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Skyrsla og yfirlysing stjérnar og
forstjora

Samstaeduarsreikningur Regins hf. er gerdur i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla eins og peir hafa verid
stadfestir af Evropusambandinu.

Reginn hf. er islenskt hlutafélag i dreifdu eignarhaldi og skrad i Kauphéll islands (NASDAQ OMX lceland hf.) Félagid
er fasteignafélag sem fjarfestir i, leigir Ut og annast rekstur a atvinnuhusnzedi. Steerstu fasteignir félagsins eru
verslunarmidstédin Smaralind i Képavogi og Egilshéll i Grafarvogi.

Félagid var skrad i Kauphdll islands ad undangengnu almennu Gtbodi arid 2012, pa voru seldir 975.000.000 hlutir i
félaginu eda hluti sem samsvarar 75% eignarhlut. Vorid 2013 seldi svo Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf., 25% hlut
sinn i félaginu. Hluthafar i félaginu voru 939 i arsbyrjun en 619 i arslok, og eru 10 steerstu hluthafar eftirfarandi:

Eignarhlutir
LifeyrissjOduUr VErSIUNAIMENNE .......coouiiiiiiieeiie e etee et e et e e st e e e teeeesnteeesseeeanseeaeanseeesnneeeanseeeeanseeenns 14.95%
] (01 o PP U PP 11.50%
L1 o T 1217 3T Lo U SRRSO 8.51%
[S1andssjOBir hf. Urval INNIENGAIN .........c.ovivieeeeeeeee et en e 3.56%
Sameinadi lifEYrSSJOOUIINN ........ooiiieiiee et e et e e st e e e ene e e e ssbeeeenseeeeneeeesnseeeanseeesneeas 3.54%
Straumur fjarfestingarbanki hf. .........oo e e 3.45%
YT o I 113774 T (o o L SRR 3.36%
SOfNUNArsjOAUr HfEYrSIEHNAA .......ooiieii e s e st e e e e e e e nneeeeas 2.92%
Landsbankinn hf. .........c.ccooinienne 2,73%
Frjalsi lifeyrissjodurinn 2,69%

prju viéfangsefni, umfram hefébundin rekstrarverkefni, hafa verid fyrirfferdamest hja stjornendum félagsins a arinu
2013. betta eru verkefnin:

Staekkun félagsins i samraemi vid fiarfestingastefnu pess.

Lukning a endurfjarmoégnun félagsins med skuldabréfadtbodi vegna endurfjarmdégnun a Reginn atvinnuhldsnaedi ehf.
Lokid var vid endurfjarmognun pess félags i byrjun ars 2014 med gédum arangri.

Kerfisbundnar adgerdir sem mida ad pvi ad styrkja tekjugrunn félagsins a nuverandi eignasafni. baer hafa einkum
falist i endurnyiun eigna oq leit ad utleigutaekifaerum.

Rekstur og fjarhagsstada

Rekstrartekjur samstaedu Regins hf. namu 4.043 millj. kr. & arinu 2013 samanborid vid 3.484 millj. kr. arid 2012.
Rekstrarhagnadur samstaedunnar fyrir matsbreytingu, séluhagnad fjarfestingareigna og afskriftir a arinu 2013 var
2.474 millj. kr. samanborid vid 1.981 millj. kr. arid adur. Hagnadur var & rekstri félagsins & arinu ad fjarhaed 2.434 millj.
kr. samkveemt rekstrarreikningi.

Heildareignir samsteedunnar namu 41.060 millj. kr. i arslok 2013 samkveemt efnahagsreikningi. Eigid fé félagsins var
13.542 millj. kr. ad medtdldu hlutafé ad fjarhaed 1.300 millj. kr. Eiginfjarhlutfall samstaedunnar var um 33% i lok ars.

Stjorn félagsins leggur til ad ekki verdi greiddur ardur a arinu 2014, en visar ad 6dru leyti til arsreikningsins um
radstofun hagnadar og adrar breytingar a eiginfjarreikningum félagsins a arinu.

Eignasafn félagsins
2
Eignasafn félagsins i arslok 2013 telur 45 fasteignir samtals 192.710 m ad steerd og sem flokka ma pannig:

VEISIUNGINUSNEEAI ......eeieiieie ettt a ettt e e et e e aa bt e e s abe e e e bt e e e eab e e e eatseeebbeeesaneeeennnas 43%
SKIFSIOfUNUSNEEON .......eeieie ettt et b e e e bt e e st e e ebe e e e anbeeenaneeean 21%
Ferdaidnadur, idnadar- 0g geyMSIUNUSNGEON ........ccoiuiiiiiiieiiiie ettt e e 20%
[DIOHI O AFDIEYING ..v.vvveee ettt ettt et et ee e e et ettt et et eseeenen e ensnseseaeaeseteteteteses s e 16%

Samstaeduarsreikningur Regins hf. 2013 3



Skyrsla og yfirlysing stjornar og forstjora, frh.:

Breytingar a eignasafni / framkvamdir
Helstu breytingar a eignasafni félagsins arid 2013 voru eftirfarandi:

Keypt voru fimm minni fasteignafélog sem samtals eiga 12 fasteignir sem eru 24.036 m? ad steerd. Jafnframt keypti

félagid tveer stakar eignir sem eru 10.784 m?. Félogin sem keypt voru eru: Almenna byggingafélagid ehf., Goshdll
ehf., Storhofdi ehf., Summit ehf., og Vist ehf,

Um mitt ar hofust umfangsmiklar framkvaemdir vié endurnyjun og breytingar & Ofanleiti 2 sem radist var | samfara
gerd nys leigusamnings.

Ennfremur var unnid ad fjsimérgum vidhalds- og endurbétarverkefnum i leigueignum félagsins

I lok ars skrifadi félagi® undir kaupsamning um kaup 4 fasteignafélaginu Klasa fasteignir ehf. Fyrirvarar i kaupsamning
voru um heimild hluthafafundar og sampykki Samkeppniseftirlitsins. Hluthafafundur sampykkti kaupin 11. febraar 2014
og Utgafu & nyju hlutafé ad fjarhaed 129 millj. kr. ad nafnverdi & genginu 13,63 kronur & hlut. Sampykki
Samkeppniseftirlitsins liggur ekki fyrir. Eignasafn Klasa fasteigna ehf. er 9 fasteignir alls um 28.500 m2.

Malaferli
A arinu féll démur i Haestarétti par sem dotturfélag Regins hf., Eignarhaldsfélag Smaralindar ehf., var syknad af
krofum protabls Norurturnsins ehf.

Stjérn og stjérnunarhaettir

Stjorn Regins hf. leggur dherslu & ad vidhalda gédum stjornarhattum og aé fylgja ,Leidbeiningum um stjérnarhaetti
fyrirtaekja“ sem Vidskiptarad islands, Nasdag OMX Iceland hf. og Samtok atvinnulifsins gafu Gt | mars 2012. Stjérnin
hefur sett sér itarlegar starfsreglur par sem valdsvié hennar er skilgreint sem og verksvié gagnvart framkvaemdastjéra.
Félagid er med skrad hiutabréf i Kauphall islands hf. og ber pvi a8 fylgja leidbeiningum um stjérnarhzetti samkvaemt
reglum Kauphallarinnar sem haegt er ad nalgast & vef Kauphallarinnar. Frekari upplysingar um stjérn og stjérnarhaetti
er ad finna i kaflanum Stjérnarhattayfirlysing sem er fylgiskjal med arsreikningi félagsins.

Yfirlysing stjornar og forstjéra

Samkveemt bestu vitneskju er pad 4lit stjornar og forstjora ad samsteeduarsreikningurinn gefi glégga mynd af
rekstrarafkomu samstaedunnar & arinu 2013, eignum, skuldum og fjarhagsstééu hennar 31. desember 2013 og
breytingu & handbaeru fé a arinu 2013.

Jafnframt er pad 4lit stjérnar og forstjéra ad samsteeduarsreikningurinn og skyrsla stjérnar og forstjéra geymi gléggt
yfirlit um préun og &rangur i rekstri samsteedunnar, stédu hennar og lysi helstu aheettupattum og 6vissu sem
samstaedan byr vid.

Stjorn og forstjori Regins hf. hafa i dag reett um samsteeduarsreikning félagsins fyrir arié 2013 og stadfest hann med
undirritun sinni. Stjérn og forstjori leggja til vi$ adalfund ad sampykkja arsreikninginn.

Képavogi, 25. febrdar 2014.

’ i stjorn félagsins:

o/ E ) e G
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Aritun 6hads endurskodanda

Til stjornar og hluthafa Regins hf.

Vid héfum endurskodad medfylgjandi samsteeduarsreikning Regins hf. fyrir 4rid 2013. Arsreikningurinn hefur ad
geyma rekstrarreikning og yfirlit um heildarafkomu, efnahagsreikning, eiginfjaryfirlit, sjédstreymisyfirlit, upplysingar um
helstu reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

Abyrgd stjérnenda 4 arsreikningnum

Stjornendur eru abyrgir fyrir gerd og gloéggri framsetningu arsreikningsins | samreemi vié alpjodlega
reikningsskilastadla eins og peir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu. Stjornendur eru einnig abyrgir fyrir pvi
innra eftirliti sem peir telja naudsynlegt til ad gera peim kleift ad setja fram arsreikning sem er an verulegra annmarka,
hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka.

Abyrgd endurskodanda

Abyrgd okkar felst i pvi aliti sem vid latum i ljés a arsreikningnum a grundvelli endurskodunarinnar. Endurskodad var i
samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla. Samkvaemt peim ber okkur ad fara eftir settum sidareglum og
skipuleggja og haga endurskoduninni pannig ad nasgjanleg vissa faist um hvort arsreikningurinn sé an verulegra
annmarka.

Endurskodun felur i sér adgerdir til stadfestingar a fjarheedum og 66rum upplysingum i arsreikningnum. Val
endurskodunaradgerda byggist 4 faglegu mati endurskodandans, par med talid & peirri haettu ad verulegir annmarkar
séu & arsreikningnum, hvort sem er vegna sviksemi eda mistaka. Vid ahaettumatid er tekid tillit til pess innra eftirlits
sem vardar gerd og glégga framsetningu arsreiknings, til pess ad skipuleggja videigandi endurskodunaradgerdir, en
ekki til pess ad gefa alit & virkni innra eftirlits félagsins. Endurskodun felur einnig i sér mat & pvi hvort
reikningsskilaadferdir og reikningshaldslegt mat sem stjérnendur nota vid gerd arsreikningsins séu videigandi sem og
mat & framsetningu hans i heild.

Vié teljum ad vié endurskodunina hofum vid aflad nzaegilegra og videigandi gagna til ad byggja alit okkar a.

Alit

Pad er alit okkar ad samstaeduarsreikningurinn gefi glégga mynd af afkomu félagsins & arinu 2013, fjarhagsstodu pess
31. desember 2013 og breytingu & handbeeru fé & arinu 2013, i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla eins og
peir hafa verid stadfestir af Evrépusambandinu.

Stadfesting vegna skyrslu stjérnar
i samreemi vid akvaedi 2. mgr. 104 gr. laga nr. 3/2006 um arsreikninga stadfestum vié samkvaemt okkar bestu vitund

ad i skyrslu stjornar sem fylgir arsreikningi bessum eru veittar pbzer upplysingar sem par ber ad veita i samraemi vid log
um arsreikninga og koma ekki fram i skyringum.

