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Skyrsla og yfirlysing stjérnar og forstjora

Starfsemi Regins hf. er folgin i eignarhaldi, uppbyggingu, utleigu og rekstri a fasteignum undir atvinnustarfsemi, s.s.
verslun og pjénustu, idnad, skrifstofu, iprétta og afpreyingastarfsemi. Ennfremur sala & pjonustu tengdri utleigu og
fasteignarekstri s.s. raestingar, husvarsla, vidhald og almenn fasteignaumsjon.

Arshlutareikningur Regins hf. fyrir timabilid 1. janGar til 30. september 2021 er gerdur i samraemi vid alpjédlegan
reikningsskilastadal IAS 34 um arshlutareikninga eins og hann hefur verid stadfestur af Evropusambandinu og
vidbotarkréfur i 16gum um  arsreikninga nr. 3/2006. Arshlutareikningurinn  hefur ad geyma samandreginn
samsteedureikning Regins hf. og détturfélaga. Arshlutareikningurinn er hvorki endurskodadur né kannadur af
endurskodendum félagsins.

Rekstur og fjarhagsstada

Hagnadur af rekstri félagsins a timabilinu nam 4.421 mill. kr. samkvaemt rekstrarreikningi. Heildareignir
samstaedunnar namu 163.303 millj. kr. i lok timabilsins samkveemt efnahagsreikningi. Eigid fé félagsins var 51.294
millj. kr. ad medtdldu hlutafé ad fiarhaed 1.823 millj. kr. og hlutdeild minnihluta ad fijarhaed 2 millj. kr. Eiginfjarhlutfall
félagsins var 31,4% i lok september 2021.

Rekstrartekjur samsteedu Regins hf. namu 7.965 millj. kr. & timabilinu 1. januar til 30. september 2021 samanborid vid
7.177 millj. kr. fyrir sama timabil & arinu 2020.

Rekstrarhagnadur samstaedunnar fyrir matsbreytingu & timabilinu 1. januar til 30. september 2021 var 5.497 millj. kr.
samanborid vid 4.689 millj. kr. arid adur.

Fjarfesting i félogum

Reginn hf. skradi sig 1. jantar 2021 fyrir 90% hlutafjar i einkahlutafélaginu Soéltun fasteign ehf. med pvi ad skra sig
fyrir 4.500.000 nyjum hlutum i félaginu. Félagi® haféi gert kaupsamning um kaup a heildareigninni Séltin 2, kaupverd
3.783 millj. kr. og var gengid var fra kaupunum 15. jantar 2021. Kaupin voru ad fullu fiarmégnud med lantdku. Félagid
er hluti af samsteedu Regins hf. fra 1. jantar 2021.

Reginn hf. hefur keypt allt hlutafé i CCI Fasteignum ehf. sem er eigandi 20,6% hlutar i Grunni | ehf. sem er eigandi
100% hlutafjar i Smarabyggd ehf. Félagid er hluti af samstaedu Regins hf. fra 26. mars 2021.

Reginn hf. undirritadi pann 24. september 2021, sbr. tilkkynningu i kauphéll pann sama dag, viljayfirlysingu vid Haga
hf., Klasa ehf. og KLS eignarhaldsfélag ehf., naverandi eigenda Klasa ehf., um uppbyggingu og rekstur &flugs
fasteignaprounarfélags. Nanar er fjallad um viljayfirlysinguna i skyringu 12.

COVID-19

Stjérn félagsins fialladi 4 fundum sinum um stédu félagsins vegna COVID-19. Aherslur og adgerdir hafa beinst ad
Oryggi og velferd starfsmanna og gesta asamt fjarhagslegum pattum tengdum leigutdkum og adgerdum til ad tryggja
lausafjarstédu.

Pad er mat stjornar og stjérnenda ad enn sé einhver dvissa i préun efnahagsmala i landinu sem getur haft ahrif & getu
einstaka leigutaka til ad standa vid skuldbindingar sinar. Peir leigutakar sem pessi dvissa tekur til eru péd fair og
umfang tekna fra peim liti® hlutfall af heildartekjum félagsins. Stjorn og stjérnendur gera rad fyrir ad félagid nai
rekstrarmarkmidum sinum & arinu 2021. Nanar er fjallad um ahrif COVID-19 & reikningsskil félagsins i skyringum 4, 5
og 10.
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Skyrsla og yfirlysing stjérnar og forstjora, frh.:

Yfirlysing stjornar og forstjora

Samkvaemt bestu vitneskju stjormar og forstjora er samandreginn arshlutareikningur samsteedunnar i samraemi vid
alpjodlegan reikningsskilastadal IAS 34 um &rshlutareikninga eins og hann hefur verid stadfestur af
Evrépusambandinu og vifbotarkréfur i l6gum um arsreikninga nr. 3/2006. Er pad alit stiérnar og forstjora ad
arshlutareikningurinn gefi glégga mynd af eignum, skuldum og fjarhagsst6du samstaedunnar 30. september 2021 og
rekstrarafkomu hennar sem og breytingu 4 handbaeru fé & timabilinu 1. janGar til 30. september 2021.

