur verid tengd einstékum vidskiptaménnum. Almenna nidurfeerslan er dkvedin
Ut fré vanskilalikum og innheimtuségu sambezerilegra krafna. Nidurfeersla vidskiptakrafna var 24 millj. kr. i arslok
(2016: 26 millj. kr.).

Mesta mogulega tap vegna fjareigna er bokfeert verd peirra, sem var eftirfarandi i &rslok:

Skyr. 2017 2016
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ..o 11 862 956
HaNADaert T ... 12 1.342 888
Mesta mogulega tap SAMIalS . ......oviiiiiiii e 2.204 1.844
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20. Lausafjarahaetta
Lausafjardheetta er heettan & pvi ad samstaedan geti ekki stadid vid fjarhagsskuldbindingar sinar, sem verda gerdar
upp med handbaeru fé eda ddrum fjareignum, eftir pvi sem peer falla til.

Samstedan fylgist med lausafjarstodu sinni med greiningu & gjalddaga fjareigna og fjarskulda til ad geta
endurgreitt allar skuldir 4 gjalddaga og vidhefur vinnubréogd sem tryggja ad til stadar sé naegjanlegt laust fé til ad

geta maett fyrirsjganlegum og ofyrirsédum greidsluskuldbindingum.

Samstaedan hefur samid um skammtimalan og voru ényttar lansheimildir 2.900 millj. kr. i &rslok 2017 (2016: 3.104
millj. kr.).

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

Samnings-
Fjarskuldir sem ekki Boékfeert bundid Eftir Eftir Eftir meira
eru afleidur verd sjodsflaedi Innan ars 1-2ar 2-5ar enb5 ar
2017
Vaxtaberandi skuldir ...................oooe. 57.515 82.266 6.354 13.480 6.860 55.572
Vidskiptaskuldir ........ccccovvviiiiniiiiiin, 301 301 301 0 0 0
Adrar skammtimaskuldir ...................... 737 737 737 0 0 0
58.553 83.304 7.392 13.480 6.860 55.572
2016
Vaxtaberandi skuldir ..................ooooeen. 49.499 73.124 7.239 13.471 17.315 35.099
Vidskiptaskuldir ........ccccovvviiiiiiiiiiin, 398 398 398 0 0 0
Adrar skammtimaskuldir ...................... 608 608 608 0 0 0
50.505 74.130 8.245 13.471 17.315 35.099

21. Markadsahaetta
Vaxtadheetta
Lantokur samstaedunnar eru i islenskum krénum og ad staerstum hluta med fostum voxtum. Fylgst er med
vaxtadhaettu samsteedunnar med? tilliti til dhrifa vaxtabreytinga & rekstur félagsins.

Vaxtaberandi fjarmalagerningar samstaedunnar greinast med eftirfarandi haetti i &rslok:
Fjarmalagerningar med fasta vexti 2017 2016
FIArskuldir VEIOIIYGOOAI ..o e ( 46.709) ( 38.018)

Fjarmalagerningar med breytilega vexti
HANADEEM T .o e 1.342 888
FJArskuldir OVEIOtIY QOO .. ..coiiiiiiiiee e (10.806) ( 11.481)

Neemisgreining gangvirdis fjdrmalagerninga med fasta vexti
Fjarmalagerningar samsteedunnar med fasta vexti eru ekki faerdir & gangvirdi gegnum rekstrarreikning. pvi hafa
vaxtabreytingar & uppgjorsdegi ekki ahrif & rekstrarreikning félagsins.

Neemisgreining sjodstreymis fjarmdlagerninga med breytilega vexti

Breyting & medalvoxtum arsins um 100 punkta hefdi haekkad (laekkad) afkomu um 95 millj. kr. (2016: 106 millj. kr.)
fyrir tekjuskatt. bessi greining byggir 4 ad allar adrar breytur haldist ébreyttar. Greiningin er unnin med sama heetti
og &rio 2016.
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21. Markadsahaetta, frh.:
Verdbdlguahsetta
Vaxtaberandi skuldir ad fjarhaed 47.345 millj. kr. (2016: 38.018 millj. kr.) eru verdtryggdar midad vid visitolu
neysluverds. Aukning (minnkun) verdbdlgu um eitt prosentustig i arslok 2017 hefdi haekkad (leekkad) afkomu
félagsins um 473 millj. kr. (2016: 380 millj. kr.) fyrir tekjuskatt. Greiningin byggir & pvi ad allar adrar breytur haldist
Obreyttar.

Leigutekjur félagsins eru verdtryggdar midad vid neysluverdsvisitdlu i samningum sem mynda um 96% af
leigutekjum félagsins.

Gangvirdi

Samanburdur a gangvirdi og bokfserdu verdi

Eftirfarandi tafla synir samanburd a gangvirdi og bokfeerdu verdi fjareigna og fjarskulda i efnahagsreikningi. Ekki eru
birtar upplysingar um gangvirdi ef pad er jafnt békfaerdu verai.

2017 2016
Bokfaert Bokfaert
verd  Gangvirdi verd Gangvirdi
Vaxtaberandi skuldir ..........cooooiiiiiii 57.515 58.386 49.499 50.124

Gangvirdi fjareigna og fjarskulda er reiknad med pvi ad nuvirda framtidargreidslur hofudstéls og vaxta med
markadsvoxtum & uppgjorsdegi.

22. Rekstrarahaetta
Rekstrardheetta er haettan 4 beinu eda ébeinu tapi sem getur ordid vegna fjdlda patta i starfsemi samstaedunnar,
vinnu starfsmanna hennar, taekni og skipulagi, og ytri pattum 6drum en lans-, markads- og lausafjaraheettu, svo
sem vegna breytinga 4 I6gum og almennra vidhorfa til stjdornunarhéatta fyrirteekja. Rekstrardhaetta myndast vid alla
starfsemi samstaedunnar.

Pad er stefna samsteedunnar ad styra rekstrardhaettu med hagkveemum heetti 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 pjalfadir, verkferlar skipulagdir
og skradir og keyptar tryggingar pegar vid a.

23. Tengdir adilar
Skilgreining tengdra adila
Hluthafar sem hafa veruleg ahrif & starfsemi félagsins og doétturféldég, stjérnarmenn, forstjéri og nanir
fiolskyldumedlimir peirra, og félog sem peir rdda yfir, teljast til tengdra adila.

Eignarhlutir stjéornarmanna og stjérnenda i félaginu i arslok greinast pannig:

Eignarhlutur

i pus. kr.

