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Reginn hf. (,,Reginn” eda ,,félagid“) dskadi eftir pvi ad PricewaterhouseCoopers ehf. (,,PwC”)
framkveemdi verdmat a tilgreindum fasteignum Regins (,,Fasteignasafnid“) vegna nylegra kaupa
félagsins a fasteignum dotturfélaga Fast-1, HTO ehf. og Fast-2 ehf.

Astzeda veromatsins er skuldabréfattgafa félagsins vegna ofangreindra eigna. Verkefnid byggir 4
verksamningi dagsettum 10. oktéber 2018.

Skyrsla bessi inniheldur samantekt 4 nidurstédum verdmatsins.

Framkveemd matsins hefur alfarid motast af peim gognum og upplysingum sem fulltraar Regins
16gdu fram. Pau gogn og upplysingar sem PwC hefur fengid fra fulltrGum Regins, hefur PwC ekki
sannreynt sérstaklega heldur tekid sem sannar og réttar og ad peaer hafi verid veittar af adilum
sem til pess hafa fullt umbod.

Vid hofum kynnt nidurstodur verdmatsins fyrir stjornendum félagsins. Pessir adilar hafa stadfest
ad samkvaemt peirra bestu tri og og vitneskju hafa peir ekki komid auga a neinar
stadreyndarvillur og stadfesta ad nidurstodurnar gefi glogga og rétta mynd af eignum félagsins.

Nidurstodur skyrslunnar eru eingongu atladar fyrir Regin og fjaArmognunaradila. bPar alyktanir
sem pridji adili kann ad draga af nidurstodum hennar er 4 engan hatt 4 4byrgd PwC. Nidurstodur
verdomatsins munu birtast i skraningarlysingu skuldabréfatitbodsins.

Virdingarfyllst,

PricewaterhouseCoopers ehf.

PricewaterhouseCoopers ehf. er hluti af PwC International
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1 Yfirlit eigna

Verdmat

Yfirlit eigna

PwC var falid af Regin ad verometa tiltekio fasteignasafn félagsins i
tengslum vid eignvarda skuldabréfautgafu félagsins, p.e. undirliggjandi
eignir mynda vedandlag i tengslum vid skuldabréfatitbodid.

Verdmat var framkvemt 4 fimm eignum byggt 4 leigutekjum i
september 2018. Um er ad raeda eignir sem eru samtals 45.877 m2 ad
stzerd. Utleigufermetrar eru b6 ekki i fullu samrzemi vid birta fermetra
eignanna. Allar eignir nema Skatuvogur eru me9 fleiri fermetra 1
utleigu en birt steerd segir til um. Ad sogn fulltraa Regins eru skyringar
4 pessum mun, til deemis vegna utleigu rymis i bilakjallara sem ekki eru
i birtum fermetrafjolda.

Fjoldi leigutaka er 40 og eru flestir leigjendur i Katrinartini og einungis
einn leigutaki i Vegmula og Skituvogi.

Yfirlit eigna

Eign Fm i atleigu H.leigutaka Vsk kvod

Katrinartin 2 23.817 28 Ja

Borgartin 8-16 14.368 6 Nei

Skulagata 21 3.982 4 Nei

Vegmuli 3 2.876 1 Nei

Skatuvogur 1 834 1 Ja
45.877 40

Nidurstada verOomats

Nidurstada er ad heildarvirdi eignasafnsins midad vid peer upplysingar
sem liggja fyrir er 4 bilinu 23,2 — 25,0 ma.kr.

Fasteignamat safnsins er 13,7 ma.kr. og er nidurstada
virdisutreikningsins pvi nokkud heerri en fasteignamat.

Medalvirdi 4 birta fermetra er haest i Borgartini 8-16 og leegst 4
Skulagotu 21. Vid bendum po6 4 ad heildar ttleigdir fermetrar eru ekki i
Ollum tilfellum i samraemi vid birta fermetra.

Samantekt veromats

Harheeair i p.kr.

