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HVAD STENDUR UPP UR?

Atburdir arsins hafa synt fram a mikilvaegi pess ad hafa rétta samsetningu

vidskiptavina og eignasafns. Samningar vido opinbera adila standa ad baki 32% af
leigutekjum félagsins og haekkar hlutfallid i 43% ef tekin eru med skrad féldg og
bankar.

Goour arangur hefur nadst i endurflarmoégnun félagsins. Medalvextir verotryggora

lana laekkudu milli &ra ar 3,84% i 3,40% og medalvextir dverdtryggodra lana ar 6,04%
i 3,81%. petta eru fyrstu skrefin i vegferdinni framundan.

Stefna og markmio félagsins vardandi umhverfismal og sjalfbaerni i rekstri er ao skila

avinningi m.a. med umhverfisvottun mannvirkja félagsins. Tveer af staerstu og
veromeetustu bygginga félagsins eru nu vottadar.

Rekstur félagsins er traustur og fjarhagur sterkur. Félagio er vel i stakk buid til ad taka
virkan patt i kroftugri vidspyrnu med leigutékum sinum.
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LYKILTOLUR

SAMANBURDUR VID 2019

LEIGUTEKJUR OBREYTTAR MILLI ARA EBITDA LAKKAR MILLI ARA EBITDA HLUTFALL AF LEIGUTEKIUM NYTINGARHLUTFALL

-1% -5% 70% 96%

HAGNADUR E. SKATTA ARDSEMI FJARFESTINGAREIGNA RAUNAVOXTUN EIGINFJAR MATSBREYTING FJARFESTINGAREIGNA
(0) (0)
1.274 m.kr. 4,5A) 2,7A) 1.475 m.kr.
(4.486 m.kr.) (5,0%) (10,6%) (4.089 m.kr.)
FJARFESTINGAREIGNIR SAMSTADU SKULDSETNINGARHLUTFALL EIGINFJARHLUTFALL VAXTABERANDI SKULDIR

| -
>
o70)
(q0)
i
(q0)
C
G
L

143,4 ma.kr. 63,1% 30, % 90,5 ma.kr.

(138,0 ma.kr.) (60,9% (31,8% (84,0 ma.kr.)
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REKSTRARREIKNINGUR
Leigutekjur = Rekstrarhagnadur af reglulegri starfsemi
4F 2020 4F 2019 %A 2.421 2.425
2.241 2.205 2.299
Leigutekjur 2.425 2.421 0,2%
1.712 1.649
Tekjur vegna rekstrar i fasteignum 134 145 -7,6% 1555 ~ 1.485
Rekstrartekjur 2.559 2.566 -0,3%
4F-19 1F-20 2F-20 3F-20 4F-20
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna -559 -498 12,2%
Rekstur i fasteignum -190 -240 -20,8%
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna -749 -738 1,5% Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna
Stjéornunarkostnadur -118 -116 1,7% 26,2%
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu 1.692 1.712 -1,2% 23,2% 23,1%  23,1%
PP : 20,6%
Rekstrarhagnadur a moti leigutekjum 70% 71%
Matsbreyting fjarfestingareigna, soluh. og afskriftir 1.422 817
4F-19 1F-20 2F-20 3F-20 4F-20
Rekstrarhagnadur 3.114 2.529 23,1%
Hrein fjarmagnsgjold -1.743 -1.321 31,9%
) ) Stjérnunarkostnadur
Hagnadur fyrir tekjuskatt 1.371 1.208  13,5% 514%
4,8% 4,9% 4,9%
Tekjuskattur -258 -238 4,2%
Hagnadur og heildarhagnadur timabilsins 1.113 970 14,7%

4F-19 1F-20 2F-20 3F-20 4F-20



ARIP 2020

REKSTRARREIKNINGUR

2020 2019 %A
Leigutekjur 9.170 9.266 -1,0%
Tekjur vegna rekstrar i fasteignum 566 582 -2,7%
Rekstrartekjur 9.736 9.848 -1,1%
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna -2.187 -1.923 13,7%
Rekstur i fasteignum -724 -787 -8,0%
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna -2.911 -2.710 7,4%
Stjornunarkostnadur -444 -427 4,0%
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu 6.381 6.711 -4,9%
Rekstrarhagnadur a moti leigutekjum 70% 72%
Matsbreyting fjarfestingareigna, soluh. og afskriftir 1.589 4.075
Rekstrarhagnadur 7.970 10.786 -26,1%
Hrein fjarmagnsgjold -6.398 -5.170 23,7%
Hagnadur fyrir tekjuskatt 1.572 5.616 -72,0%
Tekjuskattur -298 -1.130
Hagnadur og heildarhagnadur timabilsins 1.274 4486 -71,6%

