
Áritun óháðs endurskoðanda, frh.:

Við uppltisum stjórn og endurskoðunarnefnd meðal annars um áætlað umfang og tímasetningar endurskoðunarinnar og
veruleg atriði sem upp kunna að koma íendurskoðun okkar, þar á meðal verulega annmarka á innra eftirliti.

Við ltisum þvÍ einnig yfir við stjórn og endurskoðunarnefnd að við höfum uppfyllt skyldur siðareglna um óhæði og
upplfsum um tengsl eða önnur atriði sem gætu mögulega talist hafa áhrif á óhæði okkar og þegar við á, til hvaða
varnaraðgeröa við höfum gripið.

Af þeim atriðum sem við höfum upphist stjórn og endurskoðunarnefnd um, leggjum við mat á hvaða þættir höfðu
mesta þVðingu við endurskoðun samstæðuársreikningsins og eru þvi lykilþættir endurskoðunarinnar. Við lfsum þessum
þáttum í áritun okkar nema lög og reglur útiloki að upplrist sé um þá eða, við einstakar mjög sjaldgæfar kringumstæður,
þegar við metum að ekki skuli upplrisa um lykilþátt þar sem neikvæðar afleiðingar þess eru taldar vega þyngra en
almennir hagsmunir af birtìngu slÍkra upplfsinga.

Staðfesting vegna annarra ákvæða laga
Ísamræmi við ákvæði 2. mgr. 104 gr. laga nr. 312006 um ársreikninga staðfestum við samkvæmt okkar bestu vitund að
í skfrslu sljórnar sem fylgir þessum samstæðuársreikningi eru veittar þær uppl'isingar sem þar ber að veita Ísamræmi
við lög um ársreikninga og koma ekki fram í skfringum.

SigurðurJónsson og Ólafur Már Ólafsson bera ábyrgð á endurskoðun ársreikningsins og þessari áritun.

Kópavogi, 13. febrúar 2018

KPMG ehf.
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Sk,irsla og yfirl,ising stjórnar og forstjóra, frh.:

Yfirlfsing stjórnar og forstjóra
Samstæðuársreikningur Regins hf. er gerður í samræmi við alþjóðlega reikningsskilastaðla eins og þeir hafa verið
staðfestir af Evrópusambandinu og viðbótarkröfur um upplrisingagjöf í samstæðureikningum sem hafa verðbréf sín

skráð á skipulegum verðbréfamarkaði.

Samkvæmt bestu vitneskju er það álit stjórnar og forstjóra að samstæðuársreikningurinn gefi glögga mynd af
rekstrarafkomu samstæöunnar á árinu 2017, eignum, skuldum og fjárhagsstöðu hennar 31 . desember 2O17 og
breytingu á handbæru fé á árinu 2017.

Jafnframt er það álit stjórnar og forstjóra að samstæðuársreikningurinn og skrirsla stjórnar og forstjóra geymi glöggt
yfirlit um þróun og árangur í rekstri samstæðunnar, stöðu hennar og lfsi helstu áhættuþáttum og óvissu sem
samstæðan brir við.

Stjórn og forstjóri Regins hf. hafa ídag rætt um samstæðuársreikning félagsins fyrir árið 2017 og staðfest hann með
undirritun s¡nni. Stjórn og forstjóri leggja til við aðalfund að samþykkja ársreikninginn.

Kópavogi, 13. febrúar 2018.
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Eignarhlutur

Lífeyrissjóður verslunarmanna ................................................................................................................. 12,88%
Gildi lífeyrissjóður .................................................................................................................................... 7,38%
Sigla ehf. ................................................................................................................................................. 6,43%
Lífeyrissjóður starfsmanna ríkisins .......................................................................................................... 6,11%
Eaton Vance Management  ..................................................................................................................... 5,83%
Stapi lífeyrissjóður ................................................................................................................................... 5,77%
Stefnir hf. ................................................................................................................................................ 5,71%
Birta lífeyrissjóður .................................................................................................................................... 4,75%
Söfnunarsjóður lífeyrisréttinda ................................................................................................................. 3,08%
Júpiter rekstrarfélag hf. ........................................................................................................................... 3,07%

Rekstur og fjárhagsstaða

Eignasafn félagsins

Verslunarhúsnæði .................................................................................................................................... 30%
Skrifstofuhúsnæði ................................................................................................................................... 32%
Iðnaðar- og geymsluhúsnæði .................................................................................................................. 19%
Hótel ........................................................................................................................................................ 5%
Íþrótta-, mennta og afþreyingarhúsnæði .................................................................................................. 14%

Nafnverð útgefins hlutafjár í félaginu er nú 1.555.300.000 kr. Hluthafar í félaginu voru 760 í ársbyrjun en 650 í árslok,
og eru tíu stærstu hluthafar eftirfarandi:

Eignasafn félagsins í árslok 2017 telur 122 fasteignir samtals 329.372 m2 að stærð sem flokkast þannig:

Skýrsla og yfirlýsing stjórnar og 
forstjóra

Reginn hf. er íslenskt hlutafélag í dreifðu eignarhaldi og skráð í Kauphöll Íslands (NASDAQ OMX Iceland hf.). Félagið
er fasteignafélag sem fjárfestir í, leigir út og annast rekstur á atvinnuhúsnæði. Félagið á 122 fasteignir sem alls eru um
329 þús. m2 að stærð. Stærstu fasteignir félagsins eru verslunarmiðstöðin Smáralind í Kópavogi og Egilshöll í
Grafarvogi.