2017 2016
Toémas Kristjansson, varaformadur ( 50% eign i Siglu ehf.) ..o 50.000 50.000
Finnur Reyr Stefansson, varamadur ( 50% eign 1 Siglu ehf.) ... 50.000 50.000
Albert POr JONSSON, StOMNAMAGUT .......cooiiieiiee e 10 10
Helgi S. Gunnarsson, forstjéri ( 100% eign i B38 ehf.) .....ooiiiiiiiiiii 1.622 122
Sturla Edvardsson, framkveemdastjéri Smaralindar ehf. ... 24 24

Med eignarhlutum ad ofan eru taldir eignarhlutir maka og 6fjarrada barna dsamt eignarhlutum i eigu félaga sem
vidkomandi reedur.
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23. Tengdir adilar, frh.:

Laun, hlunnindi og moétframlag i lifeyrissjod til stjérnar og stjérnenda félagsins vegna starfa i samsteedunni & arinu
greinast pannig:

2017 2016

Mot- Mot-
framlag i framlag i
Laun og lifeyris- Laun og lifeyris-
hlunnindi sj60 hlunnindi sjod

Toémas Kristjgnsson, stjornarformadur ..........ccccvveeiieiiiiiieeee 6,6 0,5 3,2 0,3
Benedikt K. Kristjansson, varaformadur ...........ccccccceiiiieiiiienne, 4,6 0,5 6,4 0,7
Albert Por Jonsson, stiornarmadur ...........cccccvveeeeeeeeiiiiiiieeeeeeee 3,8 0,4 3,6 0,3
Bryndis Hrafnkelsdttir, stjornarmadur ...........ccoceeeviiiiniieeeee. 3,8 0,4 3,6 0,3
Sigriour Hrefna Hrafnkelsdottir, stjornarmadur .................cceeeeeee. 3,7 0,3 3,2 0,3
Hjordis Drofn Vilhjalmsdattir, varastjérn / endurskodunarnefnd ... 0,9 0,1 0,9 0,1
Helgi S. Gunnarsson, forstjori ...........ccooviiiiiiiieeeeeie e 33,2 4.5 39,6 55
Fjorir framkveemdastjorar .........occccooviiiiiiiii 75,8 8,2 84,1 9,4
ALIS e 132,4 14,9 144,6 16,9

Onnur vidskipti vid tengda adila eru overuleg. Verdlagning i slikum vidskiptum er sambaerileg og i 63rum
vidskiptum samsteedunnar.

Stjérn félagsins hefur sampykkt hvatakerfi sem gildir fyrir s&edstu stjornendur félagsins. Getur &vinningur
lykilstjornenda ad mestu ordid igildi priggja manada launa.

24. Détturfélog

Détturfélog Regins hf. voru 12 { arslok 2017: Eignarhlutur
2017 2016
Eignarhaldsfélagid Smaralind ehf. ... 100% 100%
SMAralinNd T, Lo 100% 100%
KNatthOllin €Nf. ..o 100% 100%
KVikmyndahollin €hf. ... e 100% 100%
Reginn atvinnUhUSNaedi €N, ... 100% 100%
R D BT, o e 100% 100%
RA 9 ehf. (&dur CFV 1 ehf. Sameinad RAB ehf.) oo, - 100%
RA 13 ehf. (&dur brekhollin ehf. Sameinad RAS ehf.) ... - 100%
RA 14 ehf. (ddur Vatneyri ehf. Sameinad RAS ehf.) ..o - 100%
RA 10 ehf. (AOUF OSVOT €NF.) ..o 100% 100%
RA 15 ehf. (AOUr V10 €hf.) oo 100% -
LY YU TR = o RN 55% -
HafnarslOd €Nf. ... e 100% -
HOTOUVEIIr €T, e 100% -
Reykir fasteignafélag enf. ... 100% -
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24. Dotturfélog, frh.:
Minnihluti i détturfélogum
Lagt var mat & hvort feera skyldi kaup & FM-htisum ehf. sem kaup & eignum (asset deal) eda yfirtoku & rekstri
(business combination) i samraemi vid alpjdédlega reikningsskilastadla (IFRS 3). Nidurstada var & pa leid ad fzera
skyldi kaupin sem kaup & eignum en samkvaemt dkveedum stadalsins telst yfirtaka félags vera yfirtaka a rekstri ef
su starfsemi sem tekin er yfir telst vera rekstur i skilningi IFRS 3. Mat stjérnenda byggdist fyrst og fremst & pvi ad
kaupin folu i sér yfirtdku eigna en ekki yfirtoku & stodpjénustu, stjornendateymi eda 6drum innri ferlum hinna
keyptu félaga. Heildareignir FM-husa ehf. voru 6.326 millj.kr. i lok ars og voru &hrif minnihluta éveruleg & fjarhag
og afkomu Regins hf.

25. Skuldbindingar utan efnahagsreiknings
i juli 2014 var undirritadur kaupsamningur um kaup félagsins & 8.000 m? verslunar- og pjonusturymi & reitum 1 og
2 vid Austurbakka 2 (Horpureitum). Kaupverdid ad fjarhaed 3.400 millj. kr. er greitt Ut midad vid framvindu verksins.
Gert er rad fyrir ad eignin verdi afhent & midju ari 2018.

Reginn hf. hefur skrifad undir kaupsamning vid fyrirtaeekid Austurhéfn ehf. um kaup félagsins & 6llu atvinnuhdsnaedi

a reit bb & 16dinni Austurbakki 2 i midborg Reykjavikur. Um er ad reeda 2.700 m? verslunar- og veitingarymi.
Umfang vidskiptanna hvad vardar fjdrhag og steerd er litid i samanburdi vid eignasafn Regins hf. bau munu hafa
6veruleg ahrif & fjarhag og afkomu Regins hf. Midad er vid ad rymin verdi afhent tilbdin til Gtleigu um mitt ar
2019.

Reginn hf. er adili ad uppbyggingaraformum & svaedi sunnan Sméralindar (Smarabyggd). Sveedid samanstendur ad
mestu af {budabyggd en ad hluta undir verslun og pjénustu. Deiliskipulag sveedisins var stadfest & sidasta ari og
liggur einnig fyrir samstarfssamningur vid Képavogsbae og Smarabyggd ehf. um uppbyggingu svaedisins & naestu
8 arum. Reginn hf. hefur nu gert samkomulag vid GAMMA um sélu & hlut pess (60%) i félaginu 201 Midbae ehf.
sem er eigandi byggingarréttar 4 166um 03 og 04. Samkomulagid er med ymsum fyrirvérum m.a. um sampykki
stjérnar Regins hf. Séluverd & hlut Regins hf. i félaginu er 1.276 millj. kr. Reginn hf. & eftir vidskiptin byggingarétt &
rimlega 14.000 m? 4 Smaérabyggdar svaedinu. Eignarhlutinn i heild er bokfeerdur & 1.478 millj. kr. i lok timabilsins.