* Dreifdar leigutekjur @ arinu 2020 eru alls 578 m.kr.
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Leigutekjur = Rekstrarhagnadur af reglulegri starfsemi
2421 2.425
2.241 2.205 2.299

1.712 1.649
1.555 1.485

4F-19 1F-20 2F-20 3F-20 4F-20

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna

26,2%
23,2% 23,1% 23,1%
20,6%
4F-19 1F-20 2F-20 3F-20 4F-20
Stjornunarkostnadur
5,4%
4,8% 4,9% 4,9%
4,2%
4F-19 1F-20 2F-20 3F-20 4F-20
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NY FRAMSETNING OG FLOKKUN

Verslun og pjonusta Samstarfsverkefni Atvinnuhlsnzedi Préunareignir A;&Zﬁ:g
Leigutekjur 2.944 2.685 3.541 9.170
32% 29% 39%
Rekstur i fasteignum 326 229 11 566
Rekstrartekjur 3.270 2.914 3.552 9.736
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna -1.134 -737 -1.182 -23 -279 -3.355

Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu

Virdi fjarfestingareigna 46.578 36.721 54.875 5.272 143.446
Virdi a m2 (p.kr) 357 424 358 380
Ardsemi fjarfestingareigna m.v. lokast6du 4,6% 5,9% 4,3%

* Nuifyrsta sinn er afkoma einstakra starfspatta sem byggist a nyju stjornskipulagi birt i arsreikningi. Hver starfspattaeining er sérstok afkomueining.

* |Innan starfspattarins ,,Samstarfsverkefni“ eru opinberir leigutakar en pa er einnig ad finna undir 6drum starfspattum. Opinberir leigutakar eru ad baki
32% leigutekna 2020.

e Skrad féelog og bankar eru ad baki 11% leigutekna 2020 og dreifast peir a alla starfspeetti.
* Hver eining er undir stjorn framkveemdastjora sem hefur pad hlutverk ad byggja upp og vidhalda sérpekkingu a viokomandi svidi.

 Med aukinni sérhaefingu og pekkingu getur félagid betur veitt vidskiptavinum sinum paer sérlausnir sem porf er a og pannig studlad ad virdisauka fyrir
vidskiptavini og félagid.



EIGNASAFN REGINS

ATVINNUFLOKKAR OG UTLEIGA

UTLEIGDIR FERMETRAR A AR
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Opinberir leigutakar leigja um pridjung af fermetrum
skrifstofuhusnzedis en eru ad baki teeplega helming af
tekjum skrifstofuhusnaedis.

Opinberir leigutakar leigja 75% fasteigna i flokknum iprotta-
, mennta- og afpreyingarhusnadi.

32.459

4F
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LAUST TIL LEIGU - ATVINNUFLOKKAR

m Verslun og pjonusta

W Skrifstofu- og
atvinnuhusnadi

M |0nadar- og
geymsluhulsnaedi

ATVINNUFLOKKUN

115 EIGNIR

m Verslun og pjonusta

m Skrifstofu og atvinnuhusnadi

= [prétta-, mennta- og
afpreyingarhisnadi

B [Onadar- og geymsluhusnaedi

m Hétel og gistiheimili

377.800 FERMETRAR



FJARHAGUR

STERK STAPA OG TRYGGT ADGENGI ADb FJARMAGNI
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Félagio er fjarhagslega sterkt og vel i1 stakk buio til ad takast & vio paer efnahagsadsteedur sem nu eru uppi.

Fjarmognun:

- Bankalan eru taeplega 35% af lanasafni félagsins sem gefur félaginu betra svigrum til ad takast a vid adstaedur vegna COVID-19.

- Utgafurammi gefur félaginu teekifeeri til fiolbreyttrar Gtgafu skuldabréfa & markadi baedi til endurfjarmognunar og vidbotaritgafu & greenum

skuldabréfum.