Heildareignir samstæðunnar námu 99.567 millj. kr. í árslok 2017 samkvæmt efnahagsreikningi. Þar af voru
fjárfestingareignir 97.255 millj. kr. Eigið fé félagsins var 34.652 millj. kr. og þar af hlutafé 1.555 millj. kr. Eiginfjárhlutfall
samstæðunnar var 35% í lok árs. Eignarhluti minnihluta var 1.564 millj. kr í árslok.

Stjórn félagsins leggur til að ekki verði greiddur arður á árinu 2018, en vísar að öðru leyti til ársreikningsins um
ráðstöfun hagnaðar og aðrar breytingar á eiginfjárreikningum félagsins.

Starfsemi á árinu einkenndist af áframhaldandi vexti á tekjum og jafnvægi í fjárhagslegum þáttum. Útleiguhlutfall er
áfram hátt og samsetning leigutaka er samkvæmt markmiðum félagsins. Miklar breytingar urðu á öllum
rekstrarforsendum í stærstu eign félagsins, þ.e. Smáralind, fjölmargir nýir og eldri leigutakar opnuðu ný og endurbætt
leigurými. Þar má nefna alþjóðlegu vörumerkin Zara, H&M og veitingastaðinn O´Learys o.fl. Unnið var að
endurfjármögnun félagsins með útgáfu skuldabréfa undir nýjum 70 ma. kr. útgáfuramma sem kynntur var í maí sl.

Rekstrartekjur samstæðu Regins hf. námu 7.124 millj. kr. á árinu 2017 samanborið við 6.643 millj. kr. árið 2016.
Rekstrarhagnaður samstæðunnar fyrir matsbreytingu á árinu 2017 var 4.531 millj. kr. samanborið við 4.377 millj. kr.
árið áður. Hagnaður var á rekstri félagsins á árinu að fjárhæð 3.789 millj. kr. samkvæmt rekstrarreikningi og yfirliti um
heildarafkomu. Hlutdeild minnihluta á tímabilinu er 42 millj. kr. 
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Breytingar á eignasafni

Stjórn og stjórnarhættir

Ófjárhagsleg upplýsingagjöf

Í tengslum við nýja leigusamninga hefur verið unnið að nýfjárfestingum í nokkrum eignum félagsins. Þær
fjárfestingar sem hafa verið umfangsmestar eru í Hlíðasmára 12, Dvergshöfða 2 og Egilshöll.

Fjárfestingar félagsins í miðbæ Reykjavíkur, á lóðinni Austurbakka 2, gengu samkvæmt áætlunum. Reginn er að
fjárfesta í verslana- og þjónusturými á Hafnartorgi sem og reit 5b sem gengur undir nafninu Austurhöfn. Fjárfestingin
nær til alls tæplega 12.000 m2 sem verða afhentir félaginu að hausti 2018 og 2019.

Stjórn Regins hf. leggur áherslu á að viðhalda góðum stjórnarháttum og að fylgja Leiðbeiningum um stjórnarhætti
fyrirtækja sem Viðskiptaráð Íslands, Nasdaq OMX Iceland hf. og Samtök atvinnulífsins gáfu út í júní 2015. Stjórnin
hefur sett sér ítarlegar starfsreglur þar sem valdsvið hennar er skilgreint sem og verksvið gagnvart forstjóra. Félagið er
með skráð hlutabréf í Kauphöll Íslands hf. og ber því að fylgja leiðbeiningum um stjórnarhætti samkvæmt reglum
Kauphallarinnar sem hægt er að nálgast á vef Kauphallarinnar. Frekari upplýsingar um stjórn og stjórnarhætti er að finna
í kaflanum stjórnarháttayfirlýsing sem er hluti ársreiknings félagsins. 

Í samræmi við ákvæði ársreikningalaga birtir félagið nú sérstakan kafla um ófjárhagslega upplýsingagjöf sem er hluti
ársreiknings félagsins. 

Á árinu hefur félagið selt 17 fasteignir og var söluverð þessara eigna 973 millj. kr.

Um mitt sumar var skrifað undir samkomulag um sölu á 50% hlut í félaginu 201 Miðbær ehf. Með sölunni hefur
Reginn selt alla hluti sína í félaginu. Félagið fer með eignarhald á byggingarrétti á lóðum 03 og 04 sunnan
Smáralindar í hverfinu sem hefur gengið undir nafninu Smárabyggð. 