Jafnframt er pad alit stjérnar og forstjéra ad arshlutareikningurinn og skyrsla stjornar og forstjéra geymi gléggt yfirlit
um préun og arangur | rekstri samstaedunnar, stédu hennar og lysi helstu ahaettupattum og 6vissu sem samstaedan
byr vi6.

Stiérn og forstjéri Regins hf. hafa i dag reett um &rshiutareikning samsteedunnar fyrir timabilid 1. janoar til 30.
september 2021 og stadfest hann me8 undirritun sinni.

Képavogur, 4. névember 2021.
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Rekstrarreikningur og yfirlit um heildarafkomu
1. januar - 30. september 2021

Pbridji arsfjoroungur Prir fjordungar
Skyr. 2021 2020 2021 2020
1.7.-30.9. 1.7.-30.9. 1.1.-30.9. 1.1.-30.9.

LeIQUEEKJUL ..ot 2.590 2.299 7.500 6.745
Tekjur vegna rekstrar i fasteignum ...........ccooceviiiiiiienceeins 162 142 465 432
Rekstrartekjur ..........cooeiiieiiie e 6,7 2.752 2.441 7.965 7177
Rekstrarkostnadur fiarfestingareigna ...........ccccoeceeiieeinneen. ( 509) ( 532) ( 1.556) ( 1.628)
Rekstur i fasteignum ..........cccocvieiiiiiiie e ( 157) ( 164) ( 545) ( 534)
SHOMNUNArkoStNAGUY ..........ooviiiiiiieeceee e ( 113) ( 96) ( 367) ( 326)
Rekstrarkostnadur ............cooooviiieiiiiiieiee e 6,8 ( 779) ( 792) ( 2468) ( 2.488)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu ..........cccccocecvieeeiiinnee.. 1.973 1.649 5.497 4.689
Matsbreyting fjarfestingareigna ............ccccccoeiviviiien e 6,10 1.174 109 5.088 47
Séluhagnadur fjarfestingareigna ..........cccccvevieeeiiieiincie e, 35 133 164 133
Afskriftir eigna til eigin nota ...........cccooeeiiii i 1 | 2) | 10) ( 13)
Rekstrarhagnadur ............ooooiiiiiiiie e 3.183 1.889 10.739 4.856

Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold):

Fiarmunatekjur ..........ooooviiiiieeecee e 25 5 53 19
Fjarmagnsgjold ........ooeviiiiiee e ( 1.733) ( 1811) ( 5.266) ( 4.673)
Hrein flArmagnsgjold ..........ccccoeoiiiiiiiiene e 9 ( 1.708) ( 1.806) ( 5.213) ( 4.654)
Hagnadur fyrir tekjuskatt ..o, 1.475 83 5.526 202
TeKJUSKALIUN ... ( 295) ( 16) ( 1.105) ( 40)
Hagnadur og heildarhagnadur timabilsins ........................ 1.180 67 4.421 162

Skipting hagnadar / heildarhagnadar

Hluthafar modurfélags ..........cccveeeeeiiiieiiecceee e 1.178 67 4.420 162
Hlutdeild minnihluta ... 2 0 1 0
Hagnadur og heildarhagnadur timabilsins ........................ 1.180 67 4.421 162

Hagnadur a hlut:
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur @ hlut ..............cccceeee 0,65 0,04 2,43 0,09

Skyringar a bls. 9 - 15 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Efnahagsreikningur 30. september 2021

Skyr. 30.9.2021 31.12.2020
Eignir
Fjarfestingareignir .........oocueei i 6,10 158.708 147.178
Eignir til €igin NOta .......vveiiiiii e 167 152
LeiguAreifing .....ooooeeee e e 702 502
Fastafjarmunir 159.577 147.832
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ..........eeeeieiiiieeiiiieceee s 821 797
LeiguAreifing ......oooeeee e 33 76
OGreitt SOIUVEIS ...t en e 0 640
[ P=TaTo ] 0T Y g i USRS 2.872 3.630
Veltufjarmunir 3.726 5.143
Eignir samtals 163.303 152.975
Eigio fé
HIULAFE ...ttt e e e e e nee e enes 1.823 1.823
£z 1= T o o | L PO 16.586 16.586
Bundinn hlutdeildarreikNiNGUI ...........ooooiiiiiiie e 29.525 23.874
Oradstafad @IGI0 8 .........oveeeeeeeeeeee oottt ee e 3.358 4,589
Eigid fé hluthafa mAdUrfélagsing ..ot 51.292 46.872
Hlutdeild minninluta ... 2 0
Eigio fé 51.294 46.872
Skuldir
Vaxtaberandi SKUIAIF ...........coooiiiiiii e 11 93.371 87.431
LeiGUSKUIIN ... e 3.454 3.593
Tekjuskattsskuldbinding ...........coeiiiiiiiiiie e 11.657 10.587
Langtimaskuldir 108.482 101.611
Vaxtaberandi SKUIAIF ...........ooooi e 11 2124 3.098
Neesta ars afborganir leiguskulda .............coociiiiiiiii e, 147 139
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ...........ccccoviiiiiinicec e 1.256 1.255
Skammtimaskuldir 3.527 4.492
Skuldir samtals 112.009 106.103
Eigid fé og skuldir samtals 163.303 152.975