- Felagid hefur adgang ad handbeeru fé og lanalinum fyrir 7.145 m.kr.

Stada og fjarhagsleg skilyroi skuldabréfaflokka 31.12.2020:

Vaxtapekja skuldabréfaflokka 2,1-2,06
Skuldsetningarhlutfall skuldabréfaflokka 60 - 6/%
Eiginfjarhlutfall samsteedu 31%

Stada og fjarhagsleg skilyroi fyrir samstaeduna i lok ars 2020:

Vaxtapekja samstaedu 1,9

Skuldsetningarhlutfall samstaedu 63%

Eiginfjarhlutfall samstaedu 31%

(Skilyroio er 1,95)
(Skilyroio er undir 75%)

(Skilyraid er 25%)

(Skilyrdio er 1,5 i lanasamningum hja einni lanastofnun)

(Engin skilyrdi i lanasamningum um skuldahlutfall samstaedunnar,
markmid stjornar <65%)

(Skilyr3id er 20 - 25%)



Reginn

ENDURFJARMOGNUN

ARDB/ERASTA VERKEFNI FELAGSINS SKIPTING LANASAFNS (k)

* Feélagid nytti hagstaeo skilyrdi a fjarmagnsmaorkudum.

« Félagio sotti 30 ma.kr. af nyju lansfjarmagni. Graen
ffarmdgnun var par af 16 ma.kr.

« Greidd voru upp 6hagsteedari lan ad fjarhaed 24 ma.kr.

e Medal lAnskostnadur verétryggc’ira lana er 3,40% eftir m Utgdfur undir skuldabréfaramma m Skuldir vié ldnastofnanir m Skuldir vid sj6di
endurfjarmdgnun arsins en var 3,84%.

« Medal vextir dverdtryggdra lana er 3,81% en var 6,04% i

arslok 2019.
« Arlegur vaxtasparnadur vid endurfjarmognun er verulegur.
_ o o . i AFBORGUNARFERILL VAXTABERANDI SKULDA SKIPTING VAXTABERANDI SKULDA
* Uppgreiosluheimild er i lanum ad fjarhaed 38 ma.kr. fra og 60.000

meo arinu 2021.

50.000

« Gefur petta mikil teekifeeri til endurfjarmognunar og frekari g 40.000

laekkunar vaxtakostnadar hja félaginu. £ 10000
* Feélagio hyggur & ad vera virkur adili a markaoi og nyta § 20.000

hagsteett vaxtaumhverfi a arinu 2021. 10,000 I I
« Vaxandi hlutfall umhverfisvottadra fasteigna gefur félaginu 0o ™ —

. .. - , 7 2021 2022 2023 2024 2025 2026-.....
teekifaeri til frekari utgafu greenna skuldabréfa.

m Verdtryggt ® Overdtryggt



SJALFB/ZERNI

Umhverfisvottun eignasafns heldur afram:
« BREEAM In-Use vottun & Katrinartuni 2
« 23% eignasafns BREEAM vottad
* Nybygging i Lagmula verour BREEAM vottud

Kolefnishlutleysi i rekstri annad ario i roo:
« CO2 losun pr. m? drést saman um 3%
* 99,5% endurnyjanleg orka

« Motveegisadgerdir med Votlendissjoonum tryggja
kolefnishlutleysi

Fjarfesting i umhverfisveenni samgoéngum:
» | dag eru um 950 hjélasteedi vid fasteignir Regins
« 70% af hjolasteedum i 6ruggum, lokudum, geymslum
42 rafbilahledslur vid fasteignir Regins

Allt ad 11% minni rafmagnsnotkun milli ara i steerstu
eignunum mead auknu eftirliti og fjarfestingu i
orkusparandi lausnum

Ahersla & sorpflokkun og fjarfesting i snjallsorpi skilar
arangri:

« 16% minnkun a urgangi milli ara

« Hlutfall flokkads urgangs jokst um 18%

» Snjallsorp skilar 25% meiri flokkun
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< Reginn
SMARALIND

Metvelta leigutaka, tekjuvoxtur 8,2%.

Smaralind meeldist efst i Islensku ansegjuvoginni ‘
medal verslunarmidstodva. , ISLENSKA
ANAGJUYOGIN

Tvenn IMARK verdlaun og tilnefnd sem
markadsfyrirtaeki arsins.