Reykjavik, 25. febriar 2014

KPMG ehf.
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu arsins
2013

Skyr. 2013 2012
REKSLrAMEKJUN ..eeeeeieeeieieee et e e reeeeees 4 4.043 3.484
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ............oooovvvveeiiieeeieieeeeeeeeeeee e 5 ( 1.279) ( 1.123)

2.764 2.361

SHOrNUNArKOSINAOU ...eeeeeieeeeeeee e e e e e e ( 290) ( 312)
SKraningarkOStNAGUE ...........uuuiiiiiiiiiieeee e 0 ( 68)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingar og afskriftir ............ccccoveiiiiiiiiiieeennnn. 2474 1.981
Soluhagnadur fiarfestingareigna ............oooevvveiiiiiieee e 8 0 770
Matsbreyting fjarfestingareigna ..o 8 2.250 2.397
ATSKIIIE <ot e earaea e 9 ( 4) ( 4)
] (= 4 T=To [ T=To LU PN 4.720 5.144
Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold):
FIArmuUNateKUL ... 40 70
FIArmagnSgiold .......oooooiiiiiee e e ( 1.717) ( 1.904)
Hrein flarmagnsgiold .........cccuviiiieieieeeeeee e 7 ( 1.677) ( 1.834)
Hagnadur fyrir tekjuskatt ............coooiiiiiiiiii e 3.043 3.310
L= 4T 1S 1= 1 (] PPN 15 ( 609) ( 711)
Hagnadur og heildarhagnadur arsins ... 2.434 2.599
Hagnadur a hlut:
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur a hlut ...............cccoiiii e 13 1,87 1,57

Skyringar a bls. 10 - 28 er 6adskiljanlegur hluti arsreikningsins.
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Efnahagsreikningur 31. desember 2013

Skyr. 2013 2012
Eignir

FiarfesStingar@ignir ...........oooe i 8 40.122 30.114
Eignir til @igin NOLA .....eeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 9 27 23
Fastafjarmunir 40.149 30.137
Naesta ars afborgun langtimakrafna ..o 0 7
oY U= TR (=T g Te o I (=1 oo [P 21 0 90
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur .........ccevvvvvveveieeieee, 10 338 259
[ P2 T g o] 7= Ty SRR 11 573 1.702
Veltufjarmunir 911 2.057
Eignir samtals 41.060 32.195

Eigio fé
[ U = = S 1.300 1.300
VArASJOOIT .....vvieeiii ettt ettt e et e e e e eabe e eae e e aareaeas 7.060 7.060
Matsbreyting fiarfestingareigna .............oovveeiiiiiiiiiiiicceee e, 4.002 2.202
OradStafad @IGI0 & ......ovveeeeeee oottt ettt e et e e e e e e 1.180 546
Eigio fé 12 13.542 11.108

Skuldir
Vaxtaberandi SKUIAIr ............eeeiiiiiiiieie et 14 20.440 17.596
Tekjuskattsskuldbinding ..........oovvviiiiieieiieee e 15 2.004 1.183
Langtimaskuldir 22.444 18.779
Vaxtaberandi SKUIAIr ...........eeeeiiiiiiiieiiiiiecccceeee et 14 4.397 1.702
Ogreitt KAUPVETS FASIEIGNE «....veveeeeeeeee ettt ettt ee e eee e ee e 0 154
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir .............cccoeoviiiiieieiieeieeeeeeee, 16 677 452
Skammtimaskuldir 5.074 2.308
Skuldir samtals 27.518 21.087
Eigio fé og skuldir samtals 41.060 32.195

Skyringar a bls. 10 - 28 er 6adskiljanlegur hluti arsreikningsins.
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Eiginfjaryfirlit arid 2013

Matsbreyting
fjarfestingar Oradstafad
Hlutafé Varasjodir eigna eigio fé Samtals

Arid 2012
Eigid fé 1.1.2012 ..., 5.610 716 313 30 6.669
Hagnadur og heildarhagnadur arsins ..... 1.889 710 2.599
Hlutafjarleekkun feerd a varasjéo ............ ( 4.560) 4.560 0
Innborgad hlutafé ..............coooovvvivvvvnnnnnn. 250 1.595 1.845
Stimpilgjold af hlutafé .................ccccee. ( 5) ( 5)
Framlag i I6gbundinn varasjéo ............... 194 194) 0
Eigid fé 31.12.2012 ........oooiieiiriireeeees 1.300 7.060 2.202 546 11.108
Arid 2013
Eigid fé 1.1.2013 ..., 1.300 7.060 2.202 546 11.108
Hagnadur og heildarhagnadur arsins ..... 1.800 634 2.434
Eigid fé 31.12.2013 ..o, 1.300 7.060 4.002 1.180 13.542

Skyringar a bls. 10 - 28 er 6adskiljanlegur hluti arsreikningsins.
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Sjodstreymisyfirlit arsins 2013

Skyr. 2013 2012
Rekstrarhreyfingar
[ =T g E= T U =T F TR 2434 2.599
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif a fiarstreymi:
Soluhagnadur fiarfestingareigna ...........cooovveiiiieiiiciie e 8 0 ( 770)
Matsbreyting fiarfestingareigna .............ccceeeeeiiiiiiiiiiiicceeee e, 8 ( 2.250) ( 2.397)
F N =] 1 OO RR 9 4 4
Hrein flarmagnsgiold ...........oooeiiieeeieceeeee e 7 1.677 1.834
TEKJUSKALEUT ...t e e et 15 609 711
2.474 1.981
Breyting a rekstartengdum eignum ............oooiimiiiiiiiie e ( 97) 240
Breyting & rekstrartengdum skuldum ... 43 124
2.420 2.345
Innheimtar vaxtatekjur .............oooeemieieeeee e 40 70
Greidd vaxtagiold ............eeiiieiiiiie e ( 819) ( 1.090)
Handbeert fé fra rekstri 1.641 1.325
Fjarfestingarhreyfingar
Fjarfesting i fjarfestingareignum ............ccccccoiiiiiiiiiiiiieeee e 8 ( 5.443) ( 2.463)
Soluverd fiarfestingareigna ...........ooeevveeiiiieieee e 8 5 1.205
Fiarfesting i eignum til €igin Nota ..........coooiiiiiiiiiiii e 9 ( 9) ( 5)
Adrar Krofur, Breyting ... 0 ( 34)
Krofur og skuldir vid tengd félog, breyting .......coevvveeeiiiiieiicciieeeeeeeeee, 0 ( 2.016)
Handbaert f& Ut vegNa SOIU .........oeeeieiiiieeeeeeeeeeeee e 0 ( 6)
Fjarfestingarhreyfingar ( 5.447) ( 3.319)
Fjarmognunarhreyfingar
Innborgad nytt hlutafé ..............oovmmeee e 0 1.845
Stimpilgjald RIULATTAr .......oooeeeeeeeee e 0 ( 7)
TEKIN NY TAN <.t 822 16.422
Vaxtaberandi skammtimaskuldir, breyting ...........ccoccooeeiiiiiiie e, 2.580 ( 468)
Afborganir og uppgreidslur vaxtaberandi langtimaskulda ............................ ( 725) ( 14.958)
Fjarmoégnunarhreyfingar 2.677 2.834
(Laekkun) haekkun a handbaerufé ... ..., ( 1.129) 840
Handbaert fé i arsbyrjun ... ... 1.702 862
Handbaert fé i arslok ......................ccocooiiiiiiiiiieeeeceeeee e 11 573 1.702
Fjarfestingar- og fjarmoégnunarhreyfingar an greidsluahrifa
Yfirteknar skuldir vid kaup & félOgUM ........ccoooiiiiiiiiiieceeeeee e, 2.401 0
Yfirteknar adrar eignir vid kaup & félogum ...........cooooeiiiiiiiiiiieeeeeeee, ( 81) 0
Fiarfesting i fjarfestingareignum ...........cccooooiiiiiiiicieeceee e ( 2.320) ( 154)
Ogreitt kaupverd fJAreStiNGAreigNa .........cceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e reeeeeerees 0 154
Sala eigna til Hamla ehf. ...........oooeiiiiiieeee e 0 1.654
Yfirteknar skuldir af Homlum ehf. vegna sélu eigna ............cccccoeeeviiieeeenns 0 ( 1.654)

Skyringar a bls. 10 - 28 er 6adskiljanlegur hluti arsreikningsins.
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Skyringar

1. Almennar upplysingar

Reginn ehf., "félagid", er med adsetur ad Hagasmara 1 i Képavogi. Samstaeduarsreikningur félagsins fyrir arid
2013 hefur ad geyma arsreikning félagsins og dotturfélags pess, sem visad er til i heild sem "samstaedunnar" og
til einstakra félaga sem "samstaedufélaga".

Félagid er almenningshlutafélag og skrad & Kauphdll islands (NASDAQ OMX Iceland).

2.  Grundvollur reikningskilanna
Yfirlysing um samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla
Arsreikningur samstaedunnar er gerdur i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla (IFRS) eins og peir hafa
verid stadfestir af Evropusambandinu. Samantekt a mikilvaeegum reikningsskilaadferéum er i skyringu 25.

Stjérn félagsins stadfesti arsreikninginn med undirritun sinni pann 25. febrdar 2014.

b.  Grundvéllur matsadferda
Samsteeduarsreikningurinn er gerdur a grundvelli kostnadarverds, ad pvi undanskildur ad fjarfestingareignir
félagsins eru metnar a gangvirdi.

c. Framsetningar- og starfsraekslugjaldmidill
Arsreikningur félagsins er birtur i islenskum krénum, sem er starfraekslugjaldmidill félagsins. Allar fiarhaedir eru
birtar i milljohum kréna nema annad sé tekié fram.

d. Mat stiornenda i reikningsskilum
Gerd samstaeduarsreikningsins i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjérnendur taki
akvardanir, meti og gefi sér forsendur sem hafa ahrif & beitingu reikningsskilaadferéa og birtar fjarhaedir eigna,
skulda, tekna og gjalda. Endanlegar nidurstddur kunna ad verda frabrugdnar pessu mati.

Mat og forsendur pess eru endurskodadar reglulega. Breytingar a reikningshaldslegu mati eru faerdar a pvi
timabili sem breytingin a 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 8 - mat fjarfestingareigna.
Skyring 15 - nyting a yfirfaeranlegu skattalegu tapi.

Vid akvérdun gangvirdis er byggt & forsendum sem hadar eru mati stjérnenda & préun ymissa patta i framtidinni.
Raunverulegt s6luverd eigna og uppgreidsluverdmaeti skulda kann ad verda frabrugdid pessu mati.

Gangvirdi vidskiptakrafna og annarra skammtimakrafna, sem einungis er akvardad vegna skyringa, er metid a
nuvirdi veents framtidargreidsluflaedis sem afvaxtad er & markadsvoxtum uppgjoérsdags.