NS ...23243301 -
75% lanapekjuvidmis

Fasteignamat

24.979.497
23.200.000
13.723.430

Brunabotamat 14.550.400
Leigufermetrar 45877
‘Medalvirdi afermetra 525
Medaltekjuramanudi 151864
Medal NOI 113.634
MedalNOI% 734%
WACC 5,72%
Mieldar10 L ...5B3%
Leigumargfaldari ar 10 167
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2 Aoferdafraedi og forsendur

Verdmat

Adferdafraodi og forsendur

Adferdafradi

Verdmatio byggir a frjalsu sj6dstreymi eignarinnar til framtioar,
navirtu med avoxtunarkrofu sem a ad endurspegla dhaettu fjarfleedisins.
Nuvirt sjodstreymi synir virdi eigna byggt a ventu fjarflaedi til framtidar
og er nuvirdingu fjarflaedisins atlad ad endurspegla timavirdi peninga.
Fjoldi ara vid mat 4 hverri fasteign er 30 ar og er hrakvirdi eignarinnar i
lok liftima hennar lagt vid.

Notad er raunvaxtarmodel sem gerir rad fyrir ad fjarhaedir séu a fostu
verdlagi. Fjarhaedir verdmatsmodelsins geta hins vegar tekid
breytingum vegna haekkunar leigu eda breytinga 4 rekstrarkostnadi, s.s.
vidhaldi.

Forsendur

Vidmidunardagur verdmatsins er 1. oktober 2018. Allar eignir
fasteignasafnsins eru metnar hver um sig. EKkki er verid ad meta virdi
Regins, eiganda eignanna, né tekid tillit til pess hagraedis sem felst i

eignarhaldi Regins & eignunum.

., Avéxtunarkrafa og ala;
Forsendur um fjarmagnskostnad gaas

lansfjar og avoxtunarkrofu eigin fjar
byggja annars vegar 4 upplysingum
um lansfjarkostnad fyrir
samberilegar eignir 4 markadi og
nylegu skuldabréfatitbodi vegna eignasafnsins og hins vegar 4 almennri
markadsnalgun fyrir leigueignir 4 Islandi.

Skuldahlutfall

70%

Upplysingar og gogn sem PwC notadi vid gerd skyrslunnar voru fengin
fra Regin og opinberum adilum, sbr. Pjodskra Islands.

Aztlanir eru gerdar af fulltrium Regins en leigutekjur verdmatsins
byggja 4 gognum fra félaginu um fyrirliggjandi leigusamninga

fasteignanna og gefnum forsendum um markadsleigu pegar
leigusamningum lykur. P4 voru sérstaklega skodadir leigusamningar
fyrir valdar eignir i safninu. Areidanleiki tekna og gjalda var kannadur
af halfu PwC meo0 eftirfarandi heetti:

« Greining var framkvaemd 4 fermetraverdi tekna einstakra
leigusamninga og fyrirspurnir sendar vegna fravika.

« Fasteignir voru skodadar vegna flokkunar eigna i A, B, og C flokk.

«  Urtak var gert 4 einstokum leigusamningum og azetladar leigutekjur
voru bornar saman vid rekstrarazetlun.

« Fasteignagjold og tryggingar byggja 4 gognum fra félaginu.

« Arlegt vidhald fyrstu fimm 4r sjédstreymisazetlunar byggir 4
gognum fra félaginu en eftir pad er arlegt vidhald 0,5% af
brunabotamati eigna. Allt vidhald fasteigna er gjaldfeert.

« PwC aetlar arlegan stjornunarkostnad sem 4% af tekjum.

Arlegar nett6 leigutekjur (e. Net
Operating Income eda NOI) fasteigna
eru metnar eins og sja ma i toflu til
hlidar.

EKKi er tekio tillit til skatta i mati & virdi
eignanna og ekki er gert rad fyrir ad
skattstofn myndist a liftima peirra.
Verdmatid tekur einnig til patta sem
snerta stodu einstaka leigutaka, sérstodu leigusamninga ef pad a vid og
samningsstodu leigusala vardandi hvert leigurymi i fasteigninni. I
veromotunum er horft til astands og stadsetningar sérhverrar
fasteignar. Pa er einnig leitast vid ad meta hversu audvelt gati reynst
fyrir leigusala ad koma eign i atleigu ef ntiverandi leigusamningum yrodi

sagt upp.

Heildar leigutekjur =

+ Fasteignagjold og tryggingar
+ Vidhald og rekstur fasteigna
+ Stjérnunarkostnadur

= Nett6 leigutekjur (NOI)

Reginn
PwC

12. oktéber 2018
5