Veitingastadirnir Saetar syndir og Maika'i opnudu i
desember.

Nokkrar nyjar eda endurbaettar verslanir opna a
naestu manudoum.

Nyting i arslok 97,5%.

BREEAM umhverfisvottun Smaralindar drifkraftur
frekari aherslu i umhverfismalum:

 Glaesilegar hjolageymslur fyrir starfsfolk og
vidskiptavini

* 10% minni rafmagnsnotkun
« 16 rafhledslustodvar nyttar vel

 Snjallsorp i innleidingarferli



SOLTUN

FIJARFESTING | HJUKRUNARHEIMIL]

| upphafi ars 2021 keypti Reginn meirihluta i
fasteignafélaginu sem a hjukrunarheimilio Soltun.
Seljandinn og medeigandi er Oldungur sem rekur
hjukrunarheimilid skv. samningi vid rikio.

Fjarfestingin er i samraemi vid stefnu felagsins sem leggur
aherslu a fjarfestingar og samstarf vid opinbera adila i
fasteignaverkefnum.

Markmid samstarfsins er m.a. ad skapa oflugan adila sem
getur tekid patt i verkefnum a svioi hjukrunarheimila og
lausna fyrir ort steekkandi hop eldri borgara.

Gridarleg fjarfestingarporf er fyrirséd i uppbyggingu
hjukrunarheimila & Islandi og 68rum hisnaedislausnum fyrir
eldri borgara a komandi a&rum og aratugum. Fjarfestingin er
fyrsta skrefio i att ad mogulegum fjarfestingum i pessum
geira.

Med fjarfestingunni hefur verid stofnad til samstarfs til
framtidar.

Uppbygging hjukrunarheimila fellur vel ad kjarna hugsun
Regins.
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UMBREYTING OG PROUN EIGNASAFNS

VEGFERDIN FRAMUNDAN

« Framundan er vegferd par sem félagido mun proa og umbreyta eignasafni

T sinu. LOgo verdur ahersla a uppbyggingu eignasafna i skilgreindum kjornum.
THHREE B lels Daemi um kjarna sem félagid horfir til eru; midbaer Reykjavikur,
Ao o vl Borgartiinssveedi, Smaralindarsvaedi, midbaeir i Gardabae og Hafnarfirdi
AN - P | '4!‘.‘.< 4 , . . - . . . .
| A | L. asamt Egilshallarsveedi. Afram er unnid ad soOlu stakra eigna utan kjarna.

« Ahugaverda framtidar kjarna og svaedi er t.d. ad finna medfram fyrstu
afbngum nyrrar Borgarlinu enda mun hun hafa mikil ahrif & byggoalproun,
péttleika, samgodngur og pjonustu. Sem hluti af uppbyggingu eftirsottra kjarna
geeti komid til skodunar hja félaginu utleigustarfsemi sem tengist

0 einstaklingum, svo sem lausnir fyrir eldri borgara.

« Unnid er ad stofnun og patttoku i 6flugu fasteignaprounarfélagi sem lid i
umbreytingu & eignasafni félagsins. Med samstarfi vio 6fluga adila & pessu
svidi mun verda til farvegur ad steerri prounarverkefnum utan samstaedu
felagsins og um leid teekifeeri til ad na fram aukinni ahaettudreifingu og
hagnadi.



UNNID AP STOFNUN A OFLUGU FASTEIGNAPROUNARFELAGI

VERKEFNID

Stofna sjalfbaert prounarfélag i samstarfi vid 6fluga adila og
fijarfesta til ad geta unnid ad steerri prounarverkefnum.

Prounarfélagio mun koma ad 6llum stigum fasteignaprounar

med aherslu & verkefni fremst i prounarferlinu. Ahersla verdur

a fjolbreytta og graena borgarproun, uppbyggingu fj6lbreytts
atvinnuhusnaedis, opinbera starfsemi og ibuda.

Vioskiptamodel: Féelagio fjarfestir i, proar og byggir upp
verkefni. Ad skilgreindum ferlum loknum eru pau sidan seld,
eda pegar markadsadsteedur eru hagstaeoar.