Gangvirdi fjarskulda, sem einungis er dkvardad vegna skyringa, er reiknad nuvirdi framtidarflaedis hoéfustols og
vaxta og er afvaxtad med markadsvoxtum a uppgjorsdegi.
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Skyringar, frh.:

3. Starfspattayfirlit
Samstaedan skiptist i fjora starfspaetti:

e Rekstur modurfélagsins
e Rekstur annarra leigueigna, atvinnueigna
e Rekstur verslunarmidstdédvarinnar Smaralindar
e Rekstur Egilshallar
Rekstrarstarfspaettir Rekstur Rekstur Rekstur
2013 maodur- atvinnu- Smara- Rekstur Jofnunar-
félags eigna lindar Egilshallar ferslur Alls
Leigutekjur .........cccceeviveeenne 0 1.627 1.365 540 ( 8) 3.524
Tekjur vegna rekstrar
i fasteignum ...................... 0 0 384 135 0 519
Rekstrartekjur
innan samsteedu ............... 116 0 0 0 ( 116) 0
116 1.627 1.749 675 ( 124) 4.043
Rekstrarkostnadur
fiarfestingareigna .............. 0 ( 332) ( 251) ( 96) 0 ( 679)
Rekstur i fasteignum ........... 0 0 ( 464) ( 136) 0 ( 600)
Stjérnunarkostnadur ........... ( 290) ( 58) ( 45) ( 21) 124 ( 290)

(Rekstrartap) -hagnadur
fyrir matsbreytingar

og afskriftir ........ccooeevrinenne ( 174) 1.237 989 422 0 2474
Matsbreyting

fiarfestingareigna ............. 0 1.263 563 424 0 2.250
AFSKIftir covvvveveviviiiiiieieeeeeeees ( 4) 0 0 0 0 4)
(Rekstrartap) -hagnadur ..... ( 178) 2.500 1.552 846 0 4.720
Hrein fjarmagnsgjold ........... ( 1.677)
Tekjuskattur .........cccceevnneen. 609
Hagnadur og

heildarhagnadur arsins ..... 2.434
Eignir 31.12.2013 .............. 20.084 20.031 16.534 8.578 ( 24.167) 41.060
Skuldir 31.12.2013 .............. 6.542 12.623 10.064 6.135 ( 7.846) 27.518
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3. Starfspattayfirlit, frh.:

Rekstrarstarfspaettir Rekstur Rekstur Rekstur
2012 maodur- atvinnu- Smara- Rekstur Joéfnunar-
félags eigna lindar Egilshallar ferslur Alls
Leigutekjur .......ccceeveviieene 0 1.020 1.323 497  ( 6) 2.834
Tekjur vegna rekstrar
i fasteignum ...................... 0 0 383 141 0 524
bjonustutekjur ..................... 101 0 0 0 0 101
Adrar tekjur .......ccoeeveennenn. 0 25 0 0 0 25
Rekstrartekjur
innan samsteedu ............... 178 0 0 0 ( 178) 0
279 1.045 1.706 638 ( 184) 3.484
Rekstrarkostnadur
fiarfestingareigna .............. ( 7 ( 242) ( 225) ( 90) 0 ( 564)
Rekstur i fasteignum ........... 0 0 ( 403) ( 156) 0 ( 559)
Stjérnunarkostnadur ........... ( 251) ( 105) ( 84) ( 56) 184 ( 312)
Skraningarkostnadur .......... ( 68) 0 0 0 0 ( 68)
(Rekstrartap) -hagnadur
fyrir matsbreytingar
og afskriftir ........ccoecvveennen. ( 47) 698 994 336 0 1.981
Séluhagnadur
fiarfestingareigna ............. 0 770 0 0 0 770
Matsbreyting
fiarfestingareigna ............. 0 995 853 549 0 2.397
AFSKIFE oo ( 4) 0 0 0 0 ( 4)
(Rekstrartap) -hagnadur ..... ( 51) 2.463 1.847 885 0 5.144
Hrein fjarmagnsgjold ........... ( 1.834)
Tekjuskattur .........ccccceeeenns ( 711)
Hagnadur og
heildarhagnadur arsins ..... 2.599
Eignir 31.12.2012 ............... 12.738 10.975 15.522 7.573 ( 14.613) 32.195
Skuldir 31.12.2012 .............. 1.630 6.849 9.733 5914 ( 3.039) 21.087
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4. Rekstrartekjur
Rekstrartekjur greinast pannig:

2013 2012
(=TT U1 (=1 U TR 3.524 2.834
Tekjur vegna rekstrar i fasteignum .............euviiiiiiieiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeee e, 519 524
(=] To] U] (U1 (=Y U | PR 0 101
Y] = T (=4[O | PP RPPRPRP 0 25
RekstrarteKjur Samtals ............ooiiiiiiiiiiee e 4.043 3.484

Lengd leigusamninga sem félagi® hefur gert vid leigutaka er frd 3 &rum til 40 ara og eru peir tengdir visitdlu
neysluverds eda byggingavisitolu. Litill hluti leigusamninga eru tengdir veltu vidkomandi leigutaka. Veginn
medalleigutimi er 9 ar (2012: 9 ar).

Eftirfarandi er greining & 6uppsegjanlegum leigugreidslum samstaedunnar i arslok midad vid visitélur i desember
2013 (desember 2012). Ekki er tekid tillit til veltutengdra leigusamninga.

oY ab=T o Tt =T = RRRRRRRRRRPPI 3.465 2.880
Eftir 1 ar eniNNan 5 Ara ........ooooviiiiiiiiii 10.638 9.620
Eftir MEIrA €N 5 A& oo 14.318 13.533

28.421 26.033

Um 15% af leigutekjum samstsedunnar 2013 komu fra steersta leigutakanum. A arinu 2012 komu 28% af
leigutekjum fra tveimur steerstu leigutokunum.

5. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna
Rekstrarkostnadur fiarfestingareigna greinist pannig:

Fasteignagjold, vatns- og fraveitugjold og l68arleiga ...........cccooeeeviiveeiiieeeeeeeeeenen. 540 438
I e [ [aTe =T SO USORSUUPPPRPN 47 42
L (U R = 153 (=1 To [ 10 Lo o R UORRRR 600 559
Annar vidhalds- og rekstrarkostnadur fiarfestingareigna ............ccccocvveeviiiiiene e, 92 84
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna samtals ...........cccooooivviiiiieeiiiiieieeeee e, 1.279 1.123

Rekstrarkostnadur fijarfestingareigna sem ekki myndudu leigutekjur a arinu er éverulegur.

6. Laun og launatengd gjold
Laun og launatengd gjold greinast pannig:

6= 10 ] o [OOSR 338 321
LIfEYRISIOQIONIA ... ..veeeeeieeeeeeee et e e e e e e et e e e e e et ba e e e e e aeannaes 32 32
ONNUE 1aUNATENGA GIOIT ... ettt e et ettt e e e 32 27
Laun og launatengd gjold SAMIaIS .........ccooeiiiiiiiiiiieee e 402 380
Stodugildi @ad Medaltali ...........euvviiiiiiiiiieiieeeeeee e —— 46 43
) (ol 1 o1 Lo LI [o) QR= 1 £ RO 50 39

Laun og launatengd gjold greinast pannig a rekstrarlidi:

Rekstrarkostnadur fijarfestingareigna ..............ooviiiiiiiiiiie i 204 160
] (o T4 a1Vl a =5 (e 1) 1 F= 1o T U | SRR 199 220
Laun og launatengd gjold Samtals .............coeeiiiiiiiiiiiiiiee e 402 380
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7.  Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold)
Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold greinast pannig:

2013 2012
= D= | = U U 40 70
FiarmunateKjur SAMLAIS ........coooiiiiiiiie e e e e e e e e e e e e e 40 70
V2= D= o 1o [« RS RRRRRRRPOY ( 985) ( 1.036)
RV =T ] 7= 0 USRS ( 732) ( 764)
(0] o] oo [ (=11 X< [N Te] (o] (o PSRRI 0 ( 104)
Fiarmagnsgjold SAMIAIS ............uuuiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeee e ———— ( 1.717) ( 1.904)
Hrein flarmagnSgiOId .........uuuiiiiiii e ——— ( 1.677) ( 1.834)

8. Fjarfestingareignir
Akvéréun gangvirdis
Fjarfestingareignir eru feerdar & gangvirdi i samreemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal um slikar eignir. Vid
mat a fjarfestingareignum er studst vid nuavirt framtidar sjodsflaedi einstakra eigna samkvaemt prepi 3 i
flokkunarkerfi gangvirdsmats og eru engar breytingar a flokkun a arinu. Mat & fjarfestingareignum er unnid af
starfsmonnum modurfélagsins. Innifalid i mati a fjarfestingareignum eru innréttingar og adrir fylgihlutir sem
naudsynlegir eru til ad tryggja tekjuflaedi eignanna.

Sjédstreymislikanid byggir a frialsu sjodstreymi til samsteedunnar sem er nuvirt med veginni avoxtunarkréfu
fiarmagns sem gerd er til félagsins (WACC). Sjédsflaedisazetlun i likaninu er til 50 ara. Avéxtunarkrafa eigin fjar
er metin ut fra CAPM (Capital Asset Pricing Model) likaninu par sem byggt er & aheettulausum verdtryggdum
vOxtum (avoxtunarkréfu ibudarbréfa) ad vidbaettu alagi til pess ad maeta peirri ahaettu sem fylgir undirliggjandi
rekstri félagsins. Vextir a lansfjarmagn eru metnir med hlidsjon af almennum vaxtakjérum sem bjodast & markadi.
Gert er rad fyrir skuldsetningarhlutfallinu 70% (2012:70%) til framtidar.

Aztlad sjodsflaedi tekur mid af fyrirliggjandi leigusamningum og vaentri préun peirra. Vid mati® er sérhver
leigusamningur skodadur og tekid er fillit til peirra ahaettupatta sem mali skipta, s.s gaeda og timalengdar
nugildandi leigusamninga og peirrar markadsleigu sem talid er ad muni taka vid pegar samningi lykur. Vid mat a
nuvirtu sjodsfleedi hefur verid tekid tillit til almennrar évissu sem rikir i ndverandi rekstrarumhverfi félagins og
peirra eigna sem félagié a.

A méti daetludum tekjum af leigu hverrar eignar er rekstrar- og vidhaldskostnadur metinn Ut fra rekstaraaetlun.
Med pessum heetti er hver eign félagsins metin sem sjalfstaed eining pannig ad hver eining standi fyrir sjalfstaedri
tekjumyndandi starfsemi, ad teknu tilliti til rekstrarkostnadar, vidhaldskostnadar og annars kostnadar. Litid var
sérstaklega til haekkandi vidhalds og framkvaemdarkostnadar & eldri eignum.

Nidurstada matsins var heekkun a mati fjarfestingareigna ad fjarhaed 2.250 millj. kr. (2012: 2.397 millj.kr.).
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8. Fjarfestingareignir, frh.:
Fjarfestingareignir greinast pannig:

Ferda-,
idnadar- og
Verslunar- Skrifstofu- geymslu-  ipréttir og
husnzedi husnaedi husnaedi afpreying Alls 2013 Alls 2012
Kostnadarverd
Stada 1.1, oo 15.434 3.621 3.620 4.686 27.361 26.713
Keypta arinu ........cccoeeee. 183 4.147 3.262 171 7.763 2.565
Selta arinu ....cccoocevveeens 0 0 0 ( 5) ( 5) ( 1.917)
Stada 31.12. .o 15.617 7.768 6.882 4.852 35.119 27.361
Matsbreyting
Stada 1.1, oo 191 546 500 1.516 2.753 391
Seltdarinu ... 0 0 0 0 0 ( 35)
Matsbreyting arsins ............ 804 728 305 413 2.250 2.397
Stada 31.12. oo 995 1.274 805 1.929 5.003 2.753
Bokfeert verd 31.12 ............. 16.612 9.042 7.687 6.781 40.122 30.114

Helstu forsendur i virdislikaninu:

Asetladar leigutekjur & fermetra byggja @ mati stjornenda um préun leiguverds til framtidar. Forsendur um
nytingarhlutfall einstakra eigna eru a bilinu 95% til 98% eftir eignum, ad medaltali 96% (2012: 97%).

Asetladar leigutekjur &

fermetra @ man. i kr. ........... 800-11.000 1.000-3.100  900-5.000 1.400-3.000
Azetlud medalleiga
afermetradamanikr. ......... 2.300 1.800 1.500 2.000 2.000 1.900
Vegin avoxt.krafa (WACC) . 6,3% 6,0% 7,0% 5,4% 6,1% 6,4%
2013 2012

Hakkun Laekkun Hakkun Laekkun
Namigreining
Haekkun (laekkun) leigutekna um 5% ........cccccvveeeeennnnnenn. 1.831  ( 1.831) 1414 ( 1.414)
Haekkun (laekkun) a nytingarhlutfalli um 1%-stig ............. 506 ( 506) 391 ( 391)
Laekkun (haekkun) & avoéxtunarkréfu um 0,5%-stig .......... 2582 ( 2.353) 1.962 ( 1.789)

Vedsetningar og abyrgdarskuldbindingar

| arslok eru fjarfestingareignir ad bokfaerdu verdi 40.122 millj. kr. vedsettar til tryggingar & skuldum félagsins ad
fiarheed 24.837 millj. kr.