Ennfremur var unnið að fjölmörgum viðhalds- og endurbótaverkefnum í eignum félagsins.

Á árinu var gengið frá kaupum Regins á 55% hlut í félaginu FM-hús ehf. FM-hús ehf. á og rekur 4 skólabyggingar í
Hafnarfirði og Garðabæ, sem og eitt skrifstofuhúsnæði í Hafnarfirði. Við kaup Regins töldu eignir félagsins um
10.000 m2. Fjárhagsskipan félagsins hefur verið endurskipulögð og hóf félagið að fjárfesta á árinu í arðbæru
atvinnuhúsnæði. Félagið keypti fasteignina Njarðarnes 3-7 og Reyki fasteignafélag ehf. sem á eignir við Glerárgötu
26, 30 og 32 og eru allar þessar eignir á Akureyri. Að fjárfestingartíma liðnum er gert ráð fyrir að FM-hús verði keypt
inn í samstæðu Regins að fullu og greitt verði fyrir félagið með reiðufé eða nýjum hlutum í Reginn. 

Skýrsla og yfirlýsing stjórnar og forstjóra, frh.:

Í tengslum við uppfærslu og endurskipulagningu á verslanamiðstöðinni Smáralind hefur félagið ráðist í umtalsverðar
fjárfestingar. Fjárfestingar hafa verið í tengslum við nýja leigusamninga sem og uppfærslu og breytingar á sameign,
ytra byrði og lóð. Alls voru nýfjárfestingar í Smáralind 3.000 millj. kr.  

Á árinu voru keyptar þrjár minni fasteignir,  Vatnagarðar 10, Selhella 13 og hæð að Þverholti 14. 

Helstu breytingar á eignasafni félagsins árið 2017 voru eftirfarandi:
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Yfirlýsing stjórnar og forstjóra

Forstjóri:

Samkvæmt bestu vitneskju er það álit stjórnar og forstjóra að samstæðuársreikningurinn gefi glögga mynd af
rekstrarafkomu samstæðunnar á árinu 2017, eignum, skuldum og fjárhagsstöðu hennar 31. desember 2017 og
breytingu á handbæru fé á árinu 2017.

Jafnframt er það álit stjórnar og forstjóra að samstæðuársreikningurinn og skýrsla stjórnar og forstjóra geymi glöggt
yfirlit um þróun og árangur í rekstri samstæðunnar, stöðu hennar og lýsi helstu áhættuþáttum og óvissu sem
samstæðan býr við.

Stjórn og forstjóri Regins hf. hafa í dag rætt um samstæðuársreikning félagsins fyrir árið 2017 og staðfest hann með
undirritun sinni.  Stjórn og forstjóri leggja til við aðalfund að samþykkja ársreikninginn.

Skýrsla og yfirlýsing stjórnar og forstjóra, frh.:

Kópavogi, 13. febrúar 2018.

Í stjórn félagsins:

Samstæðuársreikningur Regins hf. er gerður í samræmi við alþjóðlega reikningsskilastaðla eins og þeir hafa verið
staðfestir af Evrópusambandinu og viðbótarkröfur um upplýsingagjöf í samstæðureikningum sem hafa verðbréf sín
skráð á skipulegum verðbréfamarkaði.
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Til stjórnar og hluthafa Regins hf.

Áritun um endurskoðun samstæðuársreiknings

Álit

Grundvöllur álits

Lykilþættir endurskoðunar

Lykilþáttur Viðbrögð í endurskoðuninni

Mat fjárfestingareigna

Áritun óháðs endurskoðanda

Við höfum endurskoðað samstæðuársreikning Regins hf. („samstæðan“) fyrir árið 2017. Samstæðuársreikningurinn
hefur að geyma rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfjáryfirlit, sjóðstreymisyfirlit,
upplýsingar um mikilvægar reikningsskilaaðferðir og aðrar skýringar. 

Það er álit okkar að samstæðuársreikningurinn gefi glögga mynd af fjárhagsstöðu samstæðunnar 31. desember 2017
og afkomu samstæðunnar og breytingu á handbæru fé á árinu 2017, í samræmi við alþjóðlega reikningsskilastaðla eins
og þeir hafa verið staðfestir af Evrópusambandinu. 

Við endurskoðuðum í samræmi við alþjóðlega endurskoðunarstaðla. Ábyrgð okkar samkvæmt stöðlunum er lýst frekar í
kaflanum Ábyrgð endurskoðanda á endurskoðun samstæðuársreikningsins í árituninni. Við erum óháð samstæðunni í
samræmi við siðareglur fyrir endurskoðendur á Íslandi og höfum uppfyllt aðrar siðferðisskyldur okkar í samræmi við þær
reglur. Við teljum að við höfum aflað nægilegra og viðeigandi endurskoðunargagna til að byggja álit okkar á.

