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Skyrsla og yfirlysing stjornar og forstjora

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

Arshlutareikningur Regins hf. fyrir timabilid 1. januar til 30. september 2022 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 4.587 mill. kr. samkvaemt rekstrarreikningi. Heildareignir
samstaedunnar ndmu 183.085 millj. kr. i lok timabilsins samkvaemt efnahagsreikningi. Eigid fé félagsins var 55.633
millj. kr. ad medtdldu hlutafé ad fijarhaed 1.809 millj. kr. Eiginfijarhlutfall félagsins var 30,4% i lok september 2022.

Rekstrartekjur samstaedu Regins hf. namu 8.868 millj. kr. & timabilinu 1. januar til 30. september 2022 samanborid vid
7.965 millj. kr. fyrir sama timabil & &rinu 2021.

Rekstrarhagnadur samsteedunnar fyrir matsbreytingu & timabilinu 1. jandar til 30. september 2022 var 6.116 millj. kr.
samanbori® vid 5.497 millj. kr. arid adur.

Fjarfesting i félogum

Pann 3. desember 2021 undirritadi Reginn hf. samning um askrift ad hlutafé i fasteignapréunarfélaginu Klasa ehf.
Eins og tilkynnt var pann 24. september 2021 undirritadi Reginn hf. viljayfirlysingu vid Haga hf., Klasa ehf. og KLS
eignarhaldsfélag ehf., paverandi eiganda Klasa ehf., um uppbyggingu og rekstur 6flugs fasteignapréunarfélags. bann
10. juni 2022 undirritudu Hagar hf. og Samkeppniseftirlitid satt vegna vidskiptanna og voru pau stadfest af
Samkeppniseftirlitinu i kjolfarid. Pann 31. agust 2022 voru vidskiptin framkvaemd og Reginn hf. vard eigandi pridjungs
hlutafjar Klasa ehf. Nanar er fjallad um vidskiptin og um kaup a nyju hlutafé i Klasa ehf. i skyringu 11.

Horfur
bPad er mat stjornar og stjérnenda ad einhver dvissa sé i proun efnahagsmala i landinu sem getur haft ahrif & getu
einstaka leigutaka til ad standa vid skuldbindingar sinar.

Stridsatok i Ukrainu hafa haft ahrif 4 innlent efnahagslif sidustu manudi, pa sér i lagi lengri afgreidslutima einstaka
adfanga sem getur haft ahrif & framkvaemdir félagsins. Eftirspurn eftir leiguhisnaedi hefur hins vegar haldist stédug
sem skyrist m.a. af vexti i komu ferdéamanna til landsins og auknum umsvifum efnahagslifsins.

Haekkun vaxta, verdlags og verdbdlguhorfur hafa bein ahrif & rekstrartekjur og - gjold félagsins til haekkunar. bad er
mat stjérnar og stjornenda ad samsetning leigutaka dragi verulega Ur aheettu & auknum vanskilum pratt fyrir haekkun a
leigu til vidskiptavina félagsins. Leigutekjur félagsins eru ad langmestum hluta verdtryggdar. Steersti einstaki
kostnadarlidur félagsins, ad fjarmagnsgjéldum undanskildum, eru fasteignagjéld og haskkun peirra fyrir &rid 2023
liggur fyrir, en haekkunin nemur um 9,8% a milli ara.
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Skyrsla og yfirlysing stjérnar og forstjora, frh.:

Yfirlysing stjornar og forstjora

Samkvaemt bestu vitneskju stjornar og forstjora er samandreginn arshlutareikningur samstsedunnar i samraemi vié
alpjodlegan reikningsskilastadal IAS 34 um arshlutareikninga eins og hann hefur verid stadfestur af
Evrépusambandinu og vidbotarkrofur i légum um arsreikninga nr. 3/2006. Er pad 4lit stjérnar og forstjora ad
arshiutareikningurinn gefi glégga mynd af eignum, skuldum og fjarhagsstédu samsteedunnar 30. september 2022 og
rekstrarafkomu hennar sem og breytingu & handbzeru fé & timabilinu 1. janGar til 30. september 2022.

Jafnframt er paé alit stjornar og forstjora ad arshlutareikningurinn og skyrsla stjérnar og forstjéra geymi gléggt yfirlit um
préun og arangur i rekstri samstadunnar, stodu hennar og lysi helstu ahaettupattum og évissu sem samstaedan byr
vid.

Stjorn og forstjori Regins hf. hafa i dag reett um arshlutareikning samstae8unnar fyrir timabilid 1. jandar til 30.
september 2022 og sta8fest hann med undirritun sinni.

Képavogur, 3. november 2022.