Samstaedan er med heildsoluleigu 4 3.340 m? og er heildarskuldbinding vegna pess & naesta ari veruleg.

26. Onnur mal
i lok januar 2017 var héfdad mal & hendur félaginu og Képavogsbae af halfu Nordurturnsins hf. Annars vegar er
krafist vidurkenningar & rétti til nytingar bilasteeda & 163inni vid Hagasmaéra 1 og hins vegar pess ad fellt verdi ur
gildi deiliskipulag Smérans, vestan Reykjanesbrautar. Malid var pingfest pann 1. febrdar 2017 i héradsdémi
Reykjaness. bad er mat félagsins ad domsmal petta hafi éverulega fjarhagslega pydingu fyrir rekstur og efnahag
félagsins enda liggur ekki fyrir & pessu stigi hvort fjarkrafa verdi gerd & hendur félaginu né fjarhaed hennar.

pann 19. ndévember 2017 var undirritadur samningur um einkavidreedur og helstu skilmala um fyrirhugud kaup
Regins a oOllu hlutafé dotturfélaga Fast-1 slhf., HTO ehf. og Fast-2 ehf. Fyrirhugud kaup midast vid ad heildarvirdi
(e. EV) HTO og Fast-2 sé metid a 23.300 millj. kr. Endanlegt kaupverd hlutafjar mun rédast af skuldastédu
félaganna vid afhendingu. Gangi vidskiptin eftir mun Reginn gefa Ut nytt hlutafé ad markadsvirdi 5.800 m.kr. &
medalgengi hlutabréfa Regins undangengins maénadar fyrir undirritun kaupsamnings auk pess sem vidskiptin
verda fjarmognud med Utgafu & nyjum skuldabréfaflokki undir Utgadfuramma Regins. Vidskiptin eru m.a. had
skilyrdum um ad samkomulag naist um endanlegan kaupsamning, nidurstddu areidanleikakannana, sampykki
hluthafafundar fyrir aukningu hlutafjar, sampykki stjérnar fyrir UGtgafu skuldabréfaflokks og sampykki
Samkeppniseftirlitsins. Gangi vidskiptin eftir er gert rdd fyrir ad peim ljuki & 2. arsfjéroungi 2018.
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27. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir
Reikningsskilaadferdum sem er lyst hér & eftir hefur verid beitt med samreemdum heetti fyrir 6ll timabil sem koma
fram i arsreikningnum af éllum félégum i samsteedunni. Til ad auka upplysingagildi arsreikningsins eru skyringar
vid hann birtar & grundvelli pess hversu videigandi og mikilveegar pzer eru fyrir lesandann. Pad pydir ad upplysingar
sem metnar eru hvorki mikilveegar né videigandi fyrir notanda reikningsskilanna eru ekki birtar i skyringum.

a. Grundvéllur samstaedu

(i) Dotturfélog
Dotturfélog eru pau félog par sem samstadan fer med yfirrdd. Yfirrdd grundvallast af pvi hvort fjarfestir hefur
akvorounarvald yfir fjarfestingunni, ber dhaettu eda hefur réttinn til ad njéta breytilegs avinnings vegna patttdku i
fiarfestingunni og getur med akvordunarvaldi haft hrif & dvinning sinn af fjarfestingunni. Reikningsskil dotturfélaga
eru innifalin i samsteeduarsreikningnum fréd pvi ad yfirrdd nast og par til peim lykur. Reikningsskilaadferdum
dotturfélaga hefur verid breytt pegar naudsynlegt hefur verid ad adlaga paer adferdum samstaedunnar.

(ii) Minnihluti
Minnihluti i détturfélogum er upphaflega metinn & verdi sem samsvarar hlutfallslegum eignarhluta hans i
adgreinanlegum eignum dotturfélags & yfirtokudegi.

(iii) Vioskipti felld ut vio gerd samstaeduarsreiknings
Vidskipti milli samsteedufélaga, stoédur milli peirra og dinnleystar tekjur og gjéld sem myndast hafa i vidskiptum
milli félaganna eru felld Ut vid gerd samstaeduarsreikningsins.

b. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir eru fasteignir (land og huseignir) sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna eda til
verOmaetaaukningar eda hvort tveggja. Fjarfestingareignir eru feerdar & gangverdi samanber skyringu 9.

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

{ upphafi eru fiarfestingareignir bokadar & kostnadarverdi, sem er samsett af kaupverdi og 6llum beinum Gtgjéldum
vid ad undirbua fasteignina til fyrirhugadra nota, par med talid kostnadur vegna kaupa & fasteigninni. Kostnadur
sem fellur til i kjolfar kaupa & fjarfestingareign, sem beetir vid, endurnyjar eda pjonustar fasteign, er adeins
eignfaerour ef hann uppfyllir almennar kréfur um heimild til eignfaersiu samkveemt reikningsskilareglum. Vaxtagjold
af lansfé sem nytt er til fjarmognunar & kostnadarverdi fjarfestingareigna i byggingu eru eignferd &
framkveemdartima.

Soluhagnadur (-tap) fjarfestingareigna er mismunur & bokfaerdu verdi og soéluverdi ad teknu tilliti til sélukostnadar
og er mismunurinn faerdur i rekstrarreikning undir lidnum séluhagnadur (-tap) af fjarfestingareignum.

. Eignir til eigin nota
(i) Faersla 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 eignfeerdur pegar hann fellur til, ef liklegt er ad

framtidarhagnadur sem felst i eigninni muni renna til samsteedunnar 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 & soéluverdi og békfaerdu verdi eignarinnar og er feerdur i
rekstrarreikning medal annarra tekna, en tap medal annars rekstrarkostnadar.

Afskriftir eru reiknadar linulega midad vid asetladan nytingartima einstakra hluta rekstrarfjarmuna. Asetladur
nytingartimi er 5-10 ar.

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

Samstaedudrsreikningur Regins hf. 2017 27 Fjdrhaedir eru i millionum krdna



Skyringar, frh.:
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C.  Eignir til eigin nota, frh.:

(i) Fjarmalagerningar
Til fjdrméalagerninga samsteedunnar teljast vidskiptakrofur og adrar kréfur, handbeaert fé, lantdkur, vidskiptaskuldir
og adrar skammtimaskuldir.

Fjarmalagerningar eru feerdir 4 gangvirdi vid upphaflega skraningu i bokhald. begar fjarmélagerningar eru ekki
metnir & gangvirdi gegnum rekstrarreikning er allur beinn vidskiptakostnadur feerdur til haekkunar & virdi peirra vid
upphaflega skréaningu i békhald. Eftir upphaflega skraningu eru fjdrmalagerningar feerdir med peim heetti sem
greinir hér & eftir.