Lykilþættir endurskoðunar eru þeir þættir, sem samkvæmt faglegu mati okkar, höfðu mest vægi við endurskoðun
samstæðuársreikningsins. Við gefum ekki sérstakt álit á einstökum lykilþáttum en tókum á þeim við endurskoðun á
samstæðuársreikningnum í heild og við ákvörðun um álit okkar á honum.

Heildarverðmæti fjárfestingareigna félagsins nam 97.255
millj. kr. í árslok 2017. Matsbreyting ársins samkvæmt
rekstrarreikningi nam 2.928 millj. kr. Fjárfestingareignir
eru metnar á gangvirði á reikningsskiladegi og falla allar
fjárfestingareignir undir þriðja stig í flokkunarkerfi
gangvirðismats eins og fram kemur í skýringu 3.  

Mat á fjárfestingareignum félagsins er lykilþáttur í
endurskoðun á ársreikningi samstæðunnar þar sem
fjárfestingareignir eru verulegur hluti heildareigna og
niðurstöður virðismats byggja á áætlunum stjórnenda um
afkomu ásamt forsendum stjórnenda við núvirðingu
áætlaðs framtíðarsjóðstreymis einstakra eigna. Þá eru
allar rekstrartekjur félagsins tengdar fjárfestingareignum
og er mat á gangvirði þeirra að verulegu leyti háð ytri
aðstæðum og reynir á faglegt mat stjórnenda.

Nánar er gerð grein fyrir reikningsskilaaðferðinni og
helstu forsendum matsins í skýringu 3 og 9.

Við, ásamt verðmatssérfræðingum okkar, lögðum mat á
forsendur sem stjórnendur nota við mat á
fjárfestingareignum sem unnið er niður á hverja
sjóðskapandi eign. Í þeirri vinnu fólst m.a.:

• Farið var yfir reiknilíkan félagsins og lagt var mat á það í
heild.
• Við yfirfórum og mátum réttmæti þeirra forsendna sem
liggja til grundvallar matinu, en matið byggir á tekjuvirði
eignanna og áætlun um rekstrarkostnað sem eru því
mikilvægar forsendur. 
• Við skoðuðum forsendur fyrir ávöxtunarkröfu í
útreikningi, bárum saman við markaðsvexti og
ávöxtunarkröfu á markaði.
• Við yfirfórum útreikninga, með úrtökum, með tilliti til
þess hvort þeir væru réttir.
• Við yfirfórum skýringar í ársreikningi með tilliti til þess að
þar kæmu fram allar upplýsingar sem reikningsskilareglur
kveða á um að skuli birta.
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Aðrar upplýsingar í ársskýrslu

Ábyrgð stjórnar og forstjóra á samstæðuársreikningnum

Ábyrgð endurskoðanda á endurskoðun samstæðuársreikningsins

• 

• 

• 

• 

• 

• Öflum nægilegra og viðeigandi endurskoðunargagna varðandi fjárhagslegar upplýsingar eininga innan
samstæðunnar til að geta gefið álit á samstæðuársreikningnum. Við erum ábyrg fyrir skipulagi, eftirliti og
framkvæmd endurskoðunar samstæðunnar og berum óskipta  ábyrgð á áritun okkar.

Við gerð samstæðuársreikningsins ber stjórn og forstjóra að leggja mat á rekstarhæfi samstæðunnar og upplýsa, eftir
því sem við á, um þætti er varða rekstrarhæfi og miða grundvöll reikningsskilanna við áframhaldandi rekstrarhæfi, nema
þau ætli annað hvort að leysa samstæðuna upp eða hætta starfsemi hennar, eða hafa engan annan raunhæfan kost en
að gera það.

Markmið okkar eru að öðlast hæfilega vissu um hvort samstæðuársreikningurinn í heild sé án verulegra annmarka, hvort
sem er vegna sviksemi eða mistaka, og að gefa út áritun endurskoðanda sem inniheldur álit okkar. Í hæfilegri vissu felst
áreiðanleiki en ekki trygging fyrir því að endurskoðun í samræmi við alþjóðlega endurskoðunarstaðla muni alltaf leiða í
ljós verulega annmarka ef þeir eru fyrir hendi. Annmarkar geta komið fram vegna sviksemi eða mistaka og eru taldir
verulegir ef þeir einir og sér eða samanlagt gætu haft áhrif á efnahagslegar ákvarðanir sem notendur
samstæðuársreikningsins taka á grundvelli hans. 