Skyringar a bls. 9 - 15 eru 6adskiljanlegur hluti &rshlutareikningsins.
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Eiginfjaryfirlit 1. januar - 30. september 2021

Bundinn Eigio fé Hlutdeild
hlutdeildar-  Oradstafad hluthafa minni-
Hlutafé Varasjédir reikningur eigio fé  Regins hf. hluta Samtals
1. januar til 30. september 2020
Eigid fé 1. jandar 2020 .................. 1.804 16.514 20.337 7.387 46.042 46.042
Heildarhagnadur timabilsins .......... 162 162 162
Faert & bundid eigid fé .................. 1.660 ( 1.660) 0 0
Kaup a eigin bréfum ...................... ( 21) ( 484) 5 ( 500) ( 500)
Sampykkt ardgreidsla (frestad) ..... ( 535) ( 535) ( 535)
Eigid fé 30. september 2020 ......... 1.783 16.030 21.997 5.359 45.169 0 45.169
1. januar til 30. september 2021
Eigid fé 1. januar 2021 .................. 1.823 16.586 23.874 4.589 46.872 0 46.872
Hlutdeild minnihluta ....................... 1 1
Heildarhagnadur timabilsins .......... 4.420 4.420 1 4.421
Faert & bundid eigid fé ................... 5.651 ( 5.651) 0 0
Eigid fé 30. september 2021 ......... 1.823 16.586 29.525 3.358 51.292 2 51.294

Skyringar a bls. 9 - 15 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Sjodstreymisyfirlit 1. januar - 31. september 2021

Skyr. 2021 2020
1.1.-30.9. 1.1.-30.9.
Rekstrarhreyfingar
Hagnadur og heildarhagnadur timabilSins ............cccccovieiiiiiieiice 4.421 162
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif a fjarstreymi:
Matsbreyting fiarfestingareigna .............ccoveriiiii e ( 5.088) ( 47)
Soluhagnadur fiarfestingareigna ..........ccccooociiiei i ( 164) ( 133)
Afskriftir eigna til €igin NOta ... 10 13
Hrein farmagnsgjold ..........c.eeeiiiiiiiiie e 5.213 4.654
TEKJUSKALIUN ..ot 1.105 40
5.497 4.689
Breyting a rekstrartengdum eignum ............cccooviiiiiiiiiiie e ( 190) ( 226)
Breyting a rekstrartengdum skuldum ... 114 ( 259)
Handbaert fé fra rekstri fyrir vexti 5.421 4,204
Innheimtar vaxtatekjur ... 53 19
Greidd vaxtagjold ...........eieeiieiie e e ( 2.595) ( 2.273)
Greitt uppgreidsiugjald .............coeeiiiiiiiiee e ( 138) ( 129)
Greiddir vextir af [eiguskuld ............cooiiiiiiiiii e ( 125) ( 126)
Handbeert fé fra rekstri 2.616 1.695
Fjarfestingarhreyfingar
Fjarfesting i fjarfestingareignum .............cccooviiiiiiii e 10 ( 3.424) ( 3.247)
Soluverd fjarfestingareigna ............ooeeeeiciiiiee i 10 1.037 929
Fjarfesting i eignum til eigin nota ...........cooi i ( 24) 24
Adrar skammtimakrofur, breyting ... 646 0
Fjarfestingarhreyfingar ( 1.765) ( 3.124)
Fjarmoégnunarhreyfingar
Kaup & eigin bréfum ... 0 ( 500)
GreiddUr @rOUS .......coiiiie ettt 0 ( 535)
Tekin Ny [@angtimalan ...........ccvviiiiiiiiie e 11 31.154 16.209
Afborganir og uppgreidsla vaxtaberandi langtimaskulda ...............cccccceee. 11 ( 32.658) ( 13.638)
Afborganir [eigusKUulda ............coooiiiiiiiiiee e ( 105) ( 93)
Fjarmdégnunarhreyfingar ( 1.609) 1.443
Breyting da handbaeru fé ................coiiii i ( 758) 14
Handbaert fé i rsbyrjun ... 3.630 2.840
Handbeert fé i lok timabilsins ... 2.872 2.854
Fjarfestingar- og fjarmoégnunarhreyfingar an greidsluahrifa
Fjarfesting i fjarfestingareignum ... 10 ( 3.817) ( 10)
Yfirteknar skuldir vid kaup & fElOQUM ..........cccoviieiiiiiiiee e 11 3.817 0
Ogreitt kaupverd fJArfestingareigna ..............ccccueveveeeceeueeeeeeeeeeereeeee e 0 10
Ogreitt s6luverd fjarfestingareigna ............c.ooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 0 ( 621)
Soluverd fiarfestingareigna ...........ccceeiiieeii 0 621

Skyringar a bls. 9 - 15 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Skyringar

1. Almennar upplysingar
Reginn hf., "félagid", er med adsetur ad Hagasméara 1 i Képavogi. Samsteeduarshlutareikningur félagsins fyrir
timabilid 1. jandar til 30. september 2021 hefur ad geyma arshlutareikning félagsins og doétturfélaga pess, sem visad
er til i heild sem "samstaedunnar" og til einstakra félaga sem "samsteedufélaga".