Lan og krofur

Lan og krofur eru fjareignir med fostum eda dkvardanlegum greidslum sem ekki eru skrddar & virkum markadi.
Slikar eignir eru i upphafi feerdar & gangvirdi ad vidbeettum oOllum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega
skrédningu eru lan og krofur feerdar & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti, ad fradreginni virdisryrnun
begar vid 4. Lan og kréfur samanstanda af handbzeru fé, vidskiptakrofum og 6drum kréfum.

Fjarskuldir
Upphaflega eru fjarskuldir skradar & gangvirdi ad vidbasttum beinum vidskiptakostnadi. | kjolfar upphaflegrar
skréningar eru fjarskuldir skradar & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti.

Fjareignum og -skuldum er jafnad saman og nettd fjarhaedin er synd i efnahagsreikningi pegar samsteedan hefur
lagalegan rétt til ad jafna saman fjarhaedum og fyriraetlanir samstaedunnar eru annad hvort ad gera samningana
upp netté eda 4 sama tima.

[ skyringu 27h er gerd grein fyrir reikningsskilaadferdum vegna fiarmunatekna og fjarmagnsgijalda.

(ii) Hlutafé
Almennt hlutafé
Hlutafé er flokkad sem eigid fé. Beinn kostnadur vegna utgéfu hlutafjar er faerdur til laekkunar & eigin fé, ad
fradregnum skattahrifum.

Kaup a eigin hlutum
Pegar samstaedan kaupir eigin hluti er kaupverdid, ad medtdldum beinum kostnadi, feert til laekkunar & eigin fé.
Sala 4 eigin hlutum er feerd til heekkunar 4 eigin fé.

d. Virdisryrnun
Fjareignir
A hverjum uppgjorsdegi er kannad hvort til stadar séu hlutleegar visbendingar um virdisryrnun fijareigna. Fjareign
telst vera virdisryrd ef hlutlaegar visbendingar eru um ad einn eda fleiri atburdir sem 4att hafa sér stad eftir
upphaflegri faerslu fjareignar benda til pess ad veent framtidarsjédstreymi eignarinnar verdi leegra en adur var talid
og haegt er ad meta virdi eignarinnar & areidanlegan hatt.

Virdisryrnun fjareigna sem feerdar eru a afskrifudu kostnadarverdi er mismunurinn & bokfeerdu verdi peirra annars
vegar og nuavirtu veentu framtidarsjédstreymi, midad vid upphaflega virka vexti, hins vegar. Virdisryrnun fjareigna til
sOlu er dkvardad med hlidsjon af gangvirdi peirra & hverjum tima. Einstakar mikilvaegar fjareignir eru préfadar
sérstaklega med tilliti til virdisryrnunar. Adrar fjareignir eru flokkadar saman eftir lansahaettueinkennum og hver
flokkur metinn sérstaklega med tilliti til virdisryrnunar.

Virdisryrnun er gjaldfeerd i rekstrarreikningi.

Virdisryrnun er bakfaerd ef heegt er ad tengja bakfaersluna & hlutleegan héatt atburdi sem atti sér stad eftir ad
virdisryrnunin var faerd. Virdisryrnun fjarfestinga til gjalddaga er bakfeerd i rekstrarreikningi.
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e. Skuldbindingar
Skuldbinding er faerd pegar samstadunni ber lagaleg eda atlud skylda til vegna lidinna atburda og liklegt er ad
kostnadur, sem haegt er ad meta med é&reidanlegum heetti, lendi & henni vid ad gera upp skuldbindinguna.
Skuldbindingar eru metnar med pvi ad nlvirda daetlad framtidarsjodsstreymi med voxtum fyrir skatta sem syna
nuverandi mat markadsadila & timavirdi peninga og dhaettuna sem tengist skuldbindingunni.

f. Tekjur
Leigutekjur af fasteignum eru feerdar i rekstrarreikning i samraemi vid leigusamninga 4 leigutimanum.

d. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna er gjaldfaerdur pegar hann fellur til og innifelur medal annars fasteignagjold,
vatryggingar og vidhald.

h. Fjarmunatekjur og fijarmagnsgjéld
Fjarmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum af krofum og bankainnsteedum. Vaxtatekjur eru feerdar f
rekstrarreikning eftir pvi sem peer falla til midad vid virka vexti.

Fjarmagnsgjold samanstanda af vaxtakostnadi af lantdkum. Lantdkukostnadur er feerdur i rekstrarreikning midad
vid virka vexti.

i. Tekjuskattur
Gjaldfeerdur tekjuskattur samanstendur af tekjuskatti til greidslu og frestudum tekjuskatti. Tekjuskattur er faerdur i
rekstrarreikning nema pegar hann tengist lidum sem eru feerdir beint 4 eigid fé eda i yfirlit um heildarafkomu, en i
beim tilvikum er tekjuskatturinn faerdur & pa lidi.

Tekjuskattur til greidslu er tekjuskattur sem dzetlad er ad komi til greidslu & naesta ari vegna skattskylds hagnadar
arsins, midad vid gildandi skatthlutfall & uppgjorsdegi, auk leidréttinga a 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. Fjarheed frestads tekjuskatts er byggd a aaetladri
innlausn eda uppgjori békfaerds verds eigna og skulda med pvi ad beita gildandi skatthlutfalli & uppgjorsdegi.
Skatteign og tekjuskattsskuldbinding er jafnad saman pegar lagalegur réttur er til pess, pad er tekjuskattur sem
lagour er & félog af sému yfirvoldum & sama fyrirtaeki eda mismunandi fyrirtaeki 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 & moti eigninni.
Tekjuskattseign er metin @ hverjum uppgjorsdegi og leekkud ad pvi marki sem talid er ad hidn nytist ekki.

j. Hagnadur a hlut
i arsreikningnum er syndur grunnhagnadur & hlut og pynntur hagnadur & hlut fyrir almenna hluti i félaginu.
Grunnhagnadur & hlut er reiknadur sem hlutfall hagnadar, sem rédstafad er til hluthafa médurfélagsins, og vegins
medalfjolda virkra hluta & arinu. bynntur 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 lan sem er breytanlegt i hlutafé.

k. Starfspattayfirlit
Upplysingagjof til stjérnenda félagsins inniheldur ekki starfspattayfirlit. Samstaedan byggir 4 einum starfspaetti.
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.  Nyir reikningsskilastadlar
Samsteedan hefur tekid upp alla alpjédlega reikningsskilastadla, breytingar & peim og tulkanir, sem
Evropusambandid hefur stadfest og hafa tekid gildi frd& og med reikningsérinu sem hofst 1. jantar 2017 og eiga vid
um starfsemi hennar. Nokkrir nyir alpjodlegir reikningsskilastadlar og endurbaetur & stodlum munu taka gildi fyrir
reikningsar sem hefjast eftir 1. januar 2018.