[ stjgrn félagsins:
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Forstjori:
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Samandreginn samstaeduarshiutareikningur Regins hf. 30.9.2022 4



Rekstrarreikningur og yfirlit um heildaraftkomu
1. jJanuar - 30. september 2022

prigji arsfjoréungur brir fjoréungar
Skyr. 2022 2021 2022 2021
1.7.-30.9. 1.7.-30.9. 1.1.-30.9. 1.1.-30.9.

LeIQUEEKJUT ..oeieeeee e 2.937 2.590 8.356 7.500
Tekjur vegna rekstrar i fasteignum ..........cccooooiiiiiii i, 171 162 512 465
REKSIrarteKjUr .......ccooeiiiiee et 5,6 3.108 2.752 8.868 7.965
Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ...............cccccveveeeeeenns ( 544) ( 509) ( 1.717) ( 1.556)
Rekstur i fasteignum ... ( 231) ( 157) | 625) ( 545)
StOrNUNAarkostNABUI ...........ooviiiiiiiiiiee e ( 127) ( 113) | 410) ( 367)
Rekstrarkostnadur ... 57 ( 902) ( 779) ( 2.752) ( 2.468)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu ..., 2.206 1.973 6.116 5.497
Matsbreyting fjarfestingareigna .............cccccceeiiiiiiiiiiiene e, 59 2.321 1.174 8.650 5.088
Séluhagnadur fiarfestingareigna ..........cccccoveveeiiic e 78 35 127 164
Afskriftir eigna til eigin nota ... ( 5) 1 ( 14) ( 10)
Rekstrarhagnadur ... 4.600 3.183 14.879 10.739
Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold):

Fjarmunatekjur ...........ooooiiiiiiiiiie e 2 25 20 53
Fjarmagnsgjold ........ooociiiiiiie e ( 3.448) ( 1.733) ( 9.165) ( 5.266)
Hrein fjarmagnsgjold ..o 8 ( 3446) ( 1.708) ( 9.145) ( 5.213)
Hagnadur fyrir tekjuskatt ...............ccooooiiiiiiiei 1.154 1.475 5.734 5.526
TeKJuSKattur ......eeeeeeeeee e ( 231) ( 295) ( 1.147) (  1.105)
Hagnadur og heildarhagnadur timabilsins ......................... 923 1.180 4.587 4.421

Skipting hagnadar / heildarhagnadar

Hluthafar mOBUITEIags .........cceeeeeeiiiiecie e 923 1.178 4.587 4.420
Hlutdeild minnihluta ..........ccoocoieii e 0 2 0 1
Hagnadur og heildarhagnadur timabilsins ........................ 923 1.180 4.587 4.421

Hagnadur a hlut:
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur a hlut ......................... 0,51 0,65 2,54 2,43

Skyringar a bls. 9 - 15 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Efnahagsreikningur 30. september 2022

Skyr. 30.9.2022 31.12.2021
Eignir

FJArfestingar@ignir ............uueueueeiiiiiiiiiiiiieieieie e er e e re e rereane 59 175.777 161.142
Eignir til €igin NOta ...cccoeeeiieee 250 224
[ o 0T [ =Y 11 o [P PPPRPPPRPPRPIN 541 699
Eignarhlutir i hlutdeildarfelOgum ..............eueuiiiiiiiiiiiiiiiieiiieieieieierereeereeereeeeeeeeees 11 4.347 0
Fastafjarmunir 180.915 162.065
Vidskiptakrofur og adrar skammtimakrofur ..o 648 843
[ Lo 0T [ =Y 11 o [P PPPPPRPPRPPPRIN 16 24
OINNNEIME SOIUVETD ...t 215 66
HaNADEEI & ..o e 1.291 3.034
Veltufjarmunir 2.170 3.967
Eignir samtals 183.085 166.032

Eigio fé
[ LU= = PR 1.809 1.823
RV 22T i7= TS o T S 16.100 16.586
Bundinn hlutdeildarreikningur ............cccooiiiiiiriiiie e 33.251 31.894
Oradstafad igid f& ............ceveveueeeeeeeeeeeee ettt ee e en e, 4.473 2.740
Eigid fé 55.633 53.043

Skuldir
Vaxtaberandi SKUIIF ..........oooiiiiie e 10 93.634 87.064
(0= o 0TS U] Lo [ PR 3.162 3.172
Tekjuskattsskuldbinding .........oooiiiiiiiiiiie e 13.258 12.120
Adrar [angtimaskuldir ............oooiiiiiiii e 11 890 0
Langtimaskuldir 110.944 102.356
Vaxtaberandi SKUIAIF ..........oooiiie e 10 14.944 9.022
Neesta ars afborganir leiguskulda ... 168 151
Vidskiptaskuldir og adrar skammtimaskuldir ...........cccccoovriiiie, 1.396 1.460
Skammtimaskuldir 16.508 10.633
Skuldir samtals 127.452 112.989
Eigio fé og skuldir samtals 183.085 166.032

Skyringar a bls. 9 - 15 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Eiginfjaryfirlit 1. januar - 30. september 2022

1. januar til 30. september 2021

Eigid fé 1. jandar 2021 .................... 1.823
Hlutdeild minnihluta .............c.ccc.....
Heildarhagnadur timabilsins
Feert & bundid eigid fé .....................