Ályktum við um hvort notkun stjórnar og framkvæmdastjóra á forsendu reikningsskilanna um rekstrarhæfi sé
viðeigandi og metum, á grundvelli endurskoðunarinnar, hvort aðstæður séu til staðar sem valdið gætu verulegum
vafa um rekstrarhæfi samstæðunnar. Ef við teljum að verulegur vafi leiki á rekstrarhæfi ber okkur, í áritun okkar, að
vekja sérstaka athygli á viðeigandi skýringum samstæðuársreikningsins eða, ef slíkar skýringar eru ófullnægjandi, að
víkja frá fyrirvaralausri áritun. Niðurstaða okkar byggir á endurskoðunargögnum sem aflað er fram að dagsetningu
áritunar okkar. Samt sem áður geta atburðir eða aðstæður í framtíðinni gert samstæðuna órekstrarhæfa. 

Metum við hvort reikningsskilaaðferðir og reikningshaldslegt mat stjórnenda og tengdar skýringar séu viðeigandi.  

Metum við framsetningu, uppbyggingu og innihald samstæðuársreikningsins í heild, að meðtöldum skýringum, og
hvort samstæðuársreikningurinn gefi glögga mynd af undirliggjandi viðskiptum og atburðum.

Stjórn og forstjóri eru ábyrg fyrir gerð og glöggri framsetningu samstæðuársreikningsins í samræmi við alþjóðlega
reikningsskilastaðla eins og þeir hafa verið staðfestir af Evrópusambandinu og fyrir því innra eftirliti sem þau telja
nauðsynlegt til að gera þeim kleift að setja fram samstæðuársreikning sem er án verulegra annmarka, hvort sem er
vegna sviksemi eða mistaka.

Við endurskoðun í samræmi við alþjóðlega endurskoðunarstaðla beitum við ávallt faglegri dómgreind og viðhöfum
faglega gagnrýni.  Að auki:

Greinum við og metum hættu á verulegri skekkju í samstæðuársreikningnum, hvort sem er vegna sviksemi eða
mistaka, skipuleggjum og framkvæmum endurskoðunaraðgerðir til að bregðast við þeirri hættu og öflum
endurskoðunargagna sem eru nægjanleg og viðeigandi til að byggja álit okkar á. Hættan á að uppgötva ekki
verulega skekkju vegna sviksemi er meiri en að uppgötva ekki skekkju vegna mistaka, þar sem sviksemi getur falið í
sér samsæri, fölsun, að einhverju sé viljandi sleppt, villandi framsetningu eða að farið sé framhjá innra eftirliti. 

Öflum við skilnings á innra eftirliti, sem varðar endurskoðunina, til að skipuleggja viðeigandi
endurskoðunaraðgerðir, en ekki til að veita álit á virkni innra eftirlits samstæðunnar. 

Áritun óháðs endurskoðanda, frh.:

Stjórn og forstjóri bera ábyrgð á öðrum upplýsingum. Aðrar upplýsingar eru ársskýrsla að undanskildum
samstæðuársreikningi og áritun okkar á hann. Álit okkar á samstæðuársreikningnum nær ekki til annarra upplýsinga og
við staðfestum þær ekki á neinn hátt.

Í tengslum við endurskoðun okkar á ársreikningnum ber okkur að lesa aðrar upplýsingar í ársskýrslu þegar þær liggja
fyrir og meta hvort þær séu í verulegu ósamræmi við ársreikninginn eða aðra þekkingu sem við höfum aflað okkur á
félaginu við endurskoðunina eða virðast verulega rangar. Ef við, á grundvelli vinnu okkar, ályktum að verulegar
rangfærslur séu í öðrum upplýsingum ber okkur að skýra frá því. Við höfum lesið aðrar upplýsingar í ársskýrslu og
höfum ekkert að upplýsa hvað þetta varðar. 
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KPMG ehf.

Áritun óháðs endurskoðanda, frh.:

Við upplýsum stjórn og endurskoðunarnefnd meðal annars um áætlað umfang og tímasetningar endurskoðunarinnar og
veruleg atriði sem upp kunna að koma í endurskoðun okkar, þar á meðal verulega annmarka á innra eftirliti. 

Kópavogi, 13. febrúar 2018

Við lýsum því einnig yfir við stjórn og endurskoðunarnefnd að við höfum uppfyllt skyldur siðareglna um óhæði og
upplýsum um tengsl eða önnur atriði sem gætu mögulega talist hafa áhrif á óhæði okkar og þegar við á, til hvaða
varnaraðgerða við höfum gripið. 

Af þeim atriðum sem við höfum upplýst stjórn og endurskoðunarnefnd um, leggjum við mat á hvaða þættir höfðu
mesta þýðingu við endurskoðun samstæðuársreikningsins og eru því lykilþættir endurskoðunarinnar. Við lýsum þessum
þáttum í áritun okkar nema lög og reglur útiloki að upplýst sé um þá eða, við einstakar mjög sjaldgæfar kringumstæður,
þegar við metum að ekki skuli upplýsa um lykilþátt þar sem neikvæðar afleiðingar þess eru taldar vega þyngra en
almennir hagsmunir af birtingu slíkra upplýsinga.