Nyr stadall, IFRS 15, inniheldur nyja vidmidun vid skraningu tekna og kemur i stad reglna um tekjuskraningar sem
&our var ad finna i IAS 11 og IAS 18.

Nyr stadall, IFRS 9, inniheldur nyja vidmidun vegna flokkunar og mats fjareigna, en flokkarnir verda prir: fjareignir &
kostnadarverdi, fjdreignir & gangvirdi gegnum adra heildarafkomu og fjareignir & gangvirdi gegnum rekstur.
Stadallinn gerir nyjar krofur um flokkun og mat & fjarmalagerningum sem og nyjar reglur um virdisryrnun peirra og
auknar kréfur um upplysingagjof. Breytt flokkun fjareigna mun ekki hafa veruleg ahrif 4 mat vidskiptakrafna, en vid
mat & vaentu Utlanatapi verdur ad taka tillit til breytinga i efnahagsumhverfinu sem ahrif hafa & vaent Utlanatap og
byggija & likindautreikningi. Gert er rad fyrir ad upptaka pessara nyju stadla muni hafa éverulegar breytingar i for
med sér fyrir samstaeduna.

Samsteedunni ber ad innleida reikningsskilastadal IFRS 16 fyrir reikningsadr sem hefjast 1. jantar 2019 eda sidar.
Reikningsskilastadallinn breytir skraningu leigusamninga og kemur i stad reglna um leigusamninga sem &dur var
ad finna i IAS 17. Ahrif stadalsins eru einkum pau ad rekstrarleigusamninga skuli boka i efnahagsreikning sem
haekka mun fjarhaedir heildareigna og skulda samstaedunnar.

Stjérnendur telja ad innleiding & pessum stadli muni hafa oéveruleg ahrif eda engin &4 efnahagsreikning
samstaedunnar.
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Arsfiordungayfirlit - 6endurskodad

Arid 2017 1. ars- 2. ars- 3. ars- 4. ars-

fjordungur  fjordungur  fjérdungur fijordungur Samtals
Leigutekjur ... 1.523 1.563 1.698 1.823 6.607
Tekjur vegna rekstrar i fasteignum ..................... 120 126 135 136 517
Rekstrartekjur ... 1.643 1.689 1.833 1.959 7.124
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ................. ( 358) ( 360) ( 367) | 408) ( 1.493)
Rekstur i fasteignum .......cccooeiiiiiiiiiieee, ( 172) | 175)  ( 172) | 234) ( 753)
StiornuNarkostNadur ........ccoeeeiiieeiieeee e ( 93) | 91) | 89) ( 74) | 347)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu ........... 1.020 1.063 1.205 1.243 4.531
Matsbreyting fjarfestingareigna ......................... 331 906 1.108 583 2.928
Rekstrarhagnadur .......................................... 1.351 1.969 2.313 1.826 7.459
Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold):
Fjarmunatekjur .........cccccooiiiiii 3 2 7 36 48
Fjarmagnsgiold ......cccvviiiiiii ( 589) 846) | 642) 673) ( 2.750)
Hrein fjarmagnsgjold ...........ccccoeevvvviiiiiiiiiii ( 586) 844) ( 635) 637) ( 2.702)
Hagnadur fyrir tekjuskatt .........cccoooviiiiiiiii, 765 1.125 1.678 1.189 4.757
Tekjuskattur .......ccoooviiiiiiicce e ( 145) 233) | 336) 254) | 968)
Heildarhagnadur timabilsins ......................... 620 892 1.342 935 3.789

Skipting hagnadar:

Hluthafar modurfélags ........ccccovviiiiiiiiies 620 892 1.331 904 3.747
Hlutdeild minnihluta ..........ccooooo 0 0 11 31 42
Heildarhagnadur timabilsins ........................... 620 892 1.342 935 3.789
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hlut ....... 0,40 0,57 0,86 0,58 2,41
Arid 2016

LeiguLeKjUT ... 1.391 1.555 1.587 1.578 6.111

Tekjur vegna rekstrar i fasteignum ..................... 139 137 130 126 532

Rekstrartekjur ... 1.530 1.692 1.717 1.704 6.643
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ................. ( 302) ( 319) | 324) | 343) ( 1.288)
Rekstur i fasteignum .......ccccooiiiiiiiiii ( 141) | 155) 133) | 191) | 620)
Stjérnunarkostnadur ..........oooevvviiiiiiieeeeecc ( 84) ( 95) 89) ( 90) ( 358)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu ........... 1.003 1.123 1.171 1.080 4.377
Matsbreyting fjarfestingareigna ......................... 517 1.352 338 1.538 3.745
Rekstrarhagnadur ... 1.520 2.475 1.509 2.618 8.122

Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold):

Fjarmunatekjur ... 13 6 5 15 39
Fjarmagnsgiold ......ccevveeiiiiiiie e ( 596) 916) ( 630) 744) ( 2.886)
Hrein fjarmagnsgjold .......c.cocooveiiiiiiieeee ( 583) | 910) 625) | 729) | 2.847)
Hagnadur fyrir tekjuskatt .............ccccoovveiin. 937 1.565 884 1.889 5.275

Tekjuskattur ... ( 187) | 313) | 177) | 355) 1.032)
Heildarhagnadur timabilsins ........................... 750 1.252 707 1.634 4.243

Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hlut ....... 0,40 0,81 0,45 0,99 2,78
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Stjornarhattayfirlysing

Stjorn og stjornarhaettir

Stjornarheettir Regins hf. (,,Reginn” eda ,félagid”) eru i samraemi vid 16g nr. 2/1995, um hlutaféldég og taka mid af
Leidbeiningum um stjornarhastti fyrirtaekja sem gefnar eru Ut af Vidskiptaradi islands, Nasdagq Iceland og Samtokum
atvinnulifsins, 5. Utgafa 2015. Leidbeiningarnar eru adgengilegar & vef Vidskiptarads [slands www.viis og
www.leidbeiningar.is. Félagid er med skrad hlutabréf i Kauphdll {slands hf. og ber pvi ad fylgja Leidbeiningum um
stjérnarheetti fyrirteekja samkvaemt reglum Kauphallarinnar sem heegt er ad nélgast 4 vef hennar.

[ stiorn Regins sitja fimm stjérnarmenn, kjoérnir arlega & adalfundi félagsins. Tilnefningar til stjérnarsetu koma ad
jafnadi fra hluthdéfum félagsins. { samraemi vid sampykktir félagsins skal stjornarkjor jafnan vera skriflegt, ef tilldgur
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 stjérnarmanna. Séu
hluthafar feerri en 200 purfa hluthafar sem rada 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 par um skal hafa borist stjérn félagsins minnst fimm dégum fyrir hluthafafund. Samskipti stjérnar vid hluthafa
skulu einkennast af hreinskilni, skyrleika og vera samraemd. Beini hluthafar fyrirspurnum til stjérnar félagsins skal
stjorn vera tilkynnt um peer og hafa yfirumsjon med vidbrogdum félagsins vid peim. Upplysingagjof til hluthafa fer
einkum fram & hluthafafundum og er avallt geett jafnreedis allra hluthafa. Nugildandi sampykktir félagins voru
sampykktar & hluthafafundi pann 23. mars 2016.