A fasteignum félagsins hvila innskattskvadir ad fjarheed 1.115 millj kr. i arslok 2013 (2012: 912 millj. kr.).
Virdisaukaskattskvod fyrnist a 10 til 20 arum og kemur ekki til greidslu nema vidkomandi fasteign sé ekki nytt i
virdisaukaskattsskildri starfsemi.

Fasteignamat og vatryggingarvero

Fasteignamat mannvirkja og 168a nam i arslok samtals 28.168 millj. kr. A sama tima var brunabétamat fasteigna
félagsins 46.387 millj. kr.
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9. Eignir til eigin nota
Eignir til eigin nota greinast pannig:

2013 2012
Kostnadarverd
[ [ T1 o F= T Y= o N 28 23
KEYPL B AMNU .ot r e e e e e e e e e e e e e e e e e e eaeaaeeaeaaaaeaeas 9 5
[ (Y10 F= T Y=Y o G B RN 37 28
Afskriftir
YN 1] 11 7=To T e RS 5 1
AFSKITE ArSINS oo e e e aaaaaaaaaas 4 4
AFSKITAO 31,12, oo 10 5
BOKFERIt VEIO 31.12 oo 27 23

10. Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur

Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur greinast pannig:
VAo =] (] o] €= 1 (o) 11 ] SR 237 226
Adrar skammtimaKIOfUL .........oooiiiiiii e e e e e e e e e eaeaaaaaeas 101 33
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakréfur samtals ooeeeeeeeeeeveeeee, 338 259

Fjallad er um lansaheettu og virdisryrnun (nidurfeerslu) vidskiptakrafna og annarra krafna samstaedunnar i skyringu
18.

11. Handbeert fé
Handbeert fé samanstendur af sj6di og bankainnstaedum.

12. Eigio fé
Hlutafé
Heildarhlutafé moédurfélagsins samkvaemt sampykktum pess var 1.300 millj. kr. i arslok 2013 og er ad fullu greitt.
Eitt atkveedi fylgir hverjum einnar krénu hluta i médurfélaginu.

Engar breytingar voru a fjélda utistandandi hluta moédurfélagsins a arinu 2013.

Varasjodir
Yfirverdsreikningur innborgads hlutafjar synir pad sem hluthafar hafa greitt umfram nafnverd hlutafjar sem félagid
hefur selt.

Logbundinn varasjédur er stofnadur i samreemi vid 16g um hlutafélég nr. 2/1995 sem kveda a um ad minnst 10%
hagnadi félagsins, sem er ekki radstafad til lsekkunar & tapi fyrri ara eda lagt i adra sjodi i samraemi vid 16g, skuli
leggja i varasjéd par til virdi sjodsins nemur 10% af hlutafé i félaginu. Pegar peim morkum hefur verid nad skal
framlag i varasjo6d vera minnst 5% par til virdi hans nemur fjérdungi af hlutafé i félaginu.
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12. Eigio fé, frh.:
Varasjodir, frh.:
Varasjodir greinist pannig:

2013 2012
Yfirverdsreikningur innborgads hlutaffar ..............cooooiiiiii e 6.735 6.735
LOgbundinn VarasjOOUF ...........eeeeiiiiiiiiiiieieiee e 325 325
VarasjOOir @lIS ......ccieeiiiiiee et e e e et e e e e e anraaaaaa s 7.060 7.060

Matsbreyting fjarfestingareigna
Matsbreyting fiarfestingareigna ad fradregnum tekjuskattsahrifum er synd sérstaklega medal eigin fjar.

Orédstafad eigio fé
Oradstafad eigid fé er uppsafnadur o6radstafadur hagnadur og 6jafnad tap samsteedunnar fra stofnun
modurfélagsins, ad fradregnum ardgreidslum og millifeerslum til og fra 66rum eiginfjarlidum.

Eiginfjarstyring

bPad er stefna stjornar félagsins ad eiginfijarstada samstaedunnar sé sterk til ad stydja vid stodugleika i
framtidarpréun starfseminnar og til ad takast & vi® dvissu i ytra umhverfi. A medan & vaxtartimabili félagsins
stendur hyggst pad vidhalda 30-35% eiginfjarhlutfalli. Til framtidar er stefnt ad pvi ad eiginfjarhlutfall félagsins
verdi 40% ad medaltali. Vid styringu & eigin fé er litid til bokfeerds eigin fjar.

Engar breytingar urdu a stefnu um eiginfjarstyringu samsteedunnar a arinu.

Aréur
Félagid greiddi ekki ard @ arunum 2012 og 2013. Stjorn félagsins leggur til ad ekki verdi greiddur ardur til hluthafa
a arinu 2014.

13. Hagnadur & hlut
Grunnhagnadur a hlut midar vidé hagnad sem radstafad er til hluthafa i médurfélaginu og vegins medalfjélda virkra
hluta & arinu og synir hver hagnadurinn er a hverja krénu hlutafjar. Pynntur hagnadur a hlut er hinn sami og
grunnhagnadur a hlut, par sem ekki hafa verid gefnir Gt kaupréttir til starfsmanna né annarra og félagid hefur ekki
tekid lan sem er breytanlegt i hlutafé.

2013 2012
HagNaBUE ArSINS .. .cooiiiiiiiieie e e e e e e e e e eeeeeeeeeaeaaaaaaaaaaaaaeeens 2434 2.599
0T e= (T =161 o) LU ] F OO 1.300 5.610
ARrif 1oekKUNGr NIULATIAT ...ttt 0 ( 4.560)
ARFif INNDOrGABS NIULATIAT ...ttt ettt ee et ee e e e 0 609
Vegid medaltal fidlda hluta @ AriNU ............ooeeiiiiieeeee e 1.300 1.659
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur @ hlut .............ooooiiiiiiiii e 1,87 1,57
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14. Vaxtaberandi skuldir
| pessari skyringu eru upplysingar um samningsbundin &kvaedi vaxtaberandi skulda félagsins, sem feerdar eru 4
afskrifudu kostnadarverdi.

2013 2012
Vaxtaberandi [angtimaskuldir ...........ooooviiiiiiiiii s 21.119 18.160
Neaesta ars afborganir vaxtaberandi skulda ...........oeevveveiiiiiiiiiiiieee, ( 679) ( 564)
Vaxtaberaberandi langtimaskuldir samkvaemt efnahagsreikningi ..........cccccocoeeeiiieenns 20.440 17.596
Vaxtaberandi skammtimaskuldir greinast pannig:
Neesta ars afborganir langtimavaxtaberandi skulda .............ccocccviiiiiiiiien e, 679 564
Skammtimalanalina vegna framkvaeemda og kaupa a eignum ............cccooovvvvvvieeeeeennns 3.718 1.138
Vaxtaberandi skammtimaskuldir samtals ..o 4.397 1.702
Vaxtaberandi skuldir SamLalS ...........ooooiiiiiiiiii s 24.837 19.298
Tafla yfir skilmala og endurgreidslutima vaxtaberandi skulda:
Loka Vextir Bokfaert verd Vextir Bokfaert verd
gjalddagi 2013 2013 2012 2012
Skuldir i ISK, verdtryggdar ..........cccueee...... 2023 3,85% 5.598 3,85% 5.534
Skuldir i ISK, verdtryggdar ..........ccccceeee... 2043 3,95% 8.930 3,95% 8.908
Skuldir i ISK, verdtryggdar ..........ccccuuee...... 2015-2042 4,90% 3.737 4,90% 3.718
Skuldir i ISK, verdtryggdar ...........cc........... 2017-2042 4,15-5,05% 2.854 - 0
Skuldir i ISK, éverdtryggdar ..............c....... 2014 7,35% 3.718 7,35% 1.138
Vaxtaberandi skuldir samtals .................... 24.837 19.298
Afborganir vaxtaberandi langtimaskulda greinast pannig a naestu ar:
2013 2012
PN oTo ] fo (U] 124 0 I U - 564
PN { o oTyo 18] 102 0 L SRR 679 566
ATDOIGUN 20715 e e e e e e e e e arraeaaeeaas 1.509 1.364
PN { o oTye 18] 1020 I PR 1.232 1.094
ATDOIGUN 20717 et e et e e e e e et e e e e e e et e e e e e e e arraaaaeaaans 604 487
PN ool ye 1] T2 L TP 609 491
PN oTo ] fo F=Y 1 =T Lo F= | RN TR 16.487 13.594
Langtima vaxtaberandi skuldir samtals, p.m.t. naesta ars afborgun ............................. 21.119 18.160
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15. Tekjuskattur
Tekjuskattur feerdur i rekstrarreikning greinist pannig:

Hagnadur arsins ........cccoeeeveeveeeveceeeeeeeeeeeennn,
Tekjuskattur arsins ...........cccccveeeeeiiiiiiieneeen,
Hagnadur fyrir tekjuskatt ............ccccoeeeeeeen,

Tekjuskattur samkvaemt gildandi skatthlutfalli

Soéluhagnadur eignarhluta, skattfrjals

Nidurfeerd tekjuskattseign ..........ccooovvvvvvnnnnnn...
ABIrlIOIr oo
Virkur tekjuskattur ..........cccoooeviviiiiiieeieeieeeeeen,

Tekjuskattsskuldbinding greinist pannig:

Tekjuskattsskuldbinding 1.1 ..........ccovvveeenen.
Ahrif fiarfestingar i fasteignafélégum a arinu
Ahrif samskOttuNAr .........ooveveeeeeeeeeeeeeeeeeeann,
Feert ut vegna sélu félaga ........ccccccoeevvvvvnnnnnn.
Tekjuskattur til greidslu .........cccceeveiiieiniennnns
Tekjuskattur arsins ...........cooevvveeeeeeeeeeeeiiennn,
Tekjuskattsskuldbinding 31.12 ......................

Tekjuskattsskuldbinding skiptist pannig:

Fjarfestingareignir og eignir til eigin nota
Vidskiptakrofur .........oovvveeeeiiiiiiiceeeeeeeeeeee,
Frestadur skattalegur gengismunur ...............
Yfirfeeranlegt skattalegt tap ...........cccccceeeeeeel
Nidurfeersla tekjuskattseignar ........................
Tekjuskattsskuldbinding 31.12 ......................

Yfirfeeranlegt skattalegt tap i arslok greinist pannig:

Skattalegt tap arsins 2006, nytanlegt til arsloka 2016
Skattalegt tap arsins 2007, nytanlegt til arsloka 2017
Skattalegt tap arsins 2008, nytanlegt til arsloka 2018
Skattalegt tap arsins 2009, nytanlegt til arsloka 2019
Skattalegt tap arsins 2010, nytanlegt til arsloka 2020
Skattalegt tap arsins 2011, nytanlegt til arsloka 2021
Skattalegt tap arsins 2012, nytanlegt til arsloka 2022
Skattalegt tap arsins 2013, nytanlegt til arsloka 2023
Yfirfeeranlegt skattalegt tap samtals ..............

2013

20,0% 609

0,0% 0

0,0% 0

.................. 0,0% 0
20,0% 609

2013 2012

2.434 2.599

609 711

3.043 3.310

2012

20,0% 662
( 4,7%) ( 154)
6,6% 220
( 0,5%) ( 17)
21,5% 711

2013 2012

1.183 565

221 0
0 60)
0 33)

( 9) 0
609 711

2.004 1.183

2.484 1.724
( 15) 10)
0 15)
( 745) 796)
280 280

2.004 1.183

0 4

0 5

2.866 3.249

433 418

0 15

313 287

103 0

8 0

3.723 3.978

Ekki er feerd skatteign vegna yfirfeeranlegs skattalegs taps ad fjarhaed 1.400 millj. kr. og er skatteign vegna pess

280 millj. kr.