Eigid fé 30. september 2021 .......... 1.823

1. januar til 30. september 2022

Eigid fé 1. jantiar 2022 .................... 1.823
Heildarhagnadur timabilsins ...........

Feert 4 bundid eigid fé ....................

Kaup a eigin bréfum ....................... ( 14) (
Ardgreidsla (0,82 kr. & hiut) ............
Ardgreidsla mottekin

fra dotturfélogum ........oocveeveeieenen.

Bundinn Eigid fé Hlutdeild
hlutdeildar-  Oradstafad hluthafa minni-
Hlutafé Varasjédir reikningur eigido fé  Regins hf. hluta Samtals
23.874 4.589 46.872 46.872
1 1
4.420 4.420 1 4.421
5.651 5.651) 0
29.525 3.358 51.292 2 51.294
31.894 2.740 53.043 0 53.043
4.587 4.587 4.587
7.357 7.357) 0
( 500) ( 500)
1.497) ( 1.497) ( 1.497)
6.000) 6.000 0
33.251 4473 55.633 0 55.633

Eigid fé 30. september 2022 .......... 1.809

Skyringar a bls. 9 - 15 eru 6adskiljanlegur hluti arshlutareikningsins.
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Sjodstreymisyfirlit 1. januar - 30. september 2022

Skyr. 2022 2021
1.1.-30.9. 1.1.-30.9.
Rekstrarhreyfingar
Hagnadur og heildarhagnadur timabilSins .............ccccoriiiiinii e 4.587 4.421
Rekstrarlidir sem ekki hafa ahrif a fjarstreymi:
Matsbreyting fjarfestingareigna ... ( 8.650) ( 5.088)
Séluhagnadur fiarfestingareigna ...........coeceeeeviiie e ( 127) ( 164)
Afskriftir eigna til eigin nota 14 10
Hrein fjarmagnsgjold 9.145 5.213
TEKJUSKALIUN ... e 1.147 1.105
6.116 5.497
Breyting & rekstrartengdum €ignum ...........cccooieeiiiee i 361 ( 190)
Breyting a rekstrartengdum skuldum ( 69) 114
6.408 5.421
Innheimtar vaxtateKjur ..o 20 53
Greidd vaxtagjold ........c.ccooreiiiiiiiee e ( 2.450) ( 2.595)
Greitt uppgreidsiugjald ...........cccoveeeiiieeiieeece e 0 ( 138)
Greiddir vextir af leiguskuld ( 126) ( 125)
3.852 2.616
Fjarfestingarhreyfingar
Fjarfesting i fjarfestingareignum 9 ( 11.107) ( 3.424)
Soluverd flarfestingareigna ...........ooceveeicie e 9 4.887 1.037
Fjarfesting i hlutdeildarféldgum ... 11 ( 3.022) 0
Méttekinn ardur fra hlutdeildarfélagi ..........ccceevieeiiiei e 196 0
Fjarfesting i eignum til eigin nota ( 40) ( 24)
Adrar skammtimakrofur, breyting 69 646
Fjarfestingarhreyfingar ( 9.016) ( 1.765)
Fjarmognunarhreyfingar
Kaup & eigin Bréfum ... ( 500) 0
(€T To o [0 =T o T USSR ( 1.497) 0
Tekin ny [angtimalan ... 10 7.302 31.154
Afborganir og uppgreidsla vaxtaberandi langtimaskulda ...........c...ccccevveen.. 10 ( 1.767) ( 32.658)
Afborganir 1eiguskulda ...............oooiiiiiiiii e ( 117) ( 105)
Fjarmoégnunarhreyfingar 3.421 ( 1.609)
Breyting a handbaeru fé ...............cccooiiiii i ( 1.743) ( 758)
Handbaert fé i arsbyrjun ..o 3.034 3.630
Handbaert fé i lok timabilsins ..., 1.291 2.872
Fjarfestingar- og fjarmognunarhreyfingar an greidsluahrifa
Fjarfesting i hlutdeildarfElOgum ...........coooiiiiiiiiii e 11 ( 890) 0
Adrar [angtimaskuldir ..........coouiiiiiiii e 11 890 0
Oinnheimt séluverd fjarfestingareigna ...........ccoceueueueueeeeeeeeeeee e 9 ( 215) 0
Sdluverd fjarfestingareigna ... 9 215 0
Fjarfesting i fjarfestingareignum ..........c.cccceeiiiennis 9 0 ( 3.817)
Yfirteknar skuldir vid kaup a félégum 10 0 3.817