Staðfesting vegna annarra ákvæða laga
Í samræmi við ákvæði 2. mgr. 104 gr. laga nr. 3/2006 um ársreikninga staðfestum við samkvæmt okkar bestu vitund að
í skýrslu stjórnar sem fylgir þessum samstæðuársreikningi eru veittar þær upplýsingar sem þar ber að veita í samræmi
við lög um ársreikninga og koma ekki fram í skýringum.

Sigurður Jónsson og Ólafur Már Ólafsson bera ábyrgð á endurskoðun ársreikningsins og þessari áritun.
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Skýr. 2017 2016

4 7.124 6.643 
5 2.246) (             1.908) (             

4.878 4.735 

347) (                358) (                

4.531 4.377 

9 2.928 3.745 

7.459 8.122 

Fjármunatekjur og (fjármagnsgjöld):
48 39 

2.750) (             2.886) (             
8 2.702) (             2.847) (             

4.757 5.275 
16 968) (                1.032) (             

Heildarhagnaður ársins .................................................................................. 3.789 4.243 

Skipting hagnaðar  / heildarhagnaðar
3.747 4.243 

42 0 
3.789 4.243 

Hagnaður á hlut:
14 2,41 2,78 

Skýringar á bls. 13 - 30 er óaðskiljanlegur hluti ársreikningsins.

Rekstrarhagnaður ............................................................................................

Hagnaður fyrir tekjuskatt .................................................................................

Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu    
ársins 2017

Rekstrartekjur ..................................................................................................
Rekstrarkostnaður fjárfestingareigna ...............................................................

Stjórnunarkostnaður ........................................................................................

Rekstrarhagnaður fyrir matsbreytingu .............................................................

Fjármunatekjur .................................................................................................
Fjármagnsgjöld ................................................................................................
Hrein fjármagnsgjöld .......................................................................................

Matsbreyting fjárfestingareigna .......................................................................

Grunnhagnaður og þynntur hagnaður á hlut ....................................................

Hluthafar móðurfélags .....................................................................................
Hlutdeild minnihluta ........................................................................................
Hagnaður / heildarhagnaður ársins ..................................................................

Tekjuskattur .....................................................................................................
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Skýr. 2017 2016
Eignir

9 97.255 83.027 
10 108 105 

Fastafjármunir 97.363 83.132 

11 862 956 
12 1.342 888 

Veltufjármunir 2.204 1.844 

Eignir samtals 99.567 84.976 

Eigið fé
1.555 1.555 

11.820 11.820 
9.237 4.995 

10.476 10.971 
33.088 29.341 

1.564 0 
Eigið fé 13 34.652 29.341 

Skuldir
15 53.431 44.506 
16 6.362 5.130 

Langtímaskuldir 59.793 49.636 

15 4.084 4.993 
17 1.038 1.006 

Skammtímaskuldir 5.122 5.999 

Skuldir samtals 64.915 55.635 

Eigið fé og skuldir samtals 99.567 84.976 

Skýringar á bls. 13 - 30 er óaðskiljanlegur hluti ársreikningsins.

Viðskiptaskuldir og aðrar skammtímaskuldir ....................................................

Handbært fé .....................................................................................................

Hlutafé .............................................................................................................

Bundinn hlutdeildarreikningur ..........................................................................
Óráðstafað eigið fé ..........................................................................................

Vaxtaberandi skuldir .........................................................................................
Tekjuskattsskuldbinding ...................................................................................

Vaxtaberandi skuldir .........................................................................................

Varasjóðir .........................................................................................................

Eigið fé hluthafa móðurfélags ..........................................................................
Hlutdeild minnihluta .........................................................................................

Efnahagsreikningur 31. desember 2017

Fjárfestingareignir ............................................................................................
Eignir til eigin nota ...........................................................................................

Viðskiptakröfur og aðrar skammtímakröfur ......................................................
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Bundinn Hlutdeild
hlutdeildar- Óráðstafað minni-

Hlutafé Varasjóðir reikningur eigið fé hluta Samtals
Árið 2016  

1.429 9.080 0 11.755 22.264 
4.243 4.243 

126 2.708 2.834 
32 32) (              0 

4.995 4.995) (        0 
1.555 11.820 4.995 10.971 0 29.341 

Árið 2017  

1.555 11.820 4.995 10.971 0 29.341 
1.522 1.522 

3.747 42 3.789 
4.242 4.242) (        0 

1.555 11.820 9.237 10.476 1.564 34.652 

Skýringar á bls. 13 - 30 er óaðskiljanlegur hluti ársreikningsins.

Heildarhagnaður ársins ...........................

Eiginfjáryfirlit árið 2017

Eigið fé 1.1.2016 .....................................

Eigið fé 31.12.2017 .................................

Eigið fé 1.1.2017 .....................................

Eigið fé 31.12.2016 .................................

Heildarhagnaður ársins ...........................
Fært á bundinn hlutdeildarreikning .........