Samstaeduarsreikningur Regins hf. 2013

19

Fjarhaedir eru i millibnum kréna



Skyringar, frh.:

16. Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir greinast pannig:

2013 2012
VAo =] 4T o] €= 1= ST ] Lo L N 296 201
AFAIINIE OGrEIAAIr VEXHE .....oveveee ettt 233 67
Adrar skammtimaskuldir ..........ooo e 148 184
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir samtals .............cooccvieiiiiiiciiie e, 677 452

17. Styring fjarhagslegrar ahaettu
Yfirlit
Eftirfarandi ahaettur fylgja fjarmalagerningum samsteedunnar:
e |ansaheetta
e lausafjaraheetta
e markadsahaetta
e rekstraraheetta

Hér eru veittar upplysingar um ahaettur, markmid, stefnu og adferdir samsteedunnar vid ad meta og styra

Stjérn Regins hf. ber abyrgd a ad innleida og hafa eftirlit med ahaettustyringu samsteedunnar. Stjérnin hefur falid
forstjéra félagsins umsjén med daglegri ahaettustyringu.

Markmid med aheettustyringu er ad uppgdtva og greina aheettur, setja vidbmid um ahaettur og hafa eftirlit med
peim. Med pjalfun starfsmanna og starfsreglum stefnir samstaedan ad 6gudu eftirliti par sem allir starfsmenn eru
medvitadir um hlutverk sitt og skyldur.

18. Ldnsdheetta
Lansaheetta er haettan a fjarhagslegu tapi samstaedunnar ef vidskiptamadur eda métadili i fjarmalagerningi getur
ekki stadid vid umsamdar skuldbindingar sinar eda ad tryggingar vidskiptamanna naegja ekki til ad meeta
skuldbindingum peirra. Lansahaetta er einkum vegna vidskiptakrafna og handbaers fjar.

Vidskiptakréfur og adrar kréfur

Lansaheetta samsteedunnar reedst einkum af fjarhagsstédu og starfsemi einstakra vidskiptamanna. Ef
vidskiptavinir standa ekki vid skuldbindingar sinar er samningum rift eda krafist frekari trygginga. Tapadar
vidskiptakrofur hafa verid dverulegar i hlutfalli af veltu.

Samstaedan myndar nidurfeerslu vegna aaetladrar virdisryrnunar vidskiptakrafna, annarra krafna og fjarfestinga.
Nidurfeerslan er i meginatridum sérstok nidurfaersla vegna einstakra vidskiptamanna og almenn nidurfeersla med
tilliti til aldurs krafna, sem ekki hefur veri® tengd einstékum vidskiptaménnum. Almenn nidurfeerslan er akvedin
med tilliti til innheimtusdgu sambeerilegra krafna. Nidurfeersla vidskiptakrafna var 66 millj. kr. i arslok (2012: 50
millj. kr.).

Mesta mogulega tap vegna fjareigna er bokfeert verd peirra, sem var eftirfarandi i arslok:

Skyr. 2013 2012
Naesta ars afborgun langtimakrafna .........c.ccccc 0 7
Krofur @ tengd fEIOG ......vvviiieeee i 0 90
Vidskiptakréfur og adrar skammtimakrofur ...l 10 338 259
HaNAD@BIT & ....evvveieeeeeeeeeeeeeeeeeeee s 11 573 1.702
Mesta mogulega tap samtals .......ooovvevvviviiiiii, 911 2.057
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18. Ldnsaheetta, frh.:

Lausafjaraheetta er haettan a pvi ad samsteedan geti ekki stadid vid fjarhagsskuldbindingar sinar, sem verda

gerdar upp med handbaeru fé eda 66rum fjareignum, eftir pvi sem peer falla til.

Samstaedan fylgist med lausafjarstédu sinni med greiningu a gjalddaga fjareigna og fjarskulda til ad geta
endurgreitt allar skuldir a gjalddaga og vidhefur vinnubrégd sem tryggja ad til stadar sé naegjanlegt laust fé til ad
geta meett fyrirsjdanlegum og 6fyrirsédum greidsluskuldbindingum.

Samstaedan hefur sami® um skammtimalan og eru ényttar lansheimildir 2.500 millj. kr. i arslok 2013.

Samningsbundnar greidslur vegna fjarskulda, par med taldar veentar vaxtagreidslur greinast pannig:

Fjarskuldir sem Samnings-

ekki eru Bokfaert bundid Eftir meira

afleidur: verd sjoosflaedi Innan ars  Eftir1-2ar Eftir 2- 5 ar en5ar

2013

Vaxtaberandi skuldir ........... 24.837 35.202 5.261 4.308 3.890 21.743

Vidskiptaskuldir .................. 296 296 296 0 0 0

Adrar skammtimaskuldir ..... 381 381 381 0 0 0
25.514 35.879 5.938 4.308 3.890 21.743

i byrjun ars 2014 voru allar skuldir Reginn atvinnuhtsnzedis ehf. og Summit ehf. endurfjarmagnadar med 9.500
millj. kr. verdtryggdu lani til 30 ara med 3,85% fostum vOxtum. Med lantdkunni voru greiddar upp allar

skammtimalanalinur félagsins.

2012

Fjarskuldir sem Samnings-

ekki eru Bokfaert bundid Eftir meira

afleidur: verod sjoosfladi Innan ars  Eftir1-2ar Eftir 2- 5 ar en5ar

Vaxtaberandi skuldir ........... 19.298 27.199 2.845 4.023 3.488 16.843

Ogr. kaupverd fasteigna ..... 154 154 154 0 0 0

Vidskiptaskuldir .................. 201 201 201 0 0 0

Adrar skammtimaskuldir ..... 250 250 250 0 0 0
19.903 27.804 3.450 4.023 3.488 16.843
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19. Markadsdhaetta

Vaxtaaheetta
Lantékur samstaedunnar eru i islenskum kronum og ad steerstum hluta med fostum voxtum. Fylgst er med
vaxtaghaettu samstaedunnar med tilliti til ahrifa vaxtabreytinga a rekstur félagsins.

Vaxtaberandi fjarmalagerningar samsteedunnar greinast med eftirfarandi haetti i arslok:

Fjarmalagerningar med fasta vexti 2013 2012
FJArskuldir VErdtrygQoar .........cocuiiiiieiii ettt ( 14.528) ( 14.442)
Fjarmalagerningar med breytilega vexti

HANADEEIM T ... 573 1.702
Fiarskuldir OVErdtrygQOar .........ceeivieiiieiie et ( 3.718) ( 1.138)
Fiarskuldir veratryggoar ..o s ( 6.591) ( 3.718)

Naemigreining gangvirdis fiarmalagerninga med fasta vexti
Fjarmalagerningar samstadunnar med fasta vexti eru ekki feerdir a gangvirdi gegnum rekstrarreikning. Pvi hafa
vaxtabreytingar & uppgjorsdegi ekki ahrif a rekstrarreikning félagsins.

Naemigreining sj6dstreymis fjarmalagerninga med breytilega vexti

Breyting a voxtum a uppgjorsdegi um 100 punkta heféi haekkad (laekkad) afkomu um 97 millj. kr. (2012: 32 mill].
kr.) fyrir tekjuskatt. bessi greining byggir & ad allar adrar breytur haldist 6breyttar. Greiningin er unnin med sama
haetti og arié 2012.

Gangvirdi
Samanburdur & gangvirdi og bokfeerdu verdi
Gangvirdi og bokfeert verd fijareigna og fjarskulda greinast pannig:

2013 2012
Bokfaert Bokfaert

verd Gangvirdi verd Gangyvirdi

Neesta ars afborgun langtimakrafna ...........cccccooeiinneenn. 0 0 7 7
Krofur a tengd félOQg .ovvvvvvvvvieiiiiiiiee, 0 0 90 90
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ... 338 338 259 259
Handbaert f& .......coooiiii e 573 573 1.702 1.702
Vaxtaberandi skuldir ............cccccoiiiiiiiiiii s ( 24.837) ( 24.837) ( 19.298) ( 19.298)
Ogreitt kaupverd fasteigNa ............coccueuevevevevceerererenennns 0 0 ( 154) ( 154)
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ................... ( 677) ( 677) ( 452) ( 452)
( 24.603) ( 24.603) ( 17.846) (  17.846)
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20. Rekstraraheetta
Rekstraraheetta er haettan a beinu eda ébeinu tapi sem getur ordid vegna fjolda patta i starfsemi samstaedunnar,
vinnu starfsmanna hennar, taekni og skipulagi, og ytri pattum 68rum en lans-, markads- og lausafjardheettu, svo
sem vegna breytinga a I6gum og almennra vidhorfa til stjérnunarhatta fyrirteekja. Rekstrarahaetta myndast vid alla
starfsemi samstaedunnar.

Pad er stefna samsteedunnar ad styra rekstrarahaettu med hagkveemum heetti til ad fordast fjarhagslegt tap og til
ad vernda ordstir hennar. Til ad draga Ur rekstrarahaettu er medal annars komid a videigandi adskilnadi starfa,
haft eftirlit med vidskiptum og fylgni vid 16g, unnid reglulegt mat & aheettu, starfsmenn pjalfadir, verkferlar
skipulagdir og skradir og keyptar tryggingar pegar vid a.

21. Tengdir adilar
Skilgreining tengdra adila
Hluthafar sem hafa veruleg ahrif a starfsemi félagsins og détturfélég, stjornarmenn, forstjéri og nanir
fidlskyldume®dlimir peirra, og félég sem peir rdda yfir, teljast til tengdra adila.

Vidskipti vio tengda adila
Félagid atti ekki i vidskiptum vid stjornendur félagsins.

A 68rum arsfiéréungi & arinu 2013 seldi Eignarhaldsfélag Landsbankans ehf. 25% eignarhlut sinn i félaginu og
telst Landsbankinn hf. og détturfélég hans pvi ekki til tengdra adila i arslok.

Vidskipti vid Landsbankann hf. og détturfélég midast vid fyrstu fimm manudi arsins 2013. Eignir og skuldir vid
tengda adila greinast pannig i arslok:

2013 2012
Bankainnstaedur hja Landsbankanum hf. ... - 1.115
Krofur & Landsbankann hf. 0og dOtturfélOg .........coeeeeiiiiiiiieiiiiiiiee e - 90
Vaxtaberandi skuldir og 6greiddir afallnir vextir vid Landsbankann hf. ......................... - 4.856)
Vidskipti vid tengda adila greinast pannig & arinu:
Soluverd doétturfélags til Hamla ehf. ..., 0 1.205
Vaxtatekjur af bankainnstaedum hja Landsbankanum hf. ..., 9 43
Vaxtagjold og verdbaetur til Landsbankans hf. ... ( 104) ( 1.161)
Leigutekjur fra Landsbankanum hf. ... 39 30
Seld pjdénusta til Hamla ehf. og détturfélaga ...........cccooeiiiiiiiiiiii e, ( 2) 175
Keypt pjonusta af Landsbankanum hf. .............cccoumiiiiiiiiiiiiiieeer e, 0 ( 59)

Onnur vidskipti vid tengda adila er dverulegur pattur i starfsemi samstaedunnar. Verdlagning i slikum vidskiptum
er sambeerileg og i 68rum vidskiptum hennar.
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21. Tengdir adilar, frh.:

Laun, hlunnindi og métframlag i lifeyrissjéd til stjérnar og stjérnenda félagsins vegna starfa i samsteedunni a arinu
greinast pannig:

2013 2012

Mot- Mot-
Laun og framlag i Laun og framlag i
hlunindi lifeyrissj6d hlunindi lifeyrissjod

Elin Jonsdéttir, stiornarformadur ..........................ooo. 4.8 0,4 4.4 0,4
Benedikt K. Kristjansson, stjérnarmadur ......................... 2,4 0,2 0,2 0,0
Gudridur Fridriksdottir, stiornarmadur ............cccceeeeeeeees 2,4 0,2 2,4 0,2
Stanley Pall Palsson, stjérnarmadur ...........cccccceevvvvnnnnnnns 2,4 0,2 2,2 0,2
Hjordis D. Vilhjalmsdottir, stiornarmadur ................cocee.. 0,2 0,0 0,0 0,0
Guordn Blondal, fv. stiornarmadur ............eeeeeeeeeeeeeeeneeen... 2,2 0,2 0,2 0,0
Fjola borgerdur Hreinsdottir, fv. stiornarmadur ............... 0,4 0,0 2,0 0,1
Hjordis Halldérsdéttir, fv. stiornarmadur ......................... 0,0 0,0 2,0 0,2
Helgi S. Gunnarsson, forstjéri Regins hf. ........................ 23,1 3,7 18,3 1,7
Katrin B. Sverrisdottir, svidstjori rekstrarsvids ................. 15,1 2.1 14,4 1,9
Sturla Edvardsson, frkv.stjéri Smaralindar ehf. ............... 14,8 1,4 14,4 1,4
Tveir sVIOSHOrar ... 27,5 2,9 23,0 2.1
95,3 11,3 83,5 8,2

Eignarhlutir stjérnar og stjéornenda i félaginu i arslok greinast pannig:
Eignarhlutur i pus. kr.