Lidur i verkefninu er ad Reginn og mogulegir samstarfsadilar
leggi til eignir/verkefni/felog inn i préunarfélagid. Reginn hefur
pegar skilgreint eignir og byggingarétti sem til greina koma ad
setja inn i prounarfélagio.

Markmidid er ad geta tekid patt sem minnihlutaeigandi i
verkefnum sem stydja vid kjarnastarfsemi Regins til lengri
tima en eru po mun steerri ad umfangi en svo ad pau myndu
falla ad daglegum rekstri og verkefnum stjornenda félagsins.

Eignarhlutur Regins verdi um 30-40% i prounarfélaginu, ekki
yfirrad.

Adkoma fjarfesta byggist a ad samkomulag naist milli Regins
0g samstarfsadila.
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MOGULEG SVIDSMYND

Reg' NN Samstarfsadilar

FASTEIGNAFELAG /

Pjonustu-
samningur

___________________________________

Prounarfélag

Détturfélog/hlutdeildarfélog

/ (Moguleg verkefnl)
Oskipulagt land Skipulagt land Umbreyting eigna

*Sviomynd sett upp til ad na utan heildarmyndina og préa hugmyndafraedina

Fjarfestingar
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Midad vid Obreytt eignasafn er asetlad ad leigutekjur félagsins ario 2021 verdi um
10.200 m.kr. ( +/- 100 m.kr.) sem er 11% aukning fra arinu 2020. bar af eru um 220
m.kr. vegna lotadra leigutekna.

Jafnframt er gert rad fyrir ad rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu og afskriftir verdi um
7.400 m.kr. ( +/- 70 m.kr.) a arinu 2021.

Stjornunarkostnadur félagsins er aaetladur um 4,9% af leigutekjum a arinu 2021.

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna er asetladur um 21% af leigutekjum a arinu 2021.




20 ST/AERSTU HLUTHAFAR 4. FEBRUAR 2021
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Nafn

Lifeyrissjodur verslunarmanna
Lifeyrissj.starfsm.rik. A-deild
Gildi - lifeyrissjodur

Birta lifeyrissjodur

Stapi lifeyrissjodur

Frjalsi lifeyrissjodurinn

Sigla ehf.

Bru Lifeyrissjodur starfs sveit
Arion banki hf.

Snaebdl ehf.

Sofnunarsjodur lifeyrisréttinda
Lifeyrissj.starfsm.rik. B-deild
Festa - lifeyrissjodur
Brimgardar ehf.

Lifsverk lifeyrissjédur
Sjova-Almennar tryggingar hf,
Kvika - Innlend hlutabréf
Kvika banki hf.

FM eignir 1 ehf

FM eignir 2 ehf

Samtals 20 staerstu hluthafar

Erlendir hluthafar um 1,48%

Hlutir
189.257.618
175.230.158
162.685.840
120.244.730
89.089.900
75.549.596
61.700.759
61.431.851
56.307.704
51.417.299
50.257.779
50.162.453
47.061.245
40.829.989
40.210.714
32.347.519
31.600.163
30.679.696
25.771.241
25.771.240
1.417.607.494

%

10,38%

9,61%
8,92%
6,60%
4,89%
4,14%
3,38%
3,37%
3,09%
2,82%
2,76%
2,75%
2,58%
2,24%
2,21%
1,77%
1,73%
1,68%
1,41%
1,41%

77,76%
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Ad baki felaginu stendur sterkur hopur kjolfjarfesta. Steersti
hluthafahopur felagsins eru lifeyrissjodir med um 64% af
heildarhlutafé.

Bankar og fjarfestingarsjodir eru eigendur ad um 15% hluta i félaginu.

20% af hlutafé i félaginu er i eigu tryggingafélaga, einkahlutafélaga,
einstaklinga og erlendra hluthafa.

Hlutafé var haekkad i oktober 2020 i kj6lfar forgangsrettarutbods.

Hlutafé Regins fyrir hlutafjarhaekkun var 1.783.152.097 ad nafnverdi
en er ao henni lokinni 1.823.152.097 kronur ad nafnverai.

Engin endurkaupaaeaetiun er i gangi.

Felagid & ekki eigin hluti.

FJARHAGSDAGATAL
e 10. mars 2021 — Adalfundur 2021

* 6. mai 2021 — Afkoma fyrsta arsfjoroungs
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