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.
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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:
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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%
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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 vyfirlysing stjérnar og forstjéra, frh.:

Yfirlysing stjornar og forstjora

Samsteeduérsreikningur Regins hf. er gerdur i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid
stadfestir af Evrépusambandinu og vidbotarkrofur um upplysingagjof | samstaedureikningum sem hafa verdbréf sin
skrad & skipulegum verdbréfamarkadi.

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

Jafnframt er pad élit stjérnar og forstjéra ad samstaeduarsreikningurinn og skyrsla stjérnar og forstjéra geymi gloggt
yfirlit um préun og drangur i rekstri samsteedunnar, stédu hennar og lysi helstu &haettupdttum og oOvissu sem

samstaedan byr vid.

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

Képavogi, 13. febrtar 2018.

 stjorn félagsins:

Forstjoéri:
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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

Samstaedudrsreikningur Regins hf. 2017



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 stjorn og endurskodunarnefnd medal annars um daetlad umfang og timasetningar endurskodunarinnar og
veruleg atridi sem upp kunna ad koma i endurskodun okkar, par 8 medal verulega annmarka & innra eftirliti.

Vid lysum pvi einnig yfir vid stjorn og endurskodunarnefnd ad vid héfum uppfyllt skyldur sidareglna um éheedi og
upplysum um tengsl eda onnur atridi sem gaetu mogulega talist hafa ahrif 4 éhaedi okkar og pegar vid 4, til hvada
varnaradgerda vid héfum gripid.

Af peim atrioum sem vid héfum upplyst stjérn og endurskodunarnefnd um, leggjum vid mat & hvada paettir hofou
mesta pydingu vid endurskodun samsteeduarsreikningsins og eru pvi lykilpaettir endurskodunarinnar. Vid lysum pessum
pattum i aritun okkar nema |6g og reglur Utiloki ad upplyst sé um péa eda, vid einstakar mjog sjaldgaefar kringumstaedur,
begar vid metum ad ekki skuli upplysa um lykilpatt par sem neikvaedar afleidingar pess eru taldar vega pyngra en
almennir hagsmunir af birtingu slikra upplysinga.

Staodfesting vegna annarra akvaeda laga
i samreemi vid akvaedi 2. mgr. 104 gr. laga nr. 3/2006 um &rsreikninga stadfestum vid samkvaemt okkar bestu vitund ad

i skyrslu stjérnar sem fylgir pessum samstaedudrsreikningi eru veittar paer upplysingar sem par ber ad veita { samraemi
vid 16g um arsreikninga og koma ekki fram i skyringum.

Sigurdur Jonsson og Olafur Mar Olafsson bera abyrgd & endurskodun arsreikningsins og pessari aritun.
Koépavogi, 13. februar 2018

KPMG ehf.
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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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