Stjorn félagsins i arslok 2017 var skipud eftirfarandi einstaklingum: Témas Kristjansson, formadur stjérnar, hefur
setid i stjérn fré april 2014. Benedikt K. Kristjdnsson, varaformadur stjoérnar, hefur setid i stjérn fra desember 2012.
Bryndis Hrafnkelsdottir og Sigridur Hrefna Hrafnkelsdottir hafa setid i stjorn fré april 2014 og Albert bér Jénsson fra
april 2015. | varastjérn sitja Finnur Reyr Stefansson og Hjordis Drofn Vilhjaimsdéttir. SU breyting var gerd a
stjornarfundi 2017 ad Témas Kristjdnsson tok vid stjornaformennsku af Benedikt K. Kristjanssyni. Bakgrunnur,
menntun og aldur stjéornarmanna er fj6lbreyttur og margvislegur og hafa stjérnarmenn vidteeka reynslu Ur
atvinnulifinu & svidi fjarfestinga, fasteignavidskipta, rekstrar og stjérnunar. Néanari upplysingar um stjéornarmenn ma
finna & heimasidu félagsins, www.reginn.is.

i stjorn félagsins sitja prir karlar og tveer konur og uppfyllir félagid pvi akvaedi hlutafélagalaga um kynjahlutfoll i
stjérnum hlutafélaga. Allir fimm stjérnarmenn félagsins eru 6hadir félaginu og fjérir stjérnarmenn eru einnig éhadir
storum hluthéfum félagsins. Einn stjérnarmadur, Benedikt K. Kristjdnsson, er tengdur stérum hluthafa samkveemt
skilgreiningu i grein 2.3. Leidbeininga um stjérnarhaetti fyrirtaekja.

Stjornin hefur sett sér itarlegar starfsreglur par sem valdsvid hennar er skilgreint. | pessum reglum er medal annars
ad finna dkvaedi um skiptingu starfa innan stjérnar, verksvid stjérnar, stjérnarformanns og forstjéra, verklag og reglur
um fundarskop, upplysingagjof og fleira. Gildandi starfsreglur stjérnar voru sampykktar pann 20. mars 2017 og eru
adgengilegar 4 vef félagsins.

Stjérnin fer, samkvaemt |[dgum og sampykktum félagsins, med adsta vald i malefnum pess milli hluthafafunda. Hun
akvedur medal annars starfskjor forstjéra og hittir endurskodendur reglulega. Stjérn hefur skipad tveaer undirnefndir
stjornar, endurskodunarnefnd og starfskjaranefnd. Ekki hefur verid skipud sérstok tilnefningarnefnd par sem stjorn
hefur ekki talid porf & pvi. Stjorn kys nefndarmenn undirnefnda eigi sidar en manuadi eftir adalfund og skipar formenn
beirra auk pess ad setja undirnefndum starfsreglur par sem nanar er kvedid & um hlutverk peirra og helstu verkefni.
Starfsreglur undirnefnda voru stadfestar & stjérnarfundi pann 20. mars 2017 og eru adgengilegar & heimasidu
félagsins. | samraemi vid sampykktir félagsins eru nidurstédur undirnefnda stjornar einungis leidbeinandi fyrir stjérn
félagsins.
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[ arslok 2017 satu eftirfarandi adilar i endurskodunarnefnd: Hjordis Drofn Vilhjalmsdottir, formadur, Bryndis
Hrafnkelsdottir og Albert Por Jénsson, dsamt utanadkomandi 16ggiltum endurskodanda. Nefndarmenn fullnaegja
krofum um 6heedi samkvaemt Leidbeiningum um stjérnarhaetti fyrirtaekja. Meginhlutverk og dbyrgd nefndarinnar er
ad hafa eftirlit med vinnuferlum vid gerd reikningsskila og endurskodun arsreiknings, samstaedureikninga og annarra
fjdrhagsupplysinga félagsins. ba leggur nefndin mat 4 éhaedi endurskodanda, hefur eftirlit med stérfum hans og
leggur fram tillégu til stjérnar um val & endurskodanda félagsins. Auk pess hefur endurskodunarnefndin eftirlit med
fyrirkomulagi dhaettustyringar og 6drum eftirlitsadgerdum og fylgir eftir irbétum 4 annmaorkum sem fram koma &
innra eftirliti. Starfsreglur endurskodunarnefndar voru stadfestar af stjorn pann 20. mars 2017. Endurskodunarnefnd
skal ad lagmarki arlega gefa stjorn skyrslu um verkefni sin.

{ arslok 2017 séatu eftirfarandi adilar i starfskjaranefnd: Témas Kristjansson, formadur, Sigridur Hrefna Hrafnkelsdottir
og Benedikt K. Kristjansson. Meginhlutverk nefndarinnar er ad annast pad hlutverk stjérnar ad undirbla og
framkvaema; (1) tilldgur ad starfskjarastefnu félagsins (2) tilldgur til hluthafafundar um starfskjor stjérnarmanna og (3)
framkveemd samninga vid forstjéra og adra starfsmenn, heyri peir undir stjéorn, um laun og onnur starfskjor.
Akvordunarvald stjérnar i pessum efnum er ekki falid starfskjaranefnd. Starfsreglur starfskjaranefndar voru stadfestar
af stjorn pann 20. mars 2017.

Forstjori er radinn af stjorn og ber dbyrgd & daglegum rekstri félagsins i samraemi vid stefnu og fyrirmeeli stjérnar,
l6g, sampykktir félagsins og starfsreglur stjornar. Hann framfylgir stefnu félagsins sem métud hefur verid af stjérn
og setur starfseminni markmid. Helgi S. Gunnarsson hefur verid forstjéri félagsins fra stofnun pess é&rid 2009.
Starfslysing forstjéra kemur fram i rdédningarsamningi hans. Nénari upplysingar um forstjéra er ad finna 4 heimasiou
félagsins.

Félagid hefur enga samninga gert vid stjéornarmenn eda starfsmenn um greidslur eda baetur vegna starfsloka. Gerdir
hafa verid hefdbundnir rddningarsamningar vid starfsmenn, med venjulegum uppsagnarfresti. Stjorn félagsins hefur
sampykkt hvatakerfi sem gildir fyrir aedstu stjérnendur félagsins. Getur avinningur lykilstjérnenda ad mestu ordid
igildi priggja manada launa.