Félagid er aimenningshlutafélag og skrad i Kauphdll islands (NASDAQ Iceland hf.).

2. Grundvollur reikningsskilanna
Arshlutareikningur samstaedunnar er gerdur i samraemi vid alpjédlegan reikningsskilastadal um arshlutareikninga,
IAS 34, eins og hann hefur verid stadfestur af Evrépusambandinu og vidbétarkréfur i 16gum um arsreikninga nr.
3/2006. Samandreginn arshlutareikningur samstaedunnar inniheldur ekki allar peer upplysingar sem krafist er i
fullbinum arsreikningi og aetti ad lesa i samhengi vid arsreikning samstaedunnar fyrir arié 2020.

Stjorn félagsins stadfesti arshlutareikninginn med undirritun sinni pann 4. névember 2021.

3. Mikilvaegar reikningsskilaadferdir
Vid gerd arshlutareikningsins er beitt sému reikningsskilaadferdum og beitt var vid gerd arsreiknings samstaedunnar
fyrir arid 2020. Haegt er ad nalgast arsreikninginn hja félaginu eda a vef pess www.reginn.is.

Arshlutareikningurinn er gerdur i islenskum kréonum, sem er starfraekslugjaldmidill félagsins, og eru fjarhaedir birtar i
milljonum kréna. Hann byggir a upphaflegu kostnadarverdi, ad pvi undanskildu ad fjarfestingareignir samstaedunnar
eru metnar a gangvirdi.

Mismunur a gangvirdi og bokfaerdu verdi fiareigna og fjarskulda er éverulegur.

4.  Anrif COVID-19 & reikningsskil
Til ad maeta ahrifum af COVID-19 a leigutaka félagsins hafa verid gerdar breytingar & greidslufyrirkomulagi hluta
leigusamninga. Samkveemt IFRS 16.87 ber ad lita svo a ad pa sé um nyjan leigusamning ad raeda pegar gerdar eru
breytingar a fyrirliggjandi leigusamningi med pessum haetti. Ahrif breytinganna dreifast pvi & leigutima samningsins.

5. Mat stjérnenda i reikningsskilum
Gerd arshlutareiknings i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjérnendur taki akvardanir, meti
og gefi sér forsendur sem hafa ahrif & beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhaedir eigna, skulda, tekna og
gjalda. Endanlegar nidurstédur kunna ad verda frabrugdnar pessu mati. bad er mat stjérnenda ad enn sé einhver
Ovissa vardandi ahrif COVID-19 a préun efnahagsmala i landinu sem getur haft 4hrif & getu einstaka leigutaka til ad
standa vid skuldbindingar sinar. beir leigutakar sem pessi 6vissa tekur til eru po fair og umfang tekna fra peim litid
hlutfall af heildartekjum félagsins.

Upplysingar um mikilvaegar avardanir par sem reikningsskilaadferdir hafa mest ahrif &4 skradar fjarhaedir eigna er ad
finna i skyringu 10 - mat a fjarfestingareignum.

6. Starfspattayfirlit
Starfspattayfirlit veitir upplysingar um einstaka peetti i rekstri félagsins. Starfsemi skiptist i prj& peetti sem byggja a
skipuriti félagsins. Starfspaettirnir skiptast eftir eignum og reedur radandi starfsemi i eigninni flokkuninni.
Préunareignum er haldid adskildum par til paer eru ordnar tekjuberandi.

Starfspeettir:

- Verslun og pjonusta

- Samstarfs- og leiguverkefni med opinberum adilum
- Atvinnuhusneedi og almennur markadur
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Skyringar, frh.:

6. Starfspattayfirlit frh.:

Starfspattayfirlit 1.1 - 30.9.2021

Verslun og Samstarfs- Atvinnu-  bPréunar-
pjonusta verkefni  husnadi eignir Annad Jofnun Samtals
Leigutekjur ......cccoovevevienennee 2.212 2.294 2.994 0 0 0 7.500
Rekstur i fasteignum ............. 261 204 0 0 131 (131) 465
Rekstrartekjur .........ccccoeeeenne 2.473 2.498 2.994 0 131 ( 131) 7.965
Rekstrarkostnadur
fjarfestingareigna .............. (620) (307) (629) 0 0 0 ( 1.556)
Rekstur i fasteignum ............. (330) (215) 0 0 0 0 ( 545)
Stjérnunarkostnadur .............. (39) (40) (52) 0 (367) 131 ( 367)
Rekstrarkostnadur ................. ( 989) ( 562) ( 681) 0 367) 131 ( 2.468)
Rekstrarhagnadur fyrir
matsbreytingu .................. 1.484 1.936 2.313 0 236) 0 5.497
Matsbreyting
fiarfestingareigna .............. 1.439 1.391 2.253 5 0 0 5.088
Séluhagnadur
fiarfestingareigna .............. 15 0 17 132 0 0 164
Afskriftir eigna til eigin nota ... 0 0 0 0 10) 0 ( 10)
Rekstrarhagnadur ................. 2.938 3.327 4.583 137 246) 0 10.739
Hrein fArMagNSGIOIa ..o e s ( 5.213)
Hagnadur fyrir tEKJUSKALE ........cooiiiieee ettt e e e et e et e e e snneas 5.526
TEKJUSKALIUT ...ttt e e e e bt e e ae e e e s et et e et e e e ne e e e as e e e enn e e s neeeeanreeeaan ( 1.105)
Hagnadur og heildarhagnadur timabilSiNs ..............ooiiiiiiiiii e 4.421
Stada 30. september 2021
Fjarfestingareignir i
eigu samstaedunnar ......... 48.431 44.999 57.159 4.520 0 0 155.109
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Skyringar, frh.:

6. Starfspattayfirlit frh.:

Starfspattayfirlit 1.1 - 30.9.2020

Verslun og Sam-starfs- Atvinnu-  bPréunar-
pjonusta verkefni  husnadi eignir Annad Jofnun Samtals
Leigutekjur .........cccoocvveeeeennne 2.041 2.001 2.703 0 0 0 6.745
Rekstur i fasteignum ............. 246 180 6 0 120 (120) 432
Rekstrartekjur .........ccccceeeene 2.287 2.181 2.709 0 120 ( 120) 777
Rekstrarkostnadur
fiarfestingareigna .............. (631) (273) (707) (17) 0 0 ( 1.628)
Rekstur i fasteignum ............. (333) (201) 0 0 0 0 ( 534)
Stjérnunarkostnadur .............. (36) (36) (48) 0 (326) 120 ( 326)
Rekstrarkostnadur ................. ( 1.000) ( 510) ( 755) ( 17) 326) 120 ( 2.488)
Rekstrarhagnadur fyrir
matsbreytingu .................. 1.287 1.671 1.954 ( 17) 206) 0 4.689
Matsbreyting
fjarfestingareigna .............. (312) 161 202 (4) 0 0 47
Soéluhagnadur
fiarfestingareigna .............. 133 0 0 0 0 0 133
Afskriftir eigna til eigin nota ... 0 0 0 0 13) 0 ( 13)
Rekstrarhagnadur ................. 1.108 1.832 2156 ( 21) 219) 0 4.856
Hrein fArMagNSGIOIa ..ottt s ( 4.654)
Hagnadur fyrir tEKJUSKALE .........ooiuiiiiie ettt et e e bt e et e e snneas 202
L1 U] = L (| PP PO PPPPPPTN ( 40)
Hagnadur og heildarhagnadur timabilSiNs ..............ooiiiiiiiii e 182
Stada 30. september 2020
Fjarfestingareignir i
eigu samstaedunnar ......... 45.249 37.187 54.206 4.210 0 0 140.852
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Skyringar, frh.:

7. Rekstrartekjur
Rekstrartekjur greinast pannig:

2021 2020

1.1.-30.9. 1.1.-30.9.

Leigutekjur af leigusamninQUM .........c.uviiiiiiiice et aaae e 7.343 6.276
Dreif@ar ISIGUIEKJUT .......ooii et e e 157 469
LeigULEKJUr SAMIAIS .....ccee e e e e e e e e e e e e e e e e e e aaas 7.500 6.745
Tekjur vegna rekstrar i fasteignum ..o 465 432
ReKstrarteKjur SAMIAIS .........cooiiiiiiii e 7.965 777

8. Rekstrarkostnadur
Rekstrarkostnadur greinist pannig: 2021 2020
1.1.-30.9. 1.1.-30.9.

Fasteignagjold, vatns- og fraveitugjold ..........cocoeiiiiiiiii e 1.184 1.167
LI 0 7/e o 1o = PRSPPI 116 108
Vidhald 0g enNdUIDEBIUN .......cooiiii e 234 216
Orkukostnadur 0g SOIPNITG@ .........cuviieeiiiiiiiie ettt e e e e e e e et e e e e e st e e e e e sentbaeeaeeanes 96 103
Afskriftir og nidurfaersla Krafna ...........oocueioiiiii e 8 110
Gjaldfaerd 1aUN 1 FEKSHI .....eeiei i e e e e e e e e e e e e enreeeas 680 650
ANNAr rekstrarkOStNAGBUE ... e a e e e e e e 150 134
Rekstrarkostnadur SamMLtals ... 2.468 2.488

9. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold
Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold greinast pannig:

2021 2020

1.1.-30.9. 1.1.-30.9.