Hlutafjáraukning ......................................
Framlag í lögbundinn varasjóð ................
Fært á bundinn hlutdeildarreikning .........

Hlutdeild minnihluta ................................
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Skýr. 2017 2016
Rekstrarhreyfingar

3.789 4.243 

9 2.928) (                3.745) (             
10 9 9 
8 2.702 2.847 

16 968 1.032 
4.540 4.386 

3 81 
 56) (                     135 

4.487 4.602 

48 38 
2.301) (                2.072) (             

Handbært fé frá rekstri 2.234 2.568 

Fjárfestingarhreyfingar
9 9.252) (                4.546) (             
9 957 121 

10 12) (                     55) (                  
10 0 15 

1.198 151 
224 851 

Fjárfestingarhreyfingar 6.885) (                3.464) (             

Fjármögnunarhreyfingar
15 13.483 0 

1.396) (                2.718 
6.981) (                1.642) (             

Fjármögnunarhreyfingar 5.106 1.076 

455 180 
 

888 708 

12 1.343 888 

Fjárfestingar- og fjármögnunarhreyfingar án greiðsluáhrifa
9 3.048) (                11.053) (           

38) (                     98) (                  
2.910 8.303 

0 2.834 
176 14 

9 43) (                     146) (                
9 43 146 

Skýringar á bls. 13 - 30 er óaðskiljanlegur hluti ársreikningsins.

Ógreitt kaupverð fjárfestingareigna ..............................................................

Afborganir og uppgreiðslur vaxtaberandi langtímaskulda .............................

Fjárfesting í fjárfestingareignum ..................................................................

Hlutafjáraukning ...........................................................................................
Yfirteknar skuldir við kaup á félögum ...........................................................
Yfirteknar aðrar eignir við kaup á félögum ....................................................

Hækkun á handbæru fé ..............................................................................

Handbært fé í ársbyrjun ..............................................................................

Tekin ný lán ..................................................................................................

Sjóðstreymisyfirlit ársins 2017

Hagnaður ársins ...........................................................................................
Rekstrarliðir sem ekki hafa áhrif á fjárstreymi:

Matsbreyting fjárfestingareigna ...............................................................
Afskriftir ...................................................................................................

Yfirtekið handbært fé ...................................................................................

Ógreitt söluverð fjárfestingareigna ...............................................................
Söluverð fjárfestingareigna ..........................................................................

Tekjuskattur .............................................................................................
Hrein fjármagnsgjöld ...............................................................................

Handbært fé í árslok ...................................................................................

Breyting á rekstrartengdum eignum ............................................................
Breyting á rekstrartengdum skuldum ...........................................................

Innheimtar vaxtatekjur .................................................................................
Greidd vaxtagjöld .........................................................................................

Fjárfesting í fjárfestingareignum ..................................................................

Aðrar skammtímakröfur, breyting ................................................................

Söluverð fjárfestingareigna ..........................................................................
Fjárfesting í eignum til eigin nota .................................................................
Söluverð eigna til eigin nota .........................................................................

Skammtímaskuldir, breyting ........................................................................
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1. Almennar upplýsingar

2. Grundvöllur reikningsskilanna
a. Yfirlýsing um samræmi við alþjóðlega reikningsskilastaðla

Stjórn félagsins staðfesti ársreikninginn með undirritun sinni þann 13. febrúar 2018.

b. Grundvöllur matsaðferða

c. Framsetningar- og starfrækslugjaldmiðill

d. Mat stjórnenda í reikningsskilum

Skýring 9 - um mat fjárfestingareigna.
Skýring 16 - um nýtingu á yfirfæranlegu skattalegu tapi. 

Skýringar

Við ákvörðun gangvirðis er byggt á forsendum sem háðar eru mati stjórnenda á þróun ýmissa þátta í framtíðinni.
Raunverulegt söluverð eigna og uppgreiðsluverðmæti skulda kann að verða frábrugðið þessu mati.

Reginn hf., "félagið", er með aðsetur að Hagasmára 1 í Kópavogi. Samstæðuársreikningur félagsins fyrir árið 2017
hefur að geyma ársreikning félagsins og dótturfélaga þess, sem vísað er til í heild sem "samstæðunnar" og til
einstakra félaga sem "samstæðufélaga".

Félagið er almenningshlutafélag og skráð á Kauphöll Íslands (NASDAQ OMX Iceland).

Ársreikningur samstæðunnar er gerður í samræmi við alþjóðlega reikningsskilastaðla (IFRS) eins og þeir hafa verið
staðfestir af Evrópusambandinu. Ársreikningur samstæðunnar er jafnframt í samræmi við lög um ársreikninga og
reglugerð um framsetningu og innihald ársreikninga og samstæðureikninga. Samantekt á mikilvægum
reikningsskilaaðferðum er í skýringu 27.

Samstæðuársreikningurinn er gerður á grundvelli kostnaðarverðs, að því undanskildu að fjárfestingareignir
félagsins eru metnar á gangvirði.