Stjérn félagsins og forstjéri hafa komid & innra eftirliti og dhaettustyringu med starfsemi félagsins til ad fyrirbyggja og
greina hugsanleg mistok og sviksemi starfsmanna og vidskiptavina félagsins. Endurskodunarnefnd hefur eftirlit med
pbvi ad stjorn félagsins tryggi ad innra eftirlit og &haettustyring sé i samreemi vid stefnu félagsins og ad
eftirlitsadgerdir taki & ahaettum i starfseminni. | pessu felst m.a. ad fyrirkomulag innra eftirlits sé formlegt, skjalfest
og ad virkni pess sé sannreynd med reglubundnum heetti. Félagid hefur sett upp verkferla og reglur um adgreiningu
starfa. Méanadarleg uppgjor eru unnin og 16gd fyrir stjérn félagsins. Til stadar eru verklagsreglur til ad tryggja eftirlit
med tekjuskraningu, rekstrarkostnadi asamt fleiri lidum sem hafa ahrif & rekstur félagsins. Ahaettustyring er yfirfarin
reglulega med tilliti til breytinga i helstu dhaettupattum i starfsemi félagsins. Hja félaginu er ekki starfandi innri
endurskodandi. Endurskodendur eru kjornir til eins ars i senn & adalfundi. Hvorki endurskodendur félagsins né adilar
beim tengdir mega eiga hlutabréf i pvi. Arsreikningur félagsins er endurskodadur | samraemi vid alpjodlega
endurskodunarstadla. Endurskodendur hafa éhindradan adgang ad bokhaldi og dllum gégnum félagsins. Stjérn faer
arlega i hendur sérstaka endurskodunarskyrslu fra endurskodendum med helstu athugasemdum. Regluvordur,
skipadur af stjérn, hefur umsjén med ad reglum um innherjaupplysingar og vidskipti innherja sé fylgt. Regluvérour
félagsins er Heida Salvarsdoéttir og stadgengill regluvardar er Dagbjort E. Einarsdéttir hdl.

Stjérn félagsins hefur framkveemt formlegt drangursmat vegna starfa sinna & arinu 2017-2018. Slikt drangursmat
felur m.a. i sér ad stjornin leggur mat & styrkleika og veikleika i storfum og verklagi og hugar ad peim hlutum sem
hun telur ad betur megi fara. Arangursmatid leggur stjérn til grundvallar vid ad baeta storf sin og auka skilvirkni
stjornar & komandi starfsari. Stjorn taldi ad allir stjornarmenn hefdu unnid storf sin af dhuga og samviskusemi.
Meeting & stjérnarfundi var géd og téku allir stjornarmenn virkan péatt i storfum stjérnarinnar. Stjérn yfirfér hvernig
henni tokst ad uppfylla fjarhags- og starfséaetlun sina fyrir 1idid starfsar.
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A arinu 2017 voru haldnir 22 stjornarfundir, 5 fundir i endurskodunarnefnd og 3 fundir i starfskjaranefnd. Meirihluti
stjérnarmanna og meirihluti nefndamanna hafa meett & alla fundi. Endurskodunarnefnd bodar endurskodendur
félagsins & fundi reglulega, auk pess sem peir meeta & stjérnarfundi pegar arsreikningur og arshlutareikningur eru til
umfjéllunar.

Félagid hefur sett sér stefnu um samfélagslega dbyrgd sem hefur pad markmid ad studla ad jakvaedum ahrifum
félagsins & samfélagid. Felur stefnan m.a. i sér ad vidhafa gdéda og vandada stjérnunarhaetti, vera virkur patttakandi {
ad skapa betra samfélag og vinna eftir dbyrgri mannaudsstefnu sem studlar ad o6ryggi, jafnrétti og velferd
starfsmanna. Stefna félagsins um samfélagslega dbyrgd var samin med hlidsjon af Leidbeiningum um stjérnarheetti
fyrirtaekja og var stadfest af stjorn pann 1. febrtar 2018.

Umhverfisstefna félagsins var einnig stadfest af stjorn pann 1. febrtar 2018. | stefnunni kemur fram ad félagid
leggur dherslu & baeta umhverfisvitund starfsmanna og vidskiptavina dsamt pvi ad minnka soéun, flokka sorp og
ldgmarka pappirsnotkun.

A arinu 2017 var hafin vinna vié jafnlaunauttekt med pad ad markmidi ad hljdta vottun & jafnlaunakerfi félagsins. pa
fékk félagio vidurkenningu Creditinfo sem Framurskarandi fyrirtaeki 2017 en itarleg greining liggur ad baki slikrar
vidurkenningar sem synir hvada islensku fyrirteeki haga rekstri sinum pannig ad telja megi hann til fyrirmyndar.

Gildi félagsins eru lausnamidud, abyrg og snérp. A vefsidu félagsins, www.reginn.is, er ad finna sérstakt sveedi
tileinkad stjornarhattum med ollum nanari upplysingum, undir flipanum Fjarfestavefur
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Ofjarhagslegar upplysingar

Um Reginn

Reginn hf. (,Reginn” eda ,félagid”) er islenskt hlutafélag i dreifdu eignarhaldi og skrad i Kauphéll islands (NASDAQ
OMX lIceland hf.). Félagid er fasteignafélag sem fjarfestir i, leigir Ut og annast rekstur & atvinnuhlsnaedi. Starfsemi
félagsins felst pannig einkum i kaupum og préun fasteigna til leigu fyrir atvinnurekstur. Tekjur félagsins koma fra
leigutokum og fra rekstri og umsjén fasteigna. Félagid leggur dherslu & dreift eignasafn og fjolbreytta leigutaka.
Félagio litur 4 sig sem brautrydjanda og framsaekid fasteignafélag sem er eftirsoknarverdur samstarfsadili og
vinnuveitandi. Petta gerir félagid med pvi ad byggja upp trausta innvidi og 6fluga lidsheild.

Samfélagsleg abyrgd skiptir félagi® miklu mali og skilgreinir félagid hlutverk sitt & fiorpaettan hatt. | fyrsta lagi ad
skapa verdmeeti og ard. | 6dru lagi ad studla ad sjalfbaerni i umhverfismalum. | pridja lagi ad vidhalda godu
vidskiptasioferdi. | fiorda og sidasta lagi ad virda mannréttindi i allri starfsemi félagsins.