2013 2012
Stanley Pall Palsson, stiornarmadur ...........cccociiiiieieeeeeeeeee e e e e e e e e aea s 1220 1.220
Helgi S. Gunnarsson, forstjori Regins hf. ........cccooiiiiiiiiii e 122 122
Sturla Edvarsdsson, framkvaemdastjori Eignarhaldsfélags Smaralindar ehf. ............... 24 24

Med eignarhlutum ad ofan eru taldir eignarhlutir maka og 6fjarrada barna asamt eignarhlutum i eigu félaga sem
vidkomandi raedur.

22. Détturfélog

Détturfélog Regins ehf. voru tiu i arslok 2013 og eru eftirtalin. Eignarhlutur
2013 2012
Eignarhaldsfélagid Smaralind ehf. ... 100% 100%
SMAraliNd €hF. ......uuiiiiiiii e ——— 100% 100%
g T= 41 pTo )| T =Y o | SRR 100% 100%
KViKmyndahollin €hf. .........eeiiiiiee e e e e e eneee 100% 100%
Reginn atvinnuhlsnaedi €hf. ... e e 100% 100%
Almenna byggingafélagil ehf. ............oooiiiiiiiie e 100% -
[ To1Y gTe]|=Y o | RS 100% -
StOrNOTOI €T, ..o 100% -
SUMMIL BN, Lo e e e e e e e st a e e e e e e e eanaes 100% -
VSt BNT. e 100% -

| arsbyrjun 2013 sameinudust détturféldgin Reginn atvinnuhlsnzedi ehf., Reginn A1 ehf., Reginn A2 ehf. og
Reginn A3 ehf.
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23. Atburdur eftir reikningsskiladag
i lok ars skrifadi félagid undir kaupsamning um kaup & fasteignafélaginu Klasa fasteignir ehf. Fyrirvarar i
kaupsamning voru um heimild hluthafafundar og sampykki Samkeppniseftirlitsins. Hluthafafundur sampykkti
kaupin 11. febrdar 2014 og utgafu a nyju hlutafé ad fijarhaed 129 millj. kr. ad nafnverdi a genginu 13,63 krénur a
hlut. Sampykki Samkeppniseftirlitsin liggur ekki fyrir. Eignasafn Klasa fasteigna ehf. er 9 fasteignir alls um 28.500
m2.

24. Malaferli

Med urskurdi Heestaréttar pann 30. mai 2013 var Eignarhaldsfélag Smaralindar ehf. syknad af ollum kréfum
protabus Nordurturnsins ehf.

25. Mikilvaegar reikningsskilaaéferdir

Reikningsskilaadferdum sem er lyst hér a eftir hefur verid beitt med samraamdum heetti fyrir 6ll timabil sem koma
fram i arsreikningnum af 6llum félégum i samstaedunni.

a. Grundvollur samstsedu

Détturféldg eru pau félog par sem samstaedan fer med yfirrad. Yfirrad eru til stadar pegar samsteedan hefur vald til
ad stjérna fjarhags- og rekstrarstefnu félags i peim tilgangi ad hagnast a starfsemi pess. Vid mat a yfirradum er
tekid tillit tii mogulegs atkveedisréttar sem pegar er nytanlegur. Reikningsskil dotturfélaga eru innifalin i
samstaedureikningnum fra pvi ad yfirrad nast og par til peim lykur. Reikningsskilaadferdum doétturfélaga hefur
verid breytt pegar naudsynlegt hefur verid til ad laga paer ad adferdum samstaedunnar.

Vidskipti milli samstaedufélaga, stédur milli peirra og dinnleystar tekjur og gjéld sem myndast hafa i vidskiptum
milli félaganna eru felld Ut vid gerd samstaedureikningsins. Oinnleyst tap er faert Ut med sama hastti og éinnleystur
hagnadur, en adeins ad pvi marki ad ekkert bendi til virdisryrnunar pessara félaga.

b.  Erlendir gjaldmidlar

Vidskipti i erlendum gjaldmidlum eru feerd i starfreekslugjaldmidli & gengi vidskiptadags. Peningalegar eignir og
skuldir i erlendum gjaldmidlum eru faerdar midad vid gengi & uppgjorsdegi. Adrar eignir og skuldir, sem metnar
eru & gangvirdi i erlendri mynt, eru feerdar a pvi gengi sem var i gildi pegar gangvirdi peirra var akvardad.

c. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir eru fasteignir (land og huseignir) sem eru i eigu félagsins til ad afla leigutekna eda til
verdmaetaaukningar eda hvort tveggja. Fjarfestingareignir eru feeréar a gangverdi samanber skyringu 8.

Breytingar a gangverdi fjarfestingareigna eru faerdar undir lidnum matsbreyting fjarfestingareigna i
rekstrarreikningi. Fjarfestingareignir eru ekki afskrifadar.

i upphafi eru fjarfestingareignir békadar & kostnadarverdi, sem er samansett af kaupverdi og 6llum beinum
utgjéldum vid ad undirbla fasteignina til fyrirhugadra nota, p.a.m. kostnadur vegna kaupa & fasteigninni.
Kostnadur, sem fellur til i kjolfar kaupa a fjarfestingareign, sem baetir vid, endurnyjar eda pjonustar fasteign er
adeins eignfeerdur ef hann uppfyllir almennar kréfur um heimild til eignfeerslu samkvaemt reikningsskilareglum.
Vaxtagjold af lansfé sem nytt er til fjfarmognunar & kostnadarverdi fjarfestingareigna i byggingu eru eignfaerd a
framkveemdartima. Allur annar kostnadur er gjaldfeerdur pegar til hans er stofnad.

Soluhagnadur (-tap) fijarfestingareigna er mismunur a bokfaerdu verdi og séluverdi ad teknu tilliti til sdlukostnadar
og er mismunurinn feerdur i rekstrarreikning undir lidnum séluhagnadur (-tap) af fjarfestingareignum.
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25. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir, frh.
d.  Eignir til eigin nota

Eignir til eigin nota eru feerdir til eignar a kostnadarverdi ad fradregnum afskriftum og virdisryrnun.

Kostnadur sem fellur til vegna fjarfestingar i eignum til eigin nota er eignfaerdur pegar hann fellur til, ef liklegt er ad
framtidarhagnadur sem felst i eigninni muni renna til samsteedunnar og ef heegt er ad meta kostnadinn a
areidanlegan hatt. Allur annar kostnadur er gjaldfeerdur i rekstrarreikningi pegar til hans er stofnad.

Hagnadur af sélu eigna til eigin nota er munurinn a séluverdi og bokfaerdu verdi eignarinnar og er feerdur netto i
rekstrarreikning medal annarra tekna, en tap medal annars rekstrarkostnadar.

Afskriftir eru reiknadar linulega midad vid aaetladan nytingartima einstakra hluta rekstrarfiarmuna. Asetladur
nytingartimi er 5-10 ar.

Afskriftaadferdir, nytingartimi og nidurlagsverd eru endurmetin a hverjum uppgjoérsdegi og breytt ef vid a.
e. Fjarmalagerningar

Til fjarmalagerninga samstaedunnar teljast vidskiptakréfur og adrar krofur, handbaert fé, lantdkur, vidskiptaskuldir
og adrar skammtimaskuldir.

Fjarmalagerningar eru feerdir & gangvirdi vid upphaflega skraningu i bokhald. begar fijarmalagerningar eru ekki
metnir a gangvirdi gegnum rekstrarreikning er allur beinn vidskiptakostnadur faerdur til haskkunar a virdi peirra vid
upphaflega skraningu i bokhald. Eftir upphaflega skraningu eru fjarmalagerningar faerdir med peim heetti sem
greinir hér a eftir.

Lan og kréfur

Lan og krofur eru fjareignir med fostum eda akvardanlegum greidslum sem ekki eru skradar & virkum markadi.
Slikar eignir eru i upphafi feerdar & gangvirdi ad vidbaettum 6llum tengdum vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega
skraningu eru lan og krofur feerdar & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti, ad fradreginni virdisryrnun
pegar vid a. Lan og kréfur samanstanda af handbaeru fé, vidskiptakréfum og 68rum kréfum.

Fjarskuldir
Upphaflega eru fijarskuldir skradar 4 gangvirdi ad vidbaettum beinum vidskiptakostnadi. | kjélfar upphaflegrar
skraningar eru fjarskuldir skradar a afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti.

Fjareignum og -skuldum er jafnad saman og netté fjarhaedin er synd i efnahagsreikningi pegar samstaedan hefur
lagalegan rétt til ad jafna saman fjarhaedum og fyriraetlanir samstaedunnar eru annad hvort ad gera samningana
upp netté eda a sama tima.

| skyringu 25 j er gerd grein fyrir reikningsskilaadferdum vegna fijarmunatekna og fijarmagnsgjalda.

Almennt hlutafé
Hlutafé er flokkad sem eigid fé. Beinn kostnadur vegna utgafu hlutafjar er faerdur til laekkunar a eigin fé, ad
fradregnum skattahrifum.

Kaup a eigin hlutum
Pegar samstaedan kaupir eigin hluti er kaupverdid, ad medtéldum beinum kostnadi, feert til leekkunar a eigin fé.
Sala a eigin hlutum er faerd til haekkunar & eigin fé.
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25. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir, frh.

f.  Virdisryrnun
Fjareignir
A hverjum uppgjdrsdegi er kannad hvort til stadar séu hlutleegar visbendingar um virdisryrnun fjareigna. Fjareign
telst vera virdisryrd ef hlutlaegar visbendingar eru um ad einn eda fleiri atburdir sem att hafa sér stad eftir
upphaflegri feerslu fjareignar benda til pess ad veent framtidarsjédstreymi eignarinnar verdi leegra en adur var talid
og haegt er ad meta virdi eignarinnar a areidanlegan hatt.

Virdisryrnun fiareigna sem faerdar eru & afskrifudu kostnadarverdi er mismunurinn & békfaerdu verdi peirra annars
vegar og nuvirtu veentu framtidarsjodstreymi, midad vid upphaflega virka vexti, hins vegar. Virdisryrnun fjareigna
til s6lu er akvardad med hlidsjén af gangvirdi peirra & hverjum tima. Einstakar mikilvaegar fjareignir eru préfadar
sérstaklega med tilliti til virdisryrnunar. Adrar fjareignir eru flokkadar saman eftir lansaheaettueinkennum og hver
flokkur metinn sérstaklega me# tilliti til virdisryrnunar.