Upplýsingar um mikilvægar ákvarðanir þar sem reikningsskilaaðferðir hafa mest áhrif á skráðar fjárhæðir eigna er
að finna í eftirfarandi skýringum:

Mat og forsendur þess eru endurskoðaðar reglulega. Breytingar á reikningshaldslegu mati eru færðar á því tímabili
sem breytingin á sér stað og þeim framtíðartímabilum sem breytingarnar hafa áhrif á.

Ársreikningur félagsins er birtur í íslenskum krónum, sem er starfrækslugjaldmiðill félagsins. Allar fjárhæðir eru
birtar í milljónum króna nema annað sé tekið fram. 

Gerð samstæðuársreikningsins í samræmi við alþjóðlega reikningsskilastaðla krefst þess að stjórnendur taki
ákvarðanir, meti og gefi sér forsendur sem hafa áhrif á beitingu reikningsskilaaðferða og birtar fjárhæðir eigna,
skulda, tekna og gjalda.  Endanlegar niðurstöður kunna að verða frábrugðnar þessu mati.
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3.

● Stig 1: skráð verð (óbreytt) á virkum markaði fyrir samskonar eignir og skuldir.

●

●

4. Rekstrartekjur

2017 2016

6.607 6.111 
517 532 

7.124 6.643 

2017 2016

6.309 5.914 
21.082 18.648 
23.831 22.863 
51.222 47.425 

Gangvirðið er flokkað samkvæmt stöðlunum í stigaskipt kerfi á grundvelli þeirra forsendna sem notaðar eru við
matið samkvæmt eftirfarandi skilgreiningum:

Skýringar, frh.:

Tekjur vegna rekstrar í fasteignum .......................................................................................

Eftirfarandi er greining á óuppsegjanlegum leigugreiðslum samstæðunnar í árslok miðað við vísitölur í desember
2017 (desember 2016). Ekki er tekið tillit til veltutengdra leigusamninga.

Eftir 1 ár en innan 5 ára ........................................................................................................
Eftir meira en 5 ár .................................................................................................................

Innan 1 árs ............................................................................................................................

Um 9% af leigutekjum samstæðunnar 2017 komu frá stærsta leigutakanum (Reykjavíkurborg) samanborið við
10% árið 2016 (Hagar hf.).

Rekstrartekjur samtals ..........................................................................................................

Lengd leigusamninga sem félagið hefur gert við leigutaka eru allt að 30 ár og eru þeir tengdir vísitölu neysluverðs
eða byggingavísitölu. 4% leigutekna eru vegna samninga sem eru tengdir veltu viðkomandi leigutaka. Veginn
meðalleigutími er 7 ár (2016: 8 ár).

Ákvörðun gangvirðis
Nokkrar reikningsskilaaðferðir samstæðunnar og skýringar krefjast ákvörðunar á gangvirði. Þetta gildir um
fjáreignir, fjárskuldir og aðrar eignir og skuldir.

Félagið hefur komið upp ferli vegna ákvörðunar gangvirðis. Í því felst að stjórnendur bera ábyrgð á öllum
mikilvægum ákvörðunum um gangvirði, þ.m.t. ákvarðanir vegna matsaðferða sem falla undir 3. stig
gangvirðismats.

Stjórnendur fara reglulega yfir mikilvægar forsendur við mat eigna og skulda sem eru byggðar á gögnum sem ekki
er hægt að afla á markaði. Ef upplýsingar frá þriðja aðila, líkt og verð frá miðlurum eða verðmatsþjónustu, eru
notaðar við ákvörðun gangvirðis þá nýta stjórnendur upplýsingarnar til að styðja þá niðurstöðu að matið uppfylli
kröfur um alþjóðlega reikningsskilastaðla (IFRS), þar á meðal það þrep sem slíkt mat myndi falla undir.

Stig 3: forsendur sem notaðar eru við mat eignar eða skuldar eru ekki byggðar á fáanlegum markaðsupplýsingum
(ógreinanlegar upplýsingar).

Ef forsendur sem notaðar eru við ákvörðun gangvirðis eignar og skuldar flokkast á mismunandi stig í stigaflokkun
staðlanna, þá er gangvirðið allt flokkað á sama stigi og lægstu mikilvægar forsendur matsins.

Fært er á milli stiga í stigaflokkuninni í lok þess reikningstímabils sem breytingin átti sér stað. Nánari upplýsingar
um forsendur sem notaðar eru við ákvörðun gangvirðis er að finna í skýringu 9 um fjárfestingareignir.

Stig 2: aðrar forsendur en skráð verð samkvæmt 1. stigi sem hægt er að greina fyrir eignina eða skuldina, ýmist
beint (þ.e. verð) eða óbeint (þ.e. afleidd af verði).

Rekstrartekjur greinast þannig:

Leigutekjur ...........................................................................................................................
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