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Reginn hf. (,,Reginn” eda ,félagid“) 6skadi eftir pvi ad PricewaterhouseCoopers ehf. (,,PwC”)
framkveemdi verdmat a tilgreindum fasteignum Regins (,,Fasteignasafnio®).

Astzeda verdmatsins er &formud skuldabréfattgafa félagsins. Verkefnid byggir 4 verksamningi
dagsettum 5. mai 2017.

Skyrsla bessi inniheldur samantekt 4 nidurstédum verdmatsskyrslu.

Framkvaeemd matsins hefur alfarid motast af beim gognum og upplysingum sem fulltrar Regins
16gdu fram. Pau gogn og upplysingar sem PwC hefur fengid fra fulltraum Regins, hefur PwC ekki
sannreynt sérstaklega heldur tekid sem sannar og réttar og ad per 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 fjasrmognunaradila. bear alyktanir

sem bridji adili kann ad draga af nidurstédum hennar er 4 engan hatt 4 abyrgd PwC. Nidurstodur
verOmatsins munu birtast i skraningarlysingu skuldabréfattbodsins.

Virdingarfyllst,

PricewaterhouseCoopers ehf.

PricewaterhouseCoopers ehf. er hluti af PwC International
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Yfirlit eigna og nidurstada veromats

Nidurstada veromats

Eignir

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

Verdmat var framkveemt 4 18 eignum Regins. Um er ad reda eignir sem eru
samtals 42.477 m? ad sterd. Fjoldi leigutaka er 71 og fjoldi leigusamninga 86.

Eignirnar eru flestar 4 hofudborgarsvaedinu ad undanskildum tveimur
eignum 4 Akureyri. I fermetrafjolda eru 8% af eignahluta safnsins 4 Akureyri.

Nidurstada er ad heildarvirdi eignasafnsins er a bilinu 13.093-13.945 m.kr.
Bokfaert virdi var 13 ma.kr. i arslok 2016 og er nidurstada
virdisatreikningsins pvi jafnt bokfaerdu virdi vid leegri mork og 943 m.kr.
harri en bokfeert virdi vid efri mork virdismats. Fasteignamat eignasafnsins
er 6.062 m.kr. fyrir arid 2017.

Samantekt veromats

Fjarheaedir i p.kr.
Bokfeaert virdi 13.002.267
Yfirlit eigna Stadsetning eigna (fm) Fasteignamat 6.062.259
Eignir Fm Leigutakar Erpnafbotarilat 11.203.360
- 8% eigufermetrar 40.710
Akureyri 2 3473 1 9 .
Garaayt:aer 1 1165 8 3% Virdi 13.092.680 - 13.945.143
K6 5 12.726 31 Medalvirdi 4 fermetra 322 - 343
Opa,"o%‘“r : Medaltekjur 4 manudi 03.024
Reykjavik 10 25113 31 Medal NOT 4 manudi 71.681
Samtals 18 42477 71 30% Medal NOI % 77%
59% WACC 6,51%
Yield ar 10 6,37%
um Akureyri  ®mGardabaer
Képavogur m Reykjavik
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Forsendur og adferdafradi

Forsendur Aodferdafraeodi

Vidmidunardagur verdmatsins er 31. desember 2016. Allar eignir
fasteignasafnsins eru metnar hver um sig. EkKki er verid ad meta virdi Regins
sem heldur utan um eignirnar, né tekid tillit til pess hagraedis sem felst i
eignarhaldi Regins a eignunum.

Verdmatid byggir 4 frjalsu sjodstreymi eignarinnar til framtidar, ndvirtu med
avoxtunarkrofu sem a ad endurspegla ahattu fjarfleedisins. Navirt
sjodstreymi synir virdi eigna byggt 4 veentu fjarflaedi til framtidar og er
navirdingu fjarflaedisins aetlad 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 fjarhadir séu a fostu
verdlagi. Fjarhadir veromatsmodelsins geta hins vegar tekid breytingum
vegna hakkunar leigu eda breytinga 4 rekstrarkostnadi, s.s. vidhaldi.

Forsendur um fjarmagnskostnad lansfjar og avoxtunarkrofu eigin fjar byggja
annars vegar 4 upplysingum um lansfjarkostnad fyrir samberilegar eignir &
markadi og hins vegar 4 almennri markadsnalgun fyrir leigueignir a Islandi.

EKKi er tekio tillit til skatta i mati 4 virdi eignanna og ekki er gert rad fyrir ad
skattstofn myndist 4 liftima peirra.

Verdmatio tekur einnig til patta sem snerta st6du einstaka leigutaka,
sérstodu leigusamninga ef pad 4 vid og samningsstodu leigusala vardandi
hvert leigurymi i fasteigninni. I verdmétunum er horft til 4stands og
stadsetningar sérhverrar
fasteignar. Pa er einnig leitast
vid ad meta hversu audvelt geeti

Avéxtunarkrafa og alag

. X Skuldahlutfall 70%
reynst fyI‘lI‘ 161gusala a6 koma .................................................................................
. , . , . Lansfjarkostnadur 3,8-4,8%
eignittleigu ef nliverandi = .. ————
]eigusamningi yréi sagt upp. Avéxtunarkrafa eigin fjar 11 - 13%

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

Aztlanir eru gerdar af fulltraum Regins en leigutekjur verdmatsins byggja a
gognum fra félaginu um fyrirliggjandi leigusamningum fasteignanna og
gefnum forsendum um markadsleigu pegar leigusamningum lykur. Pa voru
sérstaklega skodadir leigusamningar fyrir valdar eignir i safninu.
Areidanleiki tekna var kannadur af halfu PwC med eftirfarandi heetti:

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

» Fasteignir voru skodadar vegna greininga 4 peim i A, B, og C flokk.

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

Fasteignagjold og tryggingar byggja a4 gognum fra félaginu.

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

PwC aetlar arlegan stjérnunarkostnad sem 4% af tekjum.

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

Heildar leigutekjur =

+ Fasteignagjold og tryggingar
+ Vidhald og rekstur fasteigna
+ Stjérnunarkostnadur

= Netto leigutekjur (NOI)
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