BT D= (] 41 ] PR 53 19
RV 2= D4 =T T ] [ SR ( 2.397) ( 2.583)
[l o a1 =T 4o 1 Y= | P PRPS 102 63
LANTOKUKOSTINABGUI ...ttt e e e nir e ( 223) ( 97)
(0] o) oTe =110 1S [0 Lo | =1 Lo NSRRI ( 138) ( 129)
Vextir af [@IgUSKUIAUM ... ettt e e e e enneeee s ( 125) ( 126)
V2= (o] o= =Y [ | S PR OSPRRPP ( 2.485) ( 1.801)
Fiarmagnsgjold SAMIAIS ........cocuiiiiiiiii e ( 5.266) ( 4.673)
L 1T oI = Ta = Te | KT | o] o TR ( 5.213) ( 4.654)

Eignfaerdir vextir eru vegna eigna sem eru i byggingu eda unnid er ad verulegum endurboétum a og eru ekki i utleigu.
Vaxtautreikningur tekur mid af medalkjérum & lanalinum félagsins a hverjum tima og voru pau um 4% a timabilinu.

10. Fjarfestingareignir
Fjarfestingareignir samsteedunnar eru metnar a gangvirdi a reikningsskiladegi i samraemi vid alpjédlegan
reikningsskilastadal IAS 40 Fjarfestingareignir og alpjédlegan reikningsskilastadal IFRS 13 Mat & gangvirdi. Allar
fjarfestingareignir samstaedunnar falla undir 3. stig i flokkunarkerfi gangvirdismats og eru metnar sem slikar. Vié mat
a fjarfestingareignum er studst vid nuvirt framtidar sjodsfleedi einstakra eigna. Sjodstreymislikanid byggir a frjalsu
sjodstreymi til samstaedunnar sem er navirt med veginni avoxtunarkréfu fiarmagns sem gerd er til félagsins (WACC).
Mat 4 fjarfestingareignum er unnid af starfsménnum maédurfélagsins.
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10. Fjarfestingareignir frh.:

Vid mat a fjarfestingareignum hefur verid byggt a tolf manada medaltali avoxtunarkréfu ibudarbréfs sem lengsta
verdtryggda skuldabréfsins & markadi med rikisabyrgd. Vidskiptaavakt hefur na verié felld nidur og hafa vidskipti med
bréfid minnkad umtalsvert. Til pess ad vidmidid gefi sem skyrasta mynd af préuninni & hverjum tima hefur verid
akveodid ad breyta vidmidi ahaettulausra vaxta yfir i avoxtunarkréfu verdtryggds rikistryggds skuldabréfs med alika
medalliftima. Tolf madnada medaltdl pessara skuldabréfa eru sambaerileg og hefur breytingin pvi éveruleg ahrif a
virismatid.

Forsendur médelsins um ahrif COVID-19 faraldursins a innlenda og erlenda eftirspurn i sjédsstreymi einstakra eigna
gera rad fyrir ad ahrif faraldursins a tekjur i ferdatengdri starfsemi muni vara til 2023-24 en innlend eftirspurn muni na
jafnveegi a arinu 2021. Vegna minnkandi ovissu hefur verid dregid Ur ahaettualagi i matinu. Fjarmagnskostnadur
hefur verid leekkadur i takt vid almenna préun a fjirmagnsmarkadi.

Vid akvordun a gangvirdi fiarfestingareigna er byggt a forsendum sem hadar eru mati stjérnenda a préun ymissa
patta i framtidinni. Raunverulegt gangvirdi kann ad vera frabrugdid pessu mati.

Fjarfestingareignir greinast pannig:

Fjarfestingar-
eignir i eigu Leigu-
samstadunnar eignir Samtals
Bokfaert verd
= To L= B I 0 0 2 PR 143.446 3.732 147.178
Fjarfesting & timabilinu ............oo e 7.343 0 7.343
Selt A timabilinu ... ( 1.037) 0 ( 1.037)
Breyting vegna endurmats leiguskulda ...............cccooiiiiiiiiiiii e 0 ( 28) ( 28)
Matsbreyting timabilSiNs ............cccieiiiiiiii e 5193 ( 105) 5.088
Sdluhagnadur af seldum eignuM ...........cooiiiiiiiiiii e 164 0 164
Stada 30.9.2027 ..o e e sneeean 155.109 3.599 158.708
Bokfzert verd
= To Y= Iy 02 0 1 O ST 137.981 2.765 140.746
Fjarfesting @ timabilinu ............ccoouiiiiiii e 3.318 0 3.318
Selt & tiMabIliNU .....ceeeee e ( 587) 0 ( 587)
Breyting vegna endurmats leiguskulda .............cocoieiiiiiiiiiie e 0 762 762
Matsbreyting timabilSins ... 140 ( 93) 47
Stada 30.9.2020 .....oiiiiiieiie e s e e sneeean 140.852 3.434 144.286
Sundurlidun fjarfestingareigna i eigu samstaedunnar 30.9.2021:
Idnadar- Heilsa,
og menntun
Verslunar- Skrifstofu- geymslu- og Préunar-
husnaedi hisnaedi  hasnaedi Hétel afpreying eignir Samtals
Bokfaert verd
Stada 1.1, oo, 43.734 53.115 13.139 10.672 17.511 5.275 143.446
Endurflokkun ...........cccoceee. 0 2.766 0 0 0 ( 2.766) 0
Fjarfesting & arinu ................. 422 560 106 23 3.848 2.384 7.343
Seltaarinu ......ccceoceeveeienenns ( 98) 0 ( 428) 0 0 ( 511) ( 1.037)
Matsbreyting arsins ............... 1.357 1.839 440 714 837 6 5.193
Séluhagnadur/-tap ................ 15 0 17 0 0 132 164
Stada 30.9. ...ccceeiie, 45.430 58.280 13.274 11.409 22.196 4.520 155.109
Veginn fjarmagnskostnadur
an skattsporunar (WACC) ..... 5,7% 5,7% 6,2% 6,1% 5,5% 5,8%
Haekkun LaekKun
Naemisgreining gangvirdis:
Haekkun (lzekkun) leigutekna Um 5% ........oooiiiiiiiiiiiie e 9.578 ( 9.578)
Laekkun (haekkun) & avoxtunarkrofu um 0,5%-Stig ...oocvvveiiiieeiiiieee e 10.900 ( 9.534)
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10. Fjarfestingareignir frh.:
Sundurlidun fjarfestingareigna i eigu samstadunnar 30.9.2020:

Idnadar- Heilsa,
og menntun
Verslunar- Skrifstofu- geymslu- og Proéunar-
husnaedi husnaedi hisnadi Hétel afpreying eignir Samtals
Bokfaert verd
Stada 1.1, oo 42.094 51.409 12.513 11.468 17.525 2972 137.981
Fjarfesting a arinu ................. 845 425 240 31 87 1.690 3.318
Seltaarinu ......ccceoeeeeeieeenns ( 587) 0 0 0 0 0 ( 587)
Matsbreyting arsins ............... ( 227) 1.095 ( 58) ( 770) 104 ( 4) 140
Stada 30.9. ..o 42.125 52.929 12.695 10.729 17.716 4.658 140.852
Veginn fjarmagnskostnadur
an skattsporunar (WACC) ..... 5,9% 5,8% 6,4% 6,2% 5,5% 5,9%
Haekkun Laekkun
Namisgreining gangvirdis:
Haekkun (lzekkun) leigutekna Um 5% ........cooiiiiiiiiiiiii e 8.475 ( 8.475)
Laekkun (haekkun) a avoxtunarkrofu um 0,5%-Stig ...ccovvvevieieeiiieeeiee e 12144 (  10.439)
11. Vaxtaberandi skuldir
Vaxtaberandi skuldir greinast pannig:
30.9.2021 31.12.2020
Graenar utgafur undir skuldabréfaramma ............ccocciiiiiiiii e 23.521 14.539
Adrar utgéfur undir skuldabréfaramma ..o 37.149 31.982
Utgafur undir sSkuldabréfaramima .............ooeeeeieiee et 60.670 46.521
Skuldir vid verdbréfasjodi sem gefa Ut skuldabréf @ markadi ..., 7.013 12.838
Graen DANKAIAN .......oooiiie e e e e 8.040 1.500
Adrar skuldir Vid 1anastofNaNIr ............eeiiiieeeeeeeee e 19.721 30.066
Vaxtaberandi SKUIAIN ...........ooiii e 95.444 90.925
Skuld- (eign-) feerdur IANtOKUKOSINABUF .......c..oiiiiiiiiiiie e 51 ( 396)
Vaxtaberandi SKUIAIF ...........coooiiiii et e e e e e e e e neeeennaeeenns 95.495 90.529
Naesta ars afborganir vaxtaberandi skulda ... ( 2124) ( 3.098)
Vaxtaberandi langtimaskuldir samtals .............cccoooiuiiiiiiiiiiii e 93.371 87.431

Samstaedan hefur samid um skammtimalan og voru onyttar lansheimildir 4.700 millj. kr. i lok timabilsins.
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12. Onnur mal

Viljayfirlysing Regins hf., Haga hf. og Klasa ehf. um uppbyggingu og rekstur a fasteignapréunarfélags

Reginn hf. undirritadi pann 24. september 2021, sbr. tilkkynningu i kauphdll pann sama dag, viljayfirlysingu vid Haga
hf., Klasa ehf. og KLS eignarhaldsfélag ehf., naverandi eigenda Klasa ehf., um uppbyggingu og rekstur 6flugs
fasteignapréunarfélags. Reginn hf. og Hagar hf. munu ganga i eigendahdép Klasa ehf. ad undangenginni
hlutafjaraukningu i hinu sidastnefnda félagi. Viljayfirlysingin er i samraemi vid adur kynnt &form Regins hf. um
umbreytingu og préun eignasafns félagsins p.m.t. patttoku i 6flugu fasteignapréunarfélagi.