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

1. Almennar upplysingar
Reginn hf., "félagid", er med adsetur ad Hagasmara 1 i Kopavogi. Samstaeduarshlutareikningur félagsins fyrir
timabilid 1. janudar til 30. september 2022 hefur ad geyma arshlutareikning félagsins og dotturfélaga pess, sem visad
er til i heild sem "samstaedunnar" og til einstakra félaga sem "samstaedufélaga".

Félagié er almenningshlutafélag og skrad i Kaupholl 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 Evropusambandinu og vidbdtarkrofur i 16gum um arsreikninga nr. 3/2006.
Samandreginn arshlutareikningur samstaedunnar inniheldur ekki allar peser upplysingar sem krafist er i fullbanum
arsreikningi og aetti ad lesa i samhengi vid arsreikning samstaedunnar fyrir arid 2021.

Stjorn félagsins stadfesti arshlutareikninginn med undirritun sinni pann 3. névember 2022.

3. Mikilvagar reikningsskilaadferoir
Vid gerd arshlutareikningsins er beitt sdmu reikningsskilaadferdum og beitt var vid gerd arsreiknings samstaedunnar
fyrir arid 2021. Heegt 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 & upphaflegu kostnadarverdi, ad pvi undanskildu ad fjarfestingareignir samstsedunnar
eru metnar & gangvirdi.

Mismunur a gangvirdi og bokfaerdu verdi fijareigna og fijarskulda er 6verulegur.

4. Mat stjérnenda i reikningsskilum
Gerd arshlutareiknings i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla krefst pess ad stjérnendur taki akvardanir, meti
og gefi sér forsendur sem hafa ahrif a beitingu reikningsskilaadferda og birtar fjarhaedir eigna, skulda, tekna og gjalda.
Endanlegar nidurstédur kunna ad verda frabrugdnar pessu mati.

Upplysingar um mikilveegar akvardanir par sem reikningsskilaadferdir hafa mest ahrif & skradar fjarhaedir eigna er ad
finna i skyringu 9 - mat a fjarfestingareignum.

5. Starfspattayfirlit
Starfspattayfirlit veitir upplysingar um einstaka peetti i rekstri félagsins. Starfsemi skiptist i prja paetti sem byggja a
skipuriti félagsins. Starfspeettirnir skiptast eftir eignum og raedur radandi starfsemi i eigninni flokkuninni.
Prounareignum er haldi® adskildum par til paer eru orénar tekjuberandi.

Starfspaettir:

- Verslun og pjénusta

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

5. Starfspattayfirlit frh.:
Starfspattayfirlit 1.1 - 30.9.2022

Verslun og Samstarfs- Atvinnu- Préunar-
pjonusta verkefni husnadi eignir Annad Jofnun Samtals

Leigutekjur .........cccooireiienne. 2.527 2.629 3.180 20 0 0 8.356
Rekstur i fasteignum ............. 293 219 0 0 141 ( 141) 512
Rekstrartekjur ..........cccccoeene 2.820 2.848 3.180 20 141 ( 141) 8.868
Rekstrarkostnadur

fjarfestingareigna ............... ( 696) ( 339) ( 673) ( 9) 0 0 ( 1.717)
Rekstur i fasteignum ............. ( 375) ( 250) 0 0 0 0 ( 625)
Stjérnunarkostnadur .............. ( 43) ( 44) ( 53) 0 ( 411) 141 ( 410)
Rekstrarkostnadur ................. ( 1.114) ( 633) ( 726) ( 9) ( 411) 141 ( 2.752)
Rekstrarhagnadur fyrir

matsbreytingu .................... 1.706 2.215 2.454 11 ( 270) 0 6.116
Matsbreyting

fiarfestingareigna ............... 2.150 1.865 4.018 617 0 0 8.650
Soluhagnadur

fjarfestingareigna ............... 2 71 54 0 0 0 127
Afskriftir eigna til eigin nota ... 0 0 0 0 ( 14) 0 ( 14)
Rekstrarhagnadur .................. 3.858 4.151 6.526 628 ( 284) 0 14.879
Hrein fArMAagNSGIOIA .........ei ettt ettt st sttt ( 9.145)
L P= T T E= o0 g YT (= 41U ] = L O 5.734
TEKJUSKATIUT ...ttt et ettt et et e e st e e e ae e ee e saneeneens ( 1.147)
Hagnadur og heildarhagnadur timabilSiNS .............ccoiiiiii i e 4.587
Stada 30. september 2022
Fjarfestingareignir i

eigu samsteedunnar .......... 52.223 47.552 66.382 6.291 0 0 172.448
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Skyringar, frh.:

5. Starfspattayfirlit frh.:
Starfspattayfirlit 1.1 - 30.9.2021

Verslun og Samstarfs- Atvinnu- Préunar-
pjonusta verkefni husnzedi eignir Annad Jofnun Samtals
Leigutekjur .........ccccoevieeiinnenn. 2.212 2.294 2.994 0 0 0 7.500
Rekstur i fasteignum ............. 261 204 0 0 131 ( 131) 465
Rekstrartekjur ..........c.cccceeenee 2.473 2.498 2.994 0 131 ( 131) 7.965
Rekstrarkostnadur
fiarfestingareigna ............... ( 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 .........c.......... 1.484 1.936 2.313 0 236) 0 5.497
Matsbreyting
fiarfestingareigna ............... 1.439 1.391 2.253 5 0 0 5.088
Soluhagnadur
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 fArMAagNSGIOIA ........o.ui ettt et et sttt ( 5.213)
Hagnadur fyrir tEKJUSKAL ........cooeie e e 5.526
TEKJUSKAIIUL ..ttt ettt e et e et e e be e e et bt e e et e e e st e e nan e e e e e ( 1.105)
Hagnadur og heildarhagnadur timabilSiNS .............ccoiiiiii i e 4421
Stada 30. september 2021
Fjarfestingareignir i
eigu samsteedunnar .......... 48.431 44.999 57.159 4.520 0 0 155.109
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Skyringar, frh.:

6. Rekstrartekjur
Rekstrartekjur greinast pannig:

2022 2021

1.1.-30.9. 1.1.-30.9.

Leigutekjur af 1eigusamningUM ........coooiiiii e 8.522 7.343
Dreif@ar IQIGUEEKJUT ... ..eiiee ettt ettt e st e e s b e e e e nbe e e snte e e s eaneeeannes ( 166) 157
LeigUEEKIUr SAMILAIS ..ottt et e e e e eneaee s 8.356 7.500
Tekjur vegna rekstrar i fasteignuM ..o 512 465

8.868 7.965

Rekstrartekjur samtals

7. Rekstrarkostnadur
Rekstrarkostnadur greinist pannig: 2022 2021
1.1.-30.9. 1.1.-30.9.

Fasteignagjold, vatns- 0g fraveitugjold ............ccoceeiiiiiiiiiiie e e 1.215 1.184
LI 77 o[0T - SRS 127 116
V4T ] =1 To oo J=T oo 18 4 o= =1 (1 ] P 261 234
Orkukostnadur 0g SOMPIIFG@ .........coiiiuiiiieeee e e e e e e e e e e e e e e e e e e neneeeeeeeennnees 107 96
Afskriftir og nidurfeersla krafna 55 8
Gjaldfeerd laun i rekstri ...... 781 680
Annar rekstrarkostnadur 206 150
Rekstrarkostnadur SAMEAIS ..........cccuiiiiiiiiiiie et e 2.752 2.468
8. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjéld
Fjarmunatekjur og fiarmagnsgjold greinast pannig:
2022 2021

1.1.-30.9. 1.1.-30.9.
Y= D=1 (Y4 U S 20 53
RV =Y To o] Lo I USRS OURURPRUR ( 2.433) ( 2.397)
L0 a1 7= =Y o Y 373 102
LANTOKUKOSTNABUI ...ttt et ettt e s ae e e e e e e eannee s ( 16) ( 223)
L8] oo | =1 To 1= 18T ] =1 o P 0 ( 138)
Vextir af leiguskuldum ( 126) ( 125)
Verdbaetur .........ccceiviiieiiinens ( 6.963) ( 2.485)
Fjarmagnsgjold samtals ( 9.165) ( 5.266)
L L= T = 14 0 E= Vo 0 TS o] o N ( 9.145) ( 5.213)

Eignfeerdir vextir eru vegna eigna sem eru i byggingu eda unnid er ad verulegum endurbdtum a og eru ekki i utleigu.
Vaxtautreikningur tekur mid af medalkjérum a verdtryggdri flarmognun félagsins a hverjum tima og voru pau um 3,5%
a timabilinu.

9. Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir samstaedunnar eru metnar a gangvirdi a reikningsskiladegi i samraemi vid alpjodlegu
reikningsskilastadlana IAS 40 Fjarfestingareignir og IFRS 13 Mat & gangvirdi, prounareignir sem ekki er unnt ad azetla
gangvirdi med areidanlegum heetti eru feerdar & kostnadarverdi. Félagid hefur adur flokkad eignarhluti i
hlutdeildarfélégum og eignarhluti i 686rum félégum sem hluta af fjarfestingareignum. Hlutdeildareignir eru nu feerdar
sem sér lidur i efnahagsreikning i kjolfar kaupa a pridjungs hlut i Klasa ehf. Allar fjarfestingareignir falla undir stig 3 i
flokkunarkerfi gangvirdsmats, sem felur i sér ad mati® byggir ekki & faanlegum markadsupplysingum. Vid mat a
fiarfestingareignum er studst vid nuvirt framtidar sjédsflaedi einstakra eigna. Sjodstreymislikani® byggir a frjalsu
sjodstreymi til samstaedunnar sem er nuvirt med veginni avoxtunarkréfu fiarmagns sem gerd er til félagsins (WACC).
Sjodsfleedisaaetiun i likaninu er til 30 ara. Mat a fjarfestingareignum er unnid af starfsménnum maodurfélagsins og er
byggt @ sdmu matsadferd og arid adur.
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9. Fjarfestingareignir frh.:
Avéxtunarkrafa eigin fjar er metin Gt fra CAPM (Capital Asset Pricing Model) likaninu par sem byggt er &
ahaettulausum verdtryggdum voxtum. Sem vidmidun & aheettulausum voxtum er byggt @ 3 manada medaltali
avoxtunarkrofu langs verdtryggds rikistryggds skuldabréfs. Til vidbdtar ahaettulausum voxtum kemur alag til ad maeta
peirri ahaettu sem fylgir undirliggjandi rekstri félagsins a hverjum tima.

Innifalid i mati a fjarfestingareignum eru innréttingar og adrir fylgihlutir sem naudsynlegir eru til ad tryggja tekjufleedi
eignanna. Byggt er & forsendum vié akvordun gangvirdis fjarfestingaeigna sem hadar eru mati stjérnenda og pvi kann
raunverulegt s6luverd ad vera frabrugdid matinu.

Fjarfestingareignir greinast pannig:

Fjarfestingar-
eignir i eigu Leigu-
samstadunnar eignir Samtals
Bokfaert verd
STA0@ 1.1.2022 ... e 157.819 3.323 161.142
Faert sem eignarhlutir i hlutdeildarfélégum ..., ( 642) 0 ( 642)
Fjarfesting @ timabilinu ............cooiii e 11.479 0 11.479
Selt & tMabIliNU .......oooiii e ( 5.102) 0 ( 5.102)
Breyting vegna endurmats leiguskulda .... 0 123 123
Matsbreyting timabilSins ...........cc.oiiiiiiii e 8.766 ( 116) 8.650
Soluhagnadur af seldum IgNUM ..........oooiiiiiiee e 127 0 127
Sta0a 30.9.2022 ........ooiiiiiie e s 172.448 3.330 175.777
Bokfaert verd
STA0@ 1.1.2027 ... e sneeas 143.446 3.732 147178
Fjarfesting @ timabilinu ...........oooii e 8.524 0 8.524
Selt & timabilinu ( 1.454) 0 ( 1.454)
Breyting vegna endurmats leiguskulda ...........c.cooooiiiiiiii i 0 ( 268) ( 268)
Matsbreyting timabilSiNs ...........cuoiiiiiiii e 7.076 ( 141) 6.935
Soluhagnadur af seldum IgNUM .........cooiiiiiiire e 227 0 227
StA0A 31.12.20270 e as 157.819 3.323 161.142
Sundurlidun fjarfestingareigna i eigu samstadunnar 30.9.2022:
Idnadar- Heilsa,
og menntun
Verslunar- Skrifstofu- geymslu- og Préunar-
husnaeodi husnaedi husnaeodi Hétel  afpreying eignir Samtals
Bokfaert verd
Stada 1.1 i 46.596 59.150 13.491 11.343 22.328 4.911 157.819
Endurflokkun .........cccccceeennee. 0 0 0 0 0 ( 642) ( 642)
Fjarfesting & arinu .................. 903 1.783 589 5.074 164 2.966 11.479
Selta arinu ......cooceeeiieiens ( 385) ( 1.781) ( 1.091) 5 ( 288) ( 1.562) ( 5.102)
Matsbreyting arsins ............... 2.043 3.380 726 1.230 770 617 8.766
Séluhagnadur/-tap ................. 2 99 ( 45) ( 5) 76 0 127
Stada 30.9. ..o 49.159 62.631 13.670 17.647 23.050 6.291 172.448
Veginn fijarmagnskostnadur
an skattspérunar (WACC) ..... 5,9% 5,9% 6,4% 6,3% 5,6% 5,9%
Haekkun Lakkun
Namisgreining gangvirdis:
Haekkun (laekkun) leigutekna um 5% .......c.oooiiiiii e 10.551 ( 10.551)
Leekkun (haekkun) & avoxtunarkrofu um 0,5%-Stig «.ooevveeieiiiiiieeeee e 11494 (  10.329)
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9. Fjarfestingareignir frh.:
Sundurlidun fjarfestingareigna i eigu samstaedunnar 31.12.2021:

Idnadar- Heilsa,
og menntun
Verslunar- Skrifstofu- geymslu- og Préunar-
huasnaeoi hisnadi huasnaeoi Hoétel afpreying eignir Samtals
Bokfaert verd
Stada 1.1. ....... .. 43.734 53.115 13.139 10.672 17.511 5.275 143.446
Endurflokkun .........cccccceeennne. 0 2.766 0 0 0 ( 2.766) 0
Fjarfesting & arinu ................. 606 979 266 32 3.865 2776 8.524
Seltd arinu ......cocceeiiieiine ( 97) ( 25) ( 625) ( 196) 0 ( 511) ( 1.454)
Matsbreyting arsins ............... 2.337 2.317 625 840 952 5 7.076
Séluhagnadur/-tap ................. 16 ( 2) 86 ( 5) 0 132 227
Stada 31.12. .. 46.596 59.150 13.491 11.343 22.328 4911 157.819
Veginn fijarmagnskostnadur
an skattspérunar (WACC) ..... 57% 57% 6,2% 6,2% 5,5% 5,8%
Haekkun Lakkun
Naemisgreining gangvirdis:
Heekkun (Izekkun) [€igutekna UM 5% .......coouiiiiiiiiiii e 10.034 ( 10.034)
Laekkun (haekkun) & avoxtunarkréfu um 0,5%-Stig ........ccooiiiiiiiiii e 11.594 ( 9.991)
10. Vaxtaberandi skuldir
Vaxtaberandi skuldir greinast pannig:
30.9.2022  31.12.2021
Graenar utgafur undir skuldabréfaramma ... 24.816 23.662
Graen DANKAIAN ........ooiii e a s 8.389 8.066
Graenar vaxtaberandi SKUIGIF ...........c.eii i 33.205 31.728
Adrar skuldabréfautgafur @ Markadi ............cooouiiiiiiiiii e 42.705 37.424
Adrar skuldir vid [ANaStOfNANIT ...........oiiiiiie e 25.156 19.883
Adrar vaxtaberandi SKUIGIE ... 7.459 7.004
Vaxtaberandi skuldir &n I&ntOKUKOSINABAT ...........ccoiiiiiiiii e 108.525 96.039
Skuld- (eign-) faerdur lantokukostnadur .... 53 47
Vaxtaberandi SKUIGI ...........oooiiiiiie e 108.578 96.086
Naesta ars afborganir vaxtaberandi Skulda ..............ccooouiiiiiiiii e ( 14.944) ( 9.022)
Vaxtaberandi langtimaskuldir SAmMIals ...........oocuei i 93.634 87.064

Samstaedan hefur samid um skammtimalan og voru 6nyttar lansheimildir 4.700 millj. kr. i ok timabilsins.

Breytingar vaxtaberandi skulda & arinu greinast pannig:
30.9.2022  31.12.2021

Vaxtaberandi skuldir 1. JANUAT ..o 96.039 90.925
NY TANEAKE ... s 7.302 31.157
YAIREKIN TAN L. 0 3.783
Afborganir 0g uUppgreidsla laNa ............ccooiiiiiiii s ( 1.767) ( 33.219)
Breytingar a eignfeerdum [AntOKUKOStNaGi ..o ( 12) ( 249)
AV Z2T0] 0 = =1 (U | RN 6.963 3.642
Vaxtaberandi skuldir i 10k timabils ..............ccccoiiiiiii 108.525 96.039
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11. Breytingar 8 samstadunni

Kaup Regins hf. a hlutafé i Klasa ehf.