Virdisryrnun er gjaldfeerd i rekstrarreikningi.

Virdisryrnun er bakfeerd ef haegt er ad tengja bakfaersluna & hlutlaegan hatt atburdi sem &atti sér stad eftir ad
virdisryrnunin var feerd. Virdisryrnun fjarfestinga til gjalddaga er bakfaerd i rekstrarreikningi.

d, Skuldbindingar
Skuldbinding er faerd pegar samstaedunni ber lagaleg eda setlud skylda vegna lidinna atburda og liklegt er ad
kostnadur, sem haegt er ad meta med areidanlegum heetti, lendi a henni vid ad gera upp skuldbindinguna.
Skuldbindingar eru metnar med pvi ad nuvirda asetlad framtidarsjodsstreymi med véxtum fyrir skatta sem syna
nuverandi mat markadsadila a timavirdi peninga og aheettuna sem tengist skuldbindingunni.

h. Tekjur

Leigutekjur af fasteignum eru faerdar linulega i rekstrarreikning a leigutima vidkomandi eignar.

Adrar tekjur eru faerdar pegar peer falla til.

i.  Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna er gjaldfeerdur pegar hann fellur til og innifelur medal annars fasteignagjold,
vatryggingar og vidhald.

j-  Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjéld
Fjarmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum af kréfum og bankainnsteedum. Vaxtatekjur eru feerdar i
rekstrarreikning eftir pvi sem peer falla til midad vid virka vexti.

Fjarmagnsgjéld samanstanda af vaxtakostnadi af lantdkum. Lantdkukostnadur er feerdur i rekstrarreikning midad
vid virka vexti.
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Skyringar, frh.:

25. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir, frh.

k. Tekjuskattur
Gjaldfeerdur tekjuskattur samanstendur af tekjuskatti til greidslu og frestudum tekjuskatti. Tekjuskattur er faerdur i
rekstrarreikning nema pegar hann tengist lidum sem eru feerdir beint a eigid fé eda i yfirlit um heildarafkomu, en i
peim tilvikum er tekjuskatturinn faerdur a pa lidi.

Tekjuskattur til greidslu er tekjuskattur sem aaetlad er ad komi til greidslu & naesta ari vegna skattskylds hagnadar
arsins, midad vid gildandi skatthlutfall & uppgjérsdegi, auk leidréttinga a tekjuskatti til greidslu vegna fyrri ara.

Frestadur tekjuskattur er feerdur med notkun efnahagsreikningsadferdarinnar vegna timabundinna mismuna a
bokfeerdu verdi eigna og skulda i arsreikninginum annars vegar og skattverdi peirra hins vegar. Frestadur
tekjuskattur er ekki faerdur vegna fjarfestinga i détturfélégum. Fjarhaed frestads tekjuskatts er byggd a azetladri
innlausn eda uppgjori bokfeerds verds eigna og skulda med pvi ad beita gildandi skatthlutfalli & uppgjérsdegi.
Skatteign og tekjuskattsskuldbinding er jafnad saman pegar lagalegur réttur er til pess, pad er tekjuskattur sem
lagdur er & félog af sému yfirvéldum & sama fyrirtaeki eda mismunandi fyrirtaeki sem eru samskéttud og gert er rad
fyrir ad muni greida skatta sameiginlega.

Tekjuskattseign er einungis faerd ad pvi marki sem liklegt er ad haegt sé ad nyta framtidarhagnad a maéti eigninni.
Tekjuskattseign er metin a hverjum uppgjorsdegi og laekkud ad pvi marki sem talid er ad hun nytist ekki.

. Hagnadur & hlut
i arsreikningnum er syndur grunnhagnadur & hlut og pynntur hagnadur & hlut fyrir almenna hluti i félaginu.
Grunnhagnadur a hlut er reiknadur sem hlutfall hagnadar, sem radstafad er til hluthafa médurfélagsins, og vegins
medalfjolda virkra hluta a arinu. Pynntur hagnadur a hlut er hinn sami og grunnhagnadur & hlut, par sem ekki hafa
verid gefnir ut kaupréttir til starfsmanna né annarra og félagid hefur ekki teki®d lan sem er breytanlegt i hlutafé.

m. Starfspattayfirlit
Rekstrarstarfspattur er hluti samstaedunnar sem faest vid vidskipti og er faer um ad afla tekna og stofna til gjalda,
ad medtdldum tekjum og gjoldum vegna vidskipta vid adra hluta samstaedunnar. Afkoma allra starfspatta
samstaedunnar er reglulega yfirfarinn af stérnendum og stjérn til ad akvarda hvernig eignum hennar er skipt a
starfspaetti og til ad meta frammistodu peirra.

Rekstrarafkoma starfspatta, eignir og skuldir peirra samanstanda af lidum sem tengja ma beint vid hvern
starfspatt og pa lidi sem haegt er ad skipta milli starfspatta a rokraenan hatt.

n.  Nyir reikningsskilastadlar
Samstaedan hefur tekid upp alla alpjodlega reikningsskilastadla, breytingar & peim og tulkanir sem
Evrépusambandid hefur stadfest og hafa tekid gildi fra og med reikningsarinu sem hoéfst 1. januar 2013 og eiga
vid um starfsemi hennar. Samstaedan hefur ekki teki® upp stadla, breytingar & st6élum eda tulkanir sem taka gildi
eftir arslok 2013, en heimilt er ad taka upp fyrr. Ahrif peirra & reikningsskil samstaedunnar hafa ekki verid metin ad
fullu en talid ad pau séu 6veruleg.
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Stjornarhattayfirlysing

Stjorn og stjérnarhaettir

Stjérnarhaettir Regins eru i samraemi vid 16g nr. 2/1995, um hlutafélég og Leidbeiningar um stjérnarheetti sem
Vidskiptarad Islands, Kauphéllin og Samték atvinnulifsins gafu Gt i mars 2012. Leidbeiningarnar eru adgengilegar &
vef Vidskiptarads islands www.vi.is. Félagid er med skrad hlutabréf i Kauphdll islands hf. og ber pvi ad fylgja
Leidbeiningum um stjornarhaetti samkvamt reglum Kauphallarinnar sem haegt er ad nalgast & vef Kauphallarinnar.
Félagid fylgir Leidbeiningunum um stjérnarheetti i meginatridum, fravik fra peim er ad ekki hefur verid skipud sérstok
tilnefningarnefnd.

| stjorn Regins hf. eru fimm stjérnarmenn sem kjérnir eru arlega & adalfundi. Tilnefningar til stiérnarsetu koma ad
jafnadi fra hluthdfum félagsins. | samraemi vid sampykktir félagsins skal stjérnarkjor jafnan vera skriflegt, ef tillégur
koma fram um fleiri menn en kjosa skal um. Ef hluthafar félagsins eru 200 eda fleiri og hluthafar sem rada yfir
minnst 1/10 hlutafjarins krefjast pess, skal beita hlutfalls- eda margfeldiskosningu vid kjor stjornarmanna. Séu
hluthafar feerri en 200 purfa hluthafar sem rada yfir 1/5 hluta hlutafjarins ad standa ad kréfunni. Komi fram krafa fra
fleiri en einum hluthafahoépi og krafist er baedi hlutfalls- og margfeldiskosninga skal pa beitt margfeldiskosningu.
Krafa um petta skal hafa borist stjérn félagsins minnst fimm dégum fyrir hluthafafund.

Stjérn félagsins i arslok 2013 var skipud eftirfarandi adilum:

Elin Jonsdottir, formadur stjdrnar, hefur setid i stjérn félagsins fra febrdar 2012. Elin starfar sem sjalfstaedur radgjafi.
Hun er Cand.Jur. fra lagadeild Haskola islands, 1993 og LL.M fra Duke University School of Law, 1996 auk pess ad
vera med prof i verdbréfavidskiptaum, 2006.

Gudridur Fridriksdottir hefur setid i stjorn fra agust 2010. Guéridur starfar sem framkvaemdastjéri Fasteignafélags
Akureyrar. Hun er menntadur byggingaverkfraedingur M.Sc. fra Karlsruhe Institute of Technology (KIT).

Stanley Palsson hefur setid i stjorn fra februar 2012. Stanley situr i keerunefnd utbodsmaéla og hefur verid
medddmari i allmérgum gallamalum vegna fasteigna. Hann er med M.Sc. i Byggingaverkfraedi fra Lunds Tekniske
Hoégskole, 1971.

Hjordis Dréfn Vilhjalmsdottir hefur setid i stjorn fra desember 2013 en hun kom pa inn i stjéorn sem varamadur i
stad Gudrunar Bléndal. Hjérdis er med BS gradu i hagfraedi fra Haskola islands.

Benedikt K. Kristjansson, varaformadur stjérnar, hefur setid i stjorn fr& desember 2012. Benedikt starfar sem sélu
og pjonustufulltrai hja Bur ehf. Hann er med meistaraprof i kjotidon og hefur seti® namskeid i verkefna- og
rekstrarstjornun hja Endurmenntun Hi.

Bakgrunnur stjérnarmanna er margvislegur og hafa stjornarmenn vidteeka reynslu ar atvinnulifinu a svidi
fiarfestinga, fasteignavidskipta og rekstrar sem og stjérnunarreynsilu.

| stjorn félagsins eru prjar konur og tveir karlar, félagid uppfyllir pvi akveedi laga um kynjahlutféll i stjornum
hlutafélaga sem toku gildi 1. september 2013. Allir fimm stjérnarmenn félagsins eru 6hadir félaginu og fjorir
stjornarmenn eru einnig 6hadir stérum hluthéfum félagsins. Einn stjérnarmadur, Benedikt K. Kristjdnsson, er
tengdur storum hluthafa samkvaemt skilgreiningu i grein 2.5. i Leidbeiningum um stjérnarhaetti fyrirteekja.

Framkvaemdastjorn félagsins samanstendur af fimm einstaklingum, pau eru: Helgi S. Gunnarsson forstjori, Katrin B.
Sverrisdéttir  svidsstjori rekstrarsvids, Sturla G. Edvardsson framkveemdastjéri Smaralindar ehf., Kiristinn
Jéhannesson svidsstjori fasteignaumsyslu og Jéhann Sigurjénsson fjarmalastjori. Framkveemdastjérn er vettvangur
til ad samhaefa og sampaetta starfsemi félagsins og dotturfélaga pess.
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Stjérn hittist & vinnufundi pann 29. mars 2012 an stjérnenda og fér yfir starfsreglur stjérnar og notadi paer og
leidbeiningar Vidskiptarads o.fl. um goda stjérnarhaetti sem umraedugrundvéll um hvernig stjérnin hygdist haga
storfum sinum. Fundur var i stjorn félagsins p. 16. april 2013 par sem framkvaemt var sjalfsmat stjornar.