Félagid hefur sett sér umhverfisstefnu sem nzer til fasteigna félagsins og umhverfis peirra. Tilgangur stefnunnar er
ad studla ad sjalfbeerri proun félagsins i umhverfismalum med pvi ad syna dbyrga umgengni og bera virdingu fyrir
nattrunni. L6gd er dhersla & ad oll starfsemi félagsins valdi sem minnstri mengun. Neer stefnan m.a. til vistveens
byggingarefnis, orkunytingar og flokkunar sorps. Einnig hefur félagio leitast vid ad lagmarka pappirsnotkun i
starfsemi sinni, m.a. med pvi ad draga Ur Utprentun 4 efni og dreifa skjdélum og gégnum rafreent sé pad mogulegt.
Rafraenir reikningar eru gefnir Ut og motteknir sé pess kostur og eru vidskiptavinir félagsins hvattir til pess ad gera
hid sama. P& eru umhverfisvottadar vorur og pjénusta valdar umfram adrar. Starfsfolk félagsins vinnur eftir stefnunni
og hefur hana til hlidsjonar i starfi. Umhverfisstefnan var stadfest af stjorn 1. febréar 2018 og er adgengileg & vef
félagsins.

Félagid hefur sett sér starfskjarastefnu sem felur i sér pad yfirlysta markmid ad lada til sin heefustu einstaklinga &
hverjum tima og greida peim samkeppnishef laun. Er par horft til abyrgdar, é&rangurs og geett ad
jafnréttissjonarmidoum. Félagid hefur ad leidarljési ad gefa starfsmonnum teekifeeri til ad vaxa og proéast i starfi.
Starfskjarastefnan var sidast stadfest af stjérn & adalfundi pann 15. mars 2017 og er haegt ad nélgast hana & vef
félagsins.

[ starfs- og sidareglum félagsins, sem stadfestar voru af stjorn 20. mars 2017, er maelt fyrir um ad starfsmenn skuli
koma fram af fagmennsku og heidarleika. Virding, sanngirni, kurteisi og seemd skulu einkenna &l samskipti vid
vidskiptavini, samstarfsmenn og adra sem stofnad er til vidskiptasambands vid. b4 virdir Reginn mannréttindi sem
eina af grundvallarstodum samfélagsins sem allir eiga jafnt tilkall til an tillits til kynpattar, litarhattar, kynferdis, tungu,
trdar, skodana, pjédernis, uppruna, eigna, eetternis eda annarra adstaedna. Starfs- og sidareglur félagsins eru
adgengilegar & vefsidu félagsins.

Vid akvordun launa og fridinda hja félaginu er litid til &kveeda laga nr. 10/2008 um jafna stdédu og jafnan rétt kvenna
og karla. Hafid var ferli vid jafnlaunauttekt i lok ars 2017 med pad ad markmidi ad félagid hljéti jafnlaunavottun.

Hvers kyns spilling, muatur af einhverju tagi eda onnur 6ldgleg starfsemi er ekki undir neinum kringumstaedum lidin.
Med pvi ad framfylgja gddu vidskiptasidferdi & gagnsaejan hatt og i samreemi vid verklagsreglur er &dhaetta pess
takmorkud. | fyrrgreindum starfs- og sidareglum félagsins kemur fram ad stjérnendum og starfsménnum er skylt ad
lata aldrei einkahagsmuni stangast & vid hagsmuni félagsins eda vidskiptavina pess. Pess utan eru starfsmenn
bundnir pagnarskyldu og trinadi um peer upplysingar sem peir kunna ad verda askynja i starfi sinu vardandi
vidskiptavini félagsins. Starfsmdnnum ber ad tilkynna mogulega hagsmunaérekstra til regluvardar eda nzesta
yfirmanns.

Félagid leitast vid & ollum svidum ad stunda fagleg vidskipti med heidarleika og réttsyni ad leidarljési. Félagid hefur
tileinkad sér akvedna verkferla, t.d. i formi dreidanleikakbnnunar i peim tilgangi ad sannreyna areidanleika upplysinga
sem varda vidskiptavini og kanna fjarhagslega stddu peirra 4dur en stofnad er til vidskiptasambands og einnig adur
en eignir eru keyptar eda leigdar Ut.
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Félagid leetur sig velferd islensks samfélags varda og vill tryggja avinning af starfsemi sinni fyrir baedi samfélagio og
hluthafa. betta gerir félagid annars vegar med pvi ad byggja upp trausta innvidi og 6fluga lidsheild og hins vegar
leetur félagid gott af sér leida med ymsum styrkjum til gédgerdarmalefna og annarra uppbyggilegra verkefna. Med
pvi ad vera traustur samstarfsadili og alitlegur fjarfestingarkostur skilar félagid eigendum sinum &saettanlegri ardsemi
0g avinningi til samfélagsins.

Meginpaettir stefnu samfélagslegrar abyrgdar er stjornunarleg, rekstrarleg og félagsleg abyrgd. | stjornunarlegri
abyrgd félagsins felst ad leggja dherslu & vandada stjérnunarhaetti med pvi ad starfa i samraemi vid starfskjarastefnu
stjornar, sidareglur félagsins og Leidbeiningar um stjérnarhaetti fyrirtaekja. | rekstrarlegri abyrgd félagsins felst virk
batttaka i samfélaginu med framlagi til gédgerdarmala og ymissa uppbyggjandi verkefna. | félagslegri abyrgd
félagsins felst ad starfa eftir dbyrgri mannaudsstefnu sem studlar ad oryggi, jafnrétti og velferd starfsmanna.
Starfsmoénnum er tryggt gott starfsumhverfi sem fullnaegir kréfum um heilsu og 6ryggi & vinnustad. Einnig eru
starfreektar nefndir 4 vinnustad sem etlad er ad fyrirbyggja og taka & malum sem tengjast kynferdislegri areitni,
ofbeldi og einelti.

Reginn hefur til hlidsjonar hin tiu grundvallarviomid Global Compact sattmalans 4 vegum Sameinudu pjédanna sem
varGa samfélagslega abyrgd. Viomid sattmalans felast i megindrattum i pvi ad virda mannréttindi, stydja vid
félagafrelsi og rétt til kjarasamninga, vekja athygli & umhverfisabyrgd fyrirteekja og ad fyrirtaeki vinni markvisst gegn
spillingu, p.m.t. kiigun og mutum. Stefna um samfélagsabyrgd var stadfest af stjorn pann 1. febrtar 2018.

Pann 1. febrdar 2018 var ny samkeppnisstefna sampykkt af stjérn félagsins. i stefnunni eru talin upp pau mikilveegu
sjonarmid sem foélgin eru i pvi ad starfa i hvivetna eftir Idgum og reglum um samkeppni i allri starfsemi félagsins.
Félagid hefur hafid vinnu vid heildarendurskodun & vernd og vinnslu persénuupplysinga i tengslum vid innleidingu
nyrrar personuverndarreglugerdar (GDPR) { landsrétt m.a. med innleidingu persénuverndarstefnu.
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