Reginn hf. undirritadi askriftarsamning um askrift ad hlutafé i fasteignaprounarfélaginu Klasa ehf., sbr. tilkkynningu
félagsins til Kauphallar pann 3. desember 2021. Adur hafdi félagi® undirritad viljayfirlysingu vid Haga hf., Klasa ehf. og
KLS eignarhaldsfélag ehf., paverandi eiganda Klasa ehf., um uppbyggingu og rekstur 6flugs fasteignaprounarfélags.
Reginn hf. greiddi fyrir sinn hlut i Klasa ehf. med eignasafni sem samanstendur af sélu- og préunareignum. Nanar
tilteki® er um ad raeda 16 tekjuberandi fasteignir og 4 préunarreiti sem stadsettir eru vid Smaralind, Lagmula,
Gardahraun og Tjarnavelli. Hluti tekjuberandi eignanna var seldur og séluandvirdi peirra, sem nam um 1.100 millj. kr.,
var hluti vidskiptanna. Framlag Regins hf. til vidskiptanna er metid a 3.912 millj. kr. og er hlutur Regins hf. i Klasa
ehf. 1/3 af utgefnu hlutafé, likt og eignarhlutur Haga hf. og KLS eignarhaldsfélags ehf. Med framlagi Regins hf. og
Haga hf. verdur heildarumfang préunareigna Klasa ehf. naleegt 280 pusund fermetrum, auk fasteigna i utleigu sem
hugsadar eru til sélu eda frekari prounar. Verdmaeti undirliggjandi eigna Klasa ehf. eftir vidskiptin var um 14,8 ma.kr.
og eiginfiarhlutfall félagsins i upphafi um 78%. Pann 10. juni 2022 undirritudu Hagar hf. og Samkeppniseftirlitid satt
vegna vidskiptanna og voru pau stadfest af Samkeppniseftirlitinu i kjolfarid. Vidskiptin gengu i gegn pann 31. agust
2022. Tomas Kristjansson, stjérnarformadur Regins hf., er jafnframt annar adaleigandi KLS eignarhaldsfélags ehf. og
situr i stjérn Klasa ehf.

Ahrif vidskiptanna & hagnad fyrir tekjuskatt eru 651 millj. kr. og komu pau ad fullu fram i virdismati fiarfestingareigna
30. juni 2022. Bokfeert virdi eignarhlutar i Klasa ehf. er 3.912 millj. kr.
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Arsfjérdungsyfirlit

3F 2022 2F 2022 1F 2022  4F 2021 3F 2021

LeigULEKJUN .....oveeiieiiceeie e 2.937 2.783 2.636 2.874 2.590
Tekjur vegna rekstrar i fasteignum 171 175 166 176 162

Rekstrartekjur ... 3.108 2.958 2.802 3.050 2.752

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ...........cccccceeeneen. ( 544) ( 599) ( 574) ( 554) ( 509)
Rekstur i fasteignum ... ( 231) ( 195) ( 199) ( 217) ( 157)
SHOrNUNArkostNABUN ..........ccoviiiiiiiii e ( 127) ( 137) ( 146) ( 165) ( 113)
Rekstrarkostnadur ...........ocueiiiieieiiiiee e ( 902) ( 931) ( 919) ( 936) ( 779)
Rekstrarhagnadur fyrir matsbreytingu ............cccccceeeee. 2.206 2.027 1.883 2114 1.973
Matsbreyting fjarfestingareigna ............ccccceeviiieinnens 2.321 3.902 2.427 1.847 1.174
SOIUNAGNABU ...t 78 ( 5) 54 63 35
Afskriftir eigna til €igin Nota .........ccoocieiiiiii i ( 5) ( 4) ( 5) ( 5) 1

Rekstrarhagnadur ...........cccooeeiiiiie e 4.600 5.920 4.359 4.019 3.189
Fjarmunatekjur og (fjarmagnsgjold):

Fjarmunatekjur ... 2 14 4 18 25
FjAarmagnsgjold ..........cccoveviiiiiiieee e ( 3.448) ( 3.311) ( 2.406) ( 1.814) ( 1.733)
Hrein flarmagnsgjold ..o ( 3.446) ( 3.297) ( 2402) ( 1.796) ( 1.708)
Hagnadur fyrir tekjuskatt ............cccooiiiiiiee 1.154 2.623 1.957 2.223 1.475
TeKJUSKAMU ... ( 231) ( 525) ( 391) (  472) ( 295)
Hagnadur og heildarhagnadur timabilsins ................. 923 2.098 1.566 1.751 1.180
Skipting hagnadar / heildarhagnadar

Hluthafar modurfélags .........ccccevceeeiiiieeiiee e 923 2.098 1.566 1.752 1.178
Hlutdeild minnihluta ...........cccoooii i 0 0 0 ( 1) 2
Hagnadur og heildarhagnadur timabilsins ...................... 923 2.098 1.566 1.751 1.180
Grunnhagnadur og pynntur hagnadur a hlut ................... 0,51 1,16 0,86 0,96 0,65
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