Nugildandi sampykktir félagins voru sampykktar 11. febrdar 2014. Sampykktum félagsins verdur einungis breytt
med 16gmaetum hluthafafundi. Akvérdun um breytingar & sampykktum verdur pvi adeins gild ad han hljéti sampykki
minnst 2/3 hluta greiddra atkveeda svo og sampykki hluthafa sem rada yfir minnst 2/3 hlutum pess hlutafjar sem
farid er med atkvaedi fyrir & hluthafafundinum, nema & annan hatt sé meelt fyrir i sampykktum pessum. Sampykki
allra hluthafa parf til pess ad akvardanir um eftirtaldar breytingar a sampykktum verdi gildar: 1. Ad skerda rétt
hluthafa til ardgreidslu eda til annarrar Uthlutunar dr hendi félagsins, 68rum en hluthéfum til hagsbéta. 2. Ad auka
skuldbindingar hluthafa gagnvart félaginu. 3. Ad takmarka heimild hluthafa til medferdar a hlutum sinum eftir
akvaedum 22. og 23. gr. laga nr. 2/1995, um hlutafélég, eda skylda hluthafa til ad pola innlausn a hlutum sinum an
bess ad um slit félagsins sé ad raeda. Akvérdun um breytingu & sampykktum, sem skerdir rétt hluthafa til ards eda
annarrar greidslu af eignum félagsins an pess pé ad 1. tl. 1. mgr. 94. gr. laga um hlutafélég eigi vid, er adeins gild ef
hluthafar, sem rada yfir meira en 9/10 pess hlutafjar sem faridé er med atkvaedi fyrir & hluthafafundi, sampykki hana.
Akvérdun um breytingu & sampykktum, sem raska réttarsambandinu milli hluthafa s.s. atkveedisrétti og jafnraedi
peirra i milli verdur ekki breytt nema med sampykki 9/10 hluta allra atkvaeda sbr. 94. gr. laga um hlutafélog.

Stjérnin hefur sett sér itarlegar starfsreglur par sem valdsvid hennar er skilgreint. | pessum reglum er medal annars
ad finna reglur um skiptingu starfa innan stjérnar, verksvid stjérnar, stjérnarformanns og forstjora, verklag og reglur
um fundarskdp og upplysingagjof og fleira. Starfsreglur stjérnar eru fra 22. april 2013 og eru peer adgengilegar a vef
félagsins www.reginn.is.

Stjérnin fer, samkvaemt lI6gum og sampykktum félagsins, med aedsta vald i malefnum pess milli hluthafafunda.
Helstu verkefni stjornar félagsins eru ad fjalla um allar meirihattar akvardanir vardandi stefnumoétun pess, ad taka
allar 6venjulegar og mikilshattar dkvardanir, ad tryggja ad neegilegt eftirlit sé haft med reikningshaldi og medferd
fiarmuna félagsins, ad stadfesta rekstrar- og fjarhagsaaetlanir og ad fylgjast med ad peim sé fylgt. Stjorn tekur
einnig afstédu til skyrsina um greidslugetu félagsins, fiarmdgnun, peningastreymi og sérstaka dheettupaetti. Stjorn
hefur jafnframt pad hlutverk ad koma a virku og skjalfestu kerfi innra eftirlits til ad sinna pessu hlutverki og
framkveema med reglubundnum haetti uttekt & pvi kerfi i samradi vid endurskodunarnefnd félagsins. Stjorn sér
jafnframt um ad rada forstjora, setja honum starfsreglur og skilgreina starfsvid hans. Ad auki sér stjorn til pess ad
utbuin séu arsfjéréungsleg uppgjér med upplysingum um rekstur og stddu félagsins og sér til pess ad félagid sé
rekid i samreemi vid 10g og reglur sem félaginu ber ad fylgja.

Stjérn hefur skipad tveer undirnefndir stjérnar, endurskodunar- og starfskjaranefnd, og eru starfsreglur nefndanna
adgengilegar 4 heimasidu félagsins. | samraemi vid sampykktir félagsins eru nidurstddur undirnefnda stjérnar
félagsins einungis leidbeinandi fyrir stjorn félagsins.

| arslok 2013 satu eftirfarandi adilar i endurskodunarnefnd: Hjérdis Dréfn Vilhjalmsdéttir, formadur, Stanley Palsson
og Benedikt K. Kristjansson. Nefndarmenn fullnaegja kréfum um 6haedi samkvaemt Leidbeiningum um stjérnarheetti.
Meginhlutverk og abyrgd nefndarinnar er ad hafa eftirlit med vinnuferlum vid gerd reikningsskila og endurskodun
arsreiknings, samstaedureikninga og annarra fjarhagsupplysinga félagsins. Pa leggur nefndin mat a ohaedi
endurskodanda, hefur eftirlit med stérfum hans og leggur fram tillégu til stjornar um val & endurskodanda félagsins.
Auk pess hefur endurskodunarnefndin eftirlit med fyrirkomulagi ahesettustyringar og 6drum eftirlitsadgerdum og fylgir
eftir arbétum & annmérkum sem fram koma & innra eftirliti. Starfsreglur endurskodunarnefndar eru fra 22. april
2013. Endurskodunarnefnd a ad lagmarki arlega ad gefa stjérn skyrslu um verkefni sin.
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| arslok 2013 satu eftirfarandi adilar i starfskjaranefnd: Elin Joénsdéttir, Gudridur Fridriksdéttir og Inga Bjorg
Hjaltadéttir. Meginhlutverk nefndarinnar er ad undirbla og framkvaema; (1) tillégur ad starfskjarastefnu félagsins og
eftirfylgni med henni, (2) moéta tillégur um starfskjor forstjora og (3) framkvaemd samninga vid forstjéra og adra
starfsmenn, heyri peir undir stjérn, um laun og énnur starfskjor. Akvérdunarvald stjérnar i pessum efnum er ekki
fali® starfskjaranefnd. Starfsreglur starfskjaranefndar eru fra 22. april 2013.

Stjérn hefur sett af stad undirbdningsvinnu vid métun ahaettustefnu félagsins og hefur félagid greint ahaettupeetti
pess. Gert er rad fyrir ad sampykkt ahaettustefna liggi fyrir i agust 2014.

Innra eftirlit og ahaettustyring felst i eftirliti med starfsemi félagsins til ad fyrirbyggja og greina hugsanleg mistok og
sviksemi starfsmanna og vidskiptavina félagsins. Félagid hefur sett upp verkferla og reglur um adgreiningu starfa.
Hja félaginu er ekki starfandi innri endurskodandi. Endurskodendur eru kjornir til eins ars i senn a adalfundi. Hvorki
endurskodendur félagsins né adilar peim tengdir mega eiga hlutabréf i pvi. Arsreikningur félagsins er
endurskodadur i samreemi vid alpjodlega endurskodunarstadla. Endurskodendur hafa ohindradan adgang ad
bokhaldi og ollum goégnum félagsins. Stjorn feer arlega i hendur sérstaka endurskodunarskyrslu fra
endurskodendum med helstu athugasemdum

Regluvérdur er Katrin B. Sverrisdottir svidsstjori rekstrarsvids. Stadgengill regluvardar er Heida Salvarsdottir,
Hlutverk regluvardar er ad hafa umsjén med ad reglum um medferd innherjaupplysinga og vidskipti innherja sé
framfylgt hja félaginu.

Félagid hefur ekki gert neina samninga vid stjérnarmenn eda starfsmenn um greidslur eda baetur ef peir segja upp
eda ef peim er sagt upp an gildrar astaedu. Vid starfsmenn hafa verid gerdir hefébundnir radningarsamningar med
venjulegum uppsagnarfresti.

Endurskodadar Starfs- og sidareglur Regins hf. voru sampykktar i febrdar 2014 og meela paer fyrir um almennar
skyldur starfsmanna Regins med pad ad markmidi ad studla ad heidarleika, réttsyni og sanngirni i vidskiptum og
efla traust vidskiptavina og almennings a félaginu. Allir starfsmenn stadfesta pessar reglur og undirrita sidasattmala.

Stjorn sampykkti i lok névember 2013 Oryggsstefnu / Upplysinga- og persénuéryggi. Stefnan er i innleidingu.

Félagid hefur sett sér upplysingastefnu sem var sampykkt 22. april 2013. Meginmarkmi® upplysingastefnu félagsins
er ad tryggja jafnan adgang fjarfesta ad upplysingum um félagid. Upplysingastefnan er birt & vefsidu félagsins.

Félagid hefur sett sér eftirfarandi gildi: Heilindi — Fagmennska — Arangur

A arinu 2013 voru haldnir 23 stjérnarfundir, 6 fundir i endurskodunarnefnd og 3 fundir i starfskjaranefnd. Meirihluti
stjornarmanna og meirihluti nefndamanna hafa maett & alla fundi. Endurskodunarnefnd bodar endurskodendur
félagsins a fundi reglulega, auk pess sem peir maeta & stjérnarfundi pegar arsreikningur og arshlutareikningar erus til
umfjdllunar.
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Arsfijordungsyfirlit - dendurskodad

Arid 2013 1. ars- 2. ars- 3. ars- 4. ars-
fjoroungur fjoroungur fjoroungur fjoroungur Samtals
Rekstrartekjur ..........ccccoeeeivnennnn. 882 1.025 1.066 1.070 4.043
Rekstrarkostn. fjarfestingareigna .. ( 280) ( 322) ( 324) ( 353) ( 1.279)
602 703 742 717 2.764
Stjérnunarkostnadur ..................... ( 78) ( 68) ( 68) ( 76) ( 290)

Rekstrarhagnadur fyrir

matsbreytingu og afskriftir ...... 524 635 674 641 2.474

Matsbreyting fiarfestingareigna .... 366 69 409 1.406 2.250
AFSKIIfHr v ( 1) ( 1) | 1) | 1) ( 4)
Rekstrarhagnadur . ... ... 889 703 1.082 2.046 4.720
Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold):
Fiarmunatekjur .........ccccceeeeeeeeinnn. 14 5 5 16 40
Fjarmagnsgjold .............cccovvveeeenn. ( 599) ( 343) ( 393) ( 382) ( 1.717)
Hrein fjarmagnsgjold ..................... ( 585) ( 338) ( 388) ( 366) ( 1.677)
Hagnadur fyrir tekjuskatt ............... 304 365 694 1.680 3.043
Tekjuskattur ........cccovveeeeeiiiiieneen. ( 61) ( 73) ( 139) ( 336) ( 609)
Hagnadur og

heildarhagnadur timabilsins ... 243 292 555 1.344 2.434
Hagnadur a hlut:

Grunnhagnadur og pynntur
hagnadur a hlut .............ccccceee. 0,19 0,22 0,43 1,03 1,87
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Arsfjérdungsyfirlit - endurskodad, frh.:

Arid 2012 1. ars- 2. ars- 3. ars- 4. ars-
fjoroungur fijoroungur fjoroungur fjoroungur Samtals
Rekstrartekjur ..........ccccoeeeivnennnn. 849 832 829 974 3.484
Rekstrarkostn. fjarfestingareigna .. ( 274) ( 273) ( 237) ( 339) ( 1.123)
575 559 592 635 2.361
Stjérnunarkostnadur ..................... ( 64) ( 83) ( 68) ( 97) ( 312)
Skraningarkostnadur .................... ( 3) ( 65) 0 0 68)

Rekstrarhagnadur fyrir

matsbreytingu og afskriftir ... 508 411 524 538 1.981

Soéluhagnadur fjarfestingareigna ... 0 770 0 0 770
Matsbreyting fiarfestingareigna .... 230 247 | 3) 1.923 2.397
AFSKITIF oo ( 1) ( 1) ( 1) ( 1) | 4)
Rekstrarhagnadur ... 737 1.427 520 2.460 5.144
Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold):
Fiarmunatekjur .........cccccceeeeeeeienn. 2 5 15 48 70
Fjarmagnsgjold ............ccccovvveeeenn. ( 566) ( 568) ( 133) ( 637) ( 1.904)
Hrein fjarmagnsgjold ..................... ( 564) ( 563) ( 118) ( 589) ( 1.834)
Hagnadur fyrir tekjuskatt ............... 173 864 402 1.871 3.310
Tekjuskattur ........cccovveeeeeiiiiieneen. ( 34) ( 20) ( 79) ( 578) ( 711)
Hagnadur og

heildarhagnadur timabilsins ... 139 844 323 1.293 2.599
Hagnadur a hlut:

Grunnhagnadur og pynntur
hagnadur a hlut .............ccccoeee. 0,11 0,65 0,25 1,00 1,57
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