Samkvaemt viljayfirlysingunni er azetlad ad eignarhlutur hvers eiganda um sig, p.e. Regins hf., Haga hf. og KLS
eignarhaldsfélags ehf. verdi um 1/3 af utgefnu hlutafé. Reginn hf. og Hagar hf. munu greida fyrir eignarhlut sinn med
préunareignum. Til préunareigna Regins hf. teljast 168ir til uppbyggingar, eignir sem eru utan skilgreindra
kjarnasveeda félagsins og adrar eignir sem henta ekki naverandi eignasafni midad vid fyrirliggjandi fjarfestingastefnu.
Samhlida fyrirhugadri fjarfestingu Regins hf. og Haga hf. i Klasa ehf. mun Klasa ehf. veréa skipt upp pannig ad
verkefni Klasa ehf. sem ekki teljast til préunarverkefna faerast i annad félag utan fyrirhugadra vidskipta.
Viljayfirlysingin er med fyrirvorum m.a. um areidanleikakonnun og sampykki Samkeppnisetftirlitsins.

Aztlud verdmeeti undirliggjandi fijarfestingaeigna Klasa ehf. eftir fyrirhugud vidskipti verda um 15 ma.kr.
Eiginfjarhlutfall félagsins i upphafi er aaetlad um 70%.

Edli og tilgangur fyrirhugadra vidskipta er ad Klasi ehf. proi afram peer fasteignir og 168ir sem Reginn hf. og Hagar hf.
leggja til vid kaup a nyju hlutafé i Klasa ehf. Féloégin hafa innan eignasafna sinna umfangsmikil og fjdlmorg
fasteignaprounarverkefni sem henta betur til préunar, uppbyggingar og sélu innan sérheefds fasteignapréunarfélags.
Einnig mun Kilasi préa pau verkefni sem eru afram i félaginu. Adilar telja ad med pessu naist fram aukin verdmeeti
préunareigna med pekkingu Klasa ehf. a skipulags- og fasteignapréun.
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Arsfjordungsyfirlit - ekki kannad

3F2021 2F 2021 1F 2021  4F 2020 3F 2020

LeIQUEEKIUT ...ttt 2.590 2.492 2.418 2.425 2.299
Tekjur vegna rekstrar i fasteignum ............ccooeeiiinnnne. 162 148 155 134 142
Rekstrartekjur ... 2.752 2.640 2.573 2.559 2.441

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ...............ccccveeee... ( 509) ( 515) ( 532) ( 559) ( 532)
Rekstur i fasteignum ... ( 157) ( 176) ( 212) ( 190) ( 164)
StiOrnuNarkostNadur .........c..eeveeiiiiiiiee e ( 113) ( 116) ( 138) ( 118) ( 96)
Rekstrarkostnadur ...........ccoooceeiiiiiiiie ( 779) ( 807) ( 882) ( 867) ( 792)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu ............cccoccveenee. 1.973 1.833 1.691 1.692 1.649
Matsbreyting fjarfestingareigna ...........cccccoociinieciineene 1.174 2.549 1.365 1.428 109
S T0] 18] F=To [ F=To LU PSR 35 120 9 0 133
Afskriftir eigna til eigin nota ..........ccccceviiii, 1 ( 6) ( 5) ( 6) ( 2)
Rekstrarhagnadur ............cccoceiiriieiiiicec e 3.183 4.496 3.060 3.114 1.889

Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold):

Fiarmunatekjur ........oocoiiiiiiie e 25 2 26 51 5
FjAarmagnsgjold .........ccoiiiiiiiiiiiieeee e ( 1.733) ( 2264) ( 1.269) ( 1.794) ( 1.811)
Hrein fjarmagnsgjold ...........cccceoiiiiiiieee e ( 1.708) ( 2.262) ( 1.243) ( 1.743) ( 1.806)
Hagnadur fyrir tekjuskatt ...........cccoooiiiiiii, 1.475 2.234 1.817 1.371 83

TekjuSKattur ......ooveiiiiiiiee e ( 295) ( 447) ( 363) ( 258) ( 16)
Hagnadur og heildarhagnadur timabilsins ................. 1.180 1.787 1.454 1.113 67

Skipting hagnadar / heildarhagnadar

Hluthafar médurfélags ..........cccoovviieiiiiiiic e 1.178 1.788 1.454 1.113 67
Hlutdeild minnihluta .........ccccooo 2 1) 0 0 0
Hagnadur og heildarhagnadur timabilsins ..................... 1.180 1.787 1.454 1.113 67
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur & hiut .................. 0,65 0,98 0,80 0,61 